Stadt Bad Sachsa Bad Sachsa, 10.05.2017
- Ordnungs- und Bauamt —

Bauabteilung

Az.: 61 26 32/04

Vorlage

fiir den Bauausschuss
zu TOP 6.

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-,

BismarckstraBe“ im beschieunigten Verfahren nach § 13a BauGB und 3. Berichtigung

des Flichennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB

1. Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bllicher-,
Garten-, Bismarckstrafle” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

2. Verzicht auf die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

3. Beschluss zur offentlichen Auslegung des Planentwurfes einschlielllich Begriindung
gemal § 3 (2) BauGB

4. Durchfuhrung der 3. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa
nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB

Um sich in dem Segment des Tourismus zu behaupten und konkurrenzfshig zu sein sowie
der Entwicklung gerecht zu werden und die wirtschaftlichen Wirkungen des Tourismus fiir
das Hotel ,Romantischer Winkel nachhaltig zu erhalten und zu verbessern, ist es
erforderlich sich laufend dem Nachfrageverhalten der Touristen innovativ zu stellen. Dabei ist
es notwendig, dass in die Entscheidungen die Zeitstrémungen und Kkulturellen Préagungen in
Abhangigkeit der Erwartungen, Bedurfnisse und Motive berlicksichtigt werden.

Um den Uberregionalen touristischen Anziehungspunkt weiter zu verbessern und dem
Nachfrageverhalten der Touristen und seiner Fremdenverkehrsfunktion gerecht zu werden,
wird es seitens der Stadt Bad Sachsa als dringend notwendig angesehen, die
Rahmenbedingungen fur das Hotel ,Romantischer Winkel* zu optimieren und somit die
Grundlage zu schaffen zeitgemaRe Entwicklungen zu erméglichen.

Da eine Realisierung des neuen stadtebaulichen Konzeptes fur das Hotel ,Romantischer
Winkel" auf Grund des vorliegenden Planungsrechtes nicht méglich ist und um eine
stadtebaulich geordnete Entwicklung gem. § 1 (3) BauGB in dem Plangebiet nachhaltig zu
sichern, ist es notwendig mit dem planungsrechtlichen Instrumentarium des
Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blucher-, Garten-, BismarckstraRe" der Stadt
Bad Sachsa und einer Flachennutzungsplanberichtigung das hierfir erforderliche
Planungsrecht zu schaffen.

Die folgenden Festsetzungen sind hauptsschlich (stichwortartig) durch Neuplanung
betroffen:

1. Anderung der Baugrenzen,
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Anderung der Geschossigkeit,

Erhohung (Uberschreitung der Obergrenze) des MaRes der baulichen Nutzung,
Hohenbegrenzung durch weitere Festsetzungen von Oberkanten (OK) und
Regelungen fir den Denkmalschutz.

obhwLN

Sonstige wesentliche Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bauleitplanes sind durch die
vorliegende Planung nicht betroffen.

Auf Grund des stadtebaulichen Konzeptes und der Eilbedurftigkeit des Vorhabens soll das
Planverfahren verkiirzt in einem beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) i.V.m. § 13 BauGB durchgefilhrt werden.
Folgende Verfahrensvereinfachungen sind mit dem beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB verbunden:

Von einer

- Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- Angaben nach § 3 (2) Satz 2 BauGB,

- zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 (4) BauGB,

- friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange und

- Erérterung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

wird planungsrechtlich abgesehen.

Da in dem vorliegenden Bauleitplan die zulassige Grundfidche im Sinne des § 19 (2)
BauNVO von 20.000 m? nicht Uberschritten wird, ist der Bebauungsplan Nr. 27A ~Zwischen
Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafie* der Stadt Bad Sachsa planungsrechtlich gem. §
13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB zu beurteilen.

Zum Nachweis, dass die Forderungen gem. § 13a (1) BauGB erfilllt werden, wurde eine
Prafung der UVP-Pflichtigkeit des geplanten Vorhabens nach dem UVPG und NUVPG
vorgenommen.
In der Prufung wurde von einem Hotelkomplex mit ca. 78 Zimmern und 144 Betten
ausgegangen.

Ergebnis nach dem UVPG:

Nach Anlage 1 Liste ~UVP-pflichtige Vorhaben* Nr.18.1 des UVPG ist das Vorhaben nicht
vorpriifpflichtig und auch nicht UVP-pfiichtig ist. Da jedoch der Prufwert fur die Vorpriifung
Uberschritten wird ist gem. Anlage 1 Liste -UVP-pflichtige Vorhaben* Nr.18.8 des UVPG eine
wallgemeine Vorpriifung des  Einzelfalls“ erforderlich.

Ergebnis nach dem NUVPG:
Die Prufungen nach dem NUVPG haben ergeben, dass das Vorhaben nicht vorprifpflichtig
und auch nicht UVP-pflichtig ist.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB (Erhaltungsziele und
Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete) genannten Schutzgitern bestehen nach dem
zurzeit vorliegenden Erkenntnisstand nicht, so dass das beschleunigte Verfahren nicht
ausgeschlossen ist.

Das beschleunigte Verfahren wird nach den Vorschriften gemal § 13a (2) BauGB i.V.m. §
13 (2) und (3) Satz 1 BauGB durchgefiihrt.

Zur Einhaltung des Entwicklungsgebotes ist eine Berichtiqung gem. § 13a (2) Satz 2
BauGB des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa erforderlich.
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Auf Grund des geringen &kologischen Wertes der Flache im Plangebiet und der geringen
Beeintrachtigung durch das geplanten Vorhaben. wird seitens der Stadt Bad Sachsa davon
ausgegangen, dass planungsrechtlich keine Ausgleichspflicht im Sinne des § 1a (3) BauGB
(Ausgleichspflicht nur bei erheblichen Beeintrichtigungen) durch den Bebauungsplan Nr.
27A ,Zwischen Moltke-, Blucher-, Garten-, Bismarckstrake* der Stadt Bad Sachsa begriindet
wird.

Beschlussvorschlag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa
folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Der Rat der Stadt Bad Sachsa beschlieRt Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27A
,<Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstraie* im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB auf der Grundiage des § 1 (3) und § 2 (1) BauGB und somit ohne
Umweltpriifung geman § 2 (4) BauGB, Umweltbericht nach § 2a BauGB, Angaben nach § 3
(2) Satz 2 BauGB und zusammenfassender Erklarung nach § 10 (4) BauGB.

Auf die fruhzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB wird
verzichtet.

Der Rat der Stadt Bad Sachsa stimmt dem vorliegenden Planentwurf einschlieRlich
Begrindung zu und beschliet die éffentliche Auslegung des Planentwurfes einschlieRlich
Begrindung gemaR § 3 (2) BauGB. Der Offentlichkeit wird durch die Auslegung nach § 3 (2)
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange werden nach § 4 (2) BauGB beteiligt.

Der Rat der Stadt Bad Sachsa beschlieRt die Durchfuhrung der 3. Berichtigung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa nach § 13 (2) Nr. 2 BauGB

Der Biirgermeister
Im Auftrage
~N

(‘ A,.\./_\

Anlage
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Bebauungsplan Nr. 27A
~Zwischen Moltke-, Bllicher-, Garten-, Bismarckstrafe“
der Stadt Bad Sachsa
mit
Begriindung

Verfahrensstand: Entwurf
18. April 2017
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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 27A
»Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarck-
strafe*
der Stadt Bad Sachsa

Verfahrensstand: Entwurf
18. April 2017

Bebauungsplan Nr. 27A Zwischen Molike-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe® der Stadt Bad Sachsa
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1. Ubersichtsplan

Bebauungsplan Nr. 27A Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, BismarckstraRe” der Stadt Bad Sachsa
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Begriindung
Zum
Bebauungsplan Nr. 27A
~Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe*
der Stadt Bad Sachsa

2. Inhaltsverzeichnis der Begriindung
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Ubersicht fur die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ............ccooovevveveveveneenn., 24
Naturschutzfachlichen Beschreibung u. BeWertung ...................ocoomeeoeomooeeeeeeeeeeeeeeeo, 25
BewertungSmethode. ............ ..ot 25
Flachen SO-Kur (BeStand) ..o et eeeeeeeeeeoeeeseeeen 26
Flachen SO-KUr (PIaNUNQ) ...t ettt e ees e 26
OKOIOGISChE BIANZIBIUNG.............eeeoeeoceee et eeee et eeeee e eeeeeee e 27
ZUSAMMENTASSUNG..........c.om ittt eraee et e tssesee et et emeeee s emess s eosseses st e eseoeseseeeessemetesenss s eeed 27
Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa..........ccooooeveeeeeeeeeee 28
Gefasste BESCHIUSSE ..........cccov ettt eeee e s s s e s e s eee e e 29

Hinweis: Die Planungsgrundlagen finden in der zurzeit giiitigen Fassung rechtliche Verbindlichkeit.

Bebauungsplan Nr. 27A . Zwischen Moltke-, Blicher-, Garien-, BismarckstraBe® der Stadt Bad Sachsa
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3. Luftbilder
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4. Ansichten

5. Aligemeiner Teil der Begriindung

5.1. Literatur- und Grundiagenverzeichnis

Die Erarbeitung des Bauleitpianes basiert auf den folgenden rechtlichen Planungsgrundlagen und der ein-
schiagigen Fachliteratur:

- Baugesetzbuch (BauGB),

- Baunutzungsverordnung (BauNVvO),

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV),

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

- Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),

- Raumordnungsgesetz (ROG),

- Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV),

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO),

- Niedersachsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

- Niederséchsisches Gesetz Gber Raumordnung und Landesplanung (NROG),

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

- Niedersachsisches Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprafung (NUVPG),

- Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG),

- Landes - Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP),

- Regionales Raumordnungsprogramm 1998 des ehemaligen Landkreises Osterode am Harz,

- Landschaftsrahmenplan 1998 des ehemaligen Landkreises Osterode am Harz,

- Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa,

- Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa,

- 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moitke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrae®
der Stadt Bad Sachsa,

- Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe* der Stadt Bad Sachsa,

- Arbeitshilfe ,Umweltschutz in der Bebauungsplanung® herausgegeben vom Umweltbundesamt,

- Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,

- Kartierschlussel fiir Biotoptypen in Niedersachsen (Stand: Marz 2015),

Bebauungsplan Nr. 27A Zwischen Molike-, Blicher-, Garten-, Bismarckstrale® der Stadt Bad Sachsa
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5.2. Inhalt, Umfang und Verzeichnis der Planunterlagen

Die Planunterlagen des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstraie® der
Stadt Bad Sachsa bestehen aus:

- Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrae* der Stadt Bad Sachsa,

- Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blucher-, Garten-, BismarckstraRe® der
Stadt Bad Sachsa mit Allgemeiner Vorprafung des Einzelfalles gem. UVPG und

- Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa.

5.3. Planunterlage

Als Planunterlage fiir den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, Bismarckstraie® der
Stadt Bad Sachsa wurde eine Karte im OriginalmaBstab 1 : 1000 verwendet, die in Genauigkeit und Vollstan-
digkeit den Zustand des Plangebietes in ausreichendem Grade erkennen Iasst. Der Malstab wurde so ge-
wahit, dass der Inhalt des Bauleitplanes eindeutig festgesetzt werden kann. Diese Planunteriage entspricht
somit hinsichtlich MaBstab, Inhalt und Genauigkeit den Anforderungen gem. § 1 (2) PlanZV.

5.4. Angaben zur Stadt Bad Sachsa

Die Stadt Bad Sachsa besteht aus vier Ortsteilen und liegt in Niedersachsen am Sudrand des Harzes im
Landkreis Géttingen, etwa 50 km ostlich von Gottingen. Die Einwohnerzahl betragt rund 7.392 Einwohner
(Stand: 31.12.2013) auf einer Flache von 33,13 km2 Damit betragt die Bevéikerungsdichte 223 Einwohner je
km?. Der Ort ist ein staatlich anerkannter heilklimatischer Kurort. Er wird von der Uffe durchflossen; in der
Nahe des Ortskerns liegt der kanstlich angelegte Schmelzteich. Die hochste Erhebung im naheren Umfeld ist
der Ravensberg mit 660 m 0. NN nordlich des Stadtzentrums.

5.5. Vorbemerkungen und Planungsanlass

Um sich in dem Segment des Tourismus zu behaupten und konkurrenzfihig zu sein sowie der Entwicklung
gerecht zu werden und die wirtschaftlichen Wirkungen des Tourismus fiir das Hotel ,Romantischer Winkel*
nachhaltig zu erhalten und zu verbessem, ist es erforderlich sich laufend dem Nachfrageverhalten der Touris-
ten innovativ zu stelien. Dabei ist es notwendig, dass in die Entscheidungen die Zeitstromungen und kulturelien
Pragungen in Abhéngigkeit der Erwartungen, Bedurfnisse und Motive beriicksichtigt werden.

Um den Oberregionalen touristischen Anziehungspunkt weiter zu verbessern und dem Nachfrageverhalten der
Touristen und seiner Fremdenverkehrsfunktion gerecht zu werden, wird es seitens der Stadt Bad Sachsa als
dringend notwendig angesehen die Rahmenbedingungen fur das Hotel ,Romantischer Winkel* zu optimieren
und somit die Grundlage zu schaffen zeitgemaBe Entwicklungen zu erméglichen.

Da eine Realisierung des neuen stadtebaulichen Konzeptes fir das Hotel ,Romantischer Winkel* auf Grund
des vortiegenden Planungsrechtes nicht maglich ist und um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung gem.
§ 1 (3) BauGB in dem Plangebiet nachhaltig zu sichern, ist es notwendig mit dem planungsrechtiichen Instru-
mentarium des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale* der Stadt
Bad Sachsa und einer Flachennutzungsplanberichtigung das hierfir erforderiiche Planungsrecht zu schaffen.

Auch wird seitens der Stadt Bad Sachsa es aus Griinden der Rechtssicherheit und Rechtskiarheit als erfor-
derlich angesehen, den betroffenen Bereich nach dem zurzeit verbindlichen Bauplanungsrecht zu sichern.

5.6. And_erunge_n gegeniiber der rechtsverbindiichen Planung

Die folgenden Festsetzungen sind hauptsachlich (stichwortartig) durch Neuplanung betroffen:

Anderung der Baugrenzen,

Anderung des Geschossigkeit,

Erhohung (Oberschreitung der Obergrenze) des MaRes der baulichen Nutzung,
Hohenbegrenzung durch weitere Festsetzungen von Oberkanten (OK) und

Ll

Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, Bismarckstrale® der Stadt Bad Sachsa
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5. Regelungen fir den Denkmalschutz.

Die vorgenommen Anderungen kénnen im Detail durch die Gegenberstellung der rechtsverbindiichen 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe* der Stadt Bad
Sachsa mit dem Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale" der Stadt Bad
Sachsa ermittelt werden.

Sonstige wesentiiche Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bauleitplanes sind durch die vorliegende Pla-
nung nicht betroffen.

5.7. Offentliches Interesse _[

Die Verwaltung besitzt einen Ermessensspielraum bei der Beurteilung, ob Belange des 6ffentlichen Interesses
beruhrt werden oder nicht. Es kommt insbesondere darauf an, ob eine bestimmte Situation auch die Alige-
meinheit oder Offentlichkeit betreffen kann.

Im vorliegenden Fall ist von der geplanten Erweiterung des Hotels ,Romantischer Winkel* (Optimierung der
Angebotspalette im touristischen Segment der Stadt Bad Sachsa) ein nachhaltiger Anschub fir die Entwick-
lung des Tourismus und damit auch eine wirtschaftliche Starkung der Stadt Bad Sachsa zu erwarten. Mit der
Realisierung des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes werden die vorhandenen Arbeitspiatze gesichert
und neue geschaffen. Auch wird die heimische Wirtschaft von den Synergieeffekten im Diensteistungsbereich
und im gewerblichen Bereich profitieren. Das geplante Vorhaben stelit aus 0.a. Griinden somit eine Malnahme
des offentlichen Interesses und des Gemeinwohis dar.

Daneben ist es auch im &ffentlichen Interesse, dass die Neuplanung, durch die getroffenen Festsetzungen,
die in der Flachennufzungsplanberichtigung dargesteliten intentionen der Stadt Bad Sachsa erméglicht und
eine entwickelnde (Erweiterungsméglichkeit des Hotels), rechtseindeutige (Festsetzung des MaBes der bau-
lichen Nutzung) und ordnende Funktion (funktionale Gliederung) im Sinne des § 1 (3) BauGB hat.

6. Planverfahren

6.1. Bebauungsplan der Innenentwickiung

Auf Grund des stadtebaulichen Konzeptes und der Eilbedirftigkeit des Vorhabens soll das Planverfahren ver-

kurzt in einem beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der innenentwickiung) i.V.m.

§ 13 BauGB durchgefahrt werden. Folgende Verfahrensvereinfachungen sind mit dem beschieunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB verbunden:

von einer

- Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- Angaben nach § 3 (2) Satz 2 BauGB,

- zusammenfassenden Erklidrung nach § 10 (4) BauGB,

- friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Triger Gffentlicher
Belange und

- Erbrterung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

wird planungsrechtlich abgesehen.

[7. Bestehendes Planungsrecht sowie {ibergeordnete Planungen und Nutzungsregelungen

’ 7.1. Gegenwirtig bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht zurzeit die rechtsverbindliche 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zwischen
Moltke-, Blicher-, Garten-, BismarckstraBBe“ der Stadt Bad Sachsa, so dass das Plangebiet des Bauleitplanes
gem. § 30 BauGB planungsrechtiich zu beurteilen ist.

Bebauungsplan Nr. 27A Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe® der Stadt Bad Sachsa



18.04.2017 Seite 12

Das geplante Vorhaben kann jedoch auf dieser planungsrechtlichen Grundlage picht realisiert werden, so
dass es notwendig ist mit dem planungsrechtlichen Instrumentarium einer Neuplanung das hierfor notwendige
Planungsrecht an diesem Standort zu schaffen.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

BAD SACHSA

BEBAUUNGSPLAN NR. 27
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7.2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 1998 des ehemaligen Landkreises Osterode am Harz liegt
die Stadt Bad Sachsa im landlichen Raum und ist in der zentraldrtichen Gliederung als ,Grundzentrum® mit
den besonderen Entwicklungsaufgabe ,Erholung” und ,Fremdenverkehr* ausgewiesen.

Das stadtebaulichen Konzeptes (hier; Sicherung und Standortverbesserung des bestehenden Hotelbetriebes)
entspricht insbesondere den landes- und regionalplanerischen Zielen hinsichtlich der Starkung des Tourismus
zur wirtschaftlichen Auslastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen und damit dem Erhalt seiner regional-
wirtschaftlichen Bedeutung. Somit kann seitens der Stadt Bad Sachsa davon ausgegangen werden, dass im
vorliegenden Fall der Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarck-
straBe” der Stadt Bad Sachsa mit den Zielen der Raumordnung und Landespianung dauerhaft materiell iber-
einstimmt und dem Gebot der Anpassung gemaf § 1 (4) BauGB in vollem Umfang entsprochen wird.

Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe® der Stadt Bad Sachsa
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7.3.

Darsteliung und Entwickiung aus dem Flichennutzungsplan

Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa
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In dem wirksamen Fl&chennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa ist fur das Plangebiet die Darstellung als Art
der baulichen Nutzung ein Sondergebiet gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Kur* und
einer mittleren Geschossfiachenzahl von 0,8 dargestelit.

Da nach der neuen stéddtebaulichen Konzeption in des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, BI(‘mhér—

, Garten-, Bisma

rckstralle” der Stadt Bad Sachsa eine Grundfiachenzah! (GRZ)von 1,0 und, eine Geschoss-

flachenzahl (GFZ) von 3,0 fur das ,Sonstige Sondergebiet* (SO-Kur) gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweck-
bestimmung: ,Kur* festgesetzt wurden, ist die Einhaltung des Entwicklungsgebotes gem. § 8 (2) BauGB nicht
moglich. Aus vorgenanntern Grund ist eine Berichtiqung gem. § 13a (2) Satz 2 BauGB des Flachennutzungs-

planes der Stadt

Bad Sachsa erforderlich.

Bebauungsplan Nr. 27A . Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale” der Stadt Bad Sachsa
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74. Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des ehemaligen Landkreises Osterode am Harz

Der Schmeizteich mit seinem Uferbereich liegt in dem Naturpark ,Harz" (Gebiet, das sich far Erholung beson-
ders eignet).

In dem Maf3nahmen- und Entwicklungsplan 1998 (Stdostteil) des Landschaftsrahmenplanes des ehemaligen
Landkreises Osterode am Harz sind fir den Hotelstandort keine weiteren Aussagen enthaiten.

7.5. Aussagen des Landschaftsplanes der Stadt Bad Sachsa

For die Stadt Bad Sachsa besteht kein Landschaftsplan.

8. Inhait, Ziel, Erforderlichkeit und Auswirkungen des verbindlichen Bauleitplanes

8.1. Kurzdarstellung des Inhaltes des Bauleitplanes

Die planungsrechtiiche Grundlage fur die neue stadtebauliche Manahme der Innenentwickiung soll durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafle® der Stadt
Bad Sachsa erfolgen und die zur Verfigung stehende Flache des Plangebietes soll mit den in den zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen angegebenen Nutzungen und planungsrechtlichen Regelungen tberplant
werden.

Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrae* der Stadt Bad
Sachsa ist die Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebietes* gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestim-
mung: Kur®.

8.2. Kurzdarstellung des Zieles des verbindlichen Bauleitplanes

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bilcher-, Garten-, Bismarckstrafie® der Stadt Bad
Sachsa ist die ressourcenschonenden Innentwicklung in dem stadtebaulichen Quartier sowie die Standortsi-
cherung und -verbesserung des bestehenden ,Hotels®.

Um den sich laufend dndernden Angebotsanspriiche und Qualitatsstandards gerecht zu werden, soll durch
den verbindlichen Bauleitplan die Grundlage fir die notwendige Weiterentwicklung des Hotels geschaffen

werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe® der Stadt Bad
Sachsa und der Wahl des Bauleitplanverfahrens (hier: beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB i.V.m. §
13 BauGB) wird es moglich sein, kurzfristig das stadtebauliche Ziel zu erreichen und somit die in der Flachen-
nutzungsplanberichtigung dargesteliten Intentionen der Stadt zu verwirklichen.

8.3. Kurzdarstellung der Erforderlichkeit des verbindlichen Bauleitplanes

Da die vorliegende planungsrechtliche Situation die Realisierung des vorgesehenen und notwendigen Vorha-
bens nicht zulasst, soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-,
Garten-, Bismarckstrafie" der Stadt Bad Sachsa die notwendigen planungsrechtlichen Grundlagen fir die neue
stadtebauliche MaBnahme geschaffen werden. Durch diese Vorgehensweise ist sichergestellt, dass nachhal-
tige Rahmenbedingungen fiir das stadtebauliche Konzept entstehen kénnen und somit das Entwicklungspo-
tential des Gebietes entsprechend genutzt werden kann.

Die Aufstellung des Bauleitplanes ist somit aus den o.a. Griinden und zur optimalen Realisierung der Absich-
ten der Stadt Bad Sachsa und des Vorhabentragers sowie fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
gem. § 1 (3) BauGB in dem festgelegten Planbereich erforderlich.

Bebauungsplan Nr. 27A Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstralle® der Stadt Bad Sachsa
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‘ 84. Kurzdarstellung der wesentlichen Auswirkungen des verbindlichen Bauleitplanes

Die Planung und die Realisierung des Vorhabens werden wesentliche positive Auswirkungen auf die Belange
der Stadt Bad Sachsa und des Hotels haben, ohne tkologisch wertvolle Fl&chen in Anspruch zu nehmen.

[ 9. Nachweis der Zulissigkeit des beschleunigten Verfahrens

9.1. Vorbemerkung

Am 01.01.2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwickiung der Stadte
in Kraft getreten (BGBL. 2006 |, 3316). Das Gesetz will im Stadtebaurecht Rahmenbedingungen schaffen, mit
denen die Orientierung der Siedlungsentwickiung auf die Stadte und vorhandenen Orte, auf die Wiederher-
stellung und die Sicherung funktionsfahiger, urbaner Stadtzentren und -quartiere sowie die ztigige Durchfiih-
rung dringend notwendiger Anpassungsmafnahmen erleichtert werden. Durch Wiedemutzung von Flschen,
Nachverdichtung und andere Manahmen der Innenentwickiung sollen die vorhandenen Potenziale besser
ausgeschopft werden, um die gezielte erstmalige Inanspruchnahme von Flachen far Siedlungszwecke weiter

zu verringern.

Da die Stadt Bad Sachsa kurzfristig fur das geplante Vorhaben die planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen mochte, ist vorgesehen das Planverfahren mit dem instrument des beschleunigten Verfahrens gem.
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwickiung) durchzufohren. Die Bedingungen, die an ein solches
Verfahren gestelit werden, sind, wie nachfolgend aufgefuhrt bzw. nachgewiesen, erfullt.

9.2. Bebauungsplan der Innenentwickiung

Das beschleunigte Verfahren kann nur zur Anwendung kommen, wenn es gem. § 13a (1) Satz 1 BauGB sich
um einen "Bebauungsplan der Innenentwicklung” handelt. Nach der Legaldefinition in § 13a (1) Satz 1 BauGB
ist ein "Bebauungsplan der Innenentwicklung” ein Bebauungsplan, der der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dient.

Da der Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale” der Stadt Bad Sachsa
der Innenentwickiung (hier. Nachverdichtung, Anpassung und Umstrukturierung als anderen MaRnahmen der
Innenentwicklung) der Stadt dient, ist nach Auffassung der Stadt Bad Sachsa die geforderte Grundvorausset-
zung gemaR § 13a (1) Satz 1 BauGB fir ein beschleunigtes Verfahren erfillt.

9.3. Sonstige Nutzungsregelungen

Sonstige Nutzungsregelungen bestehen fiir das Plangebiet nicht.

9.4. Planungen benachbarter Gemeinden

Durch den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moitke-, Bilicher-, Garten-, BismarckstraRe“ der Stadt Bad
Sachsa werden die Belange der benachbarten Gemeinden nicht unzuléssig tangiert.

{79.4.1. Verhiéitnis zu anderen Bebauungsplinen

Konflikte mit anderen Bebauungsplangebieten werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

‘ 9.4.2. Fachplanungen

Fachplanungen liegen zurzeit fur das Plangebiet nicht vor.

Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraSe® der Stadt Bad Sachsa
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9.5. Priifung der zuldissigen Grundfliche im Sinne des § 13a BauGB

Da in dem vorliegenden Bauleitplan die zulassige Grundfiache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von 20.000 m?2
nicht Gberschritten wird, ist der Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moitke-, Bllicher-, Garten-, Bismarck-
strae” der Stadt Bad Sachsa planungsrechtlich gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB zu beurteilen.

9.6. Priifung der UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens

Zum Nachweis, dass die Forderungen gem. § 13a (1) BauGB erfullt werden, wurde eine Prifung der UVP-
Pflichtigkeit des geplanten Vorhabens nach dem UVPG und NUVPG vorgenommen.

In der Priifung wurde von einem Hotelkomplex mit ca. 78 Zimmern und 144 Betten ausgegangen.

Ergebnis nach dem UVPG:

Nach Anlage 1 Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben" Nr.18.1 des UVPG ist das Vorhaben picht vorprafpflichtig und
auch nicht UVP-pflichtig ist. Da jedoch der Priifwert fur die Vorprifung tberschritten wird ist gem. Anlage 1

Liste ,UVP-pfiichtige Vorhaben® Nr.18.8 des UVPG eine ,allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls* erforder-
lich.

Ergebnis nach dem NUVPG:

Die Prufungen nach dem NUVPG haben ergeben, dass das Vorhaben picht vorprifpflichtig und auch nicht
UVP-pflichtig ist.

9.7. Priifung des Vorhabens auf Beeintrichtigung der Schutzgiter

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB (Erhaltungsziele und Schutzzwecke der
Natura 2000-Gebiete) genannten Schutzgiitern bestehen nach dem zurzeit vorliegenden Erkenntnisstand
nicht, so dass das beschleunigte Verfahren picht ausgeschlossen ist.

9.8. Vorschriften des vereinfachten Verfahrens

Das beschleunigte Verfahren wird nach den Vorschriften gema § 13a (2) BauGB i.V.m. § 13 (2) und (3) Satz
1 BauGB durchgefiihrt.

9.9. Darstellungen des Flichennutzungsplanes

Zur Einhaltung des Entwicklungsgebotes ist eine Berichtigung gem. § 13a (2) Satz 2 BauGB des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa erforderlich.

9.10. Abwéagung

Der Sicherung und der Verbesserung des Hotelstandortes wird ein sehr hoher Stellenwert bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes und der damit verbundenen gemeindlichen Abwéagung eingeraumt.

9.11. Ausgleichspflicht nach der Eingriffsregeiung

Auf Grund des geringen dkologischen Wertes der Flache im Plangebiet und der geringen Beeintrachtigung
durch das geplanten Vorhabens wird seitens der Stadt Bad Sachsa davon ausgegangen, dass planungsrecht-
lich keine Ausgleichspflicht im Sinne des § 1a (3) BauGB (Ausgleichspflicht nur bei erheblichen Beeintrich-
tigungen) durch den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale® der Stadt
Bad Sachsa begriindet wird.
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{?.12. Ortsiibliche Bekanntmachung

Die ortsUbliche Bekanntmachung wird gem. § 13a (3) BauGB durchgefiihrt.

[ 9.13. Geltung des § 13a BauGB

Da das beschleunigte Verfahren unter Beriicksichtigung der 0.a. Voraussetzungen angewendet werden kann,
ist die Durchfithrung des Planverfahrens gem. § 13a BauGB auch fur den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen
Moltke-, Blacher-, Garten-, BismarckstraBe“ der Stadt Bad Sachsa zulissig.

9.14. Zusammenfassung

Da die Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. o.a. Nachweis erfiilit sind, soll das Planverfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, BismarckstraBe® der Stadt Bad Sachsa
gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

10. ErschlieBung

10.1. Verkehrliche ErschlieBung

Ubergeordnete verkehrliche Erschliefung

Bad Sachsa ist durch die Sudharzstrecke an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen und ver-
fagt aber einen Bahnhaitepunkt am Rande des Ortsteiles Neuhof (etwa 2 km vom Zentrum der Stadt Bad
Sachsa entfernt).

Bad Sachsa ist mit den Buslinien des Verkehrsverbundes Stud-Niedersachsen mit dem Umland verbunden.
Alle Linien bedienen zudem den Bahnhof Bad Sachsa.

Bad Sachsa hat eine Anbindung an die B 243. AuBerdem verfugt Bad Sachsa aber Anbindung an mehrere
Kreis- und Landesstrafien.

AuBere verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist insgesamt eingebunden in ein gut funktionierendes durchmischtes stadtisches Funktions-
netz, weiches durch die vorhandenen Verkehrsinfrastrukturen aber eine gute stadtische wie regionale Ent-
wicklungsqualitét verfagt.

Die auflere verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch Anbindung des Plangebietes an das stadtische und
Uberbrtiiche Verkehrsnetz Uber die Strale ,BismarckstraRe®, ,MoltkestraRe®,  BlucherstraRe® und Garten-

strafle”.
Ruhender Verkehr

Die Aufnahme des ruhenden Verkehrs erfolgt auf Stellplatzen im Plangebiet und auf einem dem Hotel RO~
mantischer Winkel* zugeordneten privaten Parkplatz an der Bismarckstrate.

10.2. Technische ErschlieBung

Allgemeines

Die ErschlieBung des Plangebietes mit den Ver- und Entsorgungsmedien ist bereits durch den Bestand wei-
testgehend gesichert. Gegebenenfalls sind bedarfsgerechte Erweiterungen und Anschliisse an die jeweiligen
vorhandenen Leitungsnetze im Stadtgebiet vorzunehmen. Die erforderlichen ErschlieBungsplanungen sollen
bei der Realisierung der vorliegenden Planung in Abstimmung und im Einvernehmen mit den Ver- und Entsor-
gungstragern sowie den zustandigen Fachbehorden erarbeitet werden.
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Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser ist durch die vorhandenen Netzanschliisse
gesichert.

Kommunikationstechnik

Die ErschlieBung des Plangebietes mit Kommunikationsaniagen ist durch die vorhandenen Netzanschlasse
gesichert.

Abwassertechnische ErschlieBung
Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet soll durch den Schmutzwasserkanal und der Klaranlage
der Stadt Bad Sachsa entsorgt werden.

Oberflichenwasser

Das anfallende Oberflachenwasser aus dem Plangebiet soll durch den Regenwasserkanal entsorgt werden.

Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist durch das bestehende Leitungsnetz und Entnahme aus dem Schmelzteich
gesichert.

Kampfmittelbeseitigung
Eine Kampfmittelbelastung im Plangebiet ist nicht bekannt.

10.3. Altlasten und Bodenkontaminationen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moitke-, Blicher-, Garten-, BismarckstraRe® der
Stadt Bad Sachsa sind Altablagerungen und Bodenkontaminationen nicht bekannt und es befinden sich nach
derzeitiger Datenbasis auch keine altlastverdachtigen Fiachen im Sinne des § 2 Abs. 6 des Bundes-Boden-

schutzgesetzes (BBodSchG) im Plangebiet.

Auf Grund der bereits frither erfolgten Baumafinahmen und dem damit verbundenen Bodenaustausch sind
auch keine Altablagerungen und Bodenkontaminationen zu erwarten.

10.4. Abfaliwirtschaft

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist bereits an die offentliche Abfallentsorgung angeschiossen. Die bei
den Baumafinahmen anfallenden Abfalle sind entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgt.

11. MaBnahmen zur Realisierung der Planung

FH.L Zeitschiene

Es wird seitens der Stadt Bad Sachsa davon ausgegangen, dass die Rechtsverbindlichkeit des Bebauungs-
planes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, Bismarckstrafe” der Stadt Bad Sachsa bzw. der pla-
nungsrechtliche Stand gem. § 33 BauGB im 2. Bzw. 3. Quartal des Jahres 2017 erreicht und die Realisierung
des Vorhabens dann erfolgen wird.

| 11.2. Kosten und Finanzierqng

Die Gesamtmafinahme soll von dem Vorhabentrager finanziert und durchgefihrt werden.
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| 11.3. Bodenordnende MaBnahmen gem. BauGB

Seitens der Stadt Bad Sachsa sind zur Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blu-
cher-, Garten-, Bismarckstrale® der Stadt Bad Sachsa keine bodenordnenden MaRnahmen gem. BauGB vor-

gesehen.

Fz. Angaben {iber den Standort, Art und _Umfang des geplanten Vorhabens

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blticher-, Garten-, BismarckstraRe®
der Stadt Bad Sachsa umfasst die Parzellen der Gemarkung Bad Sachsa, Flur 3, Fiurstiicke 2/7, 3/7, 9/7 und
10/7.

Abgrenzung des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale* der Stadt Bad Sachsa soll
mit dem festgesetzten Geltungsbereich (siehe auch Ubersichtspian) aufgestelit werden. Der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moitke-, Blucher-, Garten-, Bismarckstraie® der Stadt
Bad Sachsa ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig durch zeichnerische
Festsetzung in der Planunteriage definiert worden. Der Ubersichtsplan vermitteit eine Obersicht aber die Lage
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, Bismarckstraie®
der Stadt Bad Sachsa. In der Darstellung des entsprechenden Planausschnittes ist das Plangebiet farblich

gekennzeichnet.

Lage des Plangebietes im Stadtgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moitke-, Bliicher-, Garten-, Bis-
marckstrale* der Stadt Bad Sachsa liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im westlichen
Kernstadtbereich von Bad Sachsa und dort siidlich der BismarckstraRe.

Vorhandene Bebauung und gegenwiértige Nutzung

Im Plangebiet befindet sich das Hotel ,Romantischer Winkel* mit seinen funktional zugeordneten Nebenania-
gen.

Geldndeverhditnisse und Héhenlagen

Die Flache des Plangebietes befinden sich in einer Héhenlage von ca. 340 - 355 m 4.NN. Die topographischen
Verhéltnisse im Plangebiet lassen die geplante Nutzung zu.

Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich ausschlielich im privaten Eigentum.

Beeintrachtiaungen

Durch das geplante Vorhaben sind keine zusatzlichen Beeintrachtigungen der umgebenen sensiblen bauli-
chen Nutzungen zu erwarten.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wurde fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwi-
schen Moltke-, Blacher-, Garten-, BismarckstraBe” der Stadt Bad Sachsa ,Sonstiges Sondergebiet gem. § 11
(2) BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Kur® festgesetzt.
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Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Stidtebauliche Kenndaten
(Angaben Gber Art und Umfang des geplanten Vorhabens)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Biiicher-, Garten-, Bis-
marckstrale” der Stadt Bad Sachsa hat eine Gré3e von ca. 6.758 m2.

Bei einer GRZ von 1,0 entspricht die GroRe des Geltungsbereiches auch der méglichen iberbaubare Grund-
sticksflache im ,Sonstigen Sondergebiet* gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Kur”.

y ca. 6.758 m? = 100,0 %

Bruttobauflache = Nettobauflache = 6.758 m2

13. Beschreibung und Begriindung fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bauleitplanes

13.1. Yorbemerkungen

Die zur Verfligung stehende Fldche des Plangebietes soll mit den in den zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen angegebenen baulichen Nutzungen @iberplant werden.

in dem Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe" der Stadt Bad Sachsa
ist das Maf der baulichen Nutzung durch die zul&ssige Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GF2),
Oberkante (OK) und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Mit diesen Festsetzungen ist eine hinreichend
genaue Bestimmung der baulichen Dichte entsprechend der stadtebaulichen Konzeption gesichert. Die Fest-
setzungen erfolgten auf Rechtsgrundlage des § 9 (1) Nr. 1 BauGB.

Es wird seitens der Stadt Bad Sachsa davon ausgegangen, dass die nachfolgend gewahiten Festsetzungen
in dem Bebauungsplan mit der notigen Rechtssicherheit, Bestimmtheit und Voliziehbarkeit getroffen wurden.

13.2. Art der baulichen Nutzung

Um der gewachsenen Nutzungs- und Bebauungsstruktur Rechnung zu tragen und da sich das Gebiet von
sonstigen Baugebieten nach den §§ 2 - 10 BauNVO wesentlich unterscheiden, wurde aus Grinden der
Rechtsklarheit und Rechtssicherheit als Art der baulichen Nutzung fur die Bauflichen innerhalb des Plange-
bietes Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Kur” festgesetzt.

Diese stadtebauliche Ma3nahme bildet die planungsrechtliche Grundlage fir die notwendige Erweiterung des
Hotels und stellt eine nachhaltige Verbesserung des Betriebsstandortes des Hotels ,Romantischer Winkel"

dar.

Innerhalb des Sondergebietes gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Kur“ sind Hotels, Sanatorien
und Pensionen mit den entsprechenden funktional notwendigen Nebennutzungen allgemein zulassig. Diese
Festsetzung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wurde aus Grindungen des Bestandsschutzes und in
Anlehnung an die Festsetzung des zurzeit rechtsverbindlichen Bauleitplanes getroffen.

Dariiber hinaus ist auch ein begrenztes Wohnen fiir die im Sondergebiet t4tigen Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter sowie Personen, die in diesem Gebiet tatig sind, zulassig.

Bebauungsplan Nr. 27A _Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, BismarckstraRe® der Stadt Bad Sachsa




18.04.2017 Seite 21

I 13.3. MaB der baulichen Nutzung J

‘ 13.3.1. Grundflichenzahl (GRZ) als HochstmaR im Sondergebiet

Die in der rechtsverbindiichen Planung festgesetzte Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,5 erméglicht, unter Be-
ricksichtigung des § 19 (4) Satz 2 BauNVO, eine Bebauung des Plangebietes in dem rechtsverbindlichen
Bauleitplan von 75 %.

Zur optimalen Nutzung des Sondergebietes (Blindelung der Nutzungen) und dem Gebot gem. § 1a BauGB

(.Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden“) Rechnung zu tragen, wurde gem.
den Ausfuhrungen unter Pkt. ,Uberschreitung der Obergrenzen® die Grundfiichenzahl (GRZ) als HochstmaB

im Sondergebiet mit 1,0 festgesetzt

Uberschreitung der Oberarenzen

Gem. § 17 (1) BauNVO darf bei der Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO, auch
wenn eine Geschofflachenzahl oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird, die entspre-
chenden Obergrenzen nicht {iberschritten werden.

Die Obergrenzen werden in der Tabelle § 17 (1) BauNVO als Dezimalzahlen festgelegt. Sie gelten auch, wenn
das Maf der baulichen Nutzung als absolute Zahi fur die GR, GF oder BM oder keine dieser Gréen festge-
setzt ist. In diesen Fallen ist fir jedes Grundstiick zu priifen, ob eine Uberschreitung der Obergrenzen eintreten
kann. Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung ist stets zu begriinden, insbesondere bei Uber- bzw. Un-
terschreitungen (sparsamer Flachenverbrauch).

Eine Uberschreitung der Obergrenzen ist aus stadtebaulichen Griinden unter bestimmten Voraussetzungen
(§ 17 (2) BauNVO) zulassig. Musste vor der Novelle 2013 eine ,stadtebauliche Ausnahmesituation* vorliegen,
setzt nach der neuen Regelung eine Uberschreitung nicht mehr voraus als das, was nach § 1 (3) Satz 1 BauGB
ohnehin Voraussetzung jeder Regelung in einem Bauleitplan ist, n&mlich dass sie im stadtebaulichen Sinn
erforderlich ist. So darf z.B. die Absicht verfolgt werden, in einer innerstadtischen Lage eine Nachverdichtung
zu emreichen oder der innenentwicklung Vorrang vor der Aulenentwickiung zu geben.

Die zulassige Hohe der Uberschreitung der Obergrenzen kann nicht allgemein (etwa durch einen bestimmten
Vomhundertsatz oder bis zu einem absoluten Grenzwert) angegeben werden. Sie liegt vielmehr im Planungs-
ermessen der Gemeinde und richtet sich nach dem Planungsziel, insbesondere der konkreten Baukérperpla-
nung sowie den jeweiligen ortlichen Gegebenheiten und hdngt von der Erfullung der in der Vorschrift enthal-
tenen Voraussetzungen sowie der Beriicksichtigung der sonstigen Belange des § 1 (6) BauGB ab.

Um das geplante Vorhaben jedoch realisieren zu kénnen, ist es erforderlich die Obergrenzen fir die Bestim-
mung des Mafles der baulichen Nutzung fiir sonstige Sondergebiete (Grundfiichenzahl (GRZ) 0,8 und Ge-
schof¥flachenzahl (GFZ) 2,4 gem. § 17 (1) BauNVO aus stadtebaulichen Griinden gem. § 17 (2) BauNVO zu
uberschreiten.

Far eine Uberschreitung der Obergrenzen im Sinne des § 17 (1) BauNVO missen die vom Gesetzgeber ge-
nannten Voraussetzungen erfllit sein:

Stiidtebauliche Griinde

Die priméren stadtebaulichen Grande fur die vorgesehene Uberschreitung der Obergrenzen ist die nachhaltige
Standortsicherung des 5-Steme Traditionsunternehmens Hotel "Romantischer Winkel" durch die Erweiterung
und Verbesserung der Angebotspalette auf der Grundlage einer notwendigen ressourcenschonenden Nach-
verdichtung der bestehenden innerstidtischen Lage des Hotels.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse

Mit der Anforderung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sollen stadtebauliche Missstande verhindert
werden, aber nicht jede Uberschreitung fuhrt automatisch zu einer Beeintrichtigung der allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse.
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Im voriiegenden Bauleitplan wurden fur die Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung die Obergrenzen
fur Kerngebiete (MK) (hier: Grundfiachenzahl (GRZ) 1,0 und GeschoBfiachenzahl (GFZ) 3,0) festgesetzt. Da
in den Kerngebieten gem. § 7 BauNVO das Wohnen und Arbeiten allgemein zulassig ist, kann abgeleitet
werden, dass grundsatzlich gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse auch bei der vorgenommenen Uber-
schreitung der Obergrenzen im Sinne des § 17 (1) BauNVO im Plangebiet gewahrt sind.

Auch ist vorgesehen durch das Zusammenspiel von Mafibestimmungsfaktoren, Beachtung der bauordnungs-
rechtlichen Vorschriften und der Bericksichtigung folgenden architektonischen Regeln:

Anordnung der Baukorper,

Belichtung, Besonnung und Beliftung,

Brandschutz,

Beeintréchtigung von Aussichtsméglichkeiten,

Schaffung unerwiinschter Einsichtnahme,

Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbaus des bestehenden Ob-
jektes,

7. Baukultur und Gestaltung des Ortsbildes,

8. Starkung der innenentwicklung (Nachverdichtung),

9. Private Belange: Nutzbarkeit der benachbarten Grundstiicke.

OO AL

die Beeintrachtigungen Wohn- und Arbeitsverhaltnisse verringert und vermieden werden.

Auswirkungen auf die Umweit

Durch den hohen Versiegelungsgrad und der Uberformung der Bodenfunktion ist der okologische Wert des
Gebietes als ,Bereich von geringer Bedeutung fir den Naturschutz® und somit auch die nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt als ,gering” einzustufen.

Durch die vorgesehene Nachverdichtung und der damit verbundenen Konzentration der Nutzung wird die In-
anspruchnahme von neuen Flachen vermieden und somit dem Gebot gem. § 1a (1) Satz 1 BauGB (hier; ,,Mit
Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden*) in vollem Umfang entsprochen.

Zusammenfassung

Auf Grund der Umstande des Einzelfalls und den darauf abgestellten Planungszielen wird seitens der Stadt
Bad Sachsa davon ausgegangen, dass die durch die Uberschreitung der Obergrenzen méglichen stadtebau-
lichen Nachteile einerseits durch eine bevorzugte stadtebauliche Situation, andererseits durch eine besondere
Qualitat der Projektplanung ausgeglichen werden kann. Auch tragen die besonderen Rahmenbedingungen
des Standortes durch die in der Nahe befindliche offentliche Parkanlage (hier: angrenzender Vitalpark mit dem
Schmelzteich) zu einer Verbesserung der stidtebaulichen Situation in Hinblick auf die Bebauungsdichte bei.

Da das Plangebiet mit seiner Hotelnutzung eine funktionale, eigentumsrechtliche und wirtschaftliche zusam-
mengehorige Einheit bildet, ist sichergestellt, dass durch die bestehende Zielsetzung des Vorhabens, der ge-
troffenen Festsetzungen und der erforderfichen besonderen Qualitat der Projekiplanung, die Voraussetzungen
gem. § 17 (2) BauNVO erfillt werden.

13.3.2. Geschossfidchenzahl (GFZ) als H5chstmaB im Sondergebiet J

Die Geschossflachenzahl (GFZ 3,0) wurde als HéchstmaR im Sondergebiet festgesetzt. Fur die Uberschrei-
tung der Obergrenze fiir die Geschossflachenzahl gem. § 17 (1) BauNVO im Sondergebiet gilt auch die o.a.
Begrtndung fir die Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachenzahl.

13.3.3. Zahl der Voligeschosse als HéchstmaR im Sondergebiet l

Die Zahl der Voligeschosse wurde in Anlehnung an die rechtsverbindliche Planung festgesetzt. Um die vor-
handenen Staffelgeschosse bauordnungsrechtlich ausreichend zu berticksichtigen, wurde in dem inneren Teil
des Plangebietes die Zahl der Voligeschosse auf lll erh6ht. Die bisherigen Festsetzungen der First- und der
Traufhohe wurden, unter Bertcksichtigung des Bestandes, durch eine entsprechende Anzahl von Volilge-

schossen ersetzt.
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Um die Belange des Denkmalschutzes ausreichend zu berticksichtigen, ist im Plangebiet ,Bereich 7* als bau-
liche Anlage nur ein Geschoss unterhalb der Geldndeoberflache, durch das das Baugrundstuck lediglich un-
terbaut wird, zulassig.

13.3.4. Hohe der baulichen Anlagen als H6chstmaR im Sondergebiet

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Sondergebiet mit einer Oberkante (als HochstmaB) festgesetzt. Als
Oberkante gilt das festgesetzte Ma G. NHN fir den oberen Abschluss des Gebaudes. Diese Ma3nahme wird
als vertretbar angesehen, da in der stadtebaulichen Planung die Kubatur eines Gebaudes bzw. Anlage mit
seiner tatsachlichen Héhenentwicklungsméglichkeit bei der Entscheidungsfindung und der damit verbundenen
Abwiégung von entscheidender Bedeutung ist.

Sondergebiet , Bereiche 6 und 7«

Um die Belange des Denkmalschutzes (die zulassigen Bauhohen sind dabei aber so ausgewiesen, dass auf
den Denkmalstatus des Gebaudes ,Blucherstrale 4“ Ricksicht genommen werden kann) und der Anlieger
der ,BliicherstraBe” (hier: Sichtverbindung zum ,Schmelzteich“) sowie die vorliegenden topographischen Ver-
haltnisse zu bericksichtigen wurde fur die ,Bereiche 6 und 7* die zulassige Hohe der baulichen Anlagen im
Sondergebiet mit einer Oberkante (als HochstmaB) festgesetzt. Als Oberkante gilt das festgesetzte MaR .
NHN bis zum oberen Abschluss des Gebaudes. Die Oberkanten der baulichen Anlagen dirfen die Hohen der
Flache (Oberbegrenze der Hohenbegrenzung) zwischen den Héhenpunkten A — D und mit den Seiten a2 — d
nicht Gberschreiten. Die betroffenen zulassigen Flachenpunkte sind jeweils senkrecht zu ermittein und die
zulassigen Hohenbegrenzungen als Zwischenwerte gegebenenfalls gradlinig zu interpolieren.

13.4. Baugrenze

Die Gberbaubaren Grundstiicksflaichen im Plangebiet wurden unter Berucksichtigung des Bestandes und des
neuen stadtebaulichen Konzeptes flachig gemaf? § 23 (1) BauNVO durch Baugrenzen eindeutig festgesetzt.

Diese MaRnahme wird als erforderlich angesehen, um dem Bauherrn und Architekten ein grétmogliches MaR
an Gestaltungsfreiheit zu gewahren sowie eine groere Flexibilitat bei der Bebauung und somit eine groRere
Effizienz im Plangebiet zu erreicht.

Um die Belange des Denkmalschutzes ausreichend zu berticksichtigen, ist im Plangebiet ,Bereich 7* die fest-
gesetzte Baugrenze nur fir das Geschoss unterhalb der Gelandeoberflache, durch das das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, verbindlich.

13.5. Sonstige Planzeichen

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches

Gem. § 9 (7) BauGB wurde der réumliche Geltungsbereich des Bebauungspianes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-
, Blcher-, Garten-, Bismarckstrale* der Stadt Bad Sachsa mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichen-
verordnung eindeutig durch zeichnerische Festsetzungen in der Planunterlage festgesetzt, so dass die Uber-
tragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit einwandfrei méglich ist.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Um das MaR der baulichen Nutzung differenziert in dem Plangebiet festsetzen zu kénnen wurde das Planzei-
chen ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung* verwendet.

13.6. Nachrichtliche Ubernahme

Das Gebaude ,Blicherstr. 4°, der Gartenpavillon, die stdliche Gartenflache und die Einziunungen an der
.Moltke- und Bliicherstraf3e sind denkmalgeschiitzt und wurden gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich in den Be-
bauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstral3e der Stadt Bad Sachsa ibernom-

men.
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14. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfiege

14.1. Ubersicht fiir die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Checkliste
zum
Bebauungsplan Nr. 27A Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrae®
der
Stadt Bad Sachsa

betroffen

nicht betroffen

Bemerkun-
gen

Schutzgiiter
Beeintréchtigung des Schutzgutes ,Mensch”

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Arten und Biotoptypen®

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden®

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Wasser"

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Luft”

X3 [ | [» |

Beeintrachtigung des Schutzgutes “Landschaftsbild"

Wirkungsgefiige der Schutzguter untereinander

»

Biologische Vielfalt

x

Schutzgebiete / geschiitzte Objekte

Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU Vogelschutzrichtlinie
79/409/EWG

Gebiete der Flora — Fauna - Habitatrichtlinie (EU-Richtlinie 92/43/EWG)

Naturschutzgebiete

Nationalparke

Biosphérenreservate

Landschaftsschutzgebiete

M IX ||| X

Naturparke Harz

Naturdenkmale

Geschiitzte Landschaftsbestandteile

Gesetzlich geschitzte Biotope

Wasserschutzgebiet

Uberschwemmungsgebiete

XXX x| %

Denkmailgeschitzte Gebiete

Darsteliungen von Flachen des Abfallrechts

Heilquellenschutzgebieten

Flachen mit Bodenkontaminationen

XX |x|x

Zu schitzende Bereiche im Sinne des Immissionsschutzrechts (Vermeidung von
Emissionen)

Sonstige

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit und die Be-
vélkerung insgesamt

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgiter

Grenzlberschreitender Charakter der Auswirkungen

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte / Siediungsschwerpunkte

Gebiete mit Uberschreitung der festgelegten Umweltqualitatsnormen gem. Gemein-
schaftsvorschriften

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassem

Nutzung erneuerbarer Energien

Sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Darstellung von Landschaftsplénen

Darstellung von Landschaftsrahmenplanen

KX || » [»|x|x]| x

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erflllung von bindenden Beschlissen der Europaischen Gemeinschatft
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden

x
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Im Plangebiet befinden sich keine okologisch wertvollen oder geschiitzten Bereiche im Sinne des Umwelt-
und Naturschutzes. Die Beeintrachtigung der Schutzgister durch die Realisierung des Bebauungsplanes Nr.
27A Zwischen Moltke-, Blucher-, Garten-, Bismarckstrae“ der Stadt Bad Sachsa kann auf Grund der Be-
standssituation und der vorgesehenen MaRnahmen als ausgeglichen im Sinne der Legaldefinition des Eingriffs

gewertet werden.

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Es handelt sich um einen bereits intensiv baulich genutzten Bereich innerhalb der bebauten Ortslage von Bad
Sachsa. Nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Osterode ist durch die vorliegende Planung,
aufler dem Naturparke Harz, kein fur das Vorhaben relevantes Schutzgebiet betroffen. Ein wichtiger Bereich
fur Arten und Lebensgemeinschaften wird nicht festgestellt.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird keine bislang unberihrte Natur in Anspruch genommen, son-
demn es sollen lediglich die Bedingungen fur die bereits vorhandene bauliche Nutzung verbessert werden.
Dadurch wird deutlich, dass der zu erwartende Eingriff in die Belange von Natur und Landschaft, der durch die
Neuplanung zusatzlich ausgelost werden kdnnte, nicht als erheblich einzuschétzen ist. Auf die Untersuchung
der einzelnen Schutzglter gemaR Naturschutzrecht wird daher in der Begrindung verzichtet.

In diesem Zusammenhang wird die Grundfiachenzahl auf 1,0 erh6ht, um die Umsetzung der geplanten MaRR-
nahmen innerhalb der zu erweiternden Uberbaubaren Flache zu erméglichen. Zwar wird dadurch die mogliche
bauliche Nutzung intensiviert, aber da es sich hier um ein intensiv genutztes Grundstiick handelt, dass unab-
hangig von der festgesetzten Grundfidichenzahl bereits seiner Zweckbestimmung entsprechend volistindig
bebaut ist, wird nicht von einer zusétzlichen erheblichen Beeintréichtigung von Natur und Landschaft aus-

gegangen.

14.2. Naturschutzfachlichen Beschreibung u. Bewertung

14.2.1. Bewertungsmethode

Wert-/Bedeutungsstufe

Bedeutung Wert-/Bedeutungsstufe
(okologischer Wertfaktor)
Bereich von besonderer Bedeutung fir den Naturschutz A"
Bereich von besonderer bis allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz v

Bereich von aligemeiner Bedeutung fur den Naturschutz ]
Bereich von allgemeiner bis geringer Bedeutung fur den Naturschutz i
Bereich von geninger Bedeutung fiir den Naturschutz !

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft wurde gem. den folgenden Veroffentlichungen erar-
beitet:

- .Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®,

- Aktualisierung ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung",

-  ,Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen" und

- ,Kartierschlassel fur Biotoptypen in Niedersachsen®.
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14.2.2. Flachen SO-Kur (Bestand)

Flichenermittiung (Bestand)

Bioto, en und Vegetation Bestand

In der Fi&che SO-Kur sind die folgenden 5 Biotoptypen anzutreffen:

Bestandsnummer: B1

Flachengréile: 6.758 m2

Nr. / Code: 13.4.2 (OBO)

Biotoptyp: Offene Blockbebauung mit Staffelgeschossen

Wertstufe: i

Okologischer Wert (gesamt): 6.758 aW

Der 6kologische Wert im Plangebiet betragt 6.758 6W (Bestand)

14.2.3. Flichen SO-Kur (Planung)

Flichenermittiung (Planun

-
TN,
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In der Flache SO-Kur ist auf Grund der GRZ von 1,0 nur der folgende Biotoptyp in den rechnerischen Ansatz
zu bringen:

Bestandsnummer: P1

Flachengroe: 6.758 m?

Nr. / Code: 13.4 (OBO)

Biotoptyp: Block- und Blockrandbebauung mit Staffelgeschossen

Wertstufe: I

Okologischer Wert (gesamt): 6.758 6W

Der dkologische Wert im Plangebiet betréat 6.758 6W (Planung)

Anmerkung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gegentber der rechtsverbindlichen Planung 6kologisch keine
Veranderung eingetreten.

14.3. Okologische Bilanzierung

Okologische Bilanzierung

In der Flachenbilanzierung werden die Fisichen der Bestandsaufnahme denen durch die Planung betroffenen
Flachen und Nutzungen wie folgt gegeniibergestelit:

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
okologischer Wert okologischer Wert Bilanz fur das Okologisches Defizit
Bestand Planung Plangebiet
6.758 6W 6.758 6W =+ 06W =00%

Zusammenfassung Naturschutz:

Bei der Umsetzung der Bauleitplanung entsteht durch den Eingriff kein erhebliches Defizit im Sinne des § 1a
(3) BauGB an 6kologischen Werteinheiten. Die vorgenommene Bilanzierung zeigt somit auf, dass planungs-
und naturschutzrechtlich keine Ausgleichsmainahmen erforderlich sind.

15. Zusammenfassung

Um eine bedarfsgerechte Planung vorzunehmen, wurde das Plangebiet mit dem vorliegenden stadtebaulichen
Konzept als ,Sonstiges Sondergebiet* gem. § 11 (2)BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Kur* Gberplant.
Durch diese Vorgehensweise besteht die Moglichkeit, die Priméarziele des Planungskonzeptes zu erreichen,
das heift, das Gebiet entsprechend dem § 1 (3) BauGB stadtebaulich neu zu ordnen und die Rahmenbedin-
gungen fur die geplanten Erweiterungen zu schaffen.

Unzulassige Beeintréchtigungen werden durch den Bebauungsplan Nr. 27A . Zwischen Moltke-, Bliicher-, Gar-
ten-, BismarckstraRe“ der Stadt Bad Sachsa nicht begriindet.
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16. Berichtigung des Fldchennutzungspianes der Stadt Bad Sachsa
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17. Gefasste Beschliiisse

Stadt Bad Sachsa
Als Begrilndung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarck-
strale” der Stadt Bad Sachsa zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGBam .................... gebilligt.

Bad Sachsa, den ....................
(Dienstsiegel)

" (Dr. Axel Hartmann)
Birgermeister
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4. Ansichten

4.1. Vorbemerkungen, Anlass und Aufgabensteliung

Um sich in dem Segment des Tourismus zu behaupten und konkurrenzfahig zu sein sowie der Entwickiung
gerecht zu werden und die wirtschaftlichen Wirkungen des Tourismus fir das Hotel ,Romantischer Winkel*
nachhaltig zu erhalten und zu verbessern, ist es erforderlich sich laufend dem Nachfrageverhalten der Touris-
ten innovativ zu stellen. Dabei ist es notwendig, dass in die Entscheidungen die Zeitstromungen und kulturellen
Pragungen in Abh&ngigkeit der Erwartungen, Bediirfnisse und Motive berGcksichtigt werden.

Um den dberregionalen touristischen Anziehungspunkt weiter zu verbessern, dem Nachfrageverhalten der
Touristen und seiner Fremdenverkehrsfunktion gerecht zu werden, wird es seitens der Stadt Bad Sachsa als
dringend notwendig angesehen die Rahmenbedingungen fur das Hotel ,Romantischer Winkel* zu optimieren
und somit die Grundlage zu schaffen zeitgem&Re Entwickiungen zu ermoglichen.

Da eine Realisierung des neuen stadtebaulichen Konzeptes far das Hotel ,Romantischer Winkel* auf Grund
des vorliegenden Planungsrechtes nicht moglich ist und um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung gem.
§ 1 (3) BauGB in dem Plangebiet nachhaltig zu sichem, ist es notwendig mit dem planungsrechtiichen Instru-
mentarium des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, BismarckstraBe® der Stadt
Bad Sachsa und einer Fiachennutzungsplanberichtigung das hierfur erforderliche Planungsrecht zu schaffen.

Auch wird seitens der Stadt Bad Sachsa es aus Grinden der Rechtssicherheit und Rechtsklarheit als erfor-
derlich angesehen, den betroffenen Bereich nach dem zurzeit verbindlichen Bauplanungsrecht zu sichern.

4.2. Offentliches Interesse

im vorliegenden Fall ist von der geplanten Erweiterung des Hotels ,Romantischer Winkel* (Optimierung der
Angebotspalette im touristischen Segment der Stadt Bad Sachsa) ein nachhaltiger Anschub fiir die Entwick-
lung des Tourismus und damit auch eine wirtschaftliche Starkung der Stadt Bad Sachsa zu erwarten. Mit der
Realisierung des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes werden die vorhandenen Arbeitsplatze gesichert
und neue geschaffen. Auch wird die heimische Wirtschaft von den Synergieeffekten im Dienstleistungsbereich
und im gewerblichen Bereich profitieren. Das geplante Vorhaben stellt aus 0.a. Griinden somit eine MaBBnahme
des offentlichen Interesses und des Gemeinwohis dar.

Daneben ist es auch im &ffentlichen Interesse, dass der Bebauungsplan durch die getroffenen Festsetzungen
die in der Flachennutzungsplanberichtigung dargesteliten Intentionen der Stadt Bad Sachsa ermdglicht und
eine entwickelnde (Erweiterungsméglichkeit des Hotels), rechtseindeutige (Festsetzung des MaRes der bau-
lichen Nutzung) und ordnende Funktion (funktionale Gliederung) im Sinne des § 1 (3) BauGB hat.

Allgemeine Vorprifung* zum Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blticher-, Garten-, BismarckstraRe® der Stadt Bad Sachsa
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4.3. Lage im Raum und Beschreibung

Abgrenzung des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstraie* der Stadt Bad Sachsa soll
mit dem festgesetzten Geltungsbereich (siehe auch Ubersichtsplan) aufgestellt werden. Der raumliche Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A .Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, BismarckstraBe® der Stadt
Bad Sachsa ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig durch zeichnerische
Festsetzung in der Planunterlage definiert worden. Der Ubersichtsplan vermittelt eine Ubersicht tber die Lage
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstraie*
der Stadt Bad Sachsa. In der Darstellung des entsprechenden Planausschnittes ist das Plangebiet farblich
gekennzeichnet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geitungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Biacher-, Garten-, Bismarckstra3e“
der Stadt Bad Sachsa umfasst die Parzellen der Gemarkung Bad Sachsa, Flur 3, Flurstiicke 2/7, 3/7, 9/7 und
10/7.

Lage des Plangebietes im Stadtgebiet

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blucher-, Garten-, Bis-
marckstralie” der Stadt Bad Sachsa liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im westlichen
Kernstadtbereich von Bad Sachsa und dort stdlich der BismarckstraBe.

Beschreibung des Gebietes einschlielich des vorhandenen Umfeldes und der Abgrenzung

Das Plangebiet wird zurzeit als Standort der Hotelanlage ,Romantischer Winkel genutzt.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- Norden: durch Bismarckstrale und dem Vitalpark mit dem Schmelzteich,
- Osten: durch die Moltkestrae und einem innerodrtlichen Wohnquartier,
- Suden: durch die BlicherstraBe und einem innerértiichen Wohnquartier,
- Westen: durch die Gartenstrae und einem innerértlichen Wohnquartier.

Der aktuelle Gebietszustand ist dem beigefiigten Luftbild zu entnehmen.

Vorhandene Bebauung und gegenwiartige Nutzung

Im Plangebiet befindet sich das Hotel ,Romantischer Winkel* mit seinen funktional zugeordneten Nebenania-
gen.

Gelindeverhiiltnisse und Héhenlagen

Die Flache des Plangebietes befinden sich in einer Hoheniage von ca. 340 - 355 m .NN. Die topographischen
Verhéltnisse im Plangebiet lassen die geplante Nutzung zu.

Eigentumsverhiiltnisse

Die Fiachen im Plangebiet sind ausschlieBlich im privaten Eigentum.

Beeintridchtigungen

Erhebliche oder gar unzulassige Immissionsschutzrechtliche Beeintrachtigungen des Plangebietes und der
umgebenen sensiblen Nutzungen bestehen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

-Allgemeine Vorprifung® zum Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale® der Stadt Bad Sachsa
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Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wurde fiir den réumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwi-
schen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe® der Stadt Bad Sachsa ~Sonstiges Sondergebiet* gem. § 11
(2) BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Kur* festgesetzt.

Vorhandene Bebauung und gegenwdrtige Nutzung

Das Plangebiet ist mit den baulichen Anlagen des Hotels ,Romantischer Winkel* bereits bebaut.

4.4. UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens nach den Kriterien der Aniage 1 zum UVPG u. NUVPG

Zur Frage der UVP-Pfiichtigkeit des geplanten Vorhabens wurde eine entsprechende Priffung nach dem
UVPG und NUVPG vorgenommen.

In der Prifung wurde von einem Hotelkomplex mit ca. 78 Zimmemn und 144 Betten ausgegangen.

Priifung der UVP-Pflichtigkeit des geplanten Vorhabens nach dem UVPG

Nach Anlage 1 Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben* Nr.18.1 des UVPG ist das Vorhaben nicht vorprifpflichtig und
auch nicht UVP-pflichtig ist. Da jedoch der Priifwert far die Vorprifung berschritten wird, ist gem. Anlage 1

Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben® Nr.18.8 des UVPG eine wallgemeine Vorpriifung des Einzelfalls* erforder-

lich. Aber auf Grund seine GroRe ist das Vorhaben nicht UVP-pflichtig.

UVP-Pflichtigkeit des geplanten Vorhabens nach dem NUVPG

Die Pritfungen nach dem NUVPG hat ergebe, dass das Vorhaben nicht vorpriifpflichtig und auch nicht UVP-
pflichtig ist.

Zusammenfassung und Ergebnis der Priifung auf UVP-Pflichtigkeit

Durch den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blucher-, Garten-, Bismarckstrale" der Stadt Bad
Sachsa wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfithrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) oder nach Niedersach-
sischen Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprafung (NUVPG) unterliegen. Fiir das Vorhaben ist jedoch
eine ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles® durchzufihren.

Das Ergebnis der Prufung nach dem UVPG bzw. NUVPG ist auch ein Indikator dafiir, dass durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moitke-, Blucher-, Garten-, Bismarckstrafie* der Stadt Bad
Sachsa grundsatzlich mit keinen erheblichen Beeintréchtigungen zu rechnen ist. Auch liegen nach den zur-
zeit bestehenden Erkenntnissen keine auf Grund besonderer Umstande vergleichbaren ,schweren* Umwelt-
auswirkungen im Sinne des UVPG vor, so dass auch aus diesem Grund mit keinen erheblichen Beeintrach-
tigungen zu rechnen ist.

4.5. Merkmale der Vorhaben ’

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien {iberschiigige zu
beurteilen:

4.51. Aktueller Gebietszustand 1

Das Plangebiet wird zurzeit fast ausschlielich als Hotel genutzt und weist daher einen hohen Versiegelungs-
grad auf. Das Stadtbild in dem Bereich wird von den teilweise hohen Staffelgeschossen des Hotels und der

umliegenden Bebauungen gepragt.

Eine Ausnahme bildet der nérdlich an das Plangebiet angrenzende Vitalpark mit dem Schmelzteich. Diese
enge Nachbarschaft ist die Grundlage fiir die reizvollen Rahmenbedingungen und der damit verbunden
Beliebtheit des ,Romantischen Winkels*.

~Allgemeine Vorprifung” zum Bebauungsplan Nr. 27A _Zwischen Moltke-, Blucher-, Garten-, Bismarckstrale" der Stadt Bad Sachsa
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452 Grofe des Vorhabens

Angaben iiber die Art und den Umfang des geplanten Vorhabens

Die GroRRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bis-
marckstrafle* der Stadt Bad Sachsa betragt 6.758 m2. Weitere Aussagen zu dem Umfang des geplanten Vor-
habens sind den nachfolgend aufgefiihrten stadtebaulichen Kenndaten zu entnehmen.

Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Stidtebauliche Kenndaten

(Angaben aber Art und Umfang des geplanten Vorhabens)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Biticher-, Garten-, Bis-
marckstralie” der Stadt Bad Sachsa hat eine Gro8e von ca. 6.758 m2.

Bei einer GRZ von 1,0 entspricht die GroBe des Geltungsbereiches auch der mdoglichen Gberbaubare Grund-
stiicksflache im ,Sonstigen Sondergebiet’ gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Kur*.

Yy ca. 6.758 m? = 1000 %

Bruttobauflache = Nettobaufidche = 6.758 m?

4.6. Die Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

4.6.1. Schutzgut ,Wasser“ (Bestand) ]

Durch die bereits volistandige Versiegelung der Flache im Plangebiet ist eine Versickerungsmaoglichkeit im
Plangebiet nicht mehr gegeben. Die Flachen sind wertmaBig mit ,,geringer Bedeutung for den Naturschutz*
einzustufen.

4.6.2. Schutzgut ,Boden“ (Bestand) I

Durch die bereits vollstandige Versiegelung der Flache im Plangebiet sind die Bodenfunktionen nicht mehr
vorhanden. Die Flachen sind wertmaRig mit ,,geringer Bedeutung fur den Naturschutz* einzustufen.

Bodenkontaminationen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, Bismarckstrafie® der
Stadt Bad Sachsa sind Altablagerungen und Bodenkontaminationen nicht bekannt und es befinden sich nach
derzeitiger Datenbasis auch keine altlastverdachtigen Flachen im Sinne des § 2 Abs. 6 des Bundes-Boden-
schutzgesetzes (BBodSchG) im Plangebiet.

Auf Grund der bereits erfolgten BaumaBnahmen und dem damit verbundenen Bodenaustausch sind auch
keine Altablagerungen und Bodenkontaminationen zu erwarten.

4.6.3. Schutzgut ,,Natur“ (Bestand)

Biotoptypen und Vegetation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafie“ der
Stadt Bad Sachsa ist vereinfacht der folgende Biotoptyp anzutreffen:

Allgemeine Vorpriifung” zum Bebauungsplan Nr. 27A . Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstralle” der Stadt Bad Sachsa
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Bestandsnummer: B1

Flachengréfe: 6.758 m?

Nr. / Code: 13.4.2 (OBO)

Biotoptyp: Offene Blockbebauung mit Staffelgeschossen

Wertstufe: i

Okologischer Wert (gesamt): 6.758 6W

Der 6kologische Wert im Plangebiet betraat 6.758 6W ( Bestand)

46.4. Schutzgut ,Klima/Luft“ (Bestand)

Makrokiimatisch befindet sich das Plangebiet in der Ubergangszone zwischen dem gemaRigten kahlen, sub-
atlantischen Klima im Westen sowie dem winterkalten und sommerwarmen kontinentalen Klima Osteuropas.
Es kann als gemaBigtes, kontinental beeinflusstes, ostdeutsches Binnenlandklima beschrieben werden.

Die folgenden Klimadaten sind dem Plangebiet zuzuordnen:

- Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 6,8° C

- Die langjahrige mittiere Juli - Temperatur in hdheren Lagen des Harzvoriandes u. dem unteren Harz-
rand liegt bei 17° C

- Die langj&hrige mittlere Januar — Temperatur am Harzrand liegt bei -1 - -2 ° C

- Hauptwindrichtung ist West- und Stdwestwind

- Niederschlag mittlere Jahressumme 1000 mm

- Phanologische Daten: der mittlere Beginn der Apfelbliiite liegt zwischen dem 20. und 30.5.

Das Bioklima ist in diesem Gebiet als ,reizmild" zu bezeichnen. Wegen des hohen Baumbestandes in dem
angrenzenden Vitalpark und dem nahegelegenen Wald zeichnet sich das Plangebiet durch relativ giinstige
lokalklimatische Bedingungen aus und wird durch ein iiberwiegend positives Bioklima charakterisiert.

Durch die vorhandene Bebauung in dem angrenzenden Bereich mit einem hohen Anteil an Frei- und Griinfls-
chen ist zwar eine Dampfung aller Klimaelemente festzustelien, aber das Freilandklima der angrenzenden
Flachen (hier: Griin- und Wasserflachen) auBerhalb des Plangebietes haben noch einen deutlichen Einfluss.
Die Windverhéltnisse sind meist abgeschwacht und es bestehen gute Austauschverhaltnisse zu anderen Kii-

matypen.

4.6.5. Schutzgut,Landschaftsbild“ (Bestand)

Das Gebiet sudlich der Bismarckstrafe ist gepragt durch die dichte mehrgeschossige Bebauung an dem stark
ansteigenden Nordhang Richtung zur ,Brandstrale“. Dabei dominiert aus der Richtung des Vitalparks die
Hotelanlage des ,Romantischen Winkels“. Der optische Eindruck der Gebaude wird minimiert durch die ab-
schirmende Wirkung der Gro3bdume auf der nérdlichen Seite der Bismarckstrate.

Die Grunflachen im Plangebiet sind weitestgehend Dachbegriinungen und sollen den Gesamteindruck der
Hotelanlage verbessem.

’ 4.7. Abfallerzeugung

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist bereits an die &ffentliche Abfallentsorgung angeschlossen. Die bei
den BaumaBnahmen anfallenden Abfzlle sind entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgt. Die
zu entsorgenden Abfélle stellen unter Beachtung der entsprechenden Regelwerke kein erhebliches Gefahr-

dungspotential dar.

‘ 4.8. Umweltverschmutzung und Beldstigungen

Da keine Kapazitatserweiterung der bestehenden Anlage vorgesehen ist, kann von den zurzeit bestehenden

-Aligemeine Vorprifung” zum Bebauungsplan Nr. 27A _Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe® der Stadt Bad Sachsa
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Emissionen ausgegangen werden. Von der Hotelanlage ,Romantischer Winkel“ sind somit bei einem ord-
nungsgemafien Betrieb keine erheblichen Umweltverschmutzungen oder Belastigungen zu erwarten.

Auflerdem werden alle méglichen Emissionsarten im Rahmen der Genehmigungsverfahren berlicksichtigt, so

dass auch aus diesem Grund erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden kon-

nen.

In der Bauphase kann es tempordr zu hoheren Beeintrachtigungen im Umfeld des Plangebietes kommen.

4.9. Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien

Ein Unfalirisiko im Sinne des UVPG, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien, ist bei
der vorgesehenen Nutzungsart und unter Einhaltung der einschiagigen Bestimmungen sowie der festgesetz-
ten Ma3nahmen auszuschliiefien.

4.10. Kriterien zum Standort des Vorhabens

Die ékologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben moglicherweise beeintrachtigt
wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Beriicksichtigung
der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen:

4.10.1. Bestehende Nutzung des Gebietes

Bestehende Nutzung des Gebietes, inshesondere als Fliche fiir Siedlung und Erholung, fiir Jand-,
forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige wirtschaftliche und &ffentliche Nutzungen,
Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien)

Im Plangebiet befindet sich zurzeit die Hotelanlage ,Romantischer Winkel* mit seinen Funktionsbereichen.
Durch die vorhandenen baulichen Anlagen ist eine volistandige Uberbauung des Geltungsbereiches des Bau-
leitplanes gegeben.

4.10.2. Belastbarkeit der Schutzgiiter

Belastbarkeit der Schutzgiiter unter besonderer Beriicksichtigung folgender Gebiete und von Art und
Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien)

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Bauleitplanes sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder europaische Vogelschutzgebiete betroffen.

Naturschutzgebiete

Durch den rdumilichen Geltungsbereich des Bauleitplanes sind keine Naturschutzgebiete betroffen.

Nationalparke

Der raumiiche Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt im Nationalpark Harz.

Biosphiérenreservate und Landschaftsschutzgebiete

Durch den raumiichen Geltungsbereich des Bauleitplanes sind keine Biospharenreservate und Landschafts-
schutzgebiete betroffen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Durch den raumiichen Geltungsbereich des Bauleitplanes sind keine gesetzlich geschitzten Biotope betrof-
fen.

Aligemeine Vorprifung® zum Bebauungsplan Nr. 27A Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe* der Stadt Bad Sachsa
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Natura 2000-Gebiete

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Bauleitplanes sind keine Natura 2000-Gebiete betroffen.

Wasserschutzgebiete

Der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet, Heilquellenschutz-
gebiete oder Uberschwemmungsgebiete.

Gebiete, in denen die Umweltqualititsnormen bereits iiberschritten sind,

Der réumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt nicht in einem Gebiet, in denen die in den Gemein-
schaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitatsnormen bereits Gberschritten sind.

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte

Der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt nicht in einem Gebiet mit hoher Bevolkerungsdichte.

Denkmale

Das Gebaude ,Blicherstr. 4, der Gartenpavillon, die stidliche Gartenfliche und die Einzaunungen an der
-Moltke- und Blacherstra3e sind denkmalgeschiitzt und wurden gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich in den Be-
bauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bllicher-, Garten-, Bismarckstrale® der Stadt Bad Sachsa tibernom-
men und entsprechend ihrer Schutzwiirdigkeit berticksichtigt .

4.11. Merkmale der mdglichen Auswirkungen

Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den nachfolgenden
Nummern aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem Rechnung zu tragen:

Nachfolgend wird in einer tiberschiagigen Beschreibung der moglichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf
Grundiage der Merkmale des Vorhabens und des Standortes ermittelt (Beurteilung der Erheblichkeit der
Auswirkungen auf die Umwelt unter Verwendung der Kriterien AusmaR, grenzuberschreitender Charakter,
Schwere und Komplexitat, Dauer, Héaufigkeit, Reversibilitat, Wahrscheinlichkeit).

4.11.1. Dem AusmaB der Auswirkungen (geographisches Gebiet und betroffene Bevdlkerung)

Auf Grund der vorhandenen Nutzungsstrukturen sowie der Art des geplanten Vorhabens besteht das geogra-
phische Gebiet fir die moglichen Auswirkungen fur die Bevolkerung aus dem raumlichen Geltungsbereich des
Plangebietes, dem angrenzenden Umfeld und der verkehrlichen Anbindung an das ortliche Verkehrsnetz.

4.11.2. Qualitiitskriterien

Reichtum, Qualitit und Regenerationsfihigkeit von Wasser, Boden, Natur (Tiere und Pflanzen) und
Landschaft (Landschaftsbild, Landschaftsraum) des Gebietes (Qualititskriterien)

4.11.3. Schutzgut ,Mensch* (Planung)

Die sehr hohe freiraumbezogene Erholungsfunktion des Harzes und des Harzvorlandes kann durch die Rea-
lisierung die geplante Qualitatssteigerung der Hotelanlage noch besser und sinnvoller genutzt werden.

Es sind keine nachteiligen Folgewirkungen fur die menschiiche Gesundheit, das Wohlbefinden sowie fiir
Wohn- oder Erholungsfunktionen zu erwarten, schliellich dient das Hotel ,Romantische Winkel* mit seiner
Erholungsfunktion letztendlich der Regeneration der Gaste.

Auf Grund der Lage, der Nutzung und der Rahmenbedingungen des Plangebietes kénnen unzumutbare oder
gar unzuldssige Beeintrachtigungen fir die Gaste des Hotels grundsétziich ausgeschlossen werden.

Aligemeine Vorprifung® zum Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe* der Stadt Bad Sachsa
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Siedlungspotenzial

Fur die potentiellen Gaste des Hotels ,Romantischer Winkel" soll durch das Vorhaben der hohe Qualitatsstan-
dart im touristischen Angebotssegment ,ruhige Erholung in Natur und Landschaft* noch weiter verbessert wer-
den.

Freiraumbezogene Erholung

Bad Sachsa, das Harzvorland und der Harz sollen mit der sehr hohen freiraumbezogenen Erholungsfunktion
des Vorhabens noch besser erlebbar gemacht werden. Um dieses Ziel zu erreichen ist es u.a. auch wichtig
die Anbindungen der vorhandenen Wanderwege in Verbindung mit den attraktiven Ausflugszielen zu beriick-

sichtigen.
Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Probleme sind nach den zurzeit vorliegenden Erkenntnissen durch das neue stid-
tebauliche Konzept nicht zu erwarten.

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Forderung nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhaitnissen
erfulit wird.

Bewertung fiir Schutzgut ., Mensch*

Das Vorhaben hat einen sehr hohen Stellenwert fur die Menschen hinsichtlich Natureriebnis, Erholung, Tou-
rismus und Einmaligkeit.

Ergebnis: Fur das Schutzgut ,Mensch” sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

4.11.4. Schutzgut ,,Wasser“ (Planung)

Der zulassige Versiegelungsgrad betragt nach dem rechtsverbindlichen Bauleitplan 75 %. Durch die Festset-
zung der GRZ mit 1,0 erh6ht sich der Versiegelungsgrad um 25 %. Durch die bereits vollsténdige Versiegelung
der Flache im Plangebiet sind die Bodenfunktionen nicht mehr vorhanden. Da die Bodenfunktionen baubedingt
bereits zurzeit schon stark gestort sind und die angrenzenden Bereiche die Beeintrachtigungen des Boden-
wasserhaushaltes weitestgehend ausgleichen kénnen, sind fur das Schutzgut ,Wasser” keine erheblichen

nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.
Abwassertechnische ErschlieBung

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser aus dem Plangebiet soll durch den Schmutzwasserkanal und der Kléranlage
der Stadt Bad Sachsa entsorgt werden.

Oberflichenwasser
Das anfallende Oberflachenwasser aus dem Plangebiet soll durch den Regenwasserkanal entsorgt werden.
Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist durch das bestehende Leitungsnetz und Entnahme aus dem Schmelzteich
gesichert.

Wasserversorgung

Die wassertechnische ErschlieBung hat in Absprache mit dem Versorgungstréger funktions- und bedarfsge-
recht zu erfolgen.

Allgemeine Vorpriifung® zum Bebauungsplan Nr. 27A _Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, BismarckstraBe® der Stadt Bad Sachsa
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Ergebnis: Bei Einhaltung der wasserrechtlichen Bestimmungen und der getroffenen Festsetzungen sind far

das Schutzgut ,Wasser keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

4.11.5. Schutzgut ,,Boden“ (Planung)

Die Aussagen zum Schutzgut ,Wasser* gelten auch fir das Schutzgut ,Boden*.

4.11.6. Schutzgut ,Natur und Landschaft“ (Planung)

Biotoptypen und Vegetation nach Realisierung der Planung

Im Geltungsbereich des Bauleitplanes ist vereinfacht der folgende Biotoptyp festgesetzt:

Bestandsnummer: B1

FlachengroBe: 6.758 m?

Nr. / Code: 13.4.2 (OBO)

Biotoptyp: Offene Blockbebauung mit Staffelgeschossen

Wertstufe: |

Okologischer Wert (gesamt): 6.758 oW

Der &kologische Wert im Plangebiet betrigt 6.758 6W

Bedingt durch die bestehenden Rahmenbedingungen und den gewahlten Festsetzungen ist ausschlieRlich
nur eine geénderte Nahfeldwirkung durch das geplante Vorhaben auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwar-
ten. Seitens der Stadt Bad Sachsa wird davon ausgegangen, dass durch die vorliegende Planung die Belange
des Orts- und des Landschaftsbildes in einem ausreichenden Mafle berucksichtigt wurden.

Ergebnis: Fur das Schutzgut ,Natur und Landschaft™ sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten.

4.11.7. Schutzgut ,Luft/Kiima“ (Planung)

Durch die Nutzung im Plangebiet werden weitere Warmemengen an die AuBeniuft abgegeben, was zu einer
lokalen Erw&rmung fiihren kann. Auch kénnen Luftverunreinigungen auftreten. Bei den Emissionen ist ver-
gleichsweise von wohngebietsrelevanten Beeintrachtigungen auszugehen.

Durch die geplante Nutzung bestehen vorwiegend Beeintrachtigungen des ortlichen Kleinklimas. Durch die
bestehende Bebauung ist bereits eine Beeintrichtigung des Kleinklimas eingetreten. Die negativen Auswir-
kungen der verkehrs- und betriebsbedingten Schadstoff- und Warmeemissionen auf das ortliche Kieinklima
konnen aufgrund der Lage des Plangebietes und dem Vorhandensein klimarelevanter Biotopstrukturen (Wald,
Wasser, Grinland) gréBtenteils abgepuffert werden. Fur die im Plangebiet und angrenzenden Bereichen le-
benden und arbeitenden Menschen entstehen daher keine unzumutbaren oder gar unzulassigen Belastun-
gen. Sie haben auch keine Auswirkungen auf die Erholungslandschatt.

Ergebnis: Fir das Schutzgut ,Luft/Klima* sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu

erwarten.

Allgemeine Vorprifung® zum Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafe® der Stadt Bad Sachsa
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4.11.8. Schutzgut ,,Kuitur-/Sachgiiter* (Planung)

Denkmale

Das Gebaude ,Blucherstr. 4*, der Gartenpavillon, die sudliche Gartenflache und die Einz&unungen an der
-Moltke- und BlucherstraBe sind denkmalgeschiitzt und wurden entsprechend ihrer Schutzwirdigkeit in dem
Bebauungsplan beriicksichtigt.

Ergebnis: Fir das Schutzgut ,Kultur-/Sachguter” sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten.

4.11.9. Zusammenfassung der Betroffenheit der Schutzgiiter

Aus den vorstehenden Ausfiihrungen wird als Ergebnis festgehalten, dass das geplante Vorhaben aufgrund
des Bestandes, der beschriebenen Merkmale und deren Wirkfaktoren insgesamt keine erheblichen nachtei-
ligen Umweltauswirkungen auf den Standort oder dessen unmittelbare Umgebung bewirken werden.

Abschlielend wird daher far alle Schutzguter festgestelit, dass das Eintreten erheblicher nachteiliger Um-
weltauswirkungen als Folge des moglichen Vorhabens gem. des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen
Moltke-, Blucher-, Garten-, BismarckstraRe® nicht wahrscheinlich ist und dass daher eine Verpflichtung zur
Durchfahrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung picht erfolgen muss.

4.12. Dem etwaigen grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen

Ein etwaiger grenzUberschreitender Charakter der Auswirkungen besteht durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blucher-, Garten-, BismarckstraRe® der Stadt Bad Sachsa nicht.

4.13. Der Schwere und der Komplexitiit der Auswirkungen

Die moglichen Auswirkungen beschrénken sich ausschlieSlich auf die Beeintrachtigung der o.a. Schutzgiiter.
Die vorliegenden Erkenntnisse zeigen jedoch auf, dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen durch den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafte* der Stadt Bad
Sachsa und durch die Realisierung des Vorhabens fur die betroffenen Bereiche begriindet werden.

4.14. Der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Auf Grund der Erfahrungen mit dem bestehenden Hotel und der o.a. Aussagen ist die Wahrscheinlichkeit,
dass der Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrae® der Stadt Bad

Sachsa erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ermoglicht auszuschlieBen.

4.15. Der Dauer, Haufigkeit und Reversibilitit der Auswirkungen

In dem vorliegenden Kapitel .Merkmale der méglichen Auswirkungen*“sind nur die méglichen erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen eines Vorhabens zu beurteilen. Da auf Grund der o.a. Ausflhrungen

erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch das Vorhaben auszuschliefRen sind, kénnen keine
Aussagen zu den Punkten Dauer, Haufigkeit und Reversibilitat erheblicher Auswirkungen gemacht werden.
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4.16. Zusammenfassung und Ergebnis der Priifung auf UVP-Pflichtigkeit

4.16.1. Aligemeine Vorbemerkungen

Die Verpflichtung zur Durchftihrung einer Umweiltvertraglichkeitsprifung (hier: im Rahmen der Bauleitplanung)
ist abhangig davon, ob die Einzelfallpriifung im Ergebnis das Eintreten erheblicher nachteiliger Umweltaus-
wirkungen als wahrscheinlich erkennen lasst.

Zum Begriff der Erheblichkeit nachteiliger Umwelteinwirkungen bestehen keine ausdricklichen Vorgaben
oder keine abschlieBende Definition. Um den Begriff der Erheblichkeit naher zu bestimmen und einzugren-
zen gibt es die nachfolgenden Aussagen:

- Der Gesetzgeber hat die abstrakte und standortunabhangige Eignung eines Vorhabens, erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen hervorzurufen, bereits bewertet (Vorhaben mit X-Kennzeichnung in
Spalte 1 der Anlage 1 zum UVPG bzw. NUVPG). Die aligemeine Vorprifung (A) des Einzelfalls kann
die UVP-Pflicht eines Vorhabens daher nur dann begriinden, wenn sich durch das Vorhaben und
seine Merkmale aufgrund der besonderen Standortkriterien erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen fur den Einwirkungsbereich ergeben. Bei lediglich vorprifungspfiichtigen Vorhaben kann so-
mit von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen nur ausgegangen werden, wenn sie auf
Grund besonderer Umstande vergleichbar . schwere* Umweltauswirkungen haben kdnnen. Auch ist
das Ergebnis der Prifung auf die UVP-Pflichtigkeit ein Indikator daftr, dass durch den Bebauungs-
plan mit keinen erheblichen Beeintrichtigungen im Sinne des Umweltschutzes grundsatzlich zu
rechnen ist.

- Zur Erheblichkeit stellt das Niedersachsische Umweltministerium fest: .Erheblich ist eine Beein-
trachtigung, wenn die Veranderungen und Stérungen in ihrem AusmaB oder in ihrer Dauer dazu fith-
ren, dass ein Gebiet (gemeint sind speziell Gebiete von gemeinschaftiicher Bedeutung und Vogel-
schutzgebiete) seine Funktionen in Bezug auf die Erhaltungsziele oder die far den Schutzzweck maf-
geblichen Bestandteile nur noch in eingeschranktem Umfang erfulien kann.

- Vor dem Hintergrund des Immissionsschutzrechts werden von der Rechtsprechung soiche Beein-
trachtigungen als erheblich angesehen, die dem Einzelnen oder der Allgemeinheit nicht zumutbar
sind. Dabei ist grundsatzlich auf Art, AusmaR und Dauer an Beeintrachtigungen abzustellen.

- In der UVP-Praxis wird das Eintreten der Erheblichkeit wesentlich an den nachfolgenden Kriterien
gemessen:

- ob far das von einem Vorhaben betroffene Gebiet konkrete Erhaltungs- oder Entwicklungs-
Ziele bzw. -standards definiert sind,

- ob Schutz oder Schutzwirdigkeit einschlieBlich Definition eines Schutzzwecks / Schutzziels
nach geltenden Rechtsnormen gegeben sind,

- ob beispielsweise auch konkrete umweltbezogene Aussagen aus Fachplanungen vorliegen
und

- obdie Vorhabenswirkungen nach Art, AusmaRB und Dauer eine besondere Schwere und Nach-
haltigkeit fiir die Umwelt erwarten lassen.

Vor diesem Hintergrund ist die hier vorgenommene Einschatzung zur Erheblichkeit der zu erwartenden Vor-
habensfolgen aus dem voriiegenden Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blacher-, Garten-, Bismarck-
strale“ der Stadt Bad Sachsa zu sehen.

4.16.2. Gesamteinschitzung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die vorhandenen Informationen zum gegenwartigen Zustand des Standortes und zum Charakter des Vorha-
bens sowie zu den Ergebnissen des umfangreichen vorstehenden Prifkataloges rechtfertigen die Einschat-
zung das eine besondere Schwere und Nachhaltigkeit der nachteiligen Umweltauswirkungen aus dem Vorha-
ben nach dem zurzeit vorliegenden Kenntnisstand nicht zu erwarten sind. Aus vorgenannten Griinden ist

daher eine Umweltvertrédglichkeitspriifung nach dem UVPG nicht erforderlich.
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Begriindung

Das Vorhaben entspricht in den wesentlichen Punkten dem stadtebaulichen Konzept der Flachennutzungs-
planberichtigung der Stadt Bad Sachsa. Kumulierende Vorhaben, die mit eigenen nachteiligen Umweltauswir-
kungen verstérkend auf die Folgen des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blacher-, Garten-, Bis-
marckstrafe” an dieser Stelle von Bad Sachsa einwirken konnten, sind nicht gegeben.

Konflikte mit dem Artenschutz werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

Wie den o.a. Ausfihrungen zu entnehmen ist, werden unter Beriicksichtigung des bestehenden Planungs-
rechtes keine ..schweren“ Umweltauswirkungen im Sinne des Umweltschutzrechtes durch den Bebauungs-
plan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrae® der Stadt Bad Sachsa begriindet. Auf
Grund dieser Tatsache ist abzuleiten, dass bei der Realisierung der Planung mit keinen erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen zu rechnen ist und somit keine UVP - Pflichtigkeit nach dem Gesetz (iber
die Umweltvertraglichkeitsprafung oder nach dem Landesrecht fur das Vorhaben besteht.

Anmerkung:

Weitere vertiefende Aussagen sind der Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-
, Garten-, Bismarckstrale“ zu entnehmen.
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