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1 Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen flr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Kaltes Tal", sind

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12,2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. |, S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) und

e die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

1.2 Verfahren

Der Rat der Stadt Bad Harzburg hat in seiner Sitzung am 01.04.2025 den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 60 ,Kaltes Tal" gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemald § 2 (1) BauGB i, V. m. § 1 (8) BauGB am 28.06.2025
ortsublich bekanntgemacht worden.

Eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB (frihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung) in Verbindung mit der Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange
nach § 4 (1) BauGB fand nach Bekanntmachung am 28.06.2025 vom 07.07.2025 bis
04,08.2025 statt,

Die Behorden und sonstige Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
27.06.2025 gemal’ § 4 (1) BauGB bis zum 04.08.2025 beteiligt.

Der Rat der Stadt Bad Harzburg hat in seiner Sitzung am 09.09.2025 dem Entwurf des Be-
bauungsplanes Nr. 60 ,Kaltes Tal" einschlieBlich der Entwurfsbegriindung nebst Umweltbe-
richt zugestimmt und die Verdffentlichung gemaf § 3 (2) BauGB beschlossen.

Die Veroffentlichung gemal § 3 (2) BauGB des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Kaltes
Tal" wurde nach Bekanntmachung am 12.09.2025 vom 15.09.2025 bis einschlie8lich
17.10.2025 durchgefuhrt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 16.09.2025 gemal § 4 (2) und § 2 (2) BauGB beteiligt.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Bad Harzburg hat in seiner Sitzung am 04.11,2025 dem
geanderten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Kaltes Tal" einschlie8lich der Entwurfsbe-
grindung nebst Umweltbericht zugestimmt und die erneute Veroffentlichung gemal § 4a
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(3) BauGB in Verbindung mit der Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange
gemal’ §4 (2) BauGB beschlossen.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Kaltes Tal" einschlief3lich der Entwurfs-
begrindung nebst Umweltbericht wurde nach Bekanntmachung am 07.11.2025 vom
10.11.2025 bis einschliellich 24.11.2025 durchgefihrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 07.11.2025 gemal3 § 4 (2) und § 2 (2) BauGB erneut beteiligt.

Der Rat der Stadt Bad Harzburg hat in seiner Sitzung am 09.12.2025 den Bebauungsplan Nr,
60 ,Kaltes Tal" nach Prifung der nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB vorgebrachten Anregungen
als Satzung und die Begrindung nebst Umweltbericht beschlossen.

2 Hintergrund der Planung

2.1 Planungsanlass

Die BaumSchwebeBahn Bad Harzburg GmbH beabsichtigt fur eine Flache im Stden von Bad
Harzburg die Weiterentwicklung des Freizeitgelandes ,Kaltes Tal" zu einer WipfelErlebnis-
Welt", Hierzu soll der Hochseilpark ,Skyrope" abgerissen und durch mehrere Eventtlrme in
Form eines aufgestanderten Abenteuerspielplatzes ersetzt werden. Der Abenteuerspielplatz
soll mit dem bestehenden Baumwipfelpfad ,Harz" und der dazugehorigen Aussichtsplatt-
form verbunden werden. Der aufgestanderte Abenteuerspielplatz besteht aus unterschiedli-
chen Kletter-u. Netzelementen die miteinander verbunden sind und beinhaltet Spiel-u.
Sprunggerate, Seilelemente, Rutschen, Rohren und Anlagen fur einen freien Fall. Zudem be-
findet sich innerhalb der Eventtlrme des Abenteuerspielplatzes ein Café, Servicerdume sowie
Sanitar-u. ErschlieBungsanlagen. Dartber hinaus soll es im Bereich der Neuplanung zukUnftig
maglich sein touristisch Ubernachten zu kdénnen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bestehenden Waldgebiets des Harzes. Die Pla-
nungen umfassen die Errichtung mehrerer Eventtiirme in Form eines aufgestanderten
Abenteuerspielplatzes, die harmonisch in die umgebende Natur und die Waldbereiche inte-
griert werden sollen, ohne den Charakter des Waldes zu beeintrachtigen.

Mit der Planung wird die Starkung und Weiterentwicklung des touristischen Potenzials der
Stadt Bad Harzburg geférdert und das bestehende Erholungs-, Freizeit- und Abenteuerge-
lande weiterentwickelt.

Die Konzeption dieses Projekts legt besonderen Wert auf die Schaffung von Erholungs- und
Freizeitmdglichkeiten sowie auf Aspekte wie Information, Spannung und Unterhaltung.

Die Erganzung der vorhandenen Infrastruktur durch eine Freizeitanlage verspricht eine Bele-
bung des vorhandenen Ausflugsziels. Aufgrund der bereits vorhandenen Infrastruktur sind
die ortlichen Gegebenheiten gut geeignet, um neue 6ffentliche Freizeitmoglichkeiten zu
etablieren.
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Das Projekt wird von der Stadt Bad Harzburg unterstitzt, um ein attraktives Angebot fur
Touristen und Besucher zu ermaoglichen und zur wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt und
der Region beizutragen. Zudem bietet die Planung die Moglichkeit, die natlrliche Umgebung
auf innovative Weise zu erleben und aktiv zu nutzen. Die WipfelErlebniswWelt kann Besuchern
einzigartige Erlebnisse bieten und das touristische Potenzial der Region weiter starken.

2.2 Planungserfordernis

Die bisherigen Anlagen im Plangebiet wie der Baumwipfelpfad und die dazugehorige Aus-
sichtsplattform wurden als sonstige Vorhaben im AufBenbereich genehmigt.

Das Plangebiet befindet sich derzeit im Aullenbereich gem. § 35 BauGB, da es weder im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile gem. § 34 BauGB liegt, noch ein Bebauungsplan bisher flr
das Plangebiet vorhanden ist.

Zur Gewahrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung der nun angestrebten Wei-
terentwicklung des Freizeitareals, stellt die Stadt Bad Harzburg einen Bebauungsplan im
Normalverfahren auf, Damit kommt die Stadt den Vorgaben aus § 1 (3) BauGB nach, denn
Bauleitplane haben Gemeinden aufzustellen bzw. zu andern oder zu erganzen, sobald und
soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dieses Erfordernis
wird im vorliegenden Fall gesehen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg stellt flr das Plangebiet ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung Kurgebiet dar. Ein ndrdlicher Teilbereich wird als Wald-
flache im derzeitigen Flachennutzungsplan dargestellt. Aufgrund der im Plangebiet beste-
henden und angestrebten Planungen ist das Entwicklungsgebot nicht gewahrt. Vor diesem
Hintergrund erfolgt parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes die 52. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Stadt Bad Harzburg. Fur das Plangebiet wird die Darstellung eines
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" angestrebt, um dem Ent-
wicklungsgebot gemaR § 8 (2) BauGB gerecht zu werden.

In dem Bauleitplanverfahren sollen alle 6ffentlichen und privaten Belange einbezogen wer-
den. Ziel ist es, eventuell vorhandene, unterschiedliche Nutzungsansprliche zu harmonisie-
ren, Vorgaben flUr eine geordnete stadtebauliche und freiraumplanerische Entwicklung zu
machen und im Plangebiet die neuen Nutzungen des Freizeitgelandes zu etablieren.

Da sich das Plangebiet innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Harz" befindet, wurde eine
entsprechende Entlassung des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet erforderlich.
Daher erfolgte parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes die Entlassung des Plangebietes
aus dem Landschaftsschutzgebiet.

Zur Baurechtssetzung erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Kaltes Tal", Im
Parallelverfahren erfolgt die entsprechende Anderung des Fldchennutzungsplanes. Das Plan-
gebiet hat eine Grof3e von ca. 0,91 ha.
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2.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Stadt Bad Harzburg, im Anschluss an die Bundes-
stral3e B4. Der Geltungsbereich befindet sich im Umfeld von diversen touristischen Einrich-
tungen und Attraktionen. Im Plangebiet selbst befindet sich der Baumwipfelpfad ,Harz" mit
Aussichtsplattformen und den dazugehdrigen Nebenanlagen. Zusatzlich befindet sich zentral
im Plangebiet ein Hochseilpark ,Skyrope". Dartiber hinaus verlauft im Norden des Plangebie-
tes der Kaltetalbach als Gewasser 3. Ordnung durch das Plangebiet. Die weiteren Plange-
bietsflachen sind durch Waldbereiche und Geholzbestande gekennzeichnet.

Der Baumwipfelpfad fuhrt sich weiter Richtung Osten fort., Nordlich, stdlich und &stlich des
Plangebietes schlieen sich weitere Waldflachen an. Direkt westlich an das Plangebiet grenzt
ein bestehender Marchenwald, Weiter westlich befinden sich weitere touristische Einrichtun-
gen wie das ,Sonnenresort Ettershaus” und das Restaurant ,Ursprung". Weiter nérdlich des
Plangebietes befindet sich die Baumschwebebahn Bad Harzburg.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Flurstlick 23/4, Flur 4, Gemarkung
Bad Harzburg vollstandig sowie Teilstlcke der Flurstlicke 41/184, 41/224, 41/232, Flur 1, Ge-
markung Harzburg-Forst |.

Das Plangebiet hat eine Grole von ca. 0,91 ha (9.100 m?).
Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung im Mal3stab 1:1.000 zu entnehmen.

Von Ost nach West erstreckt sich das Plangebiet mit einer Ausdehnung von maximal 180 m.
Von Nord nach Sud auf einer Strecke von maximal 130 m. Fur den Grol3teil der Flachen weist
das Plangebiet eine H6he von ca. 305 m 0. NHN (Normalhéhenull) auf, Lediglich im sudlichen
Bereich des Plangebietes liegt eine Hanglage vor. Am sudlichen Plangebietsrand weil3t das
Plangebiet eine Hohe von ca. 315 m U. NHN auf,
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Abbildung 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: NIBIS-Kartenserver 2025)
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Abbildung 2: Lageplan mit Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: LGLN-Kartenserver 2025)
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2.4 Projektbeschreibung

Die BaumSchwebeBahn Bad Harzburg GmbH plant die Weiterentwicklung des Freizeitgelan-
des ,Kaltes Tal". Am Standort soll eine WipfelErlebniswelt entstehen, die sich aus den beste-
henden und geplanten Anlagen zusammensetzt. Der vorhandene Baumwipfelpfad verlauft
im Norden des Plangebietes. Daruber hinaus befindet sich eine Aussichtsplattform des
Baumwipfelpfads ebenfalls im Norden des Plangebietes. Der bisherige Hochseilpark ,Sky-
rope" im zentralen Bereich des Plangebietes soll weichen und an der Stelle ein aufgestander-
ter Abenteuerspielplatz entstehen.

Der Abenteuerspielplatz wird durch eine entsprechende Wegeverbindung an den nérdlichen
Baumwipfelpfad angebunden. Die Konstruktion basiert auf Stahlkonstruktionen welche mit-
hilfe von Fundamenten installiert werden, Der aufgestanderte Abenteuerspielplatz umfasst
einzelne Eventtlrme die durch Kletter-u. Netzelemente miteinander verbunden sind. Dar-
Uber hinaus sollen im Rahmen des Abenteuerspielplatzes Spiel-u. Sprunggerate, Seilele-
mente, Rutschen, Réhren und Anlagen fur einen freien Fall entstehen. Zudem befinden sich
innerhalb der Eventtlrme des Abenteuerspielplatzes ein Café, Serviceraume sowie Sanitar-u.
ErschlieBungsanlagen. DarUber hinaus soll es im Bereich der Neuplanung zukinftig méglich
sein touristisch Ubernachten zu kénnen. Mit der Planung sollen die Besucherzahlen gehalten.
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich 6ffentliche Parkplatze. Die Errichtung von Stell-
platzen ist im Plangebiet nicht vorgesehen,

Die nachfolgenden Abbildungen stellen das Planvorhaben beispielhaft dar.
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Abbildung 3: Lageplan der geplanten Eventtiirme, Quelle: BaumSchwebeBahn Bad Harzburg GmbH
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Abbildung 4: Lageplan des geplanten Abenteuerspielplatzes Quelle: BaumSchwebeBahn Bad Harz-
burg GmbH

Abbildung 5: 3D-Ansicht der Planung aus Stiden: BaumSchwebeBahn Bad Harzburg GmbH
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Abbildung 6: 3D-Ansicht der Planung aus Norden: BaumSchwebeBahn Bad Harzburg GmbH

2.5 Ziele und Zwecke der Planung

Im Folgenden werden die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung erlautert:

e  Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Vorbereitung
fur die Weiterentwicklung des bestehenden Freizeitgelandes zur WipfelErlebnis-
Welt im planungsrechtlichen AuBenbereich.

e  Auf einer Flache mit einer GréBe von ca. 0,91 ha, sudlich der Stadt Bad Harzburg,
sollen im Anschluss an den bestehenden Baumwipfelpfad mehrere Eventtirme in
Form eines aufgestanderten Abenteuerspielplatzes entstehen.

e Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt die Festsetzung eines Sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" (SO FRV). Im Paral-
lelverfahren erfolgt die 52. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad
Harzburg. FUr das Plangebiet wird die Darstellung einer Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" angestrebt, um dem Entwicklungsgebot
gemal’ § 8 (2) BauGR gerecht zu werden.

e Parallel zur Aufstellung Bebauungsplanes erfolgte aufgrund der Lage des Plange-
bietes innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Harz" die Entlassung des Plange-
bietes aus der Schutzgebietskulisse.

e  Vor dem Hintergrund der Entfernung des Plangebietes zum FFH-Gebiet 147 und
zum Vogelschutzgebiet V53 ,Nationalpark Harz" erfolgt eine Vorprifung gem. der
FFH-Richtlinie.
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e Die verkehrstechnische Anbindung erfolgt im Anschluss an die Bundesstral3e B4
Uber die vorhandene Zuwegung zum Plangebiet.

e Die Belange des Waldes sollen im Plangebiet ausreichend und adaquat gewdrdigt
werden.,

e Die Belange des Artenschutzes werden durch einen artenschutzrechtlichen Fach-
beitrag gewurdigt.

e Die Belange von Boden, Natur und Landschaft werden im Rahmen der Umwelt-
prufung gewulrdigt und in einem Umweltbericht dokumentiert.

3 Planerische und rechtliche Ausgangslage

3.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Gemal & 1 (4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Dies be-
deutet, dass sowohl Flachennutzungsplane als auch Bebauungsplane einer Ubergeordneten
Anpassungsverpflichtung unterliegen. Die planerischen Entscheidungen der Gemeinde mus-
sen daher in Einklang mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung gebracht wer-
den.

Die Ziele des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen 2022 (LROP) werden in dem
Regionalen Raumordnungsplan des GroRraum Braunschweig (RROP) aufgegriffen und durch
eigene, gebietsspezifische Planungsziele konkretisiert.
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Abbildung 7: Planzeichnung des RROP 2008 des Regionalverbands GroBraum Braunschweig mit Kenn-
zeichnung des Plangebietes (rot-gestrichelt)

Derzeit gultig ist das RROP aus dem Jahr 2008, Das RROP 2008 wurde durch die 1. Anderung
zum Thema ,Weiterentwicklung der Windenergienutzung" fortgeschrieben.

Die Stadt Bad Harzburg wird als Mittelzentrum ausgewiesen. Gemeinsam mit den Mittel-
zentren Clausthal-Zellerfeld, Goslar und Seesen bildet die Stadt Bad Harzburg einen mittel-
zentralen Verbund mit oberzentralen Teilfunktionen. Das Plangebiet wird im Rahmen des
vorhandenen Siedlungsbereiches der Stadt Bad Harzburg dargestellt. Westlich des Plangebie-
tes wird ein regional bedeutsamer Radweg und weiter westlich die Bundesstralie B4 als Vor-
ranggebiet Verkehr dargestellt. Stdlich des Plangebietes wird ein Vorranggebiet Nationalpark
und ein Vorranggebiet Natura 2000 dargestellt, Dartber hinaus werden sudlich, 6stlich und
nordlich des Plangebietes die Vorbehaltskulissen Wald und Erholung und die Vorrangkulisse
Natur und Landschaft dargestellt.

Aufgrund der Darstellung des Plangebietes innerhalb des vorhandenen Siedlungsbereiches ist
die Planung mit der Raumordnung vereinbar. Negative Auswirkungen auf die raumordneri-
schen Darstellungen im naheren Umfeld des Plangebietes sind durch die Planung nicht zu er-
warten.

3.2 Flachennutzungsplan

Gemal & 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln,
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg mit Kenn-
zeichnung des Plangebietes, ohne Maf3stab (Quelle: Stadt Bad Harzburg)

Der bauplanungsrechtlich zu Uberplanende Bereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Bad Harzburg nach BauNVO als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Kur-
gebiet" dargestellt. Ein nordlicher Teilbereich wird als ,Flache fur Wald" dargestellt. Darlber
hinaus stellt der Flachennutzungsplan das Plangebietes innerhalb eines Landschaftsschutz-
gebiets dar. Nordlich, éstlich und sudlich des Plangebietes werden Flachen fur Wald darge-
stellt. Des Weiteren wird sudlich der Nationalpark Harz dargestellt. Westlich des Plangebiet
wird ein weiteres Sondergebiet mit dem Zusatz einer Geschofflachenzahl von 1,0 darge-
stellt.

Aufgrund der im Plangebiet bestehenden und angestrebten Planungen ist das Entwicklungs-
gebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan nicht gewahrt. Daher wird die
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Dies kann im vorliegenden Fall gemaR § 8 (3) BauGRB im Parallelverfahren erfolgen. Nach Ab-
schluss des Anderungsverfahrens des Flachennutzungsplanes kann der Bebauungsplan als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden,

Im Zuge des Anderungsverfahrens sollte der Flachennutzungsplan wie folgt geandert wer-
den:

e Anderung der Darstellung von Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Kurge-
biet" und ,Flache far Wald" in eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
,Fremdenverkehr" gem. § 11 (2) BauNVO)
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Diese Anderung dient den in Kapitel 2.5 beschriebenen Zielen. Sie beeintrachtigt nicht die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde.

\
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Abbildung 9: 52. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Harzburg

3.3 Plangrundlagen

Folgende Fachgutachten liegen der Planung zu Grunde:

Artenschutzgutachten

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation im Plangebiet ist ein Fachgutachter
beauftragt worden. Im Zuge der Einschatzung des Fachgutachters wurde das Plangebiet -
mit Hilfe von Begehungen - insbesondere auf das Vorkommen von Végeln und Fledermau-
sen untersucht. Die Ergebnisse der Revierkartierung zur Erfassung der Arten wurden in einer
faunistischen Kartierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dokumentiert und
sind in die Unterlagen eingearbeitet. Die Ergebnisse des Gutachtens sind dem Umweltbericht
zu entnehmen und das Gutachten ist als Anhang beigeflgt.

FFH-Vorprufung

Aufgrund der Nahe zum FFH-Gebiet 147 und zum Vogelschutzgebiet V53 ,Nationalpark
Harz" wurde eine Vorprifung durchgefuhrt. Charakteristisch fur das FFH-Gebiet sind die re-
levanten Biotopstrukturen der Mesophilen Laubwalder und FlieRgewasser, sowie Offenland-
standorte, GrUnlander und Sonderhabitate inklusive der hierfur charakteristischen Fauna
und Flora.

Es Uberwiegen Biotoptypen und Arten, die streng an den jeweiligen Lebensraumtyp gebun-
den sind.
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Durch die Planung werden diese Lebensrdume und die Arten nicht beeintrachtigt. Eine indi-
rekte Beeintrachtigung durch Zerschneidung von Lebensraumvernetzungen oder mogliche
Stoffeintrage mit Veranderungen der edaphischen Verhaltnisse gehen von der Planung
ebenfalls nicht aus.

Es sind daher keine erheblichen Auswirkungen durch das Vorhaben auf das umliegende
FFH-Gebiet zu erwarten,

In Bezug auf das Vogelschutzgebiet V53 ,Nationalpark Harz" ergab die Vorprufung, dass fur
alle FFH-relevanten die Lebensraum- und Habitatstrukturen im Plangebiet nicht oder nur
bedingt vorhanden sind.

Dies ist auf die vorhandenen Biotopstrukturen als solche, die Flachengréfe und Lage des
Plangebietes und die vorhandene Nutzung zurlckzufliihren, Das Plangebiet hat auch bei Lage
auBerhalb des Schutzgebietes keine wichtigen Funktionen fir die relevanten Arten. Wichtige
Wechselwirkungen sind nicht zu erkennen

Insgesamt betrachtet sind keine erheblichen Auswirkungen durch das Vorhaben auf das EU-
Vogelschutzgebiet V53 ,Nationalpark Harz" zu erwarten,

LSG-Entlassung

Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Harz" in der Schutzzone H (Hauptgebiet).
Die bestehenden touristischen Einrichtungen sind in dieser Zone genehmigt worden, Es soll
eine Entlassung der Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet erfolgen und im Gegenzug eine
Flache westlich von Bad Harzburg von einer T-Zone in eine H-Zone umgewandelt werden.

Das Entlassungsverfahren beim Landkreis Goslar ist mit Beschluss vom 06.10.2025 abge-
schlossen,

4 Prifung von Planungsalternativen

Im Siedlungsbereich von Bad Harzburg sind keine gréoBeren, zusammenhangenden Baullicken
ersichtlich, die fur die Ansiedlung der geplanten Nutzungen in Frage kommen wiurden, Auf-
grund der Konzentration von touristischen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes und der
angestrebten Zielstellung der Planung zur Weiterentwicklung des Freizeitgelandes stehen
keine sinnvollen raumlichen Alternativstandorte zur Verfligung. Andere raumliche Standort-
alternativen weisen aufgrund ihrer Ausstattung und Lage keine adaquate Moglichkeit der
Weiterentwicklung des vorhandenen Freizeitgelandes auf.

Die favorisierte Flache besitzt auf Grund ihrer Lage, Beschaffenheit und Ausstattung die bes-
ten Voraussetzungen zur Errichtung eines aufgestanderten Abenteuerspielplatzes in Verbin-
dung mit dem bestehenden Baumwipfelpfad. Dartber hinaus liegt eine gute verkehrliche
und touristische Erreichbarkeit fur den Standort vor.,

Vor dem Hintergrund der klaren konzeptionellen Vorstellungen zur Sicherung der bestehen-
den baulichen Anlagen des Baumwipfelpfads und der geplanten Weiterentwicklung durch
den Abenteuerspielplatz kommen in der Konsequenz keine anderweitigen inhaltlichen Alter-
nativen in Betracht.
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Nullvariante

Bei der Nullvariante wurden die bestehenden baulichen Anlagen weiterhin als sonstige bauli-
chen Anlage im AuBenbereich gem. § 35 BauGB bewertet werden. Eine Weiterentwicklung
des Freizeitgelandes ware nicht maglich. Diese Moglichkeit steht jedoch im Widerspruch zu
den Zielen der Stadt Bad Harzburg bezlglich der Starkung und Weiterentwicklung des tou-
ristischen Potenzials im Stadtgebiet. Damit stellt die Nullvariante keine sinnvolle Alternative
dar.

5 Festsetzungen

Das Plangebiet lag bisher planungsrechtlich im AuBenbereich gemaf § 35 BauGB und unter-
lag demnach keinen planungsrechtlichen Festsetzungen. Die Stadt Bad Harzburg erstellt auf
Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes (siehe Lageplan im Kapitel 2.4) den vorliegenden
Angebotsbebauungsplan.

Es werden Festsetzungen aus dem Katalog gemal § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenverordnung
(PlanzV) angewendet.

Zur Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes und der Weiterentwicklung des Freizeitge-
landes werden Festsetzungen getroffen, um die gewlinschte Umsetzung erreichen zu kon-
nen.

5.1 Art der baulichen Nutzung

In einem Sonstigen Sondergebiet sind abweichend zu den Gebietstypen der §§ 2 bis 10
BauNVO nur die ausdrtcklich zugelassenen Nutzungen genehmigungsfahig. Flr das Sonstige
Sondergebiet sind daher Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und fest-
zusetzen. Der Zielstellung des Bebauungsplanes folgend wird die Zweckbestimmung des
Sonstigen Sondergebietes als ,Fremdenverkehr" (SO FRV) bezeichnet.

5.1.1 Sonstiges Sondergebiet ,,Fremdenverkehr" (SO FRV)

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr” (SO FRV) dient der
planungsrechtlichen Realisierung des Vorhabens. Das Sonstige Sondergebiet beinhaltet alle
bestehenden und geplanten baulichen Anlagen. Zu den bestehenden baulichen Anlagen
zahlt der Baumwipfelpfad, die Aussichtsplattform sowie alle dazugehdrigen Nebenanlagen.

Mit der Weiterentwicklung des vorhandenen Freizeitgeldndes wird angestrebt, dass anstelle
des bisherigen Hochseilparks ,Skyrope" Eventtirme in Form eines aufgestanderten Abenteu-
erspielplatzes entstehen. Der Abenteuerspielplatz ist durch unterschiedliche Kletter-u. Net-
zelemente miteinander verbunden und beinhaltet Spiel-u. Sprunggerate, Seilelemente, Rut-
schen, Rohren und Anlagen flr einen freien Fall. Zudem befindet sich innerhalb der Event-
tlrme des Abenteuerspielplatzes ein Café, Serviceraume sowie Sanitar-u. ErschlieSungsanla-
gen, DarUber hinaus soll es im Bereich der Neuplanung zuktnftig méglich sein touristisch
Ubernachten zu kénnen.
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Da sich die Neuplanung des aufgestanderten Abenteuerspielplatzes auf den bisherigen Be-
reich des ,Skyrope" konzentriert, sollen die vorhandenen Waldbereiche und Gehdlzbestande
aus vitalen einheimischen standortgerechten Laubgehdlzen im Plangebiet erhalten bleiben.

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet ,Fremdenverkehr” (SO FRV) festgesetzt.

Im Sonstigen Sondergebiet ,Fremdenverkehr" (SO FRV) sind folgende Nutzungen allgemein
zuldssig;

e  Baumwipfelpfade,

e aufgestanderter Abenteuerspielplatz,

e  touristische Ubernachtungsmaoglichkeiten,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden-, Schank- und Speisewirtschaf-
ten,

e sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, die fur den Betrieb der baulichen Anla-
gen der WipfelErlebniswWelt erforderlich sind.

Die Zulassigkeit der oben genannten Nutzungen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes,
unterliegt bestimmten stadtebaulichen und freiraumplanerischen Uberlegungen und Pla-
nungszielen, die im Folgenden erlautert werden:

Die zulassige Nutzung ,Baumwipfelpfade" beinhaltet die bestehenden und geplanten Aus-
sichtsplattformen und Wege.

Der zulassigen Nutzung ,aufgestanderter Abenteuerspielplatz werden Kletter-u. Netzele-
mente, Spiel-u. Sprunggerate, Seilelemente, Rutschen, Rdhren und Anlagen fur einen freien
Fall zugeordnet.

Die zuldssige Nutzung ,touristische Ubernachtungsmaglichkeiten" wurde gewahit, um Uber-
nachtungen im Plangebiet als zuklnftige Option zu ermaoglichen.

In Bezug auf die zulassige Nutzung ,die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden-,
Schank- und Speisewirtschaften” soll im Plangebiet die Errichtung und der Betrieb eines Ca-
fés planungsrechtlich gesichert werden.

Zu den sonstigen Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO zahlen u.a. Anlagen der verkehrlichen
und technischen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur, Lehr-u. Informationstafeln und sons-
tige Flachen die zum Betrieb des Sonstigen Sondergebietes ,Fremdenverkehr” (SO FRV) erfor-
derlich sind.

Insgesamt dienen diese Regelungen und Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung dazu,
eine ausgewogene und vielfaltige Nutzung des Sonstigen Sondergebiets sicherzustellen, die
den BedUrfnissen der Zweckbestimmung gerecht wird, gleichzeitig die konzeptionellen Ideen
umsetzbar macht und die umwelt- und freiraumplanerischen Aspekte ausreichend berick-
sichtigt.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 11 (2) BauNVO.
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5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird im Sonstigen Sondergebiet ,Fremdenverkehr" (SO FRV)
durch die Festsetzung einer maximal Uberbaubaren Grundflache und der maximal zulassigen
Héhe baulicher Anlagen bestimmt.

5.2.1 Grundflache

In dem Sonstigen Sondergebiet ,Fremdenverkehr" (SO FRV) darf die zulassige Grundflache
der beiden Teilbereiche zusammengenommen 1.000 m? nicht Uberschreiten. Zu der Grund-
flache sind alle baulichen Anlagen, Fundamentierungen von Masten, Nebenanlagen im Sinne
von § 14 BauNVO und befestigte Zuwegungen hinzuzurechnen, Wassergebundene Wege
sind nicht hinzuzurechnen.

Die Begrenzung der Grundflachen dient dazu die baulichen Anlagen im Bestand zu sichern,
die geplanten baulichen Anlagen zu ermdglichen und den Eingriff in den Boden auf das No-
tigste zu beschranken. Insgesamt wird damit eine zulassige Grundflache von maximal 1.000
m? ermaoglicht. Dies entspricht bei einer Gréf3e des Sonstigen Sondergebietes von insgesamt
ca. 8.900 m? einer auBert geringen Grundflachenzahl von ca. 0,12.

Im tatsachlichen Eingriffsbereich der Neuplanung erfolgt anstelle des bisherigen Hochseil-
parks die Errichtung des aufgestanderten Abenteuerspielplatzes.

Vor den 0.g. Grunden wird deutlich, dass der Verlust an Freiraum unter Abwagung der Ubri-
gen Belange - unter anderem Sicherung des Tourismus und die Etablierung der Einrichtun-
gen zur Unterstitzung der lokalen Wirtschaft- als hinnehmbar eingestuft wird.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 und 19 BauNVO.

5.2.2 Héhe baulicher Anlagen

Die Héhe baulicher Anlagen wird durch einen unteren Bezugspunkt definiert.

Im Sonstigen Sondergebiet ,Fremdenverkehr” (SO FRV) gilt in Abhangigkeit des unteren Be-
zugspunktes eine maximale Hohe von 28,0 m. Der untere Bezugspunkt ist die Normalhdhe-
null von 305,0 m (305,0 m (. NHN.).

Mit der Festsetzung wird gewahrleistet, dass die Neuplanung die bestehenden baulichen An-
lagen, insbesondere die ,Kuppel" der Aussichtsplattform nicht Gberragt. Die vorhandene
Aussichtsplattform befindet sich auf einer Héhe von ca. 28,0 m 4. NHN.

Mit der Festsetzung erfolgt die planungsrechtliche Sicherung der bestehenden baulichen An-
lagen des Baumwipfelpfads sowie die Sicherung des neugeplanten aufgestanderten Aben-
teuerspielplatzes. Da es sich um Anlagen wie Baumwipfelpfade, Aussichtplattformen und
einen aufgestanderten Abenteuerspielplatz handelt, ist die Festsetzung einer maximalen
Hohe von 28,0 m erforderlich.

Die bestehenden Anlagen des Baumwipfelpfads befinden sich auf einer Hohe zwischen 20,0
m und 26,0 m. Vor diesem Hintergrund erfolgt ein behutsames Einfligen der Neuplanung in
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die ndhere Umgebung und die Neuplanung bleibt hinter der Héhe der bestehenden Kuppel
des Baumwipfelpfads zurtick.

Um ein behutsames Einfligen in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen, werden die Ho-
hen baulicher Anlagen im Sonstigen Sondergebiet ,Fremdenverkehr" (SO FRV) durch die Fest-
setzung der maximalen Oberkante der baulichen Anlagen gesteuert.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. & 16 und 18 BauNVO.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Bebauungsplan werden Baugrenzen festgesetzt, die nicht Uberschritten werden durfen.
Der Bebauungsplan setzt jedoch gleichzeitig fest, dass Einfriedungen und ErschlieBungsfla-
chen auch auBBerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

Bestehende Baumwipfelpfade sind im Bereich der Grin- und Wasserflachen auch aufBerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Die Festsetzung dient der Sicherung des be-

stehenden Baumwipfelpfads, da dieser Flachen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
che Uber der festgesetzten Grin- und Wasserflache in einer Héhe von ca. 20,0 m Uberquert.

Die Grenzabstande der Niedersachsischen Bauordnung sind zu beachten,

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 16 und 19 BauNVO.

5.4 Verkehrsflachen

Die 6ffentlichen StraBBenverkehrsflachen umfassen samtliche StraBenteile, die zur Erschlie-
Bung der Grundstulcke erforderlich sind, um somit eine gesicherte ErschlieBung des Plange-
bietes zu gewahrleisten. Eine Differenzierung der Strafenverkehrsflache wird nicht ange-
strebt. Die Aufteilung der Stral3enverkehrsflache ist daher nicht Gegenstand der Festset-
zung. Die StraBenverkehrsflache wird durch Stral8enbegrenzungslinien gegentiber anderen
Flachen abgegrenzt.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 (1) 11 BauGB.

5.5 Griinflache

Zweckbestimmung: Gewasserrandstreifen

Im Bebauungsplan erfolgt die Festsetzung einer Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ge-
wasserrandstreifen”, Die Grunflache mit ihrer Zweckbestimmung sichert planungsrechtlich
den Gewasserrandstreifen des Kaltetalbach. Aufgrund der Zuordnung der Zweckbestim-
mung zur Grinflache sind die wassergesetzlichen Schutzbestimmungen gemals § 38 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) und § 58 Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) weiterhin zu be-
achten,

604 BP Begriindung Urschrift.docx k a£




STADT BAD HARZBURG
Bebauungsplan Nr. 60 ,Kaltes Tal"

In Verbindung mit der Erhaltungsfestsetzung ,Erhaltung des Kaltetalbaches und des Gewas-
serrandstreifens” (siehe Kapitel 5.7.2) dient die Festsetzung der Sicherung des Gewasserrand-
streifens.

Die Uberquerung der Grinflache durch den bestehenden Baumwipfelpfad ist zuldssig. Die
Festsetzung dient der Sicherung des bestehenden Baumwipfelpfads, da dieser die Grunflache
in einer Héhe von ca. 20,0 m Uberquert. Es wird auf die Festsetzung zur Uberbaubaren
Grundstucksflache verwiesen.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 (1) 15 BauGB,

5.6 Wasserflachen

Im Plangebiet verlauft mit dem ,Kaltetalbach” ein Gewasser 3. Ordnung. Mit der Festset-
zung wird das Gewasser planungsrechtlich gesichert. Zusatzlich erfolgt fur die Sicherung des
Gewasserrandstreifens die Festsetzung einer Grunflache (siehe Kapitel 5.5). In Verbindung
mit der Erhaltungsfestsetzung ,Erhaltung des Kaltetalbaches und des Gewasserrandstrei-
fens” (siehe Kapitel 5.7.2) erfolgt die Sicherung des Kaltetalbaches und des Gewasserrand-
streifens.

Die Uberquerung der Wasserflache durch den bestehenden Baumwipfelpfad ist zulassig. Die
Festsetzung dient der Sicherung des bestehenden Baumwipfelpfads, da dieser die Wasserfla-
che in einer Hohe von ca. 20,0 m Uberquert. Die entsprechenden Abstande zum Gewasser
werden eingehalten, Es wird auf die Festsetzung zur Uberbaubaren Grundstucksflache ver-
wiesen.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 (1) 16a BauGB.

5.7 Planungen, Nutzungsregelungen und Maf3nahmen zum
Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

5.7.1 Erhaltung der vorhandenen Waldbereiche und Gehdélzbestinde
(E1)
Malnahme

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,Fremdenverkehr" (SO FRV) sind die vorhandenen
Waldbereiche und Gehdolzbestande aus vitalen, einheimischen, standortgerechten Laubge-
holzen inklusive ihrer unmittelbaren Saumbereiche sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen
und bei Verlust zu ersetzen.

Ziele und Begrundung

Es handelt sich um typisch ausgepragte Waldbestande und Gehdlzbestande, die je nach
Standortbedingungen kleinraumig in der Bestandszusammensetzung variieren.
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Die Mesophilen Buchenwalder, Bodensauren Buchenwalder und auch die Bachbegleitenden
Erlen-Eschen Bestande sind als erhaltenswert einzustufen,

Unter Berlcksichtigung der Errichtung der Neuplanung wird mit der vorliegenden Erhal-
tungsfestsetzung die Sicherung und der Erhalt der 6kologisch bedeutsamen Waldbereiche
und Gehdlzbestande sichergestellt.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 (1) 25b BauGB.

5.7.2 Erhaltung des Kaltetalbaches und dessen Gewasserrandstrei-
fen (E2)

Malnahme

Der Kaltetalbach und dessen Gewasserrandstreifen sind im vorhandenen Bestand dauerhaft
zu sichern, Die im Bereich des Gewasserrandstreifens vorhandenen Gehdélzbestande aus vita-
len, einheimischen, standortgerechten Laubgeholzen inklusive ihrer unmittelbaren Saumbe-
reiche sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

Ziele und Begrindung

Es handelt sich um einen naturnahen Bach des Hugellandes mit bachbegleitenden Gehélzen,
z.T. als Erlen-Eschenbestand ausgepragt.

Zwar findet im zentralen Eingriffsbereich eine Beanspruchung des Bachbereichs durch die
Freizeitnutzung statt, dennoch wird der Biotoptyp in seiner Gesamtbetrachtung als erhal-
tenswert eingestuft,

Mithilfe der Festsetzung wird der Bachlauf und dessen Gewasserrandstreifen planungsrecht-
lich gesichert.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 (1) 25b BauGB.

5.7.3 Entwicklung einer lockeren Gehdolzstruktur (P1)
MaBnahme

Auf der Flache mit der Kennzeichnung P1 ist eine lockere Gehdlz-struktur zu entwickeln
durch:

e Anpflanzen von mindestens 6 einheimischen und standortgerechten Laubgeholzen als
Straucher, 2xv, 0B, 60 — 80 cm, pro 50 m? Pflanzflache in versetzter Anordnung oder in
kleinen Gruppen.

e Dauerhafte und dem Wuchscharakter entsprechende Pflege und Erhaltung der Gehdlze
sowie Ersatz abgangiger Geholze.

e |m Bestand vorhandene Gehdlze kénnen auf die Festsetzung angerechnet werden.,

Ziele und Begrindung
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Die MaBnahme dient zurm Aufbau eines lockeren Gehélzbestandes im Ubergangsbereich zum
Geholz bestandenen Randbereich des angrenzenden Marchenwaldes. Neben dieser Puffer-
funktion besteht auch eine Aufwertung zum nordlich gelegenen Kaltebach.

Ziel soll sein einen Saumbereich aus schattenvertraglichen Gehodlzen aufzubauen.

Zur Wahrung eines typischen Saumcharakters sollte ein strenger Formschnitt vermieden
werden und auf eine dynamische vertikale Struktur mittlerer Hohe geachtet werden. Durch
gezielte Pflegemafnahmen kann ein unerwinschtes Breiten- und Hohenwachstum gelenkt
werden,

Trotz der Kleinflachigkeit solcher Gehdlzsaume stellen sie wichtige Lebensraume, Refugien
und Verbindungsachsen fir die Tierwelt dar, da hier keine Nutzung mehr stattfindet.

Gleichzeitig ist hier auch eine naturliche Bodenentwicklung ohne touristische Nutzung méog-
lich.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 (1) 25a BauGB,

5.8 Sonstige Festsetzungen

5.8.1 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan definiert seinen Geltungsbereich mittels Geltungsbereichsgrenze. Die
malfigeblichen Abgrenzungen sind dem Planteil im MaBstab 1:1.000 zu entnehmen.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 9 (7) BauGB.

5.9 Nachrichtliche Ubernahme

5.9.1 Bodenplanungsgebiet

Das Plangebiet liegt zum Grof3teil im Geltungsbereich der ,Neufassung der Verordnung des
Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis Goslar" (Amtsblatt flr den Landkreis Goslar Nr.
20 vom 06.10.2005, in der Neufassung vom 29.03.2011, verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 4 fir
den Landkreis Goslar am 31.03.2011) Teilgebiet 4.

Gemal’ § 9 (5) 3 BauGB werden die Bodenbelastungen im Bebauungsplan dargestellt.
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6 Auswirkung der Planung auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung

6.1 Lage und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Stden der Stadt Bad Harzburg in einem touristisch geprag-
ten Umfeld. Im Geltungsbereich des Plangebietes befindet sich ein Baumwipfelpfad mit Aus-
sichtsplattformen und Nebenanlagen. Zusatzlich befindet sich ein Hochseilpark auf der Vor-
habenflache. Direkt westlich an das Plangebiet grenzt ein Marchenwald fur Kinder, Dartber
hinaus befinden sich in unmittelbarer Entfernung des Plangebietes weitere touristische Ein-
richtungen wie u.a. das ,Sonnenresort Ettershaus", das Restaurant ,Ursprung”, die Sole-
Therme Bad Harzburg und das Erlebniskino Harz. Nordlich, dstlich und stdlich schlieen sich
Waldflachen an. Weiter nordlich des Plangebietes befindet sich die Baumschwebebahn Bad
Harzburg.

Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Weiterentwicklung des Freizeitgelandes in dem der
bestehende Hochseilpark ,Skyrope" abgerissen wird und an gleicher Stelle ein aufgestander-
ter Abenteuerspielplatz mit unterschiedlichen Elementen im Anschluss an den bestehenden
Baumwipfelpfad entsteht.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes zur maximalen Grundflache und zur maximalen
Hohe der Anlagen erfolgen planungsrechtliche Vorgaben hinsichtlich der Einbindung der Pla-
nung in das vorhandene Landschaftsbild. Da im Plangebiet der Baumwipfelpfad mit Aus-
sichtplattformen und Wegen vorhanden ist, liegt bereits eine anthropogene Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes vor. Mit der Neuplanung des aufgestanderten Abenteuerspiel-
platzes entstehen keine besonderen Blickbeziehungen oder Fernsichtwirksamkeiten auf die
umliegende Landschaft.

Eine genauere Bewertung der Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch die geplante
Nutzung erfolgt im Umweltbericht,

6.2 Stadtebauliche Entwicklung und Konzeption

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen zum einen die bestehenden baulichen Anla-
gen des Baumwipfelpfads weiterhin im Bestand gesichert werden und zum anderen die
Neuplanung des aufgestanderten Abenteuerspielplatzes planungsrechtlich erméglicht wer-
den.

Das Plangebiet ist durch keinen Bebauungsplan bisher Uberplant, es befindet sich im pla-
nungsrechtlichen Auenbereich gemaf § 35 BauGB. Das Plangebiet ist im wirksamen Fla-
chennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg als Sondergebiet dargestelit. Parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes erfolgt die 52. Anderung des Flachennutzungsplanes mit der eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr” gem. § 11 (2) BauNVO fur
das Plangebiet dargestellt wird. Nach Abschluss des Anderungsverfahrens des Flachennut-
zungsplanes kann der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt betrach-
tet werden.

604 BP Begriindung Urschrift.docx Lx"’ﬁ




STADT BAD HARZBURG
Bebauungsplan Nr. 60 ,Kaltes Tal"

Das Plangebiet erfahrt durch die Neuausrichtung und Weiterentwicklung des Freizeitareals
hinsichtlich einer verstarkten touristischen, freizeitorientierten aber gleichwohl auch um-
weltschonenden Nutzung ein neues Erscheinungsbild. Die baulichen Anlagen, welche neu er-
richtet werden, sind in erster Linie an Masten mit einer Stahlkonstruktion befestigt und
werden anstelle des derzeitigen Hochseilparks ,Skyrope” errichtet.

Es wird davon ausgegangen, dass durch die Konzeption und die planungsrechtlichen Festset-
zungen im Bebauungsplan eine dem Standort gerecht werdende stadtebauliche Entwicklung
von statten gehen wird und die Belange des Waldes adaguat gewUrdigt werden kdnnen.

6.3 Nutzungen und Nutzungskonflikte

Das Plangebiet selbst wird derzeit bereits durch den bestehenden Baumwipfelpfad und den
Hochseilpark touristisch genutzt. Die Lage innerhalb eines Gebietes, dass sich durch die un-
terschiedlichsten Tourismusangebote wie dem Marchenwald, dem Baumwipfelpfad, der
Baumschwebebad, der Therme und Hotels zusammensetzt, fordert die Weiterentwicklung
des Freizeitareals im Plangebiet mithilfe der Neuplanung eines aufgestanderten Abenteuer-
spielplatzes mit Spiel-u. Sprunggerate, Seilelemente, Rutschen, Réhren und Anlagen fur ei-
nen freien Fall.

Die BaumSchwebeBahn Bad Harzburg GmbH als Betreiber der Anlagen im Plangebiet hat
sich dazu entschieden den veralteten Hochseilpark ,Skyrope" durch einen vielseitigen Aben-
teuerspielplatz zu ersetzen.

Mit touristischen Ubernachtungsmaglichkeiten wird das Angebot am Standort erweitert.
Die Form dieser Abenteueriibernachtung erganzt das touristische Ubernachtungsangebot
der vorhandenen Unterklnfte und Wellnesshotels am Standort.

Im Plangebiet befinden sich vorhandene Waldbereiche und Gehdlzbestande aus vitalen ein-
heimischen standortgerechten Laubgehdlzen, die erhalten bleiben sollen. Der Eingriffsbe-
reich der Neuplanung des aufgestanderten Abenteuerspielplatzes bezieht sich lediglich auf
den Bereich des Hochseilparks. In diesem Bereich sind keine Baume und Vegetationsstruktu-
ren vorhanden. Da mit der Neuplanung keine Waldflache verloren geht, ist ein entsprechen-
der Waldausgleich obsolet. Durch die Planung werden keine negativen Beeintrachtigungen
der Waldstrukturen erwartet.

Im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte die Entlassung des Plan-
gebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Harz". Das Plangebiet liegt in der Schutzzone H
(Hauptgebiet). Die bestehenden touristischen Einrichtungen sind in dieser Zone genehmigt

worden. Das Entlassungsverfahren beim Landkreis Goslar ist mit Beschluss vom 06.10.2025
abgeschlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass durch die Weiterentwicklung des Freizeitgeldndes am vor-
gesehenen Standort keine nicht zu bewaltigenden Nutzungskonflikte entstehen.
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6.4 Verkehr, ErschlieBung und Erreichbarkeit

Das Plangebiet liegt im planungsrechtlichen AuBBenbereich und ist durch eine ErschliefSungs-
stralBe an die BundesstrafBe B4 angebunden. Die ErschlieBungsstrafie bindet neben dem be-
stehenden Baumwipfelpfad ebenfalls den westlich an das Plangebiet angrenzenden Mar-
chenwald verkehrstechnisch an.

Das Zentrum von Bad Harzburg ist vom Plangebiet aus mit dem Pkw in ca. 5 Fahrminuten
zu erreichen. Die Stadt Goslar befindet sich ca. 15 Fahrminuten entfernt. Die Landeshaupt-
stadt Hannover ist in ca. 2 Fahrtstunden zu erreichen. Direkt angrenzend an das Plangebiet
befindet sich die Bushaltestelle Bad Harzburg - Harzburg Marchenwald, welche von der Bus-
linie 875 angefahren wird.

Flachen flr den ruhenden Verkehr befinden sich in Form des Burgberg-Parkplatzes im direk-
ten Anschluss an die Bundesstral3e B4,

In der unmittelbaren Umgebung und durch den Baumwipfelpfad innerhalb des Plangebietes
befinden sich verschiedene Wanderwege in der Ortlichkeit.

Durch die Errichtung des aufgestanderten Abenteuerspielplatzes anstelle des Hochseilparks
sollen die aktuellen Besucherzahlen gehalten werden. Es ist daher nicht davon auszugehen,
dass durch die Planung eine signifikante Steigerung an Besuchern und ein Konflikt aus Sicht
des ruhenden Verkehrs ausgelost wird. Vor diesem Hintergrund kénnen die vorhandene Er-
schlieBungsflachen die erwarteten Verkehrsmengen aufnehmen.

Negative Auswirkungen auf die verkehrliche Situation, die Erreichbarkeit und die ErschlieBung
werden auf Grund der beschriebenen Situation nicht erwartet.,

6.5 Ver- und Entsorgung

Die fUr eine Versorgung des Plangebietes notwendigen Energie-, Wasser- und Telekommu-
nikationsleitungen befinden sich im Bereich der ErschlieBungsstrafSe. Es wird davon ausge-
gangen, dass falls erforderlich, die Leitungsinfrastruktur fur die Neuplanung in diesem Be-
reich angebunden werden kann.

Im Bereich des Abenteuerspielplatzes ist eine geregelte Abwasserbeseitigung und Sani-
tareinrichtungen geplant. Die entsprechende technische Infrastruktur ist herzustellen.

Die Oberflachenentwasserung ist so zu gestalten, dass eine Abflussverscharfung durch neu
Uberbaute Bereiche vermieden wird.

Bei der Errichtung und des Betriebes der neugeplanten Anlagen sind die brandschutztechni-
schen Standards zu beachten. Dazu zahlen die brandschutztechnischen Anforderungen.

Eventuell erforderliche MalBnahmen zur Optimierung der Systeme werden in Abstimmung
durch den Investor mit den Ver- und Entsorgungstragern ergriffen.

Grundsatzlich ist eine Einschatzung und Bewertung der oben beschriebenen Malinahmen zur
Ver- und Entsorgung des Plangebietes und die damit in Verbindung stehende Durchfuhrung
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weiterer planerischer und baulicher MalRnahmen im Rahmen der Ausfihrungsplanung zu er-
bringen.

6.6 Immissionsschutz

Der Landkreis Goslar ist gepragt von den Folgen des historischen Bergbaus und Huttenwe-
sens. Im Umgang mit den schwermetallhaltigen Erzen (Blei, Zink, Kupfer, Silber, Arsen, Cad-
mium, Quecksilber) wurden grofBe Flachen mit Schadstoffen verunreinigt.

Um einen einheitlichen, wirtschaftlichen und sicheren Umgang mit der Bodenbelastung zu
erreichen, hat der Landkreis Goslar ein Bodenplanungsgebiet festgelegt (Verordnung Uber
das ,Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar" - BodPIGebV0). Innerhalb des Gebietes
sind Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung nach BBodSchG grundsatzlich nicht mehr
erforderlich, weil der Landkreis Bodenuntersuchungen durchgefihrt und Teilgebiete des Bo-
denplanungsgebietes abgegrenzt hat.

FUr den Geltungsbereich ist eine Bodenbelastung bekannt, die mit einer Bodenbelastung
entsprechend des Teilgebietes 4 der BPG-VO vergleichbar ist, Es sind die entsprechenden Re-
gelungen zu beachten.

Westlich des Plangebietes, in ca. 160 m Entfernung, verlauft die Bundesstrafe B4. Auf Ebene
des Bebauungsplanes erfolgt die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes ,Fremdenver-
kehr". Aufgrund der vorhandenen und geplanten Nutzungen im Rahmen des Sondergebietes
ist ein schalltechnischer Orientierungswert flr den Verkehrslarm analog eines Mischgebietes
heranzuziehen. Vor diesem Hintergrund leiten sich keine negativen Auswirkungen des Ver-
kehrslarms der Bundesstral3e auf das Plangebiet ab.

DarUber hinaus befindet sich zwischen der Bundesstralie B4 und dem Plangebiet der Hotel-
bau des Ettershauses und der Marchenwald. Zusatzlich verlauft die Bundesstral3e auf einer
topografischen Hohe von ca. 295,0 m U. NHN (Normalhdhenull). Das Plangebiet weifl3t eine
Hbohe von zwischen 305 und 315 m G.NHN auf. Aufgrund der topografischen Gegebenheiten
und des Vorhandenseins des Marchenwalds und des Hotels sind keine negativen Auswirkun-
gen durch Verkehrslarm auf das Plangebiet zu erwarten,

Mit der Neuplanung des aufgestanderten Abenteuerspielplatzes ersetzt eine neue Larm-
quelle die bestehende Larmquelle des Hochseilparks. Es entsteht Freizeitlarm, der aufgrund
der direkt angrenzenden vorhandenen Freizeiteinrichtungen wie dem Baumwipfelpfad und
dem Marchenwald keine negativen Auswirkungen auf die Umgebung zur Folge hat. In Bezug
auf die westlich gelegene Hotelnutzung sind aufgrund der Offnungszeiten des Baumwipfel-
pfads (9:30 Uhr bis 18 Uhr) keine negativen Auswirkungen wahrend der Ruhezeiten zu er-
warten,

7 Umweltauswirkungen der Planung

Die Belange von Natur und Landschaft sowie die Auswirkungen der Planung auf die natur-
raumlichen Potenziale wurden im Zuge der Aufstellung des Umweltberichtes abgearbeitet.,
Mit der Erstellung des Vorentwurfes wurde zundchst eine Ersteinschatzung (Vorstudie zum

604 BP Begriindung Urschrift.docx



STADT BAD HARZBURG ‘
Bebauungsplan Nr. 60 ,Kaltes Tal* § )

Umweltbericht) von der Kommune getroffen, welche Potenziale durch die Planung grund-
satzlich betroffen sein kdnnten, Im Zuge der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange wurde ermittelt, ob weitere Poten-
ziale betroffen sind und betrachtet werden mussen.

Der Umweltbericht (Stufe 2) untersucht und beurteilt vollstandig die betroffenen Umwelt-
belange. Eine Zusammenfassung des Umweltberichtes ist Bestandteil der Begrindung des
Bebauungsplanes. Zudem wird der Umweltbericht der Begrtindung als eigenstandiges Doku-
ment beigeflgt.

7.1 Zusammenfassung des Umweltberichts

Flr das erforderliche Bebauungsplanverfahren ist nach dem Baugesetzbuch (BauGB) eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt, bewertet
und in einem Umweltbericht dargelegt werden.

Das Plangebiet wird bereits intensiv touristisch genutzt. Eine entsprechende Infrastruktur
aus Zugangsgebauden, Verkehrsflachen, Wegen, Freizeitanlagen etc. inklusive der damit ein-
hergehenden Versiegelung ist bereits vorhanden.

Hinsichtlich Flora und Fauna sind seltene Tier- und Pflanzenarten nicht zu erwarten. Ge-
maf der faunistischen Untersuchung von UMWELTPLANUNG LICHTENBORN (2025) ist von keinen
artenschutzrechtlichen Konflikten auszugehen. Von erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzguts wird nicht ausgegangen.

Hinsichtlich der Biotoptypen ist der eigentliche Vorhabenbereich und die vorhandene Infra-
struktur durch die erwahnte Nutzung gekennzeichnet, sodass 0kologisch wertvolle Biotopty-
pen nicht anzutreffen sind. Die vorhandenen Waldbereiche und Gehdlzbestande sowie der
Bereich des Kaltetalbachs haben eine deutliche hdhere Wertigkeit. Sie werden im Bebau-
ungsplan per Erhaltungsfestsetzung dauerhaft gesichert. Vor diesem Hintergrund sind keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten,

Durch die Versiegelung entstehen erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden,
Auf der versiegelten Flache gehen die Bodenfunktionen dauerhaft verloren. Der Grad der Er-
heblichkeit ist aufgrund der geringen Neuversiegelung allerdings als gering einzustufen.

Im Plangebiet verlauft der Kaltetalbach als FlieBgewasser 3. Ordnung. Er wird per Erhal-
tungsfestsetzung inklusive seines Gewasserrandstreifens dauerhaft gesichert, so dass keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet werden durch die AufSerortslage bestimmt.
Trotz der teilweise intensiven touristischen Nutzung und der zum Grof3teil baumfreien Berei-
che des Plangebietes, herrscht aufgrund der Lage und Umgebungssituation typisches Wald-
klima vor,

Die umliegenden grofflachigen und zusammenhangenden Waldflachen dienen als Frischluft-
und Kaltluftproduzenten. Das Kalte Tal erfullt ableitende Funktionen in den Siedlungsbereich
von Bad Harzburg. Die vorhandenen 6kologisch bedeutsamen Waldbereiche und Geholzbe-
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stande sowie der Kaltetalbach und dessen Gewasserrandstreifen werden per Erhaltungsfest-
setzung dauerhaft gesichert. Aufgrund der Art des Vorhabens sind keine erheblichen Auswir-
kungen auf das Klima zu erwarten.

Die Planung hat aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung keine negativen Auswirkungen
auf das Ortsbild.

In der Gesamtsicht sind aufgrund der zusatzlichen Versiegelung in erster Linie erhebliche
Auswirkungen auf das Bodenpotenzial zu erwarten. Der Grad der Erheblichkeit ist als gering
einzustufen. Eine Kompensation ist durch die Festsetzung P1 intern maoglich.

Okologisch wertvolle Strukturen wie die vorhandenen Waldbereiche und Gehélzbestande aus
vitalen einheimischen standortgerechten Laubgehdlzen sowie der Kaltetalbach und dessen
Gewasserrandstreifen werden nicht berUhrt, bzw. werden per Festsetzung dauerhaft erhal-
ten.

7.2 Klimaschutz und Klimaanpassung

Unter Klimaschutz sind alle MalBnahmen zu verstehen, mit denen versucht wird die anthro-
pogen verursachte Erderwarmung zu verringern.

Dazu zahlt:

e Dichte und Kompaktheit: maximale Uberbaubare Grundflache von 1.000 m?
e Uberbaubare und hicht Uberbaubare Grundstucksflachen

e Erhaltungsfestsetzung der vorhandenen Waldbereiche und Gehdlzbestdnde

Unter Klimaanpassung sind alle Mallhahmen zur Anpassung an die Folgen des Klimawan-
dels zu verstehen. Es wird das Ziel verfolgt, sich mit bereits erfolgten Klimaanderungen zu
arrangieren und auf zu erwartende Anderungen so zu reagieren, dass kiinftige Schaden so
weit wie moglich vermieden werden.

Die Gestaltung von gebietsinternen Freiflachen und das Zusammenwirken aller begriinten
Bereiche soll dem Warmeinselinseleffekt bebauter und versiegelter Bereiche vorbeugen, der
in Zukunft bei entsprechenden Wetterlagen durchaus noch haufiger und extremer auftreten
kann. Die Bepflanzungen Ubernehmen in diesem Fall klimaausgleichende Funktionen.

Durch MafBBnahmen zur Versiegelungsbeschrankung werden Uber die Erhaltungsflachen hin-
aus noch Bereiche zur Verfligung gestellt innerhalb derer Porenvolumen eine Rickhaltung
von Niederschlagswasser maglich ist, Als MaBnahme zur Anpassung an den Klimawandel ist
die BerUcksichtigung von Mallnahmen zum Schutz vor negativen Auswirkungen von Starkre-
genereignissen ein zentrales Erfordernis.

7.3 Zusammenfassung Eingriffsbilanzierung

Die rechnerische Gegenuberstellung des Bestands und des Plan-Falls ergeben einen Uber-
schuss von 27 Punkten. Die negativen Umweltauswirkungen kénnen innerhalb des Plange-
bietes ausgeglichen werden,
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Es ist keine Kompensation auf einer externen Ausgleichsflache notwendig.

8 Hinweise

8.1 Artenschutz

Nach § 44 (1) BNatSchG ist es verboten, Tiere europaisch geschltzter Arten zu verletzten
oder zu toten, sie erheblich zu stoéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu bescha-
digen oder zu zerstéren. Dies gilt neben den geschutzten Arten auch fur alle Vogelarten.

Die Beseitigung von Habitatstrukturen zur Brutzeit der Végel ist nicht erlaubt, da sie durch
Einhaltung von Bauzeiten vermeidbar ist. Es darf daher zur Brutzeit zwischen 15. Februar
und 15. Juli kein Baum und kein Gebusch gefallt werden, in dem ein Vogel britet, da an-
sonsten das Tétungsverbot des Artenschutzrechtes fur die Gelege einschlagig wirde. Glei-
ches gilt fur Gelege von Bodenbrutern durch Abschiebung von Oberboden.

Eine Ausnahme von dieser zeitlichen Einschrankung ist in Abstimmung mit der zustandigen
Naturschutzbehdrde maoglich, wenn die entsprechenden Gehdlze vorher auf Nester bzw. Ge-
lege durch einen Experten Uberprift werden und eine Stérung der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten sowie eine Tdtung ausgeschlossen werden kénnen.

Bei Zuwiderhandlungen gegen das Artenschutzrecht drohen die Bu3geld- und Strafvorschrif-
ten der §§ 69 ff BNatSchaG.

8.2 Hinweise Trager o6ffentlicher Belange

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie vom 22.07.2025

Baugrund:

Im Untergrund des Standorts kénnen Idsliche Sulfat-/Karbonatgesteine in Tiefen anstehen, in
denen mitunter Auslaugung stattfindet und lokal Verkarstung auftreten kann. Im ndheren
Umfeld des Standorts sind bisher keine Erdfdlle bekannt. Formal ist dem Standort die Erdfall-
gefdhrdungskategorie 1 zuzuordnen (gem. Erlass des Niederscichsischen Sozialministers "Bau-
mapnahmen in erdfallgefdhrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, Az. 305.4 - 24 110/2 -). Im Rah-
men von Baumafhahmen am Standort sind beztiglich der Erdfall-gefdhrdung keine besonde-
ren konstruktiven Sicherungsmaf3nahmen notwendig.

Landesamt fur Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen, RD Hameln-Hannover,
0311.2025

Kampfmittel:

Empfehlung: Kein Handlungsbedarf

Fldche A
Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden vollstdndig ausgewertet.
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Luftbildauswertung: Nach durchgefuhrter Luftbildauswertung wird keine Kampfmittelbelas-
tung
vermutet,
Es wurde eine Luftbildauswertung durchgefihrt, aber die Fldche ist
aufgrund einer Waldfldche nicht auswertbar, Die Betrachtung der
Umgebung ldsst keine Kampfmittelbelastung vermuten.
Sondierung: Es wurde keine Sondierung durchgeftihrt.

Rdumung: Die Fldche wurde nicht gerdumt.
Belastung: Ein Kampfmittelverdacht hat sich nicht bestdtigt.
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Abbildung 10: Ergebniskarte Luftbildauswertung bzgl. Kampfmitteln, Quelle: LGLN

Harz Energie Netzgesellschaft vom 15.05.2025

Versorgungsleiten:

Versorgungsleitungen und Netzanschlusse durfen in einem Schutzbereich von 1,0 m beidseitig
der Leitungsachse nicht tiberbaut oder tiefwurzelnd Uberpflanzt werden. Deren Bestand ist
wdhrend Bauausflihrungen zu berticksichtigen und gemd(S den Regeln der Technik zu schuit-
zen.

Derzeit befinden sich verschiedene Versorgungsanlagen innerhalb des direkten Planbereiches,

Ggf. erforderliche Anderungen/Neuerstellung an Versorgungsanlagen oder Netzanschlissen
bitten wir frihzeitig im Vorfeld abzustimmen um die weitere Planung vornehmen zu kbnnen.
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Abbildung 11: Versorgungsleitungen im Plangebiet, Quelle: Harz Energie

9 Stadtebauliche Werte, Kosten

Tabelle 1: Flachenbilanz

Flachenbilanz des Plangebietes:

Geltungsbereich ca. 0,91 ha

Sonstiges Sondergebiet ,Fremdenverkehr” (SO FRV) | ca. 0,84 ha

davon Anpflanzflache P1 ca. 0,03 ha
Verkehrsflache ca, 0,02 ha
GrUnflache ca. 0,04 ha
Wasserflache ca. 0,01 ha

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Bad Harzburg keine Kosten,
die Uber die Ublichen Verwaltungs- und Planungskosten hinausgehen. Es wird ein stadtebau-
licher Vertrag mit dem Vorhabentrager geschlossen.
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