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Teil A Begrindung

1.0

Vorbemerkung

1.1

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

1.2

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Stadtgebietes, direkt angrenzenden an
den stadtischen Kurpark. Die rechtsverbindliche Abgrenzung ergibt sich aus den
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Das Plangebiet hat eine GroRR3e von insgesamt rd. 3,47 ha und liegt sudlich der Kur-
hausstralle und westlich des Kurparkes am Sidwestrand der Kernstadt Bad Harz-
burg. Im Stiden und Osten grenzt Wald an, wahrend im Norden die Wohnanlage des
ehemaligen Aparthotels und das neu errichtete Seniorenwohnheim ,Buchenhof” so-
wie im Nordosten die Herzog-Julius-Klink angrenzen

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des
Bebauungsplans

13

Anlass fir die vorliegende Bauleitplanung ist das Ziel der Stadt Bad Harzburg den
hier seit jeher vorhandenen Hotelstandort wiederzubeleben und ein neues Hotel im
gehobenen Segment zu etablieren.

Im Grundsatz ware dies bereits auf der Basis der derzeit rechtskraftigen Fassung des
bestehenden Bebauungsplanes mdglich. Da die aktuellen Planungen aber einen et-
was anderen Zuschnitt der Uberbaubaren Flachen benétigen und gleichzeitig das
MaR der Nutzung bezogen auf den Anderungsbereich erhoht werden muss, um die
aktuell vorliegenden Hotelpléane des neuen Investors umsetzen zu kénnen, wird die
vorliegende Anderung erforderlich. Gleichzeitig wird im Rahmen der Anderung inso-
weit eine Neuordnung vorgenommen, als das eigentliche Hotelgrundstiick nur noch
im Geltungsbereich der vorliegenden Anderung liegt, wahrend die 6stlich angrenzen-
den Bereiche dem stadtischen Kurpark zugeschlagen werden.

Ausgangssituation

Das Plangebiet ist bereits seit Ende des 19.Jahrhunderts ein prominenter Standort
eines ,Luxushotels®. Nach Insolvenz des letzten Betreibers hatte der Komplex des
.Harzburger Hofes* nach mehr als einem Jahrzehnt Leerstand bereits stark in der
Substanz gelitten. Nach mehreren durch Brandstiftung ausgelosten Branden in den
Jahren 2013, 2014 und zuletzt 2016 war das urspriinglich denkmalgeschitzte En-
semble einsturzgefahrdet und wurde im Herbst des Jahres 2017 aus Grinden der
Verkehrssicherheit abgerissen.

Das urspringlich durch den Hotelbetrieb gepréagte Grundstick hat sich durch die lan-
ge Phase ohne Nutzung stark veréandert. So haben sich die Geholzbestande im
Ubergangsbereich zu den auRRerhalb des Stadtgebietes angrenzenden Waldflachen
infolge fehlender PflegemalRnahmen selbst zu Wald entwickelt. Vergleichbares gilt fur
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die Bestande im Osten und Norden des Plangebietes. Wahrend im Osten die in Rich-
tung Kurpark gelegenen Bereiche urspriinglich als parkartige Rasenflachen mit Ein-
zelgeholzen anzusprechen waren, wiesen die nérdlichen Flachen einen alten Baum-
bestand ohne Unterwuchs auf. Hier befinden sich zudem unter diesen Grol3bdumen
die befestigten Stellplatzflachen des ehemaligen Hotelbetriebes. Beide Teilflachen
sind aktuell mit durchgewachsener Naturverjingung der vorhandenen Baum- und
Straucharten verhaltnismaRig dicht bewachsen.

Die Details zum gegenwartigen Zustand von Natur und Landschaft sind der Be-
standsaufnahme in Punkt 3.0 der Begriindung (Umweltbericht) zu entnehmen

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Stadt Bad Harzburg liegt am nérdlichen Harzrand in unmittelbarer Nachbarschaft
zur Kreisstadt Goslar.

Nach landesplanerischen Vorgaben') liegt das gesamte Stadtgebiet innerhalb der
landlichen Regionen. Schwerpunkt der Entwicklung innerhalb der landlichen Regio-
nen sind beispielsweise der Erhalt gewachsener Siedlungsstrukturen, die Sicherung
einer ausreichenden Bevolkerungsdichte sowie die angemessene Ausstattung mit
Wohnraum, Dienstleistungs-, 6ffentlichen Verkehrs- und anderen Versorgungseinrich-
tungen. Gleichzeitig ist anzustreben, die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit auch au-
Rerhalb der Land- und Forstwirtschaft zu entwickeln. Wichtig ist schlie3lich auch die
Sicherung der fir diesen Raum typischen Funktionen, wie Land- und Forstwirtschatft,
Wohnen sowie Erholungs- und Feriennutzung im naturnahen Raum mit seinen 6kolo-
gischen Funktionen.

Besonders attraktiv sind die landlichen Regionen als Wohnstandort dort, wo sich ein
guter Bestand an wohnortnahen Infrastruktureinrichtungen und vielfaltigen Erwerbs-
mdoglichkeiten mit relativ glinstigen Umweltbedingungen verbindet. Diese Vorausset-
zungen sind im Bereich der Stadt Bad Harzburg durch die N&he zu den anderen Mit-
telzentren Goslar und Wolfenbuttel sowie die relative Nahe zum Oberzentrum Braun-
schweig, das Uber die A 395 kurzfristig erreicht werden kann, gegeben. Dariiber hin-
aus ist auch von Bedeutung, dass die Stadt selbst Gber eine gute Ausstattung mit Inf-
rastruktureinrichtungen verfugt.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den GroRraum Braunschweig?® ist die
Stadt Bad Harzburg (Kernstadtbereich) als Mittelzentrum festgelegt. Sowohl die
Schwerpunktaufgaben "Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten", "Sicherung
und Entwicklung von Arbeitsstatten” als auch die Aufgaben "Erholung" und "Frem-
denverkehr" sind entsprechend zugewiesen. Hierdurch wird dem Prinzip der dezent-
ralen Konzentration Rechnung getragen, indem sowohl die Ausweisung von Baufl&-
chen als auch die Ansiedlung von Arbeitsstatten vorrangig auf den zentralen Standort
ausgerichtet wird. Ziel ist es hierbei zum einen eine bedarfsgerechte Siedlungsent-
wicklung zu erreichen und zugleich dem im Verbandsgebiet teilweise sehr stark zu-
nehmenden Pendlerverkehr zwischen Wohnung und Arbeitsstatte entgegenzuwirken.
Mit den festgelegten Schwerpunktaufgaben "Erholung" und "Fremdenverkehr" wird
dem Umstand Rechnung getragen, dass die Stadt zum einen durch Ihre Lage am
Harzrand ein vielgenutzter Ausgangspunkt fur Unternehmungen Erholungssuchender

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017
Regionales Raumordnungsprogramm Grof3raum Braunschweig, 2008
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und zum anderen aufgrund ihrer strukturellen Ausrichtung bereits von alters her ein
Fremdenverkehrsort ist. Hierbei werden die Schwerpunkte im Bereich des Kurtouris-
mus bzw. des Gesundheitstourismus gesetzt, die im Hinblick auf die im Bereich des
Ostharzes entstandene Konkurrenz besonderer Férderung bedurfen.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass im Rahmen der Aufgaben als Mittel-
zentrum neben der Vorhaltung des ublichen Angebotes an zentralen Einrichtungen
zusatzlich die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen fur diesen Bereich vorzuhalten
sind.

Traditionell bildet der Fremdenverkehr im weitesten Sinne — gemeint sind damit auch
und vor allem die Funktionen als Kurstadt — den Schwerpunkt der wirtschaftlichen
Grundlagen der Stadt. Daneben besteht von alters her bereits ein gewerblich geprag-
ter Bereich im Raum Harlingerode, der mit dem Industriegebiet Oker der Stadt Goslar
verbunden ist. In jlingerer Zeit hat die Stadt verstarkt Anstrengungen unternommen,
um in diesem Zusammenhang die Stellung der gewerblichen Wirtschaft zu verbes-
sern. Hierzu sind im Stadtgebiet Gewerbeflachen zur Ansiedlung neuer bzw. zur Um-
siedlung vorhandener Gewerbebetriebe entstanden.

Der Anderungsbereich liegt nach regionalplanerischen Vorgaben innerhalb des vor-
handenen Siedlungsbereiches. Sidlich grenzen Vorbehaltsgebiete fir Wald an, die
zudem als Vorranggebiete fir Natur und Landschaft mit der Uberlagerung ,besondere
Schutzfunktionen des Waldes* festgelegt sind. Westlich grenzt ein Vorranggebiet flr
Wasserwirtschaft an. Hier befindet sich oberhalb des Stadtgebietes eine Wasserge-
winnungsanlage.

Das Stadtgebiet ist sehr gut in die Uberortlichen Verkehrsnetze eingebunden. So be-
steht zum einen Eisenbahnanschluss tber Goslar an die wichtige Strecke nach Got-
tingen und damit an die Uberregionale Nordstidachse der Bahn und gleichzeitig tber
Vienenburg an die Strecke nach Braunschweig bzw. auch nach Halberstadt. Die
stralRenverkehrsmaRige ErschlieBung erfolgt zum einen durch die Bundesstral3e B 6,
die von Goslar kommend das Stadtgebiet in Richtung Wernigerode durchquert, und
zum anderen durch die BundesstralRe B 4, die als Autobahn A 395 von Braunschweig
kommend durch das Stadtgebiet hindurch in den Harz fuhrt. Daneben existieren gute
Verbindungen uber ein entsprechend ausgebautes Netz an Landes- und Kreisstra-
Ben.

Das Stadtgebiet insgesamt hat rd. 23.200 Einwohner (Stand 12/2016), der von der
vorliegenden Planung betroffene Ortsteil Bad Harzburg rd. 10.000 Einwohner. Die
Bevolkerungszahlen sind aktuell steigend.

Darstellungen des Flachennutzungsplans/Entwicklungsgebot

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg wurde im Jahre 1996 neu aufge-
stellt und stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Sonderbauflache
(S) ,Kur“ mit einer maximalen Geschossflachenzahl von 1,0 dar. Gleichzeitig besteht
fur den Geltungsbereich und die angrenzenden Flachen ein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan Nr. 32.1 ,Am Kurpark®, 1. Anderung aus dem Jahr 1997. Die vorliegende 4.
Anderung des Bebauungsplanes ist damit zum einen gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und stellt gleichzeitig eine Fortschreibung des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes dar.

Die Darstellungen und Festsetzungen korrespondieren mit der an diesem Standort
seit Jahrzehnten vorhandenen Nutzung als Hotelstandort und Kurpark.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.0

Planinhalt / Begrindung

2.1

Baugebiete

- Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet (SO), Kur

Es wird innerhalb des Anderungsbereiches die Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes beibehalten. Bereits bisher sind —
zusammengefasst unter dem Begriff ,Kur” — Hotels und sonstige Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Kurkliniken und Sanatorien, Einrichtungen der Kurverwaltung,
zur Nutzung gehorige Gaststatten und betriebsbezogenes Wohnen sowie Spielban-
ken zulassig. Ungeachtet des aktuellen Planungszieles zur Errichtung eines Hotels
werden damit dem zukinftigen Betreiber zusatzliche Nutzungsmdglichkeiten eréffnet
und gesichert.

- Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung
Sondergebiet (SO), Kur

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl von 0,55 festgelegt.
Die Erh6hung des bisherigen Wertes von 0,3 wird damit begrundet, dass sich die
Festsetzung im rechtskraftigen Plan auf den gesamten Plangeltungsbereich bezieht,
wahrend im Rahmen der vorliegenden Anderung ausschlieRlich das neu gebildete
Grundstick sudlich der KurhausstralRe die BezugsgroRe darstellt. Um eine der
rechtskraftigen Planung gegeniber vergleichbare Versiegelung zulassen zu kénnen
wird die vorgenommene Erhéhung erforderlich.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl wird ebenfalls gegentber der rechtskraftigen
Fassung des Bebauungsplanes erhdht. Der Wert von 1,0 (bisher 0,8) ist erforderlich,
um sicher zu stellen, dass das vorgesehen Objekt wie geplant umgesetzt werden
kann. Hierzu ist, bedingt durch die erhdhte Zahl der zukiinftig zulassigen Vollge-
schosse die erhéhte GFZ erforderlich.

Das Mal fur die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird gegeniiber dem rechtskrafti-
gen Plan erhoht. Anstelle der bisherigen vier Vollgeschosse werden zukinftig bis zu
sieben Vollgeschosse zulassig sein. Dies wird mit der differenzierten Entwicklungs-
absicht fir das neue Hotel begriindet. Die Erh6hung fallt allerdings moderater aus,
als die genannten Zahlen erwarten lassen, da nur in einem kleinen Teil eine Zahl von
sieben Vollgeschosse zugelassen wird, wahrend der Giberwiegende Teil der zukinfti-
gen Baukdrper eine 6-Geschossigkeit erhalten soll. Dartber hinaus werden im Rah-
men der Festsetzungen auch Bereiche definiert, innerhalb derer zuklnftig nur noch
zwei Vollgeschosse zulassig sind

Einen Sonderfall stellt die innerhalb der Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft C gelegene kleine
Uberbaubare Flache dar. Hier wird lediglich eine eingeschossige Bauweise festge-
setzt. Ziel der Festsetzung ist es, den Erhalt, die Sanierung und ggf. Umnutzung des
bestehenden denkmalgeschitzten Gebaudes zuzulassen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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- Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Plangeltungsbereiches werden die Gberbaubaren Flachen durch Bau-
grenzen bestimmt. Dabei werden, ahnlich wie im rechtskraftigen Bebauungsplan, die
Flachen auf bestimmte Schwerpunkte innerhalb des Baugebietes konzentriert. Diese
Regelung dient dem Ziel, innerhalb des Areals gro3e zusammenhéngende Freifla-
chen zu erhalten. Dabei andert sich im Wesentlichen der Flachenzuschnitt, wahrend
die Flachen vergleichbare Gréflien wie bisher aufweisen.

Angestrebt wird, zuklnftig fur das neu geplante Hotelgebdude und das Parkdeck
zwar eine raumliche Zuordnung vorzugeben, gleichzeitig aber ausreichende Entwick-
lungsspielraume zuzulassen. Eine Besonderheit stellt die Ausdehnung der tberbaren
Flache bis auf die Grundstiicksgrenze am Ostrand des Plangebietes dar. Hier soll zu-
kunftig die zum Hotel gehorige Terrasse entstehen die, wie beim ursprunglichen
Harzburger Hof auch schon vorhanden, nahtlos in den angrenzenden Kurpark der
Stadt Bad Harzburg Ubergeht. Den erforderlichen Baulasten hat die Stadt vorab zu-
gestimmt. Ebenfalls eine Sonderregelung wird im Nordwestteil der lberbaubaren
Hauptbauflache vorgenommen. Hier wird fiir einen kleinen Teilbereich die Uberbau-
barkeit der Parzelle des Riefenbaches oberhalb des Sockelgeschosses zugelassen,
um einen optimierten Zuschnitt fur Teile des Baukdrpers zu ermdglichen. Zum Schutz
des Gewassers wird aber bestimmt, dass eine Uberbauung erst ab einem Mindestab-
stand von 6,50 m oberhalb der Gewassersohle zulassig ist.

Fur den Bereich des Parkdecks wird die Errichtung von Mitarbeiterwohnungen auf
maximal 25 % der zuldssigen Geschossflache ausnahmsweise zugelassen. Damit
soll die Mdglichkeit geschaffen werden, neuen Mitarbeitern zukunftig fur eine Uber-
gangsphase, z.B. wahrend der Einarbeitung etc., kurzfristig eine Unterkunft zur Ver-
fligung stellen zu kénnen.

- Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Ein erheblicher Teil der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache liegt innerhalb der
Flachen fur MalZnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft. Hier greifen Giberwiegend Schutz- und EntwicklungsmalRnahmen
fur die vorhandenen Biotopstrukturen. Vorrangiges Ziel ist die Entwicklung naturnaher
Parkanlagen mit Altbdumen. Soweit einzelne bereits vorhandene Nutzungen wie bei-
spielsweise Stellplatze weiter zuldssig sind, werden sie mit Auflagen bezuglich ihrer
Realisierung verbunden. Gleiches gilt fir optional vorgesehene Nutzungen wie bei-
spielsweise naturnahe Teiche.

Fur die auBerhalb der Schutzflachen gelegenen nicht Uberbaubaren Flachen werden
keine weiteren Regelungen getroffen. Hier ist die Errichtung von aul3erhalb der Gber-
baubaren Flachen zuldssigen Nebenanlagen, wie z.B. Kurzzeitstellplatze, Zufahrten
etc., im Rahmen des festgelegten Malies der baulichen Nutzung zulassig.

- Wasserflachen

Fur die bestehenden Gewasser innerhalb des Plangebietes (Riefenbach, Teichanlage
im Nordosten) werden die Flachen nach dem Bestand aus dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan Gbernommen.

Die Zulassung neuer, naturnaher Teichanlagen wird innerhalb des Plangebietes nicht
ausgeschlossen. Neben gestalterischen Uberlegungen spielen dabei auch Belange
des vorbeugenden Hochwasserschutzes und des Brandschutzes eine Rolle. Eine

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig



B-Plan Nr 32.4 "Am Kurpark", 4. Anderung -8-

Stadt Bad Harzburg, Landkreis Goslar

2.2

Umsetzung ist grundsatzlich nur im Rahmen eines entsprechenden wasserrechtli-
chen Genehmigungsverfahrens moglich.

Verkehrliche ErschlieBung

a) Stral3enanbindung

Das Plangebiet wird von der Kurhausstraf3e aus erschlossen. Hierliber besteht am
Berliner Platz Anschluss an die BundesstralRe B 4 und damit an die Uberortlichen
Verkehrswege.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber zwei getrennte Zufahrten. So befindet sich im
Nordosten eine bestehende Zufahrt, die bereits fur das bisherige Hotel die Anbindung
des Wirtschaftshofes gewahrleistet hat. Diese wird ertlichtigt und bleibt in gleicher
Funktion wie bisher bestehen. Gleichzeitig bildet sie eine von zwei Zufahrtsmdglich-
keiten fur die unter dem neuen Gebdudekomplex geplante Tiefgarage. Eine zweite
Zufahrt existiert weiter westlich gegenliiber dem vorhandenen Parkdeck an der Kur-
hausstralRe. Es handelt sich um die Hauptzufahrt des bestehenden Hotelkomplexes.
Auch diese wird zukunftig in derselben Funktion weiter genutzt.

Beide Zufahrten werden bis zum eigentlichen Betriebsgrundstiick sidlich des Riefen-
baches als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — ,Privatstralle” - festge-
setzt. Der StralRenausbau tragt mit einer Parzellenbreite von 7.0 m den Anspriichen
einer Hotelanlage Rechnung.

Die weitere ErschlieBung auf dem Grundstuick bedarf keiner Festsetzung, sondern er-
folgt zukiinftig intern in Anpassung an die Erfordernisse des neuen Hotelkomplexes.
Damit wird eine groRtmogliche gestalterische Freiheit fur das zu realisierende Vorha-
ben erreicht.

b) Park- und Stellplatzflachen

Die Stellplatze fur Gastefahrzeuge werden an einer Stelle im Geltungsbereich kon-
zentriert. Hierzu sehen die Festsetzungen ein ,Parkdeck/Parkhaus® am Sudwestrand
des Plangebietes vor. Hierfiir wird eine separate Uberbaubare Flache festgesetzt, die
ausschlie3lich diesem Zweck dient. Eine anderweitige Bebauung wird Uber eine ent-
sprechende textliche Festsetzung weitgehend ausgeschlossen. Ausnahmsweise
werden hier allerdings anteilig Moglichkeiten zur Errichtung von Personalwohnungen
zugelassen.

Innerhalb der Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden Natur und Landschaft C und D befinden sich derzeit innerhalb des vor-
handenen Baumbestandes umfangreiche Stellplatzflachen auf der Basis der Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Diese werden zukinftig Giberwiegend
aufgegeben und teilweise zuriickgebaut. In kleinen Teilbereichen, die den Zufahrts-
straRen zugeordnet liegen werden Stellplatzbereiche festgesetzt, die der Unterbrin-
gung von Reisebussen dienen sollen. Damit wird ein Ausschluss von Stellplatzen an
anderer Stelle im Plangebiet nicht planerisch vorbereitet. Vielmehr soll deutlich ge-
macht werden, dass hier innerhalb der festgesetzten Entwicklungsflachen fir Boden,
Natur und Landschaft (naturnahe Parkanlage) ausnahmsweise die hier bisher bereits
vorhandenen Stellplatze weiter genutzt werden dirfen.
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2.3

Bezlglich der sonstigen mdglicherweise erforderlichen Stellplatze (z.B. Kurzzeitpar-
ken bei Anreise etc.) werden keine Festsetzungen getroffen. Diese Stellplatze sind
zukunftig auch auf3erhalb der uberbaubaren Flachen auf dem Grundstick (auf3erhalb
der Entwicklungsflachen fir Boden, Natur und Landschaft) zulassig und kénnen nach
Bedarf angeordnet werden.

Ver- und Entsorgung

2.4

Die Versorgung des neuen Baugebietes mit Wasser, Gas und Elektrizitat ist durch die
Erganzung des in der Kurhausstraf3e vorhandenen Verbundnetzes der Stadtwerke
Bad Harzburg GmbH mdglich. Das Grundstiick selbst weist aufgrund der bisherigen
Nutzung zwar ebenfalls schon Anschlisse und Leitungen auf, fur die, bedingt durch
die lange Phase der Nicht-Nutzung, ggf. Erneuerungs- oder Instandsetzungsmaf3-
nahmen erforderlich sind. Die fir den Hotelneubau erforderlichen Erganzungen und
Anderungen sind auf dem Grundstiick auf Kosten des Betreibers neu herzustellen.
Zudem ist ein Anschluss an die Fernwarmeleitung der Kur- Tourismus- und Wirt-
schaftsbetriebe der Stadt Bad Harzburg, die das Plangebiet quert und bereits das
Vorgéngerhotel mit Fernwérme versorgte, moglich und aktuell auch vorgesehen.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt durch die Stadt Bad Harzburg. Das anfal-
lende Abwasser wird lUber das vorhandene Leitungsnetz (Anschluss in der Kurhaus-
stralRe) der Klaranlage der Stadt zugefiihrt und dort gereinigt. Hier besteht eine aus-
reichende Reserve an Einwohnergleichwerten (das Areal war ja bereits als Hotel-
standort in Nutzung und schon angeschlossen), so dass die zu erwartenden
Schmutzwasserfrachten problemlos entsorgt werden kdnnen. Ggf. muss die vorhan-
dene Abwasserleitung verlegt werden, da sie z. Zt. ein Nachbarflurstiick quert. In je-
dem Fall ist sie baulich zu ertlichtigen.

Das Plangebiet ist an die stadtischen Versorgungssysteme bereits angeschlossen.

Die Millentsorgung erfolgt durch die Kreiswirtschaftsbetriebe des Landkreises Go-
slar. Eventuell anfallender Sondermull ist, soweit er nicht wieder verwertet werden
kann, auf die dafiir besonders vorgesehenen Deponien zu verbringen. Dieses gilt be-
reits fur die Erschliel3ungs- und Bauphase.

Das auf dem Baugrundstiick anfallende Oberflachenwasser von unbefestigten Fla-
chen kann im bisherigen Rahmen auf den unbefestigten Grundstiicksteilen versickert
werden. Oberflachenwasser von den befestigten Flachen kann, soweit es unbelastet
ist, wie bisher auch, direkt in den Vorfluter Riefenbach eingeleitet werden. Hierfir ist
die vorhandene Einleitungsgenehmigung zu erneuern bzw. zu erweitern. Dies kann,
nach Vorliegen des Entwasserungskonzeptes, im Baugenehmigungsverfahren erfol-
gen.

Brandschutz

Die erforderlichen Feuerwehrzufahrten zu den bebauten Plangebietssteilen gem. 8 5
NBauO und § 2 DVNBauO sind grundsétzlich sicherzustellen.

Die Erstversorgung zu Loschzwecken kann durch Entnahme aus der vorhandenen
Léschwasserzisterne dstlich der Herzog-Julius-Klinik, die im Rahmen des Ldschwas-
serdeckungsplanes der Stadt zur Verfigung steht, erfolgen. Ggf. kann, nach entspre-
chender Ertlichtigung, der auf dem Gelédnde vorhandene Teich im Nordosten in das
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System der Loschwasserversorgung mit einbezogen werden. Da fur den Brandschutz
nach Angaben des Landkreises Goslar eine Grundversorgung von 96 md/h fur zwei
Stunden zur Verfugung stehen muss, ist die Notwendigkeit einer zusatzlichen objekt-
bezogenen Léschwasserversorgung gegeben.

Der Bebauungsplan lasst daher zur Léschwasserversorgung fiir den Objektschutz die
Errichtung einer Zisterne innerhalb des Plangebietes, ggf. auch innerhalb der Freifla-
chen, zu. Auf eine konkrete rdumliche Verortung wurde im Hinblick auf zuktnftige Be-
triebserfordernisse bewusst verzichtet.

Zusatzliche Regelungen und sonstige Einzelheiten sowie erforderliche Mal3nahmen
sind noch mit dem Brandschutzbeauftragten des Landkreises Goslar und der Freiwil-
ligen Feuerwehr vor Ort abzustimmen und festzulegen.

Bodenschutz

Grundsatzlich gilt, dass durch die Planung eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewaéhrleistet werden muss, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern ist und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln
sind (8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB).

Durch die vorliegende Planung wird diesem Gesichtspunkt unter anderem durch die
Inanspruchnahme eines bereits bisher fir vergleichbaren Zweck genutzten und teil-
weise grol3flachig versiegelten Grundstliickes Rechnung getragen.

Bei der Entsorgung anfallenden Bodenaushubes bzw. Oberbodens sind die Vorgaben
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes zu beachten. Dabei ist anfallender Uber-
schussboden als Abfall im Sinne des § 7 dieses Gesetzes nach den Grundsatzen
"Vermeidung vor Verwertung" und "Verwertung vor Beseitigung" zu entsorgen. Die
Verwertung muss dabei ordnungsgemar? und schadlos sein.

Grundsatzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Baurlickstanden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Aufflllen der Baugrube, Verwendung als nicht be-
pflanzbarer Untergrund) zu schiitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Bau-
genehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Im Gebiet des Landkreises Goslar treten, teilweise anthropogen, teilweise geogen
verursacht, groR3flachig Schadstoffbelastungen im Boden auf. Um im Rahmen der
Bodeninanspruchnahme, beispielsweise durch Bautétigkeiten, auftretende Risiken
besser erfassen und erforderliche Entsorgungsvorgange gezielt steuern zu kdnnen,
wurde fur den Bereich des Landkreises Goslar auf der Grundlage des Niederséchsi-
schen Bodenschutzgesetzes (88 4 und 5) sowie der Bundesbodenschutz- und Altlas-
tenverordnung (8 12 Abs. 10) die Verordnung tber das Bodenplanungsgebiet Harz im
Landkreis Goslar erlassen. Diese Verordnung regelt auf der Grundlage eines Bo-
deninformationssystems, welches Auskunft Gber die flachendeckende Bodenbelas-
tung im Landkreis Goslar gibt, den Umgang mit harztypisch belasteten Béden. Hier
sind neben Verzehrempfehlungen vor allem Regelungen fir die Entsorgung von an-
fallendem Bodenaushub und die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
auf durch Belastung betroffenen Grundstiicken vorgegeben. Zu diesem Zweck wur-
den je nach Belastungsgrad einzelne Teilgebiete mit entsprechenden Regelungen zu
Untersuchungspflicht, Umgang mit belastetem Boden Entsorgung etc. festgelegt. Na-
here Einzelheiten sind der entsprechenden Verordnung zu entnehmen, die von der
unteren Bodenschutzbehotrde des Landkreises Goslar bereitgehalten wird.
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Teilgebietes 4 der Verordnung. Die ent-
sprechenden Vorgaben — insbesondere beziglich der Entsorgung von Aushubboden
und des Wirkungspfades Boden/Mensch - sind zu beachten. Das Plangebiet wurde
entsprechend gekennzeichnet.

Ungeachtet dessen ist mdglicher Untersuchungsbedarf und der jeweils erforderliche
Weg zur Entsorgung anfallenden Uberschussbodens unter Beachtung der Vorgaben
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallrechtes rechtzeitig vor Baubeginn mit der unteren
Bodenschutzbehoérde abzustimmen.

Wasserschutz

2.7

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes oder im Einzugsge-
biet von sonstigen Brunnen. Insoweit gelten keine besonderen Vorsichts- oder
Schutzmal3nahmen. Allerdings durchflief3t der Riefenbach das Gelande von Sudwest
nach Nordost. Hier ist darauf zu achten, dass keine Beeintrachtigungen des Gewas-
sers durch BaumaRnahmen oder zukUlnftige Nutzungen entstehen. Gleichzeitig ist ein
ausreichend breiter Gewasserrandstreifen zur notwendigen Sicherung von Unterhal-
tungsmal3nahmen am Gewasser freizuhalten. Ggf. erforderliche Eingriffe, beispiels-
weise fur MaRnahmen des Hochwasserschutzes, sind nur in Abstimmung mit der Un-
teren Wasserbehorde des Landkreises Goslar moglich und bedirfen im Zweifelsfall
eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens.

Westlich des Plangeltungsbereiches liegt oberhalb des Stadtgebietes der Einzugsbe-
reich der Wassergewinnungsanlage Riefenbachtal mit den entsprechenden Schutz-
zonen. Beeintrachtigungen sind aufgrund der topographischen Situation — das Ein-
zugsgebiet der Wassergewinnung liegt oberhalb — nicht zu erwarten.

Immissionsschutz

Im Grundsatz handelt es sich bei dem Anderungsbereich um eine Flache, die bereits
seit Jahrzehnten als Hotelstandort genutzt wurde und von der entsprechende typi-
sche Emissionen ausgehen. Insofern befindet sich das Plangebiet innerhalb einer
Gemengelage mit der Nachbarschaft die durch verschiedenste Nutzungen gepragte
Objekte wie das ehemaligen ,Aparthotel im NO (Wohnen, Ferienwohnen, Gastrono-
mie etc.), die Seniorenwohnanlage ,Buchenhof’ im N und die Rehaklinik ,Herzog-
Julius-Klinik* (Klinikbetrieb) im NO aufweist.

Der eigentliche Hotelbetrieb ist in diesem Zusammenhang ohnehin als wenig emittie-
rend einzustufen. Von Bedeutung sind allerdings die erforderlichen Stellplatzeinrich-
tungen mit ihren Zufahrten und insbesondere die unverzichtbare Anlieferung.

Fur die Anlieferung ist die nordlich des neuen Baukdrpers vorhandene Zufahrt, wel-
che bereits fur den ehemaligen ,Harzburger Hof* genutzt wurde, vorgesehen. Der an
das Untergeschoss des Neubaus angrenzende Freibereich wird als entsprechende
Hofanlage fir den urspringlichen Zweck der Anlieferung wieder in Anspruch ge-
nommen. Dies korrespondiert insoweit mit den benachbarten Nutzungen, als sich
norddstlich angrenzend die Anlieferzone fur die benachbarte ,Herzog-Julius-Klinik®
befindet.
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Die Stellplatze fur Fahrzeuge der Hotelgaste werden tUberwiegend in Form eines
Parkdecks im Westen des Plangebietes vorgehalten und werden insoweit nicht zu
Belastungen fiir die Nachbarschaft fihren.

Bei Bedarf kénnten zudem im Rahmen der weiteren Planbearbeitung Regelungen im
Hinblick auf die bestehenden Nachbarschaften getroffen werden

Eine Gerdusch-Vorbelastung aus angrenzenden gewerblichen Nutzungen liegt fir
das Plangebiet nicht vor.

Waldbelange

Auf dem urspringlich durch den Hotelbetrieb gepragten Grundstick haben sich die
Geholzbestande im Ubergangsbereich zu den auRRerhalb des Stadtgebietes im Siiden
angrenzenden Waldflachen infolge fehlender PflegemaRRnahmen selbst zu Wald ent-
wickelt. Vergleichbares gilt fir die Bestande im Osten und Norden des Plangebietes.
Wahrend im Osten die in Richtung Kurpark gelegenen Bereiche urspringlich als
parkartige Rasenflachen mit Einzelgehdlzen anzusprechen waren, wiesen die nordli-
chen Flachen einen alten Baumbestand ohne Unterwuchs auf. Hier befinden sich zu-
dem unter diesen GrofRBbaumen die befestigten Stellplatzflachen des ehemaligen Ho-
telbetriebes, deren asphaltierte Bereiche teilweise mit einer diinnen Humusschicht
bedeckt sind. Beide Teilflachen sind aktuell mit durchgewachsener Naturverjiingung
der vorhandenen Baum- und Straucharten verhaltnism&Rig dicht bewachsen.

Aufgrund der aktuellen Situation sind diese Flachen als Wald im Sinne des NWaldLG
einzustufen. Im Hinblick auf die geplanten Nutzungen und die aktuelle Rechtslage
kann dieser Wald nicht bestehen bleiben. Insofern wird im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens eine Waldumwandlung vorgenommen. Der Fachbeitrag ,Waldbewertung*
zum Umweltbericht hat einen Bedarf von 3,51 ha Waldausgleich ermittelt. Davon
werden gemaf Abstimmung mit den niedersachsischen Landesforsten (Naturdienst-
leistungen Bergland) im Sinne des Gesetzes 2,21 ha neu aufgeforstet. Diese not-
wendigen Ersatzpflanzungen werden im Kompensationspool der niedersachsischen
Landesforsten ,Hannoversche Treue“ zur Erstaufforstung im Bereich von Salzgitter-
Bad erfolgen. Der ermittelte zusatzlich verlorengehende Waldwert wird in Form von
waldverbessernden MalRnahmen im Kompensationsflachenpool ,Heinisches Bruch®
bei Bad Harzburg kompensiert(s. hierzu auch Pkt. 2.9). Die entsprechenden Vertrage
werden vor dem Satzungsbeschluss unterzeichnet und vorgelegt. Gleichzeitig wer-
den sie Bestandteil des stadtebaulichen Gesamtvertrages zwischen dem Investor
und der Stadt Bad Harzburg.

In einigen Bereichen am Sidrand des Plangeltungsbereiches grenzen teilweise
Waldbestéande an, die sich im Eigentum der niedersachsischen Landesforsten befin-
den. Hier sind im Normalfall Sicherheitsabstande (mind. 35 m) aus Grinden des
Brandschutzes und der Gefahrenabwehr einzuhalten. Da sich hier teilweise auf dem
Hotelgrundstlick aber ebenfalls waldartigen Bestande finden, die z.T. als ,Parkwald®
auch zukunftig erhalten bleiben sollen, ist die tbliche Form der Abstandswahrung in
Form einer ,Schneise” oder eines neu entwickelten niedrigen Waldrandes unter Ge-
sichtspunkten des Landschaftsbildes und des Erhalts der bestehenden Okosysteme
sowie des Brandschutzes (schmale Schneisen mit starker Krautschicht beschleuni-
gen eher die Ausbreitung des Feuers im Brandfall) nicht zielfihrend. Aus diesem
Grunde wird in Abstimmung mit den Landesforsten als Eigentimer der betroffenen
Waldflachen (Forstamt Clausthal) und der Unteren Waldbehorde des Landkreises
Goslar im vorliegenden Fall durch die Eintragung einer Grunddienstbarkeit im Grund-
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buch zu Lasten des Plangebietsgrundstiickes die Duldung von Beeintréachtigungen
durch den bestehenden Wald und die erweiterte Sicherungspflicht Gbertragen. Die
Ubliche Kontrolle, Sicherung und Pflege der Waldbestande durch die Landesforsten
bleibt davon unberthrt. Der entsprechende Vertrag wird vor dem Satzungsbeschluss
vorgelegt. Die erforderliche Grundbucheintragung erfolgt nach Eigentumsibergang
des Baugrundstiickes auf den neuen Eigenttimer.

Festsetzungen zu Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan sind innerhalb des Plangeltungsbereiches
verschiedene Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Ziel der Festsetzungen war es, die in
den Randbereichen des Hotelgrundstiickes vorhandenen waldartigen Strukturen zu
erhalten und in ihrer Biotopstruktur zu verbessern und zu entwickeln. Gleichzeitig
wurde ein Pflegezustand angestrebt, der den ungehinderten Betrieb des Hotels ge-
wahrleistet und die Moéglichkeiten des Naturerlebens fir Hotelgaste schafft.

Diese Festsetzungen werden in modifizierter Form auch im Rahmen der vorliegenden
Anderung tGibernommen soweit die betroffenen Flachen innerhalb des Plangeltungs-
bereiches liegen. Siehe hierzu textliche Festsetzung Ziff. 7. Aktuell wird angestrebt,
die waldartigen Bestande zu naturnah gehaltenen Parkanlagen mit Altbdumen (Park-
wald, PWA) zu entwickeln, innerhalb derer die vorhandenen, wertvollen Altbaume er-
halten und gepflegt werden.

Weiterhin wird die Pflanzung von 20 Einzelbaumen (z. B. Traubeneiche, der Qualitat
3 x v. mit Ballen, Stammumfang mind. 16-18 cm) als Allee entlang der Hauptzufahrt
zwischen Riefenbach und dem Hotelgebéaude. (s. TF Ziff. 8) festgesetzt.

Alle im Zuge der Umweltprifung und Eingriffsbilanzierung erarbeiteten Vermeidungs-,
Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen zu artenschutzrechtlichen Belangen sind
im Detail in Form von MalRnahmenblattern in der Textanlage 3 zum Umweltbericht
enthalten und als Teil der Begriindung Bestandteil des Bebauungsplanes. Gleichzei-
tig werden sie als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Im
Einzelnen sind folgende MalBhahmen vorgesehen:

- Baufeldfreimachung (Gehdlzeinschlag) nur aul3erhalb der Brut- und Setzzei-
ten (VasB 2), s. TF Ziff. 9

- Umsiedelung ggf. im Plangebiet lebender Reptilien vor und wéahrend der Bau-
phase in Abstimmung mit der UNB (VasB 3), s. TF Ziff. 10

- Umsiedelung ggf. im Plangebiet lebender Fledermause vor und wahrend der
Bauphase, speziell bei RodungsmalRhahmen in Abstimmung mit der UNB
(VasB 4), s. TF Zziff. 11

- Umsiedelung ggf. im Plangebiet lebender Haselmause vor und wahrend der
Bauphase, speziell bei RodungsmalRnahmen in Abstimmung mit der UNB
(VasB 5), s. TF Zziff. 12

- Anbringung von Nistkasten als CEF-MaRRnahme (Acer 1) als Ersatz fir not-
wendig werdende Entnahmen von potentiellen Brut- und Habitatbdumen fir
hohlen- und halbhdhlenbritende Kleinvogelarten im Plangebiet. (s. TF Ziff. 13)

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig



B-Plan Nr 32.4 "Am Kurpark", 4. Anderung -14 -

Stadt Bad Harzburg, Landkreis Goslar

- MalRnahmen zur Aufwertung von Teil-Lebensrdumen fir die Haselmaus als
CEF- MaRnahme (Acer 2) innerhalb des Plangebietes (s. TF Ziff. 14)

- MalRnahme A 3, Pflanzung von 30 Einzelbaumen innerhalb der Flachen fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie die Pflanzung von 20 Baumen als Allee an der Haupt-
zufahrt (s. TF Ziff. 8 a + b)

Die folgenden MaRRnahmen kénnen nicht Uber textliche Festsetzungen geregelt wer-
den und werden daher Uber stadtebauliche Vertragsvereinbarungen zwischen dem
Investor und der Stadt Bad Harzburg bzw. den Niedersachsischen Landesforsten ge-
sichert:

- Okologische Bautiiberwachung bei der Bauausfiihrung (Vass 1)

- Ersatz eines durch die zukiinftige Bebauung tberformten vorhandenen Bioto-
pes gem. 8§ 30 BNatSchG innerhalb der Gberbaubaren Flachen fur das Haupt-
gebaude im Umfang von 1:1 durch Inanspruchnahme entsprechender Ersatz-
flachen im MalRnahmenpool ,Heinisches Bruch® der Landesforsten auf dem
Gebiet der Stadt Bad Harzburg im Umfang von 79 m2? Waldrand feuchter
Standorte.

- Neupflanzung von mind. 2,21 ha Wald innerhalb des Kompensationspools
.Hannoversche Treue® der Landesforsten zur Waldaufforstung im Gebiet der
Stadt Salzgitter (Gemarkung Salzgitter Bad, Flur 4 auf den Flurstiicken 4/21,
12/1, 18/13, 8/4 teilw. und 9/4 teilw. ) als Ersatz fur die erforderliche Waldum-
wandlung innerhalb des Plangebietes und Durchfihrung von 1,3 ha waldver-
bessernden Malinahmen im Flachenpool ,Heinisches Bruch® bei Bad Harz-
burg. Hierzu liegt die Zusage der Landesforsten bereits vor. Entsprechende
Vertrdge liegen vor und werden vor dem Satzungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan ratifiziert. Gleichzeitig werden sie Bestandteil des stadtebaulichen
Gesamtvertrages zwischen dem Investor und der Stadt Bad Harzburg.

Neben grundsatzlichen PflegemalBnahmen sind fir einzelne Flachen ( C, D, F ) zu-
satzliche Malinahmen festgesetzt. Siehe hierzu die textliche Festsetzung Ziff. 7 a.

So werden die im Bereich der Flache C vorhandenen Stellplatze am Westrand der
Flache zurtckgebaut, um eine bessere Aufnahme von Oberflachenwasser zu ermdg-
lichen und das Bodenleben zu aktivieren.

Innerhalb der Flache D befindet sich derzeit ein Grofteil der Stellplatze des ehemali-
gen Hotelbetriebes. Ein groRer Teil dieser Stellplatze soll zukiinftig zurlickgebaut
werden. Die verbleibenden Stellplatzflachen sind mit Drainpflaster zu versehen, um
eine bessere Aufnahme von Oberflachenwasser zu erméglichen und das Bodenleben
zu aktivieren.

Auf der Flache F wird die Anlage eines einseitigen Gewasserrandgehdlzes vorgese-
hen, um zukinftig den Bachlauf vor Beeintrachtigungen aus dem Parkplatzbereich
besser zu schiitzen. Die Festsetzung wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan
tibernommen. Die Ausdehnung wurde dabei bis zur Grundstiicksgrenze in Norden
erweitert. Belange der Gewasserunterhaltung kdnnen im Zuge der Ausfihrungspla-
nung mit der unteren Wasserbehdorde abgestimmt werden.

Fur das durch die festgesetzte Baugrenze tberplante Biotop gem. § 30 BNatSchG,
das aktuell in den Planunterlagen nachrichtlich dargestellt ist, wurde durch die Stadt
in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde ein Antrag auf Ausnahme von den
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Verboten gem. § 30 Abs. 3 BNatSchG bereits gestellt. Die Beeintréachtigungen kén-
nen durch die Neuanlage vergleichbarer Flachen im Flachenpool ,Heinisches Bruch®
ausgeglichen werden.
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3.0 Umweltbericht

- siehe Teil B der Begriindung -
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Hinweise aus der Sicht der Fachplanungen

- Denkmalschutz
-wird nach dem Planverfahren ergénzt-
- Ver- und Entsorgung

Mit Schreiben vom 21.03.2018 gibt der Landkreis Goslar aus der Sicht der Abfall-
wirtschaft folgende Hinweise :

Fur die Abfallentsorgung missen die Abfallbehalter an der nachsten fir Abfallsam-
melfahrzeuge befahrbaren o6ffentlichen Stral3e bereitgestellt werden. Bereitstellungs-
platze fur MGB > 240 | missen mit KWB abgestimmt werden (z. B. Lage, GroR3e, Be-
festigung Verkehrswege).

Sollte der Eigentiimer/Nutzer des Grundstiicks die Abfallentsorgung tber die Nutzung
der als Privatweg ausgewiesenen Zufahrtswege in Betracht ziehen, missen die We-
ge (einschl. Wendeanlagen) den in der Anlage beigefligten Anforderungen an Stra-
Ren fur die Abfallsammlung entsprechen. Eine Nutzung der Privatwege durch KWB
setzt eine schriftlich Zustimmung unter Gewahrung des vollstandigen Haftungsaus-
schlusses der KWB flr etwaige Schaden voraus.

Fur die Abfallentsorgung missen die Abfallbehalter an der nachsten fur Abfallsam-
melfahrzeuge befahrbaren o6ffentlichen Stral3e bereitgestellt werden. Bereitstellungs-
platze fir MGB > 240 | missen mit KWB abgestimmt werden (z. B. Lage, GroR3e, Be-
festigung Verkehrswege).

Sollte der Eigentimer/Nutzer des Grundstiicks die Abfallentsorgung tber die Nutzung
der als Privatweg ausgewiesenen Zufahrtswege in Betracht ziehen, miissen die We-
ge (einschl. Wendeanlagen) den in der Anlage beigefigten Anforderungen an Stra-
Ren fur die Abfallsammlung entsprechen. Eine Nutzung der Privatwege durch KWB
setzt eine schriftlich Zustimmung unter Gewahrung des vollstandigen Haftungsaus-
schlusses der KWB flr etwaige Schaden voraus.

Mit Schreiben vom 20.02.2018 gibt die Deutsche Telekom Technik GmbH folgende
Hinweise :

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigenti-
merin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Pla-
nung nehmen wir wie folgt Stellung :

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beige-
fugtem Plan ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahr-
leistet bleiben.
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Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunika-
tionslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht ver-
andert oder verlegt werden muissen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraRenbau und den BaumaRRnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmal3nahmen im Bebauungspl-
angebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der im Briefkopf genannten
Adresse so frih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

Mit Schreiben vom 14.03.2018 teilt die Vodafone Kabel Deutschland GmbH folgen-
des mit :

Wir teilen IThnen mit, dass die Vodafone Kabel Deutschland GmbH gegen die von
Ihnen geplante MafRnahme keine Einwande geltend macht.

In Threm Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unterneh-
mens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stel-
lungnahme mit entsprechender Auskunft tber unseren vorhandenen Leitungsbestand
abgeben.

Weiterfuhrende Dokumente:
Wichtiger Hinweis
Kabelschutzanweisungen
Zeichenerklarung

- Brandschutz

Mit Schreiben vom 21.03.2018 gibt der Landkreis Goslar aus der Sicht des vorbeu-
genden Brandschutzes folgende Hinweise :

Fur den o. a. Geltungsbereich ist entsprechend der geplanten Nutzung als Grund-
schutz ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h gemald den Technischen Regeln "Ar-
beitsblatt W 405" des DVGW fur eine Ldschzeit von 2 Stunden zur Verfigung zu stel-
len.

HINWEIS: Aufgrund der geplanten Nutzung sowie Festsetzungen im Planentwurf ist
ein Hotel mit bis zu 7 Geschossen zulassig. Diesbeziiglich ist ein weiterer Loschwas-
serbedarf (Objektschutz) fur den ausgedehnten Hotelkomplex notwendig. Es sind da-
her, in Abhangigkeit der Bauart und Bauplanung, mindestens weitere 96 m3h Losch-
wasser fur 2 Stunden erforderlich.

- Gewasserschutz

Mit Schreiben vom 21.03.2018 gibt der Landkreis Goslar aus der Sicht des Gewés-
serschutzes folgende Hinweise :

Hinsichtlich meiner AuRerung im Verfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 21.03.18
wurden einige wichtige Anregungen bereits umgesetzt. Es wird begrift, dass durch
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die Festsetzung der Baugrenzen in einem Abstand von 5 m zum Riefenbach ein ent-
sprechender Gewasserrandstreifen gesichert wird. Erneut weise ich darauf hin, dass
hierbei der tatsachliche Verlauf des FlieRgewassers ausschlaggebend ist, der ortlich
nicht mit dem hierfir im Plan dargestellten Flurstiick 10 Ubereinstimmen muss. Der
Gewasserrandstreifen wird gemessen von tatsachlich vorhandener Béschungsober-
kante. Aus Griinden der Planungssicherheit wird abermals empfohlen, bereits im Zu-
ge der Planaufstellung entsprechende Vermessungen im Vorfeld zu stellender Bau-
antrage durchzufthren.

- Geologie

Mit Schreiben vom 14.03.2018 gibt das Niedersachsische Landesamt flur Berg-
bau, Energie und Geologie (LBEG) folgende Hinweise :

Im Untergrund der Planungsflache sind keine Igslichen Gesteine bekannt. Es besteht
keine Erdfallgefahr (Gefahrdungskategorie 0 gemaR Erlass des Niedersachsischen
Sozialministers "Baumafinahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, AZ.
305.4 - 24 110/2 -).

Auf konstruktive Sicherungsmafinahmen bezulglich Erdfallgefahrdung kann daher bei
Bauvorhaben im Bereich der Planungsflache verzichtet werden.

Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben
der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den erganzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12
und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der
geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit erganzenden Rege-
lungen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vor-
gegeben. Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Internet-Kartenserver des
LBEG (www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden.

Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundung des Baugrundes.
- Kampfmittelbeseitigung

Mit Schreiben vom 27.09.2018 fuhrt der Kampfmittelbeseitigungsdienst folgendes
aus:

Fur die Planflache liegen dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen
die folgenden Erkenntnisse vor (siehe beigefiigte Kartenunterlage):

Empfehlung: Luftbildauswertung

Flache A

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden nicht vollstandig ausgewertet.
Luftbildauswertung: Es wurde keine Luftbildauswertung durchgefihrt.
Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgefiihrt.

Raumung: Die Flache wurde nicht gerdumt.

Belastung: Es besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel.
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5.0

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

5.1

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

5.2

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (Blrgerbeteiligung) gem. § 3 Abs. 1
BauGB fand in Form einer Auslegung vom 19.02.2018 bis zum 21.03.2018 im Rat-
haus der Stadt Bad Harzburg wahrend der Dienststunden statt. Zuséatzlich wurde ein
Erorterungstermin im Rathaus am 08.03.2018 durchgefiihrt. Die dort anwesenden
Birger lieRen sich Uber die Planungen informieren, trugen aber keine Anregungen
vor. Schriftliche Eingaben sind nicht eingegangen.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange

5.3

Die Behorden und sonstigen Tréager Offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
wurden mit Schreiben vom 15.02.2018 unterrichtet und zur AuRerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB bis zum 21.03.2018 aufgefordert. Die in diesem Verfahren
eingegangenen Stellungnahmen und Hinweise wurden bei der weiteren Bearbeitung
der Planunterlagen mit bertcksichtigt.

Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange

6.0

Der Rat der Stadt Bad Harzburg hat in seiner Sitzung am 28.08.2018 dem Entwurf
des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und die offentliche Ausle-
gung des Bebauungsplanes mit Begriindung und Umweltbericht gemalR 8§ 3 Abs. 2
BauGB fir die Dauer der nach Auffassung der Stadt angemessenen Frist beschlos-
sen. Aufgrund der Uberschaubaren Planungsproblematik wurde die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB parallel
durchgefiihrt. Die offentliche Auslegung fand vom 10.09.2018 bis einschlieRlich
10.10.2018 statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen filhrten zu redaktionellen Anderungen/ Ergan-
zungen der Planzeichnung und der Begriindung. Es wurden zudem Erganzungen und
redaktionelle Anderungen des Umweltberichtes vorgenommen.

Zusammenfassende Erklarung

Dem Bebauungsplan ist gem. § 10 Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen tGber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen
Griunden der Plan nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.
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6.1

Planungsziel

6.2

Anlass fir die vorliegende Bauleitplanung ist das Ziel der Stadt Bad Harzburg den
hier seit jeher vorhandenen Hotelstandort wiederzubeleben und ein neues Hotel im
gehobenen Segment zu etablieren.

Im Grundsatz ware dies bereits auf der Basis der derzeit rechtskraftigen Fassung des
bestehenden Bebauungsplanes mdglich. Da die aktuellen Planungen aber einen et-
was anderen Zuschnitt der Gberbaubaren Flachen benétigen und gleichzeitig das
Maf der Nutzung bezogen auf den Anderungsbereich erhoht werden muss, um die
aktuell vorliegenden Hotelplane des neuen Investors umsetzen zu kénnen, wird die
vorliegende Anderung erforderlich. Gleichzeitig wird im Rahmen der Anderung inso-
weit eine Neuordnung vorgenommen, als im Geltungsbereich der vorliegenden Ande-
rung nur noch das eigentliche Hotelgrundstiick liegt, wahrend die 6stlich angrenzen-
den Bereiche dem stadtischen Kurpark zugeschlagen werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwa-
gung

Fur die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belange hat die
Stadt eine Umweltprifung nach Baugesetzbuch inclusive Eingriffs- Ausgleichsbilan-
zierung durchgefiihrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht (Kapitel 3.0 der Begrun-
dung) dokumentiert sind. Dabei wurden zum einen der aktuelle Zustand vor Ort und
zum anderen die rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Am Kurpark®,
1. Anderung, der im Jahr 1997 auch fiir den Geltungsbereich der vorliegenden Ande-
rung in Kraft trat, beriicksichtigt.

Zudem wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, der unter Beriicksich-
tigung einer Bestandsaufnahme vor Ort und eines ,Worst-Case Szenarios® alle im
Plangebiet potentiell vorkommenden Arten erfasst und fir den Fall einer mdglichen
Beeintrachtigung im Rahmen von MalRnahmeblattern entsprechende Schutz- und
Vermeidungsmaflinahmen festlegt. Diese sind so abgefasst, dass eine detaillierte Re-
aktion beim Auffinden einzelner, aktuell nicht festgestellter Arten, jeweils in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehdrde erfolgen muss.

Im Rahmen der durchgefiihrten Abhandlung der Eingriffsregelung wurde festgestellt,
dass Beeintrachtigungen fir einzelne Schutzgiter durch die vorliegende Planung
vorbereitet werden. Dabei wurde ermittelt, dass erhebliche Beeintrachtigungen im
Wesentlichen nicht entstehen und zudem Ausgleich im Rahmen der externen Mal3-
nahmen zur Waldaufwertung und zum Waldersatz auch fir die einzelnen Schutzguter
positive Auswirkungen hat. Das Untersuchungsergebnis beruht u.a. auch auf der Tat-
sache, dass durch die vor Ort vorhanden Versiegelung sowie die auf der Grundlage
des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ,Am Kurpark®, 1. Anderung aus dem Jahre
1997 zusétzlich rechtlich gesicherten BaumalRnahmen bereits eine hohe Versiege-
lung zulassig ist, die durch die aktuell getroffenen Festsetzungen nicht erweitert wird.

Bei der Abwéagung war auRerdem zu bericksichtige, dass die nach niedersachsi-
schem Gesetz uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) im Plangel-
tungsbereich potentiell vorhandenen Waldflachen zwar rechtlich umgewandelt wer-
den (hierfir sind externe Neuaufforstungen und waldverbessernde Malinahmen auf
Flachen der Landesforsten vertraglich gesichert), aber auf der Grundlage der ge-
troffenen Festsetzungen im Wesentlichen vor Ort erhalten bleiben. Sie werden in na-
turnahe Parkanlagen mit Solitarbdumen umgewandelt und befinden sich auRerdem
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innerhalb von ,Flachen fiur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft® innerhalb derer nur drei kleinteilige bauliche Nut-
zungen (Sanierung der vorhandenen denkmalgeschiitzten Villa und teilweise Wei-
ternutzung vorhandener, im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzter Stellplatz-
flachen) Uberhaupt zulassig sind. Der Uberwiegende Teil dieser Flachen weist keiner-
lei Uberbaubare Bereiche auf!

Die erforderlichen Ersatzaufforstungen im Verhaltnis 1:1 (2,21 ha) werden ebenso
wie die festgelegten waldverbessernden MaflRnahmen (1,3 ha) innerhalb von Fla-
chenpools der niedersachsischen Landesforsten im Bereich Salzgitter-Bad bzw. Bad
Harzburg umgesetzt und durch stadtebauliche Vertrage zwischen der Stadt und dem
Grundstuckseigentimer bzw. zwischen den Niedersachsischen Landesforsten und
dem Grundstiickseigentiimer rechtlich gesichert. Die Vertrage werden vor dem Sat-
zungsbeschluss unterzeichnet.

Im Zuge der Planverfahren sind Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange
sowie von anerkannten Naturschutzverbanden eingegangen, die eine Abwagung er-
forderlich machten.

Gegenstand der Einwendungen waren Belange der Ver- und Entsorgung, des Brand-
und Gewasserschutzes sowie der Kampfmittelbeseitigung (Deutsche Telekom Tech-
nik, Landkreis Goslar, LGLN Kampfmittelbeseitigungsdienst), sowie Hinweise zu na-
turschutzfachlichen Belangen, insbesondere zur Eingriffsbilanzierung / zu internen
und externen AusgleichsmalBnahmen sowie deren rechtlicher Sicherung und dem
Umweltbericht allgemein (Landkreis Goslar, anerkannte Naturschutzverbé&nde). Dar-
Uber hinaus wurden vom Landkreis Goslar Hinweise auf erforderliche redaktionelle
Korrekturen in den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes gegeben.

Die Hinweise zur Ver- und Entsorgung wurden beachtet. Hierzu erfolgten Hinweise
und redaktionelle Erganzungen in der Begrindung. Ebenso wurden die angeregten
redaktionellen Korrekturen im Hinblick auf die Rechtssicherheit der Planung vorge-
nommen.

Die Hinweise zur Eingriffshilanzierung wurden insoweit bericksichtigt, als technische
Hinweise zur Bewertung beriicksichtigt und die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung an-
hand des von den Einwendern vorgeschlagenen Modells (,Arbeitshilfe zur Ermittlung
von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung“ des Niedersachsi-
schen Stadtetages) nochmals rechnerisch berpriift wurde. Diese Uberpriifung hat,
im Gegensatz der Erwartungen der Einwender, gegenliber dem verwendeten Modell
sogar einen Uberschuss bilanziert, sodass weitere Ausgleichs- und ErsatzmaRnah-
men nicht erforderlich werden. Die vorgenommene Biotoptypenkartierung und Bewer-
tung ist daher als sach- und fachgerecht anzusehen und bedarf keiner Uberarbeitung.

Im Umweltbericht wurden Erganzungen und redaktionelle Korrekturen vorgenommen,
um die enthaltenen Informationen zu verdeutlichen und zu préazisieren. Die erforderli-
chen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen und die im Bedarfsfall notwendigen Arten-
schutz-Malinahmen sind Gegenstand mehrerer Vertrage zwischen dem Grundsttick-
seigentimer und den Niederséchsischen Landesforsten bzw. zwischen dem Grund-
stiickseigentiimer und der Stadt die vor dem Satzungsbeschluss ratifiziert werden,
sodass die Umsetzung dieser Malinahmen ausreichend rechtlich gesichert ist und
keine weiteren Regelungen im Bebauungsplan Uber das bereits erfolgte Mal3 hinaus
erforderlich werden. Auch eine erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes
wird aus der Sicht der Stadt nicht erforderlich.
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7.0

Da aulRerdem zu der jetzt vorliegenden Planung rdumlich und sachlich (Nachnutzung
eines von alters her bestehenden Hotelstandortes innerhalb der bebauten Ortslage
u.a. zur Vermeidung von stadtebaulichen Missstanden) keine Alternativen bestehen,
wird die Planung so beschlossen.

Bodenordnende oder sonstige MalBnahmen, fiur die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

8.0

- Bodenordnung

Bodenordn_gnde Mafnahmen sind nicht erforderlich, da im Geltungsbereich der vor-
liegenden Anderung nur ein Grundstuckseigentiimer betroffen ist.

- Kosten

Da das Plangebiet einem Eigentiimer gehort, der die Finanzierung tbernimmt und im
Grundsatz bereits erschlossen ist, entstehen der Stadt voraussichtlich keine Kosten.
Insoweit wird auf eine Kostenberechnung im Einzelnen verzichtet. Sollten durch ein-
zelne Mallnahmen zusatzliche Kosten entstehen, werden diese Uber entsprechende
Kostenermittiungen nach geltendem ErschlieRungsbeitragsrecht verteilt bzw. Uber
den Gebihrenhaushalt finanziert.

Verfahrensvermerk

Die Begrindung hat mit dem zugehérigen Beiplan gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom
10.09.2018 bis einschlief3lich 10.10.2018 6&ffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 06.11.2018 durch den Rat der Stadt Bad Harzburg unter
Berlicksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanverfahren
und deren Behandlung beschlossen.

Bad Harzburg, den 07.11.2018

gez. Abrahms

(Burgermeister)
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TEIL B - Umweltbericht

zum Bebauungsplan Nr.32.4" AmKurpark",
Stadt Bad Harzburg, Landkreis Goslar
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