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1 Vorbemerkungen

1.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Es wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Er erhalt die Bezeichnung Vorha-
benbezogener Bebauungsplan Nr. 73 ,Marchenwald". Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
(VBP) nach § 12 BauGB stellt rechtlich eine Sonderform des Bebauungsplans dar. Ein Vorha-
bentrager unterbreitet der Kommune einen planerisch ausgearbeiteten Erschliefungs- und
Bebauungsvorschlag fur sein Grundstuck, den sog. ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)".
Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans (VBP).

Die Durchfuhrung des Vorhabens wird in einem Durchflhrungsvertrag vereinbart, mit dem
sich der Vorhabentrager zur DurchfUhrung der vorgesehenen Vorhaben und ErschlieBungs-
mafBnahmen innerhalb einer bestimmten Frist und zur ganzen oder teilweisen Ubernahme
der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet. Der Vertrag muss spatestens zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses vorliegen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan unterscheidet sich vom Bebauungsplan in verschie-
denen Punkten. Dies liegt hauptsachlich in der Tatsache begriindet, dass der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan, die Verwirklichung eines konkreten Bauvorhabens eines einzelnen In-
vestors ermoglicht und demgegenuber der angebotsorientierte Bebauungsplan fur jeder-
mann gilt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist hierbei nicht auf den Festsetzungska-
talog des § 9 BauGB (Inhalt des Bebauungsplans) beschrankt und auch § 9a BauGB braucht
nicht zur Anwendung zu kommen. Es besteht daher keine Bindung an die Festsetzungen der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordnung (PlanzV).

Im vorliegenden Fall wird aber von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, den Bebauungsplan
nach den Regelungen des § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 12 BauGB aufzustellen. Die
Festsetzungen orientieren sich daher vorwiegend auch an der Planzeichenverordnung.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 73 ,Marchenwald" besteht aus:
e Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Begrundung einschlieBlich Umweltbericht

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Vorabzug liegt als Anhang bei, Konkretisierung er-
folgt im weiteren Verfahren)

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 73 ,Mar-
chenwald", sind
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e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.06.2026
(BGBI. 2026 | Nr. 192),

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I, 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. I 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

1.3 Verfahren

Der Rat der Stadt Bad Harzburg hat in seiner Sitzung am 23.06.2026 den Aufstellungsbe-
schluss fUr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73 ,Marchenwald" gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal’ § 2 (1) BauGB i. V. m. § 1 (8) BauGB am 18.07.2026
ortsublich bekanntgemacht worden.

Eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB (frihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung) in Verbindung mit der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange
nach § 4 (1) BauGB fand nach Bekanntmachungam __.__. vom __._ ., bis

_ . statt.

Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
e gemal’ § 4 (1) BauGB bis zum __.__. beteiligt.

Der Rat der Stadt Bad Harzburg in seiner Sitzungam __.__. dem Entwurf des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 73 ;Marchenwald" einschlieBlich der Entwurfsbegrin-
dung nebst Umweltbericht zugestimmt und die Vertffentlichung gemai § 3 (2) BauGB be-
schlossen.

Die Veroffentlichung gemai § 3 (2) BauGB des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 73 ,Marchenwald" wurde nach Bekanntmachungam __.__. vom
. bis einschlieBlich __.__. durchgefuhrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom __.__. gemaf § 4 (2) und § 2 (2) BauGB beteiligt.

Der Rat der Stadt Bad Harzburg hat in seiner Sitzungam __.__. den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 73 ,Marchenwald" nach Prtufung der nach 8§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
vorgebrachten Anregungen als Satzung und die Begriindung nebst Umweltbericht beschlos-
sen.
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2 Hintergrund der Planung

2.1 Planungsanlass

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt die Sanierung und Modernisierung des bestehenden
Marchenwalds im Suden von Bad Harzburg. Der Marchenwald ist in seiner jetzigen Ausfuh-
rung stark sanierungs- und modernisierungsbedurftig. Der Vorhabentrager plant die Umge-
staltung des Areals hin zu einem Erdmannchenland. Hierzu soll u.a. eine Art Rodelbahn mit
entsprechenden Fahrzeugen, tiergerechte u. besucherfreundliche Erdmannchengehege,
grof3ztigige Spielflachen mit Spielgeraten, ein gastronomisches Angebot sowie eine Backma-
nufaktur geschaffen werden.

Das Plangebiet befindet sich in Randlage eines bestehenden Waldgebietes des Harzes. Das
Konzept des Vorhabentragers umfasst eine Neugestaltung des gesamten Areals. Hierzu wird
im sudlichen Bereich des Plangebiets Waldflache Uberplant. Vor diesem Hintergrund werden
Waldbereiche im Plangebiet entfallen, die extern ausgeglichen werden.

Mit der Planung wird die Starkung und Weiterentwicklung des touristischen Potenzials der
Stadt Bad Harzburg geférdert und das bestehende Erholungs-, Freizeit- und Abenteuerge-
lande grundlegend umgestaltet und somit zielgerecht weiterentwickelt. Da sich das Plange-
biet im Umfeld von verschiedenen Tourismusattraktionen befindet, wurde durch die Vorha-
bentrager ein gemeinsamer informeller Masterplan fur das Gesamtareal konzipiert. Darin
werden insbesondere die zukunftigen Vorstellungen zur Weiterentwicklung des westlich an
das Plangebiet angrenzenden Ettershaus, das geplante Erdmannchenland selbst und der
Ostlich angrenzende Baumwipfelpfad dargestellt (siehe Anhang ,Masterplan® zur Begriun-
dung).

Die Konzeption des Erdmannchenlands legt besonderen Wert auf die Schaffung von Erho-
lungs- und Freizeitmoglichkeiten sowie auf Aspekte wie Information, Spannung und Unter-
haltung.

Die Erneuerung des bestehenden Marchenwalds verspricht eine Belebung des vorhandenen
Ausflugsziels. Aufgrund der bereits vorhandenen Infrastruktur sind die ortlichen Gegebenhei-
ten gut geeignet, um ein neues Konzept des Marchenwalds zu etablieren.

Das Projekt wird von der Stadt Bad Harzburg unterstitzt, um ein attraktives Angebot fur
Touristen und Besucher zu erméglichen und zur wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt und
der Region beizutragen. Zudem bietet die Planung die Mdglichkeit, die naturliche Umgebung
auf innovative Weise zu erleben und aktiv zu nutzen. Die Umgestaltung zu einem Erdmann-
chenland kann Besuchern einzigartige Erlebnisse bieten und das touristische Potenzial der
Region weiter starken.

2.2 Planungserfordernis

Die bisherigen Anlagen des Marchenwalds im Plangebiet wurden als sonstige Vorhaben im
AuBenbereich genehmigt.
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Das Plangebiet befindet sich derzeit im Aufllenbereich gem. § 35 BauGB, da es weder im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteile gem. § 34 BauGB liegt, noch ein Bebauungsplan bisher fur
das Plangebiet vorhanden ist.

Zur Gewabhrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung der nun angestrebten Um-
gestaltung zu einen Erdmannchenland, stellt die Stadt Bad Harzburg einen vorhabenbezoge-
nen 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 fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist. Dieses Erfordernis wird im vorliegenden Fall gesehen.

Ein nordwestlicher Teilbereich befindet sich derzeit innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans Nr. 65 ,Ettershaus”. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 73 ,Marchenwald" erfolgt die Uberplanung dieses Teilbereiches.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg stellt fur den nérdlichen Bereich
des Plangebietes eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Kurgebiet" dar. Eine std-
liche Teilflache wird als Flache fur Wald dargestellt. Zur Baurechtssetzung ist die Anderung in
eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr” erforderlich. Der Be-
bauungsplan wird daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein. Das Entwicklungsge-
bot gemal § 8 (2) BauGB wird somit gewahrt.

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

Zur Baurechtssetzung erfolgt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
73 ,Marchenwald". Das Plangebiet hat eine Gréf3e von ca. 0,98 ha.

2.3 Bedarfsnachweis und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548) mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu star-
ken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruch-
nahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. Der § 1 (5)
BauGB sieht zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nah-
men der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz wird gemal § 1a (2) BauGB folgendes bestimmt:

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Flcichen fuir bauliche Nutzungen die Még-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, Nachverdichtung und andere MafSnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mafs zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder ftir Wohnzwecke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den. Die Grundsdtze nach den Sctzen 1 und 2 sind in der Abwdigung nach § 1 (7) zu bertick-
sichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
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Fldchen soll begrtindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenent-
wicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdiudeleerstand,
Baulticken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zdhlen kénnen. "

Fur die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die planende Kommune BemUhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen.

Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Sanierung, Modernisierung und Nutzungsanderung
des bestehenden Marchenwalds hin zu einem Erdmannchenland. In diesem Zusammenhang
werden zusatzliche Flachen innerhalb des Plangebietes versiegelt. Geeignete Alternativfla-
chen mit touristischen Entwicklungsflachen stehen aufgrund der Planungsabsicht nicht zur
Verfugung. Die Auswirkungen der Planung auf den Bodenschutz werden im Umweltbericht
dargestellt sowie entsprechende Festsetzungen definiert.

2.4 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Stadt Bad Harzburg, im Anschluss an die Bundes-
stralBe B4. Der Geltungsbereich befindet sich im Umfeld von diversen touristischen Einrich-
tungen und Attraktionen. Im Plangebiet selbst befinden sich verschiedene bauliche Anlagen
des bestehenden Marchenwalds. Dazu zahlen ein Streichelgehege, Baumhausbauten, Tram-
poline, Spielgerate, Klettertliirme, ein Karussell, Marchenerzahlstationen, Miniatureisenbahn,
Sanitargebaude, Eingangsgebaude und weitere Bauten mit Bezug zum Thema Marchen. Die
vorhandenen Bauten befinden sich in einem sanierungsbedurftigen Zustand. DarUber hinaus
verlauft zentral durch den Geltungsbereich der Kaltetalbach als Gewasser 3. Ordnung. Zu-
satzlich befinden sich vereinzelt Geholzstrukturen im Plangebiet. Weiter sudlich befinden sich
weitere Waldbereiche. Im Norden schlieBen sich ebenfalls Waldbereiche sowie die Burgberg-
Seilbahn an. Direkt stlich schlie3t der Baumwipfelpfad an das Plangebiet an. Westlich
grenzt das Areal des Ettershaus an.

Der Geltungsbereich umfasst vollstandig die Flurstucke 23/1, 23/3, 24 der Flur 3, Gemarkung
Bad Harzburg und vollstandig die Flurstlcke 41/114 und 41/118 der Flur 1, Gemarkung Harz-
burg-Forst I. Des Weiteren umfasst das Plangebiet Teilstlcke der Flurstlcke 41/184, 41/227,
41/229, 41/232 der Flur 1, Gemarkung Harzburg-Forst I.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 0,98 ha (9.800 m?).
Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung im Malf3stab 1:1.000 zu entnehmen.

Von Ost nach West erstreckt sich das Plangebiet auf einer Strecke von maximal 150 m. Von
Nord nach Sud auf einer Strecke von maximal 165 m. Die Plangebietsflache steigt von Nord
nach Std an. Am nérdlichen Plangebietsrand weif3t das Plangebiet eine H6he von ca. 300 m
U. NHN (Normalhohenull) auf. Am stdlichen Plangebietsrand weil3t das Plangebiet eine Hohe
von ca. 316 m U. NHN auf.
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Abbildung 2: Lageplan mit Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: Apple Maps 2025)
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Abbildung 3: Sudlicher Bereich des Plangebietes mit Baumhausbauten und Waldbestand, Quelle: Ei-
gene Aufnahme November 2025

Abbildung 4: Blick vom siidlich au3erhalb des Plangebiets verlaufenden Philosophenweg nach Norden
auf das Plangebiet, Quelle: Eigene Aufnahme

2.5 Projektbeschreibung

Ein privater Vorhabentrager beabsichtigt die Sanierung, Modernisierung und Umnutzung des
bestehenden Marchenwalds hin zu einem Erdmannchenland im Stden von Bad Harzburg.
Der Marchenwald ist in seiner jetzigen Ausfuhrung stark sanierungs- und modernisierungs-
bedurftig und soll konzeptionell vollstandig umgenutzt werden.
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Mit Errichtung des geplanten Erdmannchenlands erfolgt das Abraumen der bestehenden sa-
nierungsbedurftigen Anlagen im Plangebiet. Stattdessen soll zunachst eine so genannte Erd-
mannchenbahn errichtet werden, die durch das gesamte Plangebiet fuhrt. Bei der Erdmann-
chenbahn handelt es sich um eine Art von Rodelbahn, die beidseitig von Fihrungsrohren aus
Edelstahl begrenzt wird. Dort fahren einzelne elektrisch und elektronisch betriebene Wagen
(Coasterkarts) im Erdmannchen-Design (Abbildung 8) in einer gewissen Hohe durch das Plan-
gebiet. Der Start- und Zielpunkt befindet sich im nérdlichen Bereich des Plangebiets und ist
in einer Art Bahnhofsgebaude untergebracht. Im Erdgeschoss des Gebaudes werden sich
Technik- und Kassenraume befinden und der Start- und Zielpunkt wird in der 1. Etage ange-
ordnet. Nach dem Startpunkt fuhrt die Strecke Uber das Nachbargebaude (Backmanufaktur)
in kurvenartigen Streckenabschnitten bis in den sudlichen Bereich des Plangebiets ehe sich
die Strecke wieder nach Norden in Richtung Start-/Zielpunkt fortsetzt.

Die Erdmannchenbahn wird in einer Hohe zwischen 0,9 m und 2,5 m im Gelande aufgestan-
dert werden. Bei der Uberfahrt Uiber die Gebdude wird sich die Erdmannchenbahn maximal
2,5 m Uber dem oberen Gebaudeteil befinden. Vor und nach den Gebauden wird der Stre-
ckenverlauf der Bahn wieder auf die Gelandeaufstanderung zwischen 0,9 m bis max. 2,5 m
angepasst. Die Erdmannchenbahn wird im Grol3teil des Plangebietes moglichst oberflachen-
nah errichtet, wobei eine entsprechende Hbhe zur Uberfahrt Uber den Kaltetalbach bertick-
sichtigt werden muss. DarUber hinaus befindet sich weiter stdlich auf einer Breite von ca. 5,0
m, vom westlichen bis 6stlichen Plangebietsrand eine signifikante Gelandevertiefung, die
ebenfalls bautechnisch durch die Erdmannchenbahn in einer entsprechenden Héhe Uber-
schritten werden muss (Abbildung 9).

Gemal dem Thema des neugeplanten Freizeitareals als Erdmannchenland sollen zwei tier-
gerechte und besucherfreundliche Erdmannchengehege, die aus AuRen- und Innengehege
bestehen, in das Gesamtkonzept integriert werden. Hierbei stehen neben dem Erlebnischa-
rakter fur die Besuchenden die gruppenorientierten Haltungsanforderungen, der Ausbruchs-
schutz und die Trennung zum Gastronomiebereich fur die Tiere im Vordergrund.

Die naturnahen Aullengehege, erganzt durch zwei Innengehege, befinden sich im nordwest-
lichen und zentralen Bereich des Plangebiets (Abbildung 5 bis 7, hellbraune Markierungen).
Das nordwestliche Gehege soll im unmittelbaren Bereich der geplanten Backmanufaktur und
des gastronomischen Angebots angeordnet und durch eine grofRe Sichtscheibe vollstandig
von diesen Bereichen getrennt werden. Das Innengehege schliel3t unmittelbar an und die
Erdmannchen kénnen jederzeit zwischen AuBen- und Innengehege wechseln. Die Aulienge-
hege sollen mit Kunstfelsen bzw. Steinen gestaltet werden. Die Umzaunung kann aus einer
Kombination aus Glasscheiben und Felsen bestehen, sodass immer wieder neue Einblicke
entstehen. Das weitere Innengehege im zentralen Bereich wird als beheizte HolzhUtte er-
richtet, sodass den Tieren jederzeit ein warmer Unterschlupf zur Verfugung steht.

An beiden Gehegen soll eine Futterstation installiert werden, die eine Futterung der Tiere
durch den Tierpfleger oder die Besucher erméglicht und somit zum touristischen Erlebnis-
wert beitragt. Die Futterung erfolgt kontrolliert Uber eine Futterrutsche, sodass kein direkter
Kontakt mit den Tieren zu Stande kommt. Gleichzeitig kann somit die Futtermenge an den
Bedarf angepasst bzw. begrenzt werden und die Anforderungen an Haltung, Sicherheit und
die gesetzlichen Bestimmungen eingehalten werden. Die Anlage wird als Lebensraum fur die
Tiere gestaltet, sodass sie sich unter zoologischen und artgerechten Gesichtspunkten wohl-
fuhlen kédnnen. Zoobiologische und verhaltensbiologische Erkenntnisse haben gezeigt, dass
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Erdmannchen mit wiederkehrenden und berechenbaren Larmmustern gut umgehen kén-
nen, da ein rascher Gewdhnungseffekt eintritt. Diese Verhaltensweise lasst sich auf das Her-
anfahren der Erdmannchenbahn Ubertragen. Die Bahn wird kontinuierlich lauter, bis das Erd-
mannchengehege Uberfahren wird und der Larm der Bahn anschlieBend kontinuierlich ab-
flacht.

DarUber hinaus sind weitere Mal3gaben zu bertcksichtigen:

e die BerUcksichtigung einer Mindestflache von 12 gm fur das erste Erdmannchenpaar,
jedes weitere Erdmannchen benétigt weitere 2 gm,

e das Anlegen von Gehegen mit erhéhten Bereichen zum Ausguck,
e ein grabfahiger Untergrund,
e RuUckzugsméglichkeiten in Form von Réhren oder Kisten,

e ¢in beheizter Innenraum fur Wintermonate, Warmestrahler oder beheizte Elemente
zum Sonnenbaden und Aufwarmen,

e eine ausbruchssichere Umzaunung und ein gesicherter Untergrund,
e eine ausreichende Entwasserung im AufRenbereich,
e eine Gruppenhaltung mit mehreren Tieren,

e Bereiche, die temporar separiert werden kénnen und

eine Futterklche beziehungsweise ein Futterlager.

Zusatzlich sind Spielgerate und grofRzligige Spielflachen, insbesondere im naheren Umfeld der
neugeplanten Backmanufaktur und des nordwestlichen Erdmannchengehege, ein wichtiger
Bestandteil des vorliegenden Konzepts.

Die neu geplante Backmanufaktur wird sich in einem Gebaude am nordwestlichen Rand des
Plangebietes befinden. Zusatzlich befinden sich in diesem Gebaude ein Café mit Sitzplatzen
im Auf3en- und Innenbereich sowie eine Verkaufstheke. Mit der Backmanufaktur sollen Kin-
der und Familien zum Mitbacken angesprochen werden.

DaruUber hinaus bleibt das vorhandene Restaurant erhalten und wird insbesondere im Be-
reich der sanitaren Anlagen baulich erweitert.

In Bezug auf die technische und infrastrukturelle Ausstattung sind ein Kassengebaude, Sani-
taranlagen und ein Technik- bzw. Bahnhofsgebaude geplant.

Mit der vorliegenden Konzeption eines Erdmannchenlands, das aus einer Vielzahl verschiede-
ner touristisch erlebbarer Elemente besteht, wird die Weiterentwicklung des gesamten Frei-
zeitgelandes am Standort vorangetrieben und erweitert.

Die nachfolgenden Abbildungen stellen das Planvorhaben dar. Zusatzlich sind der Begriin-
dung weitere 3-Darstellungen zur Visualisierung der Planung beigefligt.
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Abbildung 6: Noérdlicher Bereich des Lageplans mit hellbrauner Markierung fir den Bereich Erdmann-
chengehege, Quelle: Firma Wiegand 2026)

“ 616 BP Begriindung 1-d.docx



STADT BAD HARZBURG
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 ,Marchenwald*

Abbildung 7: Noérdlicher Bereich des Lageplans mit hellbrauner Markierung fiir den Bereich Erdménn-
chengehege, Quelle: Firma Wiegand 2026)

. ERDMANNCHEN COASTER - 6 KREATIVE DESIGN-VARIANTEN -1, coomunceen

Jede Schlitten-ldee bringt die Erdmannchen auf ihre eigene Weise zum Leben.
Mit Liebe zum Detail. Fiir kleine und groBe Entdecker.

| ED TReuER BLICK M) AUF RECHTER WACHE % B wosTENFLITZER

+ Scheinwerfer als groBe Erdmannchen-Augen - Erdmannchen-Kopf-Form vorne W . Felistruktur-Design
« Niedliche Schnauze vorne B8 - Charakteristische Augenpartie + Integrierte Erdmannchen-Silhouette
+ Pfotenabriicke an den Seiten + Erdménnchen-Schwanz als + Schwanz als aerodynamisches
« Verspielte, freundliche Ausstrahlung Heck-Element ¢ Design-Element

s, Wachturm-Feeling + Natiirlich & dynamisch

NATUR ERLEBEN - GEMEINSAM ENTDECKEN

) FROHLICHER SPURER

+ Licheindes Erdmannchen-Gesicht
« Frohliche Farben & Muster
« Kinder lieben Details

+ Entdeckungsfreude pur

ERDMANNCHEN-BAU

« Inspiriert von Erdbauten
« Kleine Fenster wie Wachidcher
» Strukturierte Oberflache

« Authentisch & naturnah

3 KLEINE BANDE

*+ Niediiches Erdméannchen-Gesicht
+ Comic-Style Grafik der Bande
* Farbenfroh & kinderfreundlich
* Perfekt fur Familien

NATURNAH o FAMILIENFREUNDLICH SICHER & KOMFORTABEL NACHHALTIG MEHRWERT FUR BAD HARZBURG o
Sanfte Integration in Ein Erlebnis fir Grof. Moderne Technik, Ressourcenschonend @ Attraktion fir Gaste & Einheimische. Ger Besonderes
die Umgebung. &Klein. hochste Sicherheitsstandards, geplant & regional Starkung des Tourismus. \ etwas D5

Wenig Eingriff, Gemeinsame Zeit, komfortabel fi alle. verantwortlich umgeszett. Belebung der Region. schaffer-
groe Wirkung. gemeinsame Erinnerungen.

Abbildung 8: Design-Varianten der Coasterkarts, Quelle: Firma Wiegand)
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SI(IRD-EIE

Hochseilpark

Abbildung 9: Kennzeichnung Geltungsbereich (rot) und Verortung der Gelandevertiefung (orange),
Quelle: Vermessungsingenieur Reimer, ohne Maf3stab
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Abbildung 10: 3-D-Visualisierung der Planung, mit Blick nach Sidwesten, Quelle: SpahnPlanung Archi-
tektur, August 2026)

Abbildung 11 3-D-Visualisierung der Planung, mit Blick nach Stiden, Quelle: SpahnPlanung Architektur,
August 2026)
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Abbildung 12: 3-D-Visualisierung der Planung, mit Blick auf die Backmanufaktur, Quelle: SpahnPlanung

Architektur, August 2026)

3 Ziele und Zwecke der Planung

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

Ziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die planungs-
rechtliche Vorbereitung der Sanierung, Modernisierung und Umnutzung des be-
stehenden Marchenwalds hin zu einem Erdmannchenland im planungsrechtlichen
Auflenbereich.

Auf einer Flache mit einer Gréf3e von ca. 0,98 ha, sudlich der Stadt Bad Harzburg,
sollen im Rahmen der Neugestaltung des Areals zu einem Erdmannchenland u.a.
eine Bahn mit Coasterkarts, tiergerechte u. besucherfreundliche Erdmannchenge-
hege, grof3zligige Spielflachen mit Spielgeraten, ein gastronomisches Angebot so-
wie eine Backmanufaktur geschaffen werden.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt die Festset-

zung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Erdmannchen-
land" (SO EL). Um das Entwicklungsgebot gemal3 § 8 (2) BauGB zu wahren, erfolgt
parallel die 51. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bad Harzburg.

Vor dem Hintergrund der Entfernung des Plangebietes zum FFH-Gebiet 147 und
zum Vogelschutzgebiet V53 ,Nationalpark Harz" erfolgt eine Vorprufung gem. der
FFH-Richtlinie.

Die verkehrstechnische Anbindung erfolgt im Anschluss an die Bundesstral3e B4
Uber die vorhandene Zuwegung zum Plangebiet.

Die Belange des Waldes werden adaquat gewdurdigt. Im weiteren Planverfahren
erfolgt der Waldausgleich durch externe Kompensation.
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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 gewurdigt und in einem Umweltbericht dokumentiert.

4 Planerische und rechtliche Ausgangslage

4.1 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.
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Abbildung 13: Planzeichnung des RROP 2008 des Regionalverbands GroBraum Braunschweig mit Kenn-
zeichnung des Plangebietes (rot-gestrichelt)
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Die Ziele des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen 2022 (LROP) werden in dem
Regionalen Raumordnungsplan des GroRraum Braunschweig (RROP) aufgegriffen und durch
eigene, gebietsspezifische Planungsziele konkretisiert.

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. Daruber hinaus werden sudlich, &stlich 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.

Neuaufstellung RROP Regionalverband GroRraum Braunschweig

Der Regionalverband Grofsraum Braunschweig stellt das Regionale Raumordnungspro-
gramm derzeit neu auf. Derzeit erfolgt die Auswertung des 1. Beteiligungsschrittes. Das
Plangebiet wird im Rahmen des vorhandenen Siedlungsbereiches der Stadt Bad Harzburg
dargestellt. Die Darstellung in der naheren Umgebung bleiben unverandert gegentuber dem
gultigen RROP 2008. Vor diesem Hintergrund sind keine negativen Auswirkungen der vorlie-
genden Planung auf den Entwurf des RROP zu erwarten.
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Abbildung 14: Planzeichnung des RROP-Entwurfes 2025 des Regionalverbands GrofRraum Braun-
schweig mit Kennzeichnung des Plangebietes (rot-gestrichelt), Quelle: Regionalverband
Braunschweig, ohne Maf3stab

4.2 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der bauplanungsrechtlich zu Uberplanende Bereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan
der Stadt Bad Harzburg nach BauNVO als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Kur-
gebiet" und der Geschofflachenzahl von 1,0 dargestellt. Eine stdliche Teilflache des Plange-
bietes wird als Flache fUr Wald dargestellt. Daruber hinaus stellt der Flachennutzungsplan
das Plangebietes innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets dar.

Nordlich und sutdlich des Plangebietes werden Flachen fur Wald dargestellt. Westlich wird
ebenfalls eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Kurgebiet" dargestellt. Ostlich
wird eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" dargestellt.

Auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wird eine Anderung in den Darstellungen von-
noéten. Eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans ist erforderlich, weil die Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans abweichen.
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Dies kann im vorliegenden Fall gemals & 8 (3) BauGB im Parallelverfahren erfolgen. Nach Ab-
schluss des Anderungsverfahrens des Flachennutzungsplans kann der Bebauungsplan als aus

dem Flachennutzungsplan entwickelt betrachtet werden.

Abbildung 15: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Harzburg mit Kenn-
zeichnung des Plangebietes, ohne Mal3stab (Quelle: Stadt Bad Harzburg)
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Abbildung 16: 51. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bad Harzburg
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Folgende Fachgutachten liegen der Planung zu Grunde:

4.3 Plangrundlagen

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 Vogeln 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 beigefugt.

FFH-Vorprifung

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

Es Uberwiegen Biotoptypen und Arten, die streng an den jeweiligen Lebensraumtyp gebun-
den sind.

Durch die Planung werden diese FFH-relevanten Lebensraume und die Arten nicht beein-
trachtigt. Eine indirekte Beeintrachtigung durch Zerschneidung von Lebensraumvernetzun-
gen 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.

Auch bej Realisierung der Planung wird der glnstige Erhaltungszustand der Arten und Le-
bensraumtypen langfristig stabil bleiben und kann in vollem Umfang gewahrleistet werden.

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

LSG-Entlassung

Fur das Plangebiet wurde ein Entlassungsverfahren aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Harz"
durchgefuhrt. Das Entlassungsverfahren beim Landkreis Goslar ist mit Beschluss vom
06.10.2025 abgeschlossen.

5 Priifung von Planungsalternativen

Im Siedlungsbereich von Bad Harzburg sind keine gréBeren, zusammenhangenden Baullicken
ersichtlich, die fur die Umsetzung des Planvorhabens in Frage kommen wurden. Aufgrund
der Konzentration von touristischen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes und der ange-
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strebten Zielstellung der Sanierung, Modernisierung und Umnutzung des bestehenden Mar-
chenwalds hin zu einem Erdmannchenland stehen keine sinnvollen raumlichen Alternativ-
standorte zur Verfugung. Andere raumliche Standortalternativen weisen aufgrund ihrer
Ausstattung und Lage keine adaquate Mdéglichkeit der Weiterentwicklung und Umnutzung
des Standorts auf.

Die favorisierte Flache besitzt auf Grund ihrer Lage, Beschaffenheit und Ausstattung die bes-
ten Voraussetzungen zur Umnutzung zu einem Erdmannchenland. Dartber hinaus liegt eine
gute verkehrliche und touristische Erreichbarkeit fur den Standort vor.

Vor dem Hintergrund der klaren konzeptionellen Vorstellungen zur Sanierung, Modernisie-
rung und Umnutzung des bestehenden Marchenwalds kommen in der Konsequenz keine an-
derweitigen inhaltlichen Alternativen in Betracht als die Festsetzung eines Sonstigen Sonder-
gebietes.

Nullvariante

Bei der Nullvariante wurden die bestehenden baulichen Anlagen weiterhin als sonstige bauli-
chen Anlage im AufRenbereich gem. § 35 BauGB bewertet werden. Eine Weiterentwicklung
des Freizeitgelandes ware nicht maoglich. Diese Mdglichkeit 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.

6 Festsetzungen

Das Plangebiet lag bisher planungsrechtlich im Auf3enbereich 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
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Es wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, in dem mindestens die Art der
baulichen Nutzung, das Mal3 der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren Grundstutcksfla-
chen festgesetzt werden. Danach kann in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur den
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes durch Festsetzung eines Baugebietes auf-
grund der Baunutzungsverordnung oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige
Nutzung auch allgemein festgesetzt werden. Die konkrete Bestimmung des zulassigen Vor-
habens ergibt sich aus dem zwischen der Stadt Bad Harzburg und dem Vorhabentrager ab-
schlieenden DurchfUhrungsvertrag. Dementsprechend hat die Stadt Bad Harzburg nach §
12 Abs. 3a BauGB, wenn sie von der genannten Mdéglichkeit einer allgemeinen Festsetzung
der baulichen oder sonstigen Nutzung Gebrauch macht, unter entsprechender Anwendung
des § 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfuhrung sich die Vorhabentrager im Durchfuhrungs-
vertrag verpflichtet. Eine Anderung oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages
ist grundsatzlich maglich.

AuBerdem werden auch Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmalBnahmen inner-
halb des Geltungsbereiches festgesetzt, um die nachteiligen Umweltauswirkungen durch das
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Plangebiet ausgleichen zu kénnen. Im Rahmen des Vorentwurfes sind Erhaltungsfestsetzun-
gen des Kaltetalbachs, dessen Gewasserrandstreifen und von Einzelbaumen festgesetzt.

Insgesamt zielt der vorhabenbezogene Bebauungsplan darauf ab, eine ausgewogene, nach-
haltige und rechtlich verbindliche Grundlage fur die zukunftige Entwicklung des Plangebietes
zu schaffen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

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

6.1.1 Sonstiges Sondergebiet ,Erdmannchenland“ (SO EL)

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Erdmannchen-
land" (SO EL) festgesetzt. Das Sonstige Sondergebiet dient der Errichtung und dem Betrieb
eines Freizeitgelandes.

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Erdmannchenland” dient der pla-
nungsrechtlichen Realisierung des Vorhabens, indem eine Sanierung, Modernisierung und
Nutzungsanderung des bestehenden Marchenwalds hin zu einem Erdmannchenland erfolgt.

Mit Errichtung des geplanten Erdmannchenlands erfolgt das Abraumen der bestehenden sa-
nierungsbedurftigen Anlagen im Plangebiet. Stattdessen soll zunachst eine so genannte Erd-
mannchenbahn errichtet werden, die durch das gesamte Plangebiet fuhrt. Bei der Erdmann-
chenbahn handelt es sich um eine Art von Rodelbahn, die beidseitig von Fuhrungsrohren aus
Edelstahl begrenzt wird. Dort fahren einzelne elektrisch und elektronisch betriebene Wagen
(Coasterkarts) im Erdmannchen-Design in einer gewissen Héhe durch das Plangebiet.

Des Weiteren sollen zwei Erdmannchengehege im nordwestlichen und zentralen Bereich des
Plangebiets mit entsprechendem Auf3en- u. Innengehege errichtet werden. In diesem Zu-
sammenhang soll eine Futterstation installiert werden, die eine FUtterung der Tiere durch
Besucher erméglicht. Hierzu ist eine Futterrutsche geplant, sodass kein direkter Kontakt mit
den Tieren zu Stande kommt.

Im Rahmen des Gesamtkonzepts sollen am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches Ge-
baude fur ein gastronomisches Angebot und eine Backmanufaktur zum Mitbacken errichtet
werden.

Daruber hinaus sollen im Plangebiet grofRztigige Spielflachen und Spielgerate geschaffen
werden, um den Erlebniswert, insbesondere fUr Familien und Kinder, zu steigern.

Zusatzlich sind Nebenanlagen fur die technische und infrastrukturelle Ausstattung des Frei-
zeitgelandes wie die Errichtung eines Kassengebaudes, Sanitaranlagen, Technikgebaude, An-
lagen der verkehrlichen und technischen Ver- und Entsorgungsinfrastruktur, Lehr-u. Infor-
mationstafeln vorgesehen.
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Somit sind im Sonstigen Sondergebiet , Erdmannchenland” (SO EL) folgende Nutzungen all-
gemein zulassig:

e eine elektrisch und elektronisch betriebene Erdmannchenbahn mit Coasterkarts
im Erdmannchendesign inklusive Start- und Endpunkt sowie weiteren Anlagen,
die der Errichtung und dem Betrieb der Erdmannchenbahn dienen,

e zwei Erdmannchengehege, die jeweils aus Aulen- und Innengehege bestehen, so-
wie weiteren Anlagen, die der Haltung und Sicherheit der Erdmannchen dienen,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden-, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, dazu zahlt ein Café mit einer Backmanufaktur und ein Restaurant,

e Spielgerate und Spielflachen,

e sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, die fUr den Betrieb des Sonstigen Son-
dergebietes ,Erdmannchenland” erforderlich sind.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind solche Vorhaben zulassig, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

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 Umsetzung konzepti-
oneller Ideen und die ausreichende Bertcksichtigung umwelt- und freiraumplanerischer As-
pekte.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauNVO.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird im Sonstigen Sondergebiet ,Erdmannchenland” (SO EL)
durch die Festsetzung einer maximal Uberbaubaren Grundflache und der maximal zulassigen
Hohe baulicher Anlagen bestimmt.

6.2.1 Grundflache

In dem Sonstigen Sondergebiet ,Erdmannchenland” (SO EL) darf die zulassige Grundflache
3.900 m? nicht Uberschreiten. Bei der Ermittlung der Grundflache sind Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
und befestigte Zuwegungen mitzurechnen. Wassergebundene Wege sind nicht hinzuzurech-
nen.

Die Begrenzung der Grundflache dient der Steuerung der geplanten baulichen Anlagen und
um den Eingriff in den Boden auf das Notigste zu beschranken. Insgesamt wird damit eine
zulassige Grundflache von maximal 3.900 m? ermoglicht. Dies entspricht bei einer GréRe des
Sonstigen Sondergebietes von insgesamt ca. 9.800 m? einer Ublichen Grundflachenzahl von
ca. 0,4.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 12 BauGB i.V.m. § 16 und 19 BauNVO.
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Die H6he baulicher Anlagen wird durch einen unteren Bezugspunkt definiert.

6.2.2 Hoéhe baulicher Anlagen

Im Sonstigen Sondergebiet ,Erdmannchenland” (SO EL) gilt in Abhangigkeit des unteren Be-
zugspunktes eine maximale Héhe von 9,0 m. Der untere Bezugspunkt ist die Normalhdhe-
null von 308,0 m (308,0 m . NHN.).

Mit der Festsetzung erfolgt die planungsrechtliche Sicherung fur die Errichtung und den Be-
trieb des Erdmannchenland. Da es sich um Anlagen wie die Erdmannchenbahn, Erdmann-
chengehege und weitere neu zu errichtenden Gebaude, ist die Festsetzung einer maximalen
Hbhe von 9,0 m erforderlich, Die Erdmannchenbahn soll bestimmte Gebaude Uberfahren,
sodass eine maximale Gebaudehdhe von 9,0 m notwendig ist.

Die Festsetzung dient einem behutsamen Einfugen des Erdmannchenland in das Orts- und
Landschaftsbild. Mit der festgesetzten maximalen Hohe von 9,0 m wird ein angemessenes
Einflgen der Planung zwischen dem Ettershaus im Westen und dem Baumwipfelpfad im
Osten gewahrleistet. Vor dem Hintergrund der maximalen Hohenfestsetzung werden die
neu zu errichtenden Gebaude in Bezug auf die Gebaudehdhe die Umgebungsbebauung
deutlich unterschreiten.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 12 BauGB i.V.m. § 16 und 18 BauNVO.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflaichen

Im Planteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden Baugrenzen festgesetzt, die
nicht Uberschritten werden durfen. Der Bebauungsplan setzt jedoch gleichzeitig fest, dass
Einfriedungen und ErschlieBungsflachen auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

Die im Sonstigen Sondergebiet ,Erdmannchenland” zulassige Nutzung der elektrisch und
elektronisch betriebenen Erdmannchenbahn ist im Bereich der Grin- und Wasserflache auch
auflerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.

Die Festsetzung dient dazu, sodass die Erdmannchenbahn mit ihren Coasterkarts den Kalte-
talsbach und dessen Gewasserrandstreifen in einer entsprechenden Héhe Uberfahren kann.

Die Grenzabstande der Niedersachsischen Bauordnung sind zu beachten.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 12 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO.

6.4 Verkehrsflachen

Die offentlichen StrafRenverkehrsflachen umfassen samtliche Stral3enteile, die zur Erschlie-
Bung der Grundstucke erforderlich sind, um somit eine gesicherte ErschlieBung des Plange-
bietes zu gewahrleisten. Eine Differenzierung der StraBenverkehrsflache wird nicht ange-
strebt. Die Aufteilung der StralBenverkehrsflache ist daher nicht Gegenstand der Festset-
zung. Die StraBenverkehrsflache wird durch StraBenbegrenzungslinien gegentiber anderen
Flachen abgegrenzt.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 12 i.V.m. § 9 (1) 11 BauGB.
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6.5 Griinflache

Zweckbestimmung: Gewasserrandstreifen

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

In Verbindung mit der Erhaltungsfestsetzung ,Erhaltung des Kaltetalbaches und des Gewas-
serrandstreifens” (siehe Kapitel 6.7.1) dient die Festsetzung der Sicherung des Gewasserrand-
streifens.

Die Uberquerung der Grunflache durch die geplante Erdmannchenbahn ist zulassig. Die Fest-
setzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der neugeplanten Erdmannchenbahn, da
diese die Grunflache in einer entsprechenden Hohe Uberquert. Es wird auf die Festsetzung
zur Uberbaubaren Grundstulicksflache verwiesen.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 12 i.V.m. § 9 (1) 15 BauGB.

6.6 Wasserflachen

Im Plangebiet verlauft mit dem ,Kaltetalbach" ein Gewasser 3. Ordnung. Mit der Festset-
zung einer Wasserflache wird das Gewasser planungsrechtlich gesichert. Zusatzlich erfolgt
fur die Sicherung des Gewasserrandstreifens die Festsetzung einer Grunflache (siehe Kapitel
6.5). In Verbindung mit der Erhaltungsfestsetzung ,Erhaltung des Kaltetalbaches und des
Gewasserrandstreifens” (siehe Kapitel 6.7.1) erfolgt die Sicherung des Kaltetalbaches und des
Gewasserrandstreifens.

Die Uberquerung der Grunflache durch die geplante Erdmannchenbahn ist zulassig. Die Fest-
setzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der neugeplanten Erdmannchenbahn, da
diese die Grunflache in einer entsprechenden Héhe Uberquert. Die entsprechenden Abstande
zum Gewasser werden eingehalten. Es wird auf die Festsetzung zur Uberbaubaren Grund-
stucksflache verwiesen.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 12 i.V.m. § 9 (1) 16a BauGB.
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6.7 Planungen, Nutzungsregelungen und Manhahmen zum
Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

6.7.1 Erhaltung des Kaltetalbaches und dessen Gewadsserrandstrei-
fen (E1)

Malnahme

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

Ziele und Begrundung

Es handelt sich um einen naturnahen Bach des Hugellandes mit bachbegleitenden Gehdlzen,
2.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 § 12 i.V.m. § 9 (1) 25b BauGB.

6.7.2 Erhalt von Laubbaumen
MalBhahme

Die im Plan festgesetzten vitalen Laubbaume sind dauerhaft, ihrem naturlichen Wuchscha-
rakter entsprechend zu pflegen, zu erhalten dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Ver-
lust zu ersetzen.

Ziele und Begrindung

Es handelt sich um vitale, standortgerechte und heimische Baume mit arttypischen Wuchs-
bild. Sie sollen in die Planung integriert und daher zum Erhalt festgesetzt werden.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von § 12 i.V.m. § 9 (1) 25b BauGB.
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6.8 Sonstige Festsetzungen

6.8.1 Geltungsbereich

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan definiert seinen Geltungsbereich mittels Geltungsbe-
reichsgrenzen. Die mal3geblichen Abgrenzungen sind dem Planteil im Mafstab 1:1.000 zu
entnehmen.

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

7 Auswirkung der Planung auf die stidtebauliche
Entwicklung und Ordnung

7.1 Lage und Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Suden der Stadt Bad Harzburg in einem touristisch geprag-
ten Umfeld. Im Geltungsbereich des Plangebietes befinden sich die vorhandenen baulichen
Anlagen des Marchenwalds. Dartber hinaus befindet sich eine Vielzahl an Gehdlzen im Plan-
gebiet. Direkt &stlich an das Plangebiet grenzt ein Baumwipfelpfad. Dartber hinaus befinden
sich in unmittelbarer Entfernung des Plangebietes weitere touristische Einrichtungen wie
das ,Sonnenresort Ettershaus”, die Sole-Therme Bad Harzburg und das Erlebniskino Harz.
Nordlich und stdlich schlieBen sich Waldflachen an. Weiter nérdlich des Plangebietes befin-
det sich die Burgberg-Seilbahn.

Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Weiterentwicklung des Freizeitgelandes hinzu einen
Erdmannchenland.

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

7.2 Stadtebauliche Entwicklung und Konzeption

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll eine Sanierung, Moderni-
sierung und Umnutzung des bestehenden Marchenwalds hin zu einem Erdmannchenland
planungsrechtlich vorbereitet werden.

Das Plangebiet befindet sich im planungsrechtlichen Auflenbereich gemal’ § 35 BauGB.

Ein nordwestlicher Teilbereich befindet sich derzeit innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans Nr. 65 ,Ettershaus”. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 73 ,Marchenwald" erfolgt die Uberplanung dieses Teilbereiches. Der Bebauungsplan
Nr. 65 ,Ettershaus” beinhaltet keine konkreten Festsetzungen fur diesen Bereich, die Uber
die Art der baulichen Nutzung hinaus gehen. Die als Festsetzung definierten zu erhaltenden
Baume bleiben unberuhrt und werden im aufzustellenden Bebauungsplan weiterhin als zu
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erhaltender Baum festgesetzt. Vor dem Hintergrund das dieser Teilbereich als Eingangsbe-
reich und fur die AuBengastronomie genutzt werden soll, erfolgt die Uberplanung durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 73 ,Marchenwald". Somit erfolgt die planungsrecht-
liche Regelung des Bereiches Uber den aufzustellenden Bebauungsplan.

Das Plangebiet erfahrt durch die Neuausrichtung und Weiterentwicklung des Freizeitareals
hinsichtlich einer verstarkten touristischen, freizeitorientierten aber gleichwohl auch um-
weltschonenden Nutzung ein neues Erscheinungsbild.

Es wird davon ausgegangen, dass durch die Konzeption und die angestrebte Festsetzung im
Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine dem Standort ge-
recht werdende stadtebauliche Entwicklung vonstattengehen wird.

7.3 Nutzungen und Nutzungskonflikte

Das Plangebiet selbst wird derzeit bereits durch den bestehenden Marchenwald touristisch
genutzt. Die Lage innerhalb eines Gebietes, dass sich durch die unterschiedlichsten Touris-
musangebote wie dem Baumwipfelpfad, der Baumschwebebad, der Therme und Hotels zu-
sammensetzt, fordert die Weiterentwicklung des Freizeitareals im Plangebiet mithilfe der
Neuplanung und Umgestaltung hin zu einem Erdmannchenland.

Der Vorhabentrager hat sich fur den Kauf des bestehenden Marchenwalds entschieden, um
eine grundlegende Modernisierung und Umnutzung des Areals vorzunehmen.

Mit der Umgestaltung zu einem Erdmannchenland ersetzt eine neue Larmquelle die beste-
hende Larmquelle. Es entsteht Freizeitlarm, der aufgrund der direkt angrenzenden vorhan-
denen Freizeiteinrichtungen wie dem Baumwipfelpfad keine negativen Auswirkungen auf die
Umgebung zur Folge hat.

Insbesondere im sudlichen Bereich des Plangebiets befinden sich vorhandene Waldstruktu-
ren. FUr die angestrebte Nutzung als Erdmannchenland wird ein Grof3teil dieses sudlichen
Bereiches umgenutzt und es ist eine Waldbewertung sowie ein entsprechender Waldaus-
gleich erforderlich. Im weiteren Planverfahren wird eine Waldbewertung durch einen qualifi-
zierten Forstwissenschaftler ausgearbeitet und den Unterlagen beigefugt. Daher wird zu-
nachst davon ausgegangen, dass die Belange des Waldes sach- und fachgerecht im Bauleit-
planverfahren bertcksichtigt werden kénnen. Daruber hinaus befinden sich weitere Baum-
standorte innerhalb des Plangebiets, die im Bebauungsplan durch Erhaltungsfestzungen ge-
sichert werden.

Aufgrund der Nahe des gesamten Tourismusstandorts im Suden der Stadt Bad Harzburg zu
den umliegenden Waldstrukturen stellt der pauschale und Ublicherweise von den Forstbe-
hérden angeregte Abstand von 35 m zum Waldrand aufgrund der besonderen &értlichen Si-
tuation keine geeignete und zielgerechte Abstandsregelung dar. Aufgrund der Nutzungsab-
sicht der Errichtung eines naturnahen Erdmannchenland ergeben sich keine negativen Aus-
wirkungen auf die angrenzenden Waldstrukturen sowie auf die Belange des Waldes.

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

Das Plangebiet liegt im planungsrechtlichen Aul3enbereich und ist durch eine ErschlieBungs-
strafBe an die Bundesstrafe B4 angebunden. Die ErschlieBungsstrafe bindet neben dem be-
stehenden Marchenwald ebenfalls den westlich an das Plangebiet angrenzenden Baumwip-
felpfad 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 fur den ruhenden Verkehr befinden sich in Form des Burgberg-Parkplatzes im direk-
ten Anschluss an die Bundesstral3e B4. Aufgrund der Umnutzung und der touristischen Er-
tlchtigung des Areals sollen im Bereich des Ettershaus bis zu 14 Stellplatze fur den Erd-
mannchenland reserviert werden.

Durch die Neuausrichtung und Umgestaltung des Areals hin zu einem Erdmannchenland soll
der Standort belebt werden. Neben den Parkflachen des Burgberg-Parkplatzes stehen eben-
falls auf dem angrenzenden Areal des Sonnenressort Ettershaus Parkflachen fur die Nutzung
zur Verfugung. Nach Vorliegen der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange soll das
Thema ,ruhender Verkehr" projektbezogen weiterentwickelt und detailliertere Aussagen ge-
troffen werden.

Nach jetzigem Kenntnisstand sind negative Auswirkungen auf die verkehrliche Situation, die
Erreichbarkeit und die ErschlieBung auf Grund der beschriebenen Situation nicht erwartet.

7.5 Ver- und Entsorgung

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

Im nordlichen Bereich des Plangebietes sind bereits sanitare Anlagen und eine geregelte Ab-
wasserbeseitigung vorhanden.

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 MaBnahmen 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 Mallnahmen zur
Ver- und Entsorgung des Plangebietes und die damit in Verbindung stehende Durchfuhrung

616 BP Begriindung 1-d.docx



STADT BAD HARZBURG >9
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 73 ,Marchenwald"

weiterer planerischer und baulicher Malnahmen im Rahmen der Ausfuhrungsplanung zu er-
bringen.

8 Auswirkungen der Planung auf die Umweltbe-
lange

Ziel der vorliegenden Vorstudie zum Umweltbericht ist es, die Umweltbelange anhand einer
Checkliste einer Kurzprtfung zu unterziehen, um bereits im Vorfeld mogliche Betroffenhei-
ten von Umweltpotenzialen herauszuarbeiten. Auf dieser Basis kdnnen der Detaillierungs-
grad des Umweltberichtes sowie mogliche Bearbeitungsschwerpunkte festgelegt werden.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange wird ermittelt, ob weitere Potenziale betroffen sind und betrachtet
werden mussen. AnschlieBend wird der Umweltbericht erstellt und der Begrindung zum
Entwurf des Bebauungsplans als eigenstandiges Dokument beigeftgt.

Informationsgrundlage

Als Informationsgrundlage dienen diverse Online-Kartenserver, darunter der NIBIS® Karten-
server vom Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) und das NUMIS-Portal vom
Niedersachsischen Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz (MU).

Des Weiteren werden Regionalplane, Flachennutzungsplan sowie Plane mit landschaftspla-
nerischen und natur- und landschaftsschutzfachlichen Inhalten herangezogen.

Angaben zum Vorhaben
Bestand

Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Freizeitpark mit mehreren Gebauden,
Fahrgeschaften und unterschiedlichen Spiel- und Unterhaltungsattraktionen. Die Wege und
Platze sind teilweise geschottert und asphaltiert.

Vorhandene Konstruktion:

e ca. 10 huttenahnliche Gebaude

e ein Gastronomiegebaude in Holzstanderbauweise auf Betonfundament, in Kombination
mit Mauerwerk im Hangbereich, mit Nutzungsbereichen fur Kiiche und AuBenverkauf (ca.
23gm NF), Gastebereich mit 40 Innensitzplatzen (ca. 54 gm NF), Toilettenanlage (ca. 12
gm NF), Heizung und Hausanschluss, Lager (ca. 9 gm NF). Ca. 40 Aul3ensitzplatze, teil-
weise Uberdacht. (Baugenehmigung vom 02.12.2016)

Weiterhin gibt es u.a.

e Trampoline
e Eisenbahn (Fahrten fur Kinder)
e Kletterturm

e Karussell
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e Marchenerzahlstationen

e Kleiner Tierpark / Streichelgehege im sudlichen Bereich

Planung

Umgestaltung des Areals zu einem Erdmannchenland. Hierzu soll u.a. eine Bahn mit Coas-
terkarts, tiergerechte u. besucherfreundliche Erdmannchengehege, groRzligige Spielflachen
mit Spielgeraten, ein gastronomisches Angebot sowie eine Backmanufaktur geschaffen
werden. Es wird eine Waldumwandlung erforderlich.

e Abriss vorhandener Gebaude und Stationen
e Erdmannchenbahn mit Coasterkarts
e Erdmannchengehege (naturnahe Auflenanlage mit zwei Innengehegen)

e Errichtung einer Backmanufaktur zum Mitbacken fur Kinder im Eingangsbereich inklusive
Aufenthaltsbereich

e interaktive Stationen
e Spielgerate bzw. Spielflachen
e FErhalt des Bachlaufs

e Erhalt dominanter, raumgliedernder Baume (Buchen, Eichen, Solitarfichten)

8.1 Uberschligige Betroffenheitsbewertung

Tabelle 1 Checkliste zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB
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Schutzgliter

Arten / Lebensgemeinschaften X

Biotoptypen X

Biologische Vielfalt X

Boden / Bodenwasserhaushalt / Grundwasser X

Flache X

Oberflachengewasser X

Klima / Luft (Lokalklima) X
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Landschafts- / Ortsbild X

Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung X

KulturgUter und sonstige Sachguter X

Wechselwirkungen X

Schutzgebiete / Geschitzte Objekte

Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG X

Fauna-Flora-Habitatrichtlinie 92/43/EWG X

Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG X

Nationalparke gem. § 24 BNatSchG X

Biospharenreservate gem. § 25 BNatSchG X

Landschaftsschutzgebiete gem. § 26 BNatSchG X

Naturparke gem. § 27 BNatSchG X

Naturdenkmale gem. § 28 BNatSchG X

Geschutzte Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatSchG X

Gesetzlich geschutzte Biotope gem. § 30 BNatSchG X

Sonstige

Vermeidung von Emissionen X

Anfalligkeit gegenuber Unfallen, Katastrophen X

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern X

Nutzung erneuerbarer Energien X

Sparsame und effiziente Nutzung von Energie X

Darstellung von Landschaftsplanen X

Darstellung von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Ab- X

fall- und Immissionsschutzrechts (einschl. Wasserschutzgebieten

gem. & 51 WHG, Heilquellenschutzgebieten gem. § 53 WHG oder

Uberschwemmungsgebieten gem. § 76 WHGQG)

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die X

durch Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschllssen
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der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden

8.2 Bemerkungen zur Checkliste

Es werden im Folgenden nur die Schutzguter erlautert, fur die eine Betroffenheit gesehen
wird bzw. fUr die ein naherer Erlauterungsbedarf hinsichtlich der Betroffenheitseinstufung zu
erkennen ist. Eine kurze Auswirkungsanalyse soll die zu erwartenden Konflikte verdeutlichen.
Eine Vertiefung erfolgt nachfolgend im Umweltbericht.

8.2.1 Schutzgiter

Arten / Lebensgemeinschaften, Biotoptypen

Biotoptypen

Beim zentralen Bereich des Plangebietes handelt es sich hinsichtlich der Biotoptypen um ei-
nen anthropogen Uberpragten Bereich ursprunglicher Mesophiler Buchenwaldgesellschaften.

Erschlossen ist das Gebiet durch eine Zufahrtsstrale mit teilweise gepflastertem Fullweg
und Grunstrukturen in den Randbereichen.

Die Flache westlich des Eingangsgebaudes wird als Grunflache mit Einzelbaumbestand ge-
nutzt.

Im zentralen Bereich des bestehenden Marchenwaldes (Freizeitpark, Flursticke 23/1 und
23/3) ist zwar ein Baumbestand vorhanden, allerdings sind keine typischen Aspekte eines ty-
pischen Waldlebensraumes vorhanden, da eine naturlich ausgepragte Strauch- und Baum-
schicht weitgehend fehlt.

An Baumarten dominieren Erlen, Fichten, Larchen, Koniferen etc. sowie in der Strauch-
schicht unter anderem typische Ziergeholze mit ursprunglich gestalterischer Funktion.

Es ist eine Einmessung dominanter, raumgliedernder Baume (Buchen, Eichen, Solitarfichte
Larchen) durch das VERMESSUNGSBURO REIMER, Goslar erfolgt. Sofern mit der Planung vereinbar
werden einzelne Baume zum Erhalt festgesetzt.

Wege und Platze sind offenporig gestaltet, versiegelt sind der Eingangsbereich sowie die Ge-
baudestandorte.

Der Kaltetalbach ist in die Gestaltung integriert. Er verlauft unverrohrt und ohne gréf3ere Be-
festigungen. Lediglich an Engstellen oder im Bereich von Bruickenlberquerungen, sind die
Bereich befestigt um ein Ausufern zu vermeiden. Die Nutzung reicht in Teilen allerdings bis
unmittelbar an den Bachlauf ran, so dass indirekte Beeinflussungen gegeben sind.
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Nach Stden schlie3en sich im Bereich jenseits des Tiergeheges Baumbestande mit der Domi-
nanz von Buchen an. Es handelt sich in der Auspragung um ein Buchenwaldstandort.

Waldbestande mit deutlich dlteren Buchen schlieen sich sudlich des Philosophenweges au-
Berhalb des Eingriffsbereiches an.

Die anvisierten Planungen bewegen sich im zentralen Bereich in Flachen die Uberwiegend be-
reits durch Freizeithutzungen und bauliche Anlagen gekennzeichnet sind. Einzelne domi-
nante und pragende Einzelbaume sollen erhalten bleiben. Eine Neubeanspruchung ékolo-
gisch wertvoller Biotoptypen findet nicht statt.

Die stidlichen Flachen des Anderungsbereichs (Flurstiick 41/229) heben sich in ihrer Biotopty-
penzusammensetzung vom zentralen Plangebiet ab. Abgesehen von einem Kleintiergehege
ist die Bebauung gering und der Anteil an Baumbestanden nimmt zu. Allerdings ist auch hier
eine Vorbelastung durch die ehemalige Haltung von Ziegen gegeben und ein entsprechender
Unterwuchs fehlt weitgehend.

Alte artenreiche Buchenwaldstandorte schlief3en sich sudlich des Philosophenweges an.
Diese liegen auBerhalb des Plangebietes.

Der Bereich des bestehenden Marchenwaldes wird vollstandig Uberplant und neugestaltet,
so dass davon ausgegangen werden muss, dass vorhandene Gebaude, Wege, Platze etc.
nicht erhalten werden. Abgesehen von einigen raumpragenden Buchen ist auch von einem
Verlust von Baumen und Strauchern auszugehen.

Im sudlichen Bereich kann der dort vorhandene Wald aufgrund der Errichtung der Erdmann-
chenbahn in Teilen nicht erhalten werden.

Im spateren Umweltbericht muss eine Auseinandersetzung mit den Belangen Biotoptypen
stattfinden, insbesondere auch im Hinblick auf die Baumbestande und Waldflachen um ggf.
entsprechende Aussagen zur Vermeidung, Minimierung und ggf. Kompensation formulieren
zu kédnnen. Fur den sudlichen Bereich ist eine Waldumwandlung erforderlich. Es wird eine
Waldbewertung nach NWaldLG durchgefuhrt. Die Waldbewertung wird bei Vorlage der Er-
gebnisse in den Umweltbericht berucksichtigt und ggf. erforderliche Mallnahmen festgelegt.

Fauna

Zur Erfassung und Bewertung der vorhandenen Tierwelt im Plangebiet wurde das Buro Um-
WELTPLANUNG LICHTENBORN, Dipl. Ing. (FH u. TU) Michael Schmitz mit einer faunistischen Unter-
suchung und einem naturschutzrechtlichen Fachbeitrag' als Grundlage zur faunistischen Ein-
schatzung und zur Beurteilung moglicher artenschutzrechtlicher Konflikte beauftragt.

Anforderungen, Art, Umfang und Groe des Untersuchungsraumes der Kartierungen und
faunistischen Untersuchungen wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkrei-
ses Goslar (14.03.2025) abgestimmt.

Der Schwerpunkt liegt dabei auf der Bestandserfassung und Bewertung der Vogel und Fle-
dermause sowie dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag.

' UMWELTPLANUNG LICHTENBORN (2025): Faunistische Untersuchung zum Skyrope Hochseilpark und Marchenwald
Bad Harzburg - Bestandserfassung und Bewertung der Fledermause und Végel.
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Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:
Avifauna

,Die Ergebnisse der Vogelkartierung erbrachten tiberwiegend Nachweise hdufiger und weit
verbreiteter Vogelarten. Es ist ein erheblicher Eingriff zu erwarten, wenn Baumbestcnde in
grofSerern Umfang gerodet werden mtuissen. Dann wdre mit Verlusten einiger Reviere hdufiger
Brutvogelarten zu rechnen. Dieser Verlust miisste kompensiert werden. Mit dem Neubau des
Skyrope ist kein Eingriff verbunden. Die Auswirkungen von MafSnahmen im Bereich des Mdir-
chenwaldes hédingen davon ab, inwieweit Bdume gerodet werden mtussen. Der Bereich stidlich
des Philosophenpfades sollte nicht in Anspruch genommen werden (Vermeidungsmaf3-
nahme). Hier liegt das Revier des gefdhrdeten Waldlaubscdingers."

ywFur die Brutvdgel des Plangebietes ist eine Bauzeitenregelung erforderlich, um Tétungen und
Zerstoérungen von Fortpflanzungs- und Brutstdtten zu vermeiden, falls Geholze gerodet wer-
den mtissen. Vom 15. Febr. Bis zum 15, Juli diirfen keine Gehdlzrodungen erfolgen."

Fledermause

+ES wurden keine Fledermausquartiere nachgewiesen. Die Ergebnisse der Horchkistenauswer-
tung legen auch nahe, dass im Untersuchungszeitraum hier auch keine individuenreichen
Quartiere vorhanden waren. In einer Nacht wurde allerdings intensives Jagdgeschehen regis-
triert. Die Zwergfledermaus jagt in Teilbereichen des Gebietes recht regelmdifSig. Das Jagdge-
schehen wird offenbar nicht von den Baumaf3nahmen des Skyropes beeinflusst. Flir dieses
Projekt wird kein Eingriff unterstellt. Der Mcrchenwald sollte sich nicht tiber den Philosophen-
pfad nach Stiden erstrecken, da dann umfangreiche Eingriffe in einen Buchen-Altholzbestand
mit grofSem Quartierpotential zu erwarten wdren."

yES ist keine artenschutzrechtliche Regelung fur Fledermcduse erforderlich, da keine Quartiere
nachgewiesen wurden."

Populationen besonderer Tier- und Pflanzenarten werden durch die Malnahme nicht im Be-
stand bedroht.

Die Konzeption sieht vor, dass Einzelbaume entfallen werden. Die Anforderungen zur Be-
rucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange gelten auch fur die nachfolgenden Pla-
nungsebenen und fur die Bauausfuhrungsebene.

Vor geplanten Gehdlzfallungen und Baumentnahmen sind die betroffenen Gehdlze und
Baume auf potentielle Habitate (Héhlungen) fur die Fledermaus zu kontrollieren. Bei Konflik-
ten ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Goslar
abzustimmen.

Sonstige Tierarten
Die faunistische Untersuchung beschrankt sich auf die oben genannten Artengruppen.

Das Plangebiet liegt aufgrund der umliegenden Lebensraumstrukturen und dem Kaltetal-
bach innerhalb des potenziellen Lebensraums des Feuersalamanders.

Es bestehen im Plangebiet allerdings bereits deutliche anthropogene Vorbelastungen.
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Der Kaltetalbach als Fortpflanzungshabitat bleibt weiterhin erhalten.

Sinnvoll ist es daher im Rahmen der Bauausfuhrung bei der Benutzung der Forstwege zur
Wanderzeit diese im Vorfeld auf wandernde Individuen zu Uberprifen und die Nutzung der
Forstwege entsprechend einzuschranken.

Artenschutzrechtliche Konflikte, die eine Realisierung des Vorhabens in Frage stellen kénn-
ten, sind bei Einhaltung von Vermeidungsmal3nahmen nicht zu erkennen.

Abbildung 17: Untersuchungsraum faunistische Untersuchungen. Quelle: UMWELTPLANUNG LICHTENBORN
(2025)

Boden / Bodenwasserhaushalt / Grundwasser, Flache

An Bodentypen herrschen im zentralen Bereich Mittlerer Gley vor. Im Stden schlieBen sich
Flache Braunerden an.

Die Bodenfruchtbarkeit ist als dullerst gering einzustufen. Eine landwirtschaftliche Nutzung
findet im Plangebiet nicht statt.

Im nérdlichen Bereich sind Suchraume fur schutzwurdige Boden aufgrund ihrer besonderen
Standorteigenschaften (Extrem nasse Bdden) vorhanden.

Bei der anvisierten Nutzung ist mit einer Erhéhung der Versiegelungsrate zu rechnen. Zwar
sind im Bestand bereits bauliche Anlagen, Wege, Aufenthaltsbereiche und touristische Nut-
zungen vorhanden, durch die Neuplanung werden aber zusatzliche Versiegelungen und Bo-
denbeanspruchungen durch bauliche Anlagen, Fundamente, Wege etc. verbunden sein.
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Durch die zu erwartende Versiegelung ist eine naturliche Bodenentwicklung in diesen zusatz-
lich versiegelten Bereichen nicht mehr mdglich oder stark eingeschrankt, wodurch auch Aus-
wirkungen auf das Wirkungsgefuige Boden mit Bodenwasserhaushalt, Bodenfunktion, Bo-
denorganismen etc. entstehen.

Im spateren Umweltbericht muss eine Auseinandersetzung mit den Belangen des Bodens,
des Grundwassers sowie der Flache stattfinden, um im Rahmen einer Erheblichkeitsein-
schatzung entsprechende Aussagen zur Grole der zu erwartenden Versiegelungsrate, und
zu Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und ggf. Kompensation formulieren zu kén-
nen.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet ist der Kaltetalbach als Gewasser dritter Ordnung vorhanden. Der gesamte
Bereich im Umfeld des Gewassers ist durch die bereits vorhandene touristische Nutzung
stark anthropogen Uberpragt. Er verlauft Uberwiegend unverrohrt und ohne grofRere Befes-
tigungen. Lediglich an Engstellen oder im Bereich von BruckenUberquerungen, Durchlassen
etc. ist der Bach begradigt und befestigt um ein Ausufern zu vermeiden. Die Nutzung reicht
in Teilen allerdings bis unmittelbar an den Bachlauf ran, so dass indirekte Beeinflussungen
gegeben sind.

FlieBgewassertypische, 6kologisch bedeutsame Strukturen wie Ufersaume, bachbegleitende
Vegetation und Gehdlze sind aufgrund der bereits intensiven Nutzung nicht in optimaler
Auspragung vorhanden.

Der gesamte Bereich des Kaltetalbachs und seiner Uferbereiche werden im Bebauungsplan
durch eine Erhaltungsfestsetzung planungsrechtlich gesichert.

In den Umweltkarten des MU Niedersachsen ist der Bachlauf als zumindest teilweise tro-
ckenfallend aufgefuhrt.

Im spateren Umweltbericht muss dennoch eine Auseinandersetzung mit den Belangen des
FlieBgewassers stattfinden, um im Rahmen einer Erheblichkeitseinschatzung entsprechende
Aussagen zur Vermeidung, Minimierung und ggf. Kompensation formulieren zu kénnen.

Klima / Luft (Lokalklima)

Die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet werden durch die AuBerortslage bestimmt. Auf-
grund der Lage und Umgebungssituation herrscht typisches Waldklima vor.

Insbesondere die umliegenden grof3flachigen und zusammenhangenden Waldflachen dienen
als Frischluft- und Kaltluftproduzenten. Das Kaltetal erfullt ableitende Funktionen in den
Siedlungsbereich von Bad Harzburg.

Die kleinklimatischen Funktionen des Plangebietes werden durch die anvisierte Nutzung auf-
grund des Wegfalls von Einzelbaumen und Wald verandert. In Relation zur Gesamtgroe der
klimarelevanten Waldflachen im Gesamtumfeld, haben die Auswirkungen allerdings lokale
Charakteristik und verandern nicht das typische Waldklima des Gesamtraums.

Im Umweltbericht wird eine Betrachtung des Klimas, des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung erfolgen.
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Das Plangebiet befindet sich in einem bereits stark fur touristische Zwecke und Erholungs-
nutzung gepragten Bereich.

Landschafts- /Ortsbild

Die geplanten baulichen Umstrukturierungen erstrecken sich auf das gesamte Plangebiet. Es
werden pragende Geholzstrukturen entfallen, so dass sich das jetzige Erscheinungsbild ver-
andern wird.

Im sudlichen Bereich werden Waldflachen entfallen, die an Ort und Stelle nicht wieder her-
stellbar sind. Zwar erfolgt an anderer Stelle durch die Waldumwandlung ein Waldausgleich,
dieser ist dann aber nicht im Plangebiet selbst wirksam.

Durch die topographische Lage und Charakteristik des Plangebietes, entsteht keine Fernwir-
kung auf die umliegende Landschaft. Besondere Blickbeziehungen oder Fernsichtwirksamkei-
ten bestehen nicht.

Im spateren Umweltbericht muss eine Auseinandersetzung mit den Belangen des Land-
schaftsbildes stattfinden, um ggf. entsprechende Aussagen zur Vermeidung, Minimierung
und ggf. Kompensation formulieren zu kénnen.

Schutzgebiete

Das Vorhaben liegt innerhalb eines Bezugsradius von unter 1.000 m zum FFH - Gebiet Nr.
147 ,Nationalpark Harz" und zum deckungsgleichen EU-Vogelschutzgebiet V53 ,Nationalpark
Harz" also Schutzgebieten, welche eine Vorprufung gem. den Inhalten der FFH - Richtlinie
und deren Umsetzung in § 31 ff BNatSchG erforderlich macht.

Im Rahmen einer Vorprufung ist auf Grundlage vorhandener Unterlagen zu klaren, ob es
prinzipiell zu erheblichen Beeintrachtigungen eines Natura 2000-Gebietes kommen kann.
Sind erhebliche Beeintrachtigungen auszuschlieBen, so ist eine vertiefende FFH-Vertraglich-
keitsprufung nicht erforderlich. Die Entscheidung ist nachvollzienbar zu dokumentieren.

Die Vorprufung zur FFH-Vertraglichkeit erfolgt in einem gesonderten Dokument. Nach jetzi-
gem Stand ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzge-
biete zu erwarten sind.

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

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

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolke-
rung insgesamt

Die natur- und landschaftsbezogenen Erholungsfunktionen werden durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Es findet bereits eine touristische Nutzung statt. Die Planung dient zur Siche-
rung und Erweiterung fur die Region wichtiger touristischer Infrastrukturen.
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Das Schutzgut Mensch wird daher als nicht betroffen eingestuft.
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachglter

Grundsatzlich besteht immer die Méglichkeit, dass archaologische Bodendenkmaler ange-
troffen werden. Zurzeit liegen jedoch keine Kenntnisse Uber das Vorkommen von Boden-
denkmalern vor. Dies ist aufgrund der Planung im Bestand und der momentanen Nutzung
nicht zu erwarten.

Sofern sich im Verfahren keine weiteren Erkenntnisse ergeben, mussen die kulturellen
Schutzguter und sonstigen Schutzguter als nicht betroffen eingestuft werden.

8.3 Fazit zu den Umweltbelangen

Nach derzeitigem Bearbeitungsstand muss damit gerechnet werden, dass mit dem Vorha-
ben in erster Linie Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden, Biotoptypen (Wald) und
Landschaftsbild zu erwarten sind.

Eine genaue Bewertung und Analyse erfolgt im weiteren Verfahren im Umweltbericht. Dort
werden neben einer Ermittlung der Schwere der mdglichen Beeintrachtigungen und maogli-
chen Erheblichkeiten auch konkrete MalRnahmen, Festsetzungen und Hinweise zur Konflikt-
I6sung aufgezeigt, um die aufgefuhrten Schutzguter ausreichend zu wurdigen.

Zur Erfassung und Bewertung der vorhandenen Tierwelt im Plangebiet wurde das Buro Um-
WELTPLANUNG LICHTENBORN, Dipl. Ing. (FH u. TU) Michael Schmitz mit einer faunistischen Unter-
suchung und einem naturschutzrechtlichen Fachbeitrag® als Grundlage zur faunistischen Ein-
schatzung und zur Beurteilung maoglicher artenschutzrechtlicher Konflikte beauftragt.

Hinsichtlich der erforderlichen Waldumwandlung wird eine Waldbewertung nach NWaldLG
durchgefuhrt. Die Waldbewertung wird bei Vorlage der Ergebnisse in den Umweltbericht be-
rucksichtigt und ggf. erforderliche Mal3nahmen festgelegt.

Fur das FFH - Gebiet Nr. 147 ,Nationalpark Harz" und zum deckungsgleichen EU-Vogel-
schutzgebiet V53 ,Nationalpark Harz" also Schutzgebieten, wird eine Vorprufung zur FFH-
Vertraglichkeit durchgefuhrt.

Das Plangebiet befand sich im Landschaftsschutzgebiet ,Harz" in der Schutzzone H (Haupt-
gebiet).

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

2 UMWELTPLANUNG LICHTENBORN (2025): Faunistische Untersuchung zum Skyrope Hochseilpark und Méarchenwald
Bad Harzburg - Bestandserfassung und Bewertung der Fledermause und Végel.
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9 Stadtebauliche Werte, Kosten

Tabelle 2: Flachenbilanz

Flachenbilanz des Plangebietes:

Geltungsbereich ca. 0,98 ha
Sonstiges Sondergebiet ,,Erdmannchenland” (SO ca. 0,77 ha
EL)

Verkehrsflache ca. 0,11 ha
Wasserflache ca. 0,02 ha
Grunflache ca. 0,08 ha

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

Bad Harzburg, den __.
Stadt Bad Harzburg
Der BUrgermeister

(Siegel)

(Unterschrift)
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