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1. Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Stadtbereich innerhalb des Kurgebietes von Bad Harzburg
und umfasst den Bereich der 6. Anderung sowie zwei weitere, nordlich gelegene Flurstiicke des
Bebauungsplanes ,Badepark®.

Von der Planung sind folgende Flurstiicke berihrt: 94/2, 98/4, 97/6, 96, 88/2, 88/1, 86/13, 86/7, 87,
85, 84, 83, 82/1, 92/1 und 93 (86/8 teilweise).

2. Anlass und Ziel der Planung

Die Michels-Kliniken-Niedersachsen beabsichtigen in Erweiterung des Hotels ,Vier Jahreszeiten®
einen Klinikanbau entlang der Herzog-Julius-Stralle. Um die planungsrechtliche Grundlage zu
schaffen, ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Es missen die
Baugebietsausweisung, die Baugrenzen und das Mal der baulichen Nutzung angepasst werden. Auf
den Grundstucken entlang der Herzog-Julius-Straf3e wurden in der Vergangenheit bereits Gebaude
abgebrochen. Die festgesetzten engen Baugrenzen sind heute in der Form nicht mehr erforderlich
und werden entlang der Herzog-Julius-Stral3e mit einem Abstand von 3,00 m festgesetzt. Diese
Nutzung entspricht dem Kurgebiet und ist aufgrund des Standortes an der Bundesstralle
hervorragend geeignet.

Das Bebauungskonzept sieht im ¢stlichen Bereich des Hotels parallel zur Herzog-Julius-Stral3e einen
4 bis 5-geschossigen Erweiterungsbau vor. Das Hotel ,Vier Jahreszeiten* wird sich dann nur noch im
westlichen Gebaude des Komplexes befinden. Der bereits vorhandene Anbau sowie der in der 6.
Anderung des Bebauungsplanes vorbereitete Erweiterungsbau des Hotels werden eine Umnutzung
erfahren. Sie werden zu Klinikzimmern umgebaut und in die entstehende ,Barbarossa-Klinik*
eingegliedert. Weiterhin soll das vorhandene Schwimmbad der Klinik angegliedert werden.

Der Neubau soll als weiterer Riegel mit einer gegliederten Fassade entstehen. Durch die bereits
vorhandenen Bauwerke in westlicher Richtung und der Néhe der B4 passt sich diese Form der
Fassade in die Umgebung und den vorhandenen Komplex ein. Mit der Erweiterung des Hotels/Klinik
wird die bislang stadtebaulich unbefriedigende Grundstlickssituation verbessert und das Stadtbild
entlang der Herzog-Julius-Stral3e erheblich aufgewertet.

Im Bebauungsplan werden nachfolgende Anderungen vorgenommen:

- Im sudoéstlichen Bereich wird die Baugebietsausweisung von Mischgebiet in sonstiges
Sondergebiet — Kur gemall § 11 BauNVO geandert. Mit dieser Gebietsausweisung sind die
geplante wie auch die vorhandene Nutzung gleichermalRen planungsrechtlich abgesichert.

- Die Baugrenze wird entlang der Herzog-Julius-Stral3e, im Bereich der Grundstiicke 93 und 92/1,
mit einem Abstand von 3,00 m festgesetzt. In den anderen Bereichen bleibt die Baugrenze
unverandert zur 6. Anderung des Bebauungsplanes.

- Daneben wird das Maf3 der baulichen Nutzung im stdéstlichen Bereich geandert. Es werden die
Ausnutzungswerte der noérdlichen Festsetzung Ubernommen. Somit sind fur das gesamte
Sondergebiet eine Grundflachenzahl von 0,9 und die Geschossflachenzahl von 1,8 festgesetzt.
Fur das Sondergebiet sind nun V Vollgeschosse zulassig.

3. Bestehender Rechtszustand

Mit der Bebauungsplananderung werden die Grundziige der Planung nicht berihrt und es handelt
sich hier um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, so dass das vereinfachte Verfahren gem. §
13a BauGB angewendet werden kann. Auch werden aufgrund der Umweltsituation keine erheblichen
Umweltauswirkungen erwartet. Dabei erlaubt das vereinfachte Verfahren den Verzicht auf bestimmte
ansonsten obligatorische Verfahrenselemente, die im ,nhormalen Bauleitplanverfahren* gefordert
werden. Das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, weil keine Anhaltspunkte fir eine
erhebliche Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefihrten Umweltschutzgiter
bestehen. So dass auf eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, den Umweltbericht nach § 2 a
BauGB, die Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB - welche Art von umweltbezogenen




Informationen verfligbar sind - in der Bekanntmachung zur Auslegung sowie auf die Uberwachung
nach § 4 c BauGB verzichtet werden kann.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg ist ein Sondergebiet Kur und eine
Mischbauflache dargestellt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Wege der
Berichtigung angepasst.

4. Umweltpriufung/Eingriffsregelung

Der Bereich fur den Klinikanbau ist bereits bauplanerisch mit einem Bebauungsplan erfasst worden
und zudem aufgrund der Eingriffsgrof3e und Eingriffsschwere keine Abhandlung der Eingriffsregelung
erforderlich. Der Umfang der Anderung beinhaltet die Anpassung der Geschosse im gesamten
Sondergebiet auf V Geschosse. Die Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl aus dem
Mischgebiet werden auf das gesamte Anderungsgebiet (ibernommen. Auf der Flache sind weder
Baume, Straucher oder ansonsten fir den Naturhaushalt bedeutende NaturschutzgUter vorhanden,
eine Befestigung der Flache war in Teilbereichen vorhanden und daher werden Ausgleichs-
mal3nahmen nicht erforderlich.

5. Inhalt der Planung

Dem Planungsziel entsprechend wird das Mischgebiet in ein Sondergebiet KUR umgewandelt. Die
Baugebietsausweisung ermdglicht die geplante Umnutzung eines Teiles des Hotelkomplexes als
Klinik. Die Baugrenze im norddstlichen Bereich der Anderungsflache wird mit einem Abstand von 3,0
m entlang der Herzog-Julius-Stral3e festgelegt. Die Grundflachenzahl wird im gesamten Sondergebiet
auf 0,9 festgesetzt und die Geschossflachenzahl von 1,8 aus dem Mischgebiet tibernommen.

Die Obergrenze der Grundflachenzahl der Baunutungsverordnung flr sonstige Sondergebiete wird
Uberschritten, was aus stadtebaulichen Griinden an dieser Stelle unbedenklich ist, auch werden die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht nachteilig beeintrachtigt
oder offentliche Belange berihrt. Eine hohe Ausnutzung des Grundstiicks ist ausschlieRlich der
integrierten Hotel-/Kliniknutzung vorbehalten und verninftigerweise geboten.

Daneben mussen die bislang im Sondergebiet und in einem Teil des Mischgebietes festgesetzten |
Vollgeschosse im gesamten Anderungsbereich auf V Vollgeschosse erweitert werden. Die
Gebaudehothe des Neubaus wird dem vorhandenen Geb&uden angepasst.

Die offene Bauweise im nordostlichen Bereich der Anderungsflache wird gestrichen und eine
abweichende Bauweise festgesetzt, um einen Baukdrper von mehr als 50 m Lange planungsrechtlich
abzusichern. Bei einer offenen Bauweise wirden ansonsten Gebdude von mehr als 50 m Lange
unzulassig sein. Auch stadtebaulich sind gré3ere Baukoérper aufgrund der Situation im Plangebiet und
benachbarten grof3en Bauten entlang der Bundesstral3e unschadlich und entsprechen der Eigenart
der naheren Umgebung.

Die Anbindung des Hotel-/Klinikgelandes erfolgt Uber die Herzog—Julius—StrafRe. Diese Zufahrt ist
gutachterlich empfohlen und bereits genehmigt. Eine Ausfahrt direkt zur Herzog-Julius-StraRe und
auch die Frage der Stellplatze wird derzeitig in einer neuen Stellplatzberechnung fir den
Gesamtkomplex ermittelt. Die Vorstellung des Investors ist dahingehen, die Stellplatze auf dem
Solebunker der KTW herzurichten. Dazu werden momentan Gesprache gefuhrt. Fur die Planungen
beziglich einer Anbindung der Flachen direkt an die B4 ist die Polizeidirektion Goslar in die
Planungen mit einzubeziehen.



6. Sonstiges

Loschwasserbedarf

Fir die Nutzung des Hotels ist ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h gemald den technischen
Regeln des ,Arbeitsblattes W 405" des DVCGW fir eine Ldschzeit von 2 Stunden vorhanden.
Nach dem Loéschwasserdeckungsplan der Stadt Bad Harzburg liegt das Plangebiet im
Einzugsbereich einer Loéschwasserzisterne mit einem Fassungsvermdgen von 100 ms3. Der
Loschwasserbedarf ist gesichert.

Bodenschutz:

Das Plangebiet liegt im Teilgebiet 1 des Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis Goslar, damit ist
grundsétzlich von einer Uberscheitung der nutzungs- und gefahrenbezogenen Prifwerte der
Verordnung fur Blei > 1.000 mg/kg oder Cadmium > 10,0 mg/kg auszugehen, der Bodenaushub ist
danach gefahrlicher Abfall. Im Umgang mit dem Bodenmaterial sind die Ma3hahmen der Verordnung
anzuwenden, falls keine bessere Einstufung vorgenommen werden kann. Die Kennzeichnung des
Teilgebietes 1 der BPG-VO wird in den Bebauungsplan aufgenommen und nachrichtlich
Uibernommen. Der Bauherr kann eine eingehende Beratung beim Landkreis Goslar beim Fachdienst
Umwelt des Landkreises Goslar erhalten.

Neben den Hinweisen im Umgang mit belasteten Boden aus der Bodenplanungsgebietverordnung
des Landkreises Goslar werden zusatzlich im Sinne des Vorsorgegedankens nachfolgende
Informationen zum Bodenschutz aus dem Bundesbodenschutzgesetz in die Begriindung als Hinweis
aufgenommen.

1. Alle unbebauten Bereiche auf Wohngrundstiicken und den Hausgéarten (sowie die o6ffentliche
Kommunikationsflache, der Kinderspielplatz etc.) sind mit einer Bodeniberdeckung von
mindestens 35 cm zu versehen. Alternativ kann der Boden in der gleichen Starke ausgetauscht
werden. Der aufzubringende Boden muss nachweislich die Prifwerte der Verordnung fur
Kinderspielflachen deutlich unterschreiten. Die Bodenuberdeckung bzw. der Austausch ist in
geeigneter Weise zu dokumentieren (Lieferscheine, Rechnungen, Fotos etc.) und der unteren
Bodenschutzbehorde auf Verlangen nachzuweisen.

2.  Auf Kinderspielflichen ist — auch in Hausgarten — der Oberboden gemdaR Ziffer 1
auszutauschen. Weiterhin ist unterhalb von Sandkisten eine geeignete Grabesperre
einzubauen.

3.  Aushubboden (Keller, Fundamente, Ver- und Entsorgungsleitungen etc.), der auf dem
Grundsttick verbleibt, ist mit einer Bodentberdeckung gemalf Ziffer 1 zu versehen.

4. Bodenaushub aus dem Plangebiet, der nicht im Plangebiet verwendet wird, ist entsprechend
812 der BPG-VO zu entsorgen.

Altlastenverdachtsfléachen

Im Bereich der altlastenverdachtigten Flachen findet die Regelung der Verordnung
.Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar* keine Anwendung. Die im Altlastenkataster des
Landkreises Goslar aufgefiihrte Flache wird in die Planung aufgenommen.

In der Vergangenheit wurde 1960 auf dem Grundstiick eine Tankanlage ,BP Primusfillstation”
betrieben. Nachforschungen im Jahre 1992 haben ergeben, dass die Tankanlage stillgelegt worden
ist, Uber den Verbleib und die Lage der Anlage ist nichts bekannt. Ebenso wurden beim Abbruch des
Hotels ,Schmelzers” keine Hinweise auf noch vorhandene Tankanlagen ermittelt. Allerdings wurden
im Zuge der Abbrucharbeiten im Bereich des Kellers bzw. Ol-Lagerraum und Heizungsanlage,
Olverunreinigter Boden festgestellt. Zwar ist davon auszugehen, dass in Folge des Abbruches die
Verunreinigungen nicht mehr vorhanden sind, dennoch ist nicht auszuschliel3en, dass bei erneuten
Erdeingriffen kontaminierter Boden angetroffen wird. Daher werden die im Altlastenkataster
aufgefuhrten Flachen ibernommen.

Mit einer Kennzeichnung ,altlastenverdachtige Flache" wird in erster Linie beabsichtigt, dass eine
Signalwirkung fur den Grundstiicksbesitzer ausgeht und im Sinne des Vorsorgegedankens schon



frhzeitig auf mdogliche Schadstoffpotentiale hingewiesen wird. Bei Baumalinahmen sollte eine
Abstimmung Uber geeignete Untersuchungen oder ggf. geeignete MaRnahmen im Umgang mit dem
Bodenmaterial mit der unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Goslar stattfinden. Sollte
Bodenaushub auRRerhalb des als altlastenverdachtige Flache gekennzeichneten Bereiches verwertet
werden, ist eine Genehmigung gem. 8§ 16 (3) BPG-VO bei der unteren Bodenschutzbehotrde
einzuholen.

Im Sinne der Abschichtungsregelung wird eine Klarung von Detailfragen dem nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren lberlassen. Eine Bodenuntersuchung in allen Bereichen erscheint in
diesem Bebauungsplan nicht angemessen. Im Baugenehmigungsverfahren koénnen auf der
Grundlage von konkreten Planungen, auch in den Nebenbestimmungen, bodenschutzrechtliche
Auflagen aufgenommen werden und somit eine zielgerichtete Konfliktbewaltigung stattfinden.

Bad Harzburg, den 08.10.2008

Abrahms
Blrgermeister



B: Auswertung der Stellungnahmen nach § 13 a BauGB

Tréager oOffentlicher Belange:

Stellungnahme

Beschlussvorschlag

Landkreis Goslar:

Planungsrecht:
Die textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 kdnnen nicht zugeordnet

werden, da die Festsetzungen LR, GR, FR in der Planzeichnung fehlen.
Das in der Nutzungsschablone abgebildete Dreieck ist in der
Planzeichenerklarung nicht aufgefihrt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan:

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes wird im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefuihrt. Gem. 8§ 13a Abs.2 Nr.2
BauGB besteht die Moglichkeit, den Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung anzupassen. Sollten Sie sich hierflir entscheiden, ist dies
in die Begriindung unter Punkt 3 aufzunehmen.

Die Berichtigung selbst ist ein redaktioneller Vorgang. Es sollte ein
separates Planpapier mit dem Geltungsbereich erstellt werden, welches
auch einen Verfahrensvermerk Uber den Satzungsbeschluss des
Bebauungsplanes und Uber das Inkrafttreten enthalt. Dartber hinaus
sollte die Bekanntmachung der Satzung einen entsprechenden Hinweis
enthalten.

Es bleibt Ihnen natirlich auch vorbehalten, den Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren zu &ndern.

Denkmalrecht:

Ich empfehle, zusétzlich zu der Festlegung der Zahl der Vollgeschosse
fur den Baukorper an der Herzog-Julius-Strale auch eine
Beschrénkung der Hohe der baulichen Anlage vorzusehen, damit der
Baukorper in seiner Hohe nicht wesentlich von der Nachbarbebauung,
unter der sich auch zwei Baudenkmale befinden (Herzog-Julius-Str. 82
und 86), abweicht.

Die Festsetzungen der GFL-Rechte sind versehentlich nicht dargestellt.
Der Plan wird Uberarbeitet. Das abgebildete Dreieck wird aus der
Schablone entfernt.

Im Punkt 3 der Begriindung wird der Hinweis auf die Anderung des
Flachennutzungsplanes Uberarbeitet.

Die erwéhnten denkmalgeschitzten Gebaude sind von der neuen
Bebauung nicht durch  Sichtbeziehungen  betroffen.  Eine
Hohenfestsetzung wird aus diesem Grund nicht vorgenommen.




Vorbeugender Brandschutz:

Fur den Bebauungsplanbereich ist entsprechend der geplanten
Nutzung als Grundschutz ein Léschwasserbedarf von 96 (m?3h) gemani
den Technischen Regeln "Arbeitsblatt W 405" des DVGW fir eine
Loschzeit von mind. 2 Stunden zur Verfigung zu stellen. Die
Anordnung der Hydranten / Wasserenthahmestellen muss der
Technischen Regel " Arbeitsblatt W 331 " des DVGW entsprechen.

Redaktionelles:

Ich weise darauf hin, dass die Bezeichnung ,Amt fir Wasser- und
Bodenschutz* abgeldst wurde durch ,Fachdienst Umwelt".

Zu dem Thema Bodenschutz wurde die bislang verwendete
Bezeichnung ,besonders Uberwachungsbedurftiger Abfall* ersetzt durch
.gefahrlicher Abfall.

Der Grundschutz an Léschbedarf ist gegeben, da der Bebauungsplan
im  Einzugsbereich  einer  Ldschwasserzisterne mit einem
Fassungsvermogen von 100 m3 entsprechend des
Ldschwasserdeckungsplanes der Stadt liegt. Dieser Hinweis wird in die
Begrindung eingeflgt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, die Bezeichnungen werden
in der Begriindung geandert.

Tiefbauamt Stadt Bad Harzburg:

Nach Auskunft von Herrn Czichowski hat die Michelgruppe das
Grundstiick Herzog-Julius-StraBe 64a gekauft. Die Grundsticke
Herzog-Julius-Straf3e 64 und Herzog-Julius-Stral3e 66 werden tber den
Schmutzwasserkanal, im eingezogenen und von der Michelgruppe
gekauften FuBweg erschlossen.

Damit bleiben zwei Mdglichkeiten;

1. Der Schmutzwasserkanal im FuRweg behélt einen offentlichen
Charakter und es muss ein Leitungsrecht fir den Kanal eingetragen
werden.

2. Der Schmutzwasserkanal wird ein Privatkanal mit mehreren
Eigentimern. Dann ist der Kanal entsprechend im Grundbuch zu
wardigen.

Der alte Mihlengraben existiert nicht mehr. Die Michelgruppe hat
hierfir ein neues Regenwasserkanalkonzept geschaffen und die
Oberlieger, soweit notwendig, mit eingebunden. Der 6ffentliche Kanal
beginnt auf dem Parkplatz Schmiedestraf3e. Hier benétigen wir keine
Leitungsrechte.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im Norden der
Anderungsflache bleibt nach privatrechtlichen Flachenveranderungen
lediglich das Gehrecht fur die Allgemeinheit aufrecht zu erhalten. Das
Fahr- und Leitungsrecht ist nicht mehr erforderlich, da die
entsprechenden privatrechtlichen Grundlagen sich geandert haben.

Das Leitungsrecht im Bereich des alten Mihlengrabens wird aus der
Zeichnung entfernt.




Polizeidirektion Goslar:

Polizeilicherseits bestehen keine Bedenken gegen die Planungen. | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in die Begrindung
Hinsichtlich der geplanten Verkehrsanbindung des Hotels/Klinik- | integriert.

gelandes ist es aus hiesiger Sicht winschenswert, dass diese
maoglichst nicht direkt Gber die Bundesstralle 4 erfolgt. Um friihzeitige
weitere Beteiligung wird gebeten.






