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Betreff

Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ im beschleunigten

Verfahren nach § 13a BauGB

1. Anregungen und Bedenken aus der &ffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

2. Satzungsbeschluss gemaf § 10 (1) BauGB

Beschlussvorschlag:
Gemal § 10 (1) BauGB beschlieRt der Rat der Stadt Bad Sachsa die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* als Satzung. Die Begriindung zum Bebauungsplan wird gebilligt.

Begriindung:

1. Anregungen und Bedenken aus der offentlichen Auslegung sowie der Beteiligung der
Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Der Rat der Stadt Bad Sachsa hat in seiner Sitzung am 03.12.2014 die Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal® der Stadt Bad Sachsa beschlossen und das gesetzlich
erforderliche Planverfahren nach § 13a BauGB damit eingeleitet.

Das Planverfahren zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal der Stadt
Bad Sachsa wurde im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB durchgefuhrt; somit ohne
Umweltpriifung gemafn § 2 (4) BauGB, Umweltbericht gemal § 2a BauGB, Angaben gemall § 3 (2)
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie der
zusammenfassenden Erklarung gemaR § 10 (4) BauGB. Von der frihzeitigen Unterrichtung und
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Erdrterung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie der Behoérdenbeteiligung geman § 4 (1)
BauGB soll gemaR § 13 (2) Nr. 1 BauGB wurde abgesehen. Die Planunterlagen einschlieflich
Begrindung wurden zum Zweck der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit vom
23.02.2015 bis einschlieflich 24.03.2015 im Bauamt der Stadt Bad Sachsa ausgelegt.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 13.02.2015 durch Veréffentlichung im Amtsbiatt
bekannt gemacht. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Datum vom
19.02.2015 angeschrieben und um ihre Stellungnahme gebeten.

Die fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen sind in der Begriindung zum Bebauungsplan auf den
Seiten 36 bis 53 detailliert einschlieBlich Abwigungsvorschlag dargestellt. Eine nach der
¢ffentlichen Auslegung eingegangene Stellungnahme der Harz Energie GmbH einschlieBlich
Abwigungsvorschlag ist ebenfalls in der Begriindung dargestellt.

Die Begriindung zum Bebauungsplan ist dieser Vorlage in der Anlage beigefiigt.
Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Bad Sachsa beschliet Uber die eingegangenen Stellungnahmen entsprechend der
in der Begrlindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ dargestellten Abwégung.

2. Satzungsbeschluss gemiR § 10 (1) BauGB
Nach erfolgter Abwagung der im Rahmen der &ffentlichen Auslegung des Entwurfes der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* einschlieRlich Begriindung sowie der Beteiligung der Behorden

und sonstigen Trager o&ffentlicher Belange vorgetragenen Anregungen bzw. Hinweise kann nunmehr
der Satzungsbeschluss gefasst werden.

Lnr o

Dr. Hartmann

Anlage







29. Marz 2015 Seite: 2 von 54

Begriindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ mit Ortlicher Bauvorschrift

der
Stadt Bad Sachsa

N -

N i S R R
N =

© © ©
W r e

©
¢

Inhaltsverzeichnis der Begriindung gem. § 9 (8) BauGB

Seite
Allgemeiner Teil der BegrinNAUNG .........c.oovoviiiiiiiie oo 4
Literatur- und GrundlagenVerzEiChNIS .................o.ooiii oo e 4
Inhalt, Umfang und Verzeichnis der Planunterlagen .................ococooooeoeeeeeeeeeeoeeeeoeeeeeee . 5
PIaNUNTEIIAGE ..o et 5
Vorbemerkungen und PlanungSaniass...............c.o.ooiooie oo 5
OFfENtlICNES INTEIESSE ... e 6
Planverfahren ... e e 6
Angaben zur Stadt Bad SACNSA ..........oc.oviieoioeeeeeeeeeee e 6
Inhalt, Ziel, Erforderlichkeit und Auswirkungen des verbindlichen Bauleitplanes.................cccc........ 6
Kurzdarstellung des Inhaltes des Bauleitplanes..................ocoovivovoiioe oo 6
Kurzdarstellung des Zieles des verbindlichen Baulitplanes ............ococoooeoooooeeoeoeeoooo 7
Kurzdarstellung der Erforderlichkeit des verbindlichen Bauleitplanes ...........c.oooovovoovooooe 7
Kurzdarstellung der Wesentliche Auswirkungen des verbindlichen Bauleitplanes .............c..cc........... 8
Bestehendes Planungsrecht sowie ibergeordnete Planungen und Nutzungsregelungen ................ 8
Gegenwartig bestehendes PIanungSreCht..................ooiioiooeeoeee e 8
Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung .............cocoooeeeooooooeeeo. 8
Darstellung und Entwicklung aus dem FISChenNUZUNGSPIN .........c.ovovoveeereoeeeoooeeeeoo 9
Aussagen des Landschaftsrahmenplanes...............c.ooiiioio oo 9
Aussagen des LandschaftSplan@s.............cooiiiioioiiiiie e 9
Stadtebauliche RGhMENPIANEG ..o e 9
Nachweis der Zulassigkeit des beschleunigten Verfahrens .............cocoooooooeoooo oo 9
VOMDEMEIKUNG ...ttt et 9
Bebauungsplan der INNenentWICKIUNG...............cooioioiieeeeeeeeeeeee e 9
Sonstige NULZUNGSIEGEIUNGEN .......ououiiiiiieiccece e 10
Planungen benachbarter GEMEINAEN. .............coiiiiiioeeee oo e 10
Verhaltnis zu anderen BebauungSPIANEN................c.oiiiioe oo 10
FaCRPIANUNGEN ... e 10
Prufung der UVP-Pflichtigkeit des VOrhabens................coooovivieieioooeceeeeeeeeeeeeoeeeeeee 10
Zusammenfassung und Ergebnis der Prifung auf UVP-Pflichtigkeit..............cococooooeooooooe . 11
Prufung des Vorhabens auf Beeintrachtigung der SChutzguter ..........o.ovvoveooooeeeeeeeoe 11
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens .................o.o.oooooooioioioiooeoeoeeeoeeeeeeeeeeeeeeeoeeeo 11
Darstellungen des FI&ChennULZUNGSPIANES.............ccoiviioiie oo 11
ADWEGUNG ...ttt ettt 11
Ausgleichspflicht nach der EingriffSregelung.............ccoo oo 11
Ortstibliche BeKanNtMaChUNG ............o.oiiiiiie oo 12
Geltung des § 138 BaUGB............oiiiiiiccceee e 12
ZUSAMMENTASSUNG ...ttt ettt e e 12
EFSChIIBIUNG ...ttt 12
Verkehrliche ErsChli@BUNG.... ..o 12
Technische ErSChIERUNG .......c.oiiiiioitii e, 12
Malinahmen zur Realisierung der PIanung ..............cocovoioriioiiiiioooes oo, 14
Angaben dber den Standort, Art und Umfang des geplanten Vorhabens ...........oocoovevioooo . 14
UMWEIDEIICHL. ... e e 16
VOIDEMEIKUNGEN ...ttt ettt 16
Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden..........ooovoo 16
Beschreibung und Begrundung fur die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bauleitplanes........ 17
VOTDEMEIKUNGEN ..ottt et 17
Art der baulichen NUZUNG ... e 17
Mald der baulichen NUEZURG. ..o 18
Bauweise und Uberbaubare GrundstUckSHIECNE. ... oo 19

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* mit Ortlicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa




29. Marz 2015 Seite: 3 von 54

9.5. Private VerkehrsflaChen.. ... e, 19
9.6.  Wasserflachen und Flachen fur den HochwassersChutz ...........cccooooooovoioeoeeeoeeeoooeoeee 19
9.7.  Grunordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen .............ooooove oo 19
9.8. Sonstige PlanzeiChen ...........ccooiiii e 20
9.9.  Ortliche Bauvorschrift (bauordnungsrechtliche Festsetzung). ..o 21
9.10.  Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (8) BAUGB)..........oovooeee oo 22
9.11.  Informelle DarstellUNGeN .........ccccoiiiiii e e 22
9.12.  Hinweise ZUm PlanVOlZUG ........coooiiiii oo 23
10. Belange des Naturschutzes und der LandschaftSpflege .............o.ooovoiooonoeeee e 23
10.1.  Ubersicht fur die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege..............oocooviioiiice 23
10.2. VOrbEMErKUNGEN ..ottt ettt 24
10.2.1. Bestandsaufnahme Schutzgut ,MENSCN . ................ooiii oo 25
10.2.2, Bestandsaufnahme Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften” .............ocoooovv oo 25
10.2.3. Bestandsaufnahme Schutzgut ,BOAEN" ... .. ... 26
10.2.4. Bestandsaufnahme SChUtZgut ,WasSEeI™ ............oooi oo e 26
10.2.5. Bestandsaufnahme Schutzgut , KIMa LU .. ....ooor oo 26
10.2.6. Bestandsaufnahme Schutzgut ,Landschaftsbild™ ..........ocvoeroe oo 27
10.2.7. Bestandsaufnahme Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachguter” ...........ccccooveoeeeeeooeooe 27
10.2.8. Betroffenheit des Schutzgutes ,Mensch* durch die PIanung ...........ccccoovoeooeoeooee oo 27
10.2.9. Betroffenheit des Schutzgutes ,Arten und Lebensgemeinschaften* durch die Planung................... 28
10.2.10. Betroffenheit des Schutzgutes ,Boden” durch die Planung.............ccovoooeeoooeeeoooooee 29
10.2.11. Betroffenheit des Schutzgutes ,Wasser* durch die PIanung...............ccccoooooooeeoioooeeeee 29
10.2.12. Betroffenheit des Schutzgutes ,Klima/Luft* durch die Planung...........ccooieooeoeroe oo 30
10.2.13. Betroffenheit des Schutzgutes ,Landschaftsbild“ durch die Planung....ccccoecvoiiieee e 30
10.2.14.  Betroffenheit des Schutzgutes ,Kultur- und sonstige Sachguter* durch die Planung...................... 31
10.2.15. Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter durch die Planung ..........coco.ocooooeeeveooo. 31
11. Aligemeine Beschreibung der Wirkfaktoren des VOrhabens ...............cocooooooooeooeoooe 31
11.1. Umweltbeeinflussende, baubedingte Wirkfaktoren (temporére Beeintrachtigungen) ..............c..c....... 31
11.2. Anlagebedingte WIrkfaktoren ..............ocoiiiii e e e 32
11.3.  Betriebsbedingte Wirkfaktoren ...............c.ooiioii oo 33
12. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen ............ 33
12.1. Vermeidung von nachteiligen UmwelauswirkUNGeN .............oooocoeo oo 33
12.2. Verringerung von nachteiligen UmweltauswirkUNgen ...................cocooiooeoeeooeeoeeeoeoeoeeee 34
12.3. AuSGIBIChSMARNGNMEN ..ot e 35
12.4. OKOIOGISChE BIlANZIEIUNG .........cevs oo 35
13. ZUSAMMENTASSUNG.......oouiiiiiiieiai ettt ettt ettt et 36
14. Abwégung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal.............o.coooovoovooooo . 36
18. PlaNVEITASSEI ..o i e, 53
16. Gefasster BESCRIUSS .........ooi i 53
17. OFfentlicNe AUSIBGUNG ......v.ovoivecececeee et 53

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* mit Ortlicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa




29. Marz 2015 Seite: 4 von 54

1. Allgemeiner Teil der Begriindung

1.1. Literatur- und Grundlagenverzeichnis

Die Erarbeitung des Bauleitplanes basiert auf den folgenden rechtlichen Ptanungsgrundlagen und der Fach-
literatur:

- Baugesetzbuch (BauGB),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO),

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV),

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),

- Raumordnungsgesetz (ROG),

- Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV),

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

- Niederséachsische Bauordnung (NBauO),

- Niederséachsisches Gesetz tiber Raumordnung und Landesplanung (NROG),

- Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

- Niedersachsisches Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG),

- Niedersachsisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

- Niedersachsisches Gesetz tiber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG),

- Nieders&chsisches Wassergesetz (NWG),

- Niedersachsisches Nachbarrechtsgesetz (NNachbG)

- Landes - Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP),

- Regionales Raumordnungsprogramm 1998 des Landkreises Osterode am Harz,

- Landschaftsrahmenplan 1998 des Landkreises Osterode am Harz,

- Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa,

- 12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa,

- 2. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa,

- Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal‘ der Stadt Bad Sachsa,

- Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa,

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

- Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,

- Kartierschltssel fur Biotoptypen in Niedersachsen,

- DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®,

- Grunordnungsplan zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 Borntal der Stadt Bad Sachsa
und

- Aligemeine Vorprufung des Einzelfalls gem. UVPG (Anlage 2) zur 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 39 ,Borntal" der Stadt Bad Sachsa.

1

Hinweis: Die Planungsgrundlagen finden in der zurzeit gliltigen Fassung rechtliche Verbindlichkeit.
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1.2. Inhalt, Umfang und Verzeichnis der Planunterlagen

Die Planunterlagen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa bestehen
aus:
- Ubersichtsplan
- Luftbildern
- Bebauungsentwurf
- 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa
Das Planwerk besteht aus:
Teil 1 — Zeichnerische Festsetzungen
Teil 2 — Planzeichenerklarung
Teil 3 - Textliche Festsetzungen
Teil 4 — Ortliche Bauvorschrift
Teil 5 — Hinweise
Teil 6 — Verfahrensvermerke
- Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa
- Griinordnungsplan zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad
Sachsa
Anlage 1
Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa (Planteil)
Anlage 2
Grunordnungsplan zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad
Sachsa (Planteil)
- »Aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls“ gem. UVPG (Anlage 2) zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 39 ,,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa
2, Berichtigung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa
Anlage 1
12. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa (Planteil)
Anlage 2
2. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa (Planteil)

1.3. Planunterlage

Als Planunterlage fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa wurde
eine Karte im Originalmafstab 1 : 1000 verwendet, die in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand des
Anderungsgebietes in ausreichendem Grade erkennen lasst. Der MaRstab wurde so gewahlt, dass der Inhalt
des Bauleitplanes eindeutig festgesetzt werden kann. Diese Planunterlage entspricht somit hinsichtlich MaR-
stab, Inhalt und Genauigkeit den Anforderungen gem. § 1 (2) PlanzV.

1.4. Vorbemerkungen und Planungsaniass

Das bisherige Konzept, das ehemalige Krankenhausgelénde ,Borntal* einer Nutzung als Sondergebiet gem.
§ 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Campingplatz und Freizeitwohnen" zuzufihren, konnte in den
letzten 10 Jahren nicht oder nur teilweise realisiert werden. Durch das Brachfallen und der damit verbunde-
nen Verwahrlosung groRRer Teile des Anderungsgebietes trat ein stadtebaulicher Missstand ein, der dringend
SanierungsmafRnahmen erforderlich macht.

Auf Grund konkreter Nutzungs- und Bebauungsuberlegungen (hier: Planung eines Vorhabentragers auf dem
ehemaligen Krankenhausgelande ein Ferienhausgebiet zu bauen) ist seitens der Stadt Bad Sachsa vorge-
sehen durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa und der 2. Be-
richtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa die entsprechenden planungsrechtlichen
Grundlagen fur das geplante Vorhaben zu schaffen. Durch diese MaRnahmen besteht die Maoglichkeit auf
die zwischenzeitlich verénderten stadtebaulichen, wirtschaftlichen und touristischen Rahmenbedingungen zu
reagieren und das Gebiet langfristig und nachhaltig zu nutzen. Die dringend notwendige Revitalisierung des
Gesamtareales konnte somit erreicht werden.

Um die hervorragenden touristischen Potentiale des Ortes in der strukturschwachen Region optimaler ein-
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setzen zu kénnen, ist es auch im ,Borntal* erforderlich die Nutzungspalette um das Angebotssegment ,Feri-
enhauser” zu erweitern. Das geplante Ferienhausgebiet soll die wachsende Nachfrage im Bereich des Erho-
lungs- und Aktivurlaubs bedienen.

1.5. Offentliches Interesse

Von dem geplanten Ferienhausgebiet ist ein nachhaltiger Anschub fur die Entwicklung des Tourismus und
damit auch eine wirtschaftliche Starkung der Stadt Bad Sachsa zu erwarten. Auch wird man von den Syner-
gieeffekten fur die heimischen Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe profitieren. Mit der Realisierung der
neu konzipierten Ferienanlage sichert man Erhalt und Betrieb von infrastrukturellen Einrichtungen. Diese
Planung stellt somit eine MaRnahme des 6ffentlichen Interesses und des Gemeinwohls dar.

1.6. Planverfahren

Der Rat der Stadt Bad Sachsa hat am 03.12.2014 die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa beschlossen.

Um auf Grund der Eilbedurftigkeit des Vorhabens das Verfahren verkirzt durchzufihren, soll das Ande-
rungsverfahren in einem beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) i.V.m. § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Folgende Verfahrensvereinfachungen sind mit dem
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB verbunden:

von einer

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

- Angaben nach § 3 (2) Satz 2 BauGB,

- zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB,

- fruhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Tr&ger 6&ffentlicher Belan-
ge und

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

wird planungsrechtlich abgesehen und der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa soll gem. § 13a (2)
Satz 2 BauGB im Wege der 2. Berichtigung angepasst werden.

1.7. Angaben zur Stadt Bad Sachsa

Die Stadt Bad Sachsa liegt in Niedersachsen am Sudrand des Harz im Landkreis Osterode am Harz, etwa
50 km ¢&stlich von Géttingen. Die Einwohnerzahl betragt rund 7.700 Einwohner auf einer Flache von
33,13 km?. Damit betragt die Bevolkerungsdichte 234 Einwohner je km2. Der Ort ist ein staatlich anerkannter
heilklimatischer Kurort. Er wird von der Uffe durchflossen; in der Nahe des Ortskerns liegt der kunstlich an-
gelegte Schmelzteich. Die héchste Erhebung im naheren Umfeld ist der Ravensberg mit 660 m tber N.N.
etwa 5,5 km nordwestlich des Stadtzentrums.

2. Inhalt, Ziel, Erforderlichkeit und Auswirkungen des verbindlichen Bauleitplanes

21. Kurzdarstellung des Inhaltes des Bauleitplanes

Die planungsrechtliche Grundlage fur diese stadtebauliche Mafnahme der Innenentwicklung soll durch die
Aufstellung eines Bebauungsplanes (GroRe des Geltungsbereiches ca. 62.740 m?) erfolgen.

Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa ist die Ausweisung ei-
nes Sondergebietes gem. § 10 BauNVO, das der Erholung dient mit der Zweckbestimmung: ,Ferienhausge-
biet” (SO-FH).
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Um die gesamte Nutzungspalette fur eine ,Ferienhausgebiet* anbieten zu kénnen, sind die folgenden Nut-
zungsarten vorgesehen:

- Ferienh&user und Ferienwohnungen,

- Anlagen und Einrichtungen fur sportliche, gesundheitliche und soziale Zwecke sowie sonstige Frei-
zeitanlagen,

- Raume fur touristische Dienstleistungen,

- Schwimmbecken,

- Sanitéreinrichtungen,

- Anlagen und Einrichtungen fur die Ferienhausverwaltung,

- Pkw-Stellplatze, Zuwegungen und weitere Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO,

- Gasterezeption,

- Schank- und Speisewirtschaft,

- Werbeanlagen, ausgenommen firr Fremdwerbung

- zur Deckung des taglichen Bedarfs des Sondergebietes dienende Laden und Kioske sowie,

- Versammlungs- bzw. Veranstaltungshalle.

In dem Sondergebiet (SO-FH) sind die folgenden Nutzungen ausnahmsweise zulassig:
- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Sondergebiet (SO-FH) zugeordnet und ihm gegeniber in der Grundfliche und der Bau-

masse untergeordnet sind.

- Flachen fur Zelte, Wohnwagen und Wohnmobile, die dem Sondergebiet (SO-FH) gegentiber in der
Grundffache untergeordnet sind.

Durch die vorgesehenen Ein- und Durchgrinungsmanahmen sowie den Wasserflachen erfolgt eine Ver-
besserung des Orts- und Landschaftsbildes vor der Kulisse des angrenzenden Harzrandes.

2.2. Kurzdarstellung des Zieles des verbindlichen Bauleitplanes

Durch die bestehenden Rahmenbedingungen (hier: Bestandsschutz, Standortwahl, Erholungswert, Land-
schaftseinbindung, getroffene Festsetzungen etc.) wird es méglich sein, kurzfristig das ,Ferienhausgebiet" -
attraktiv und okologisch vertretbar- zu realisieren.

Die Stadt Bad Sachsa verfolgt mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal”
der Stadt Bad Sachsa das Ziel, durch entsprechende Festsetzungen den Bereich ,Borntal“ neu zu ordnen,
um

- eine aktive Wirtschaftsférderung zur Starkung der Wirtschaftsstruktur der Stadt zu betreiben,

- die Vermarktbarkeit durch zeitgemaR Nutzung des Standortes zu erreichen,

- Arbeitsplatze zu schaffen,

- die bestehende ,Brache" zu revitalisieren,

- Planungssicherheit fur die erforderlichen Investitionen zu schaffen,

- eine zukunftssichere und nachhaltige Nutzung zu erméglichen,

- fur das Grundstlick eine ausreichende und zeitgemaRe Entwicklungsmaoglichkeit sicherzustellen,

- eine Vertraglichkeit zu den umgebenden Nutzungsstrukturen (Wohnen und Natur) zu gewahrleisten,
- eine harmonische Einbindung des Gebietes in das Orts- und Landschaftsbild zu erreichen und

- einen Ausbau der Fremdenverkehrseinrichtungen zu erméglichen.

Um der schwierigen wirtschaftlichen Situation in der Region gerecht zu werden, wird der Schaffung von Ar-
beitsplatzen und der langfristigen Sicherung der Investitionen ein sehr hoher Stellenwert bei der Aufstellung
der Anderungsplanung und der dafir erforderlichen Abwagung eingeraumt.

2.3. Kurzdarstellung der Erforderlichkeit des verbindlichen Bauleitplanes

Da der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa sowie die 12. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa die Realisierung des vorgesehenen ,Ferienhausgebietes”
nicht zulasst, soll durch die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt
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Bad Sachsa und der 2. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa die notwendigen
planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen werden. Durch diese Mafinahmen ist sichergestellt, dass nut-
zungsvertragliche, investitionssichere sowie nachhaltige Rahmenbedingungen fur das neue stadtebauliche
Projekt entstehen kénnen und somit das Entwicklungspotential des Gebietes genutzt wird.

Die Aufstellung der Bauleitpléne ist somit aus den o.a. Griinden und zur optimalen Realisierung der Intentio-
nen der Stadt Bad Sachsa sowie fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gem. § 1 (3) BauGB in
dem festgelegten Anderungsbereich erforderlich.

24. Kurzdarstellung der Wesentliche Auswirkungen des verbindlichen Bauleitplanes

Die Planung und die Realisierung des Vorhabens kénnen wesentliche positive Auswirkungen auf die stadte-
bauliche und touristische Entwicklung der Stadt Bad Sachsa haben.

3. Bestehendes Planungsrecht sowie (ibergeordnete Planungen und Nutzungsregelungen

3.1. Gegenwirtig bestehendes Planungsrecht

Das Anderungsgebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal”
der Stadt Bad Sachsa, so dass die Zulassigkeit von Vorhaben zurzeit gem. § 30 BauGB zu beurteilen und zu
bestimmen ist. Um das neue stadtebauliche Konzept realisieren zu kénnen, ist es notwendig mit dem pla-
nungsrechtlichen Instrumentarium einer Flachennutzungsplanberichtigung und der Bebauungsplananderung
das hierfir notwendige Planungsrecht an diesem Standort zu schaffen.

3.2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) 1998 des Landkreises Osterode am Harz liegt die Stadt
Bad Sachsa im landlichen Raum und ist in der zentralértlichen Gliederung als Grundzentrum mit den beson-
deren Entwickiungsaufgabe ,Erholung“ und ,Fremdenverkehr* ausgewiesen.

Die an das Anderungsgebiet angrenzenden Flachen sind als Vorsorgegebiet fiir ,Forstwirtschaft’, Vorsorge-
gebiete fur ,Natur und Landschaft' und als Vorranggebiete fur ,ruhige Erholung in Natur und Landschaft"
dargestelit.

Als Art der baulichen Nutzung fur den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Born-
tal“ der Stadt Bad Sachsa ist Sondergebiet gem. § 10 BauNVO, die der Erholung dienen mit der Zweckbe-
stimmung: ,Ferienhausgebiet* (SO-FH) festgesetzt. Diese Ausweisung entspricht grundsatzlich den Funkti-
onszuweisungen aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Osterode am Harz 1998
fur die Stadt Bad Sachsa.

Durch die vorgesehene und in der verbindlichen Bauleitplanung konkretisierte Nutzung als Ferienhausgebiet
soll eine Fremdenverkehrseinrichtung geschaffen werden, die mit dem landschaftlich reizvollen Bereich
,Borntal" mit seinem hohen Erholungswert sowie seinem naturraumlichen Potentialen und den damit ver-
bundenen Wanderméglichkeiten um ,ruhige" Gaste wirbt. Diese Zielstellung wiirde auch dazu beitragen,
dass eine Vertraglichkeit zu dem Vorranggebiet fiir ruhige Erholung in Natur und Landschaft erreicht wird.

Durch die vorgesehene MaRnahme wird dem immer starker werdenden Trend - stark rucklaufige Nachfrage
im Bereich des Tourismus in der Region- entgegengewirkt. In dem wirtschaftlich strukturschwachen Harz-
randbereich ist es sehr wichtig, neue Betriebe, wie z.B. das geplante Vorhaben, anzusiedeln, um die finan-
zielle Situation zu verbessern und Arbeitsplatze zu schaffen, so dass auf das Ziel hingearbeitet werden kann,
eine ausgewogene Raumstruktur des Landes zu erreichen.

Auf Grund der o.a. Ausfuhrungen geht die Stadt Bad Sachsa davon aus, dass der Inhalt des Bebauungspla-
nes mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung dauerhaft materiell Ubereinstimmt und somit dem
Gebot der Anpassung gem. § 1 (4) BauGB in vollem Umfang entsprochen wird.
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3.3. Darstellung und Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Far die Flachen im Geltungsbereich der 12. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Bad
Sachsa wurden als Art der baulichen Nutzung Sondergebiete (SO) - hier: die der Erholung dienen- gem. § 1
(2) Nr. 10. BauNVO dargestelit. Diese Darstellung wurde aus funktionalen Grinden und um Nutzungskonflik-
te zu vermeiden in die Gebiete ,Campingplatz", ,Gastronomie" und ,Wochenendplatze" untergliedert.

Da nach der neuen Konzeption in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal® der Stadt Bad
Sachsa als Art der baulichen Nutzung Sondergebiete gem. § 10 BauNVO, die der Erholung dienen mit der
Zweckbestimmung: ,Ferienhausgebiet‘ (SO-FH) festgesetzt sind, ist die Einhaltung des Entwicklungsgebo-
tes gem. § 8 (2) BauGB nicht moglich. Aus vorgenanntem Grund soll der Flachennutzungsplan (bzw. ihre
12. Anderung) der Stadt Bad Sachsa gem. § 13a (2) Satz 2 BauGB im Wege der Berichtigung (hier: 2. Be-
richtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa) an den verbindlichen Bauleitplan angepasst
werden (die 2. Berichtigung ist Bestandteil der vorliegenden Planunterlagen).

3.4. Aussagen des Landschaftsrahmenplanes

Im Landschaftsrahmenplan 1998 des Landkreises Osterode am Harz (Mafinahmen- und Entwicklungsplan
1998 - Sudostteil) ist das Anderungsgebiet als Siedlungsbereich ohne MaRnahmen dargestellt

3.5. Aussagen des Landschaftsplanes

Ein Landschaftsplan liegt fur die Stadt Bad Sachsa nicht vor

3.6. Stéddtebauliche Rahmenplane

Stadtebauliche Rahmenplane bestehen fur das Anderungsgebiet nicht.

4. Nachweis der Zuldssigkeit des beschleunigten Verfahrens

4.1. Vorbemerkung

Am 01.01.2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte
in Kraft getreten (BGBI. 2006 I, 3316). Das Gesetz will im Stadtebaurecht Rahmenbedingungen schaffen, mit
denen die Orientierung der Siedlungsentwicklung auf die Stadte und vorhandenen Orte, auf die Wiederher-
stellung und die Sicherung funktionsfahiger, urbaner Stadtzentren und -quartiere sowie die zligige Durchflh-
rung dringend notwendiger Anpassungsmafnahmen erleichtert werden. Durch Wiedernutzung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Mafinahmen der Innenentwicklung sollen die vorhandenen Potenziale besser
ausgeschopft werden, um die gezielte erstmalige Inanspruchnahme von Flachen for Siedlungszwecke weiter
Zu verringern.

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

4.2. 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 Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dient. In Betracht kom-
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men u.a. Gebiete mit einem Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmafnahmen geaéndert
oder durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Fur die zurzeit festgesetzte Nutzung konnte in den letzten 10 Jahren keine befriedigende Gesamttrager-
schaft gefunden werden. Um eine Vermarktung der Flache zu erméglichen und auf Grund konkreter Bebau-
ungstiberlegungen hinsichtlich eines ,Ferienhausgebietes®, ist es jetzt erforderlich eine zeitgemaRe und
funktionsgerechte Planungsgrundlage fur das neue Konzept zu schaffen und somit den stadtebaulichen
Missstand in dem Anderungsgebiet zu beseitigen.

Da die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal der Stadt Bad Sachsa der Innenentwickliung
(Nachverdichtung und Umstrukturierung als anderen MaRnahmen der Innenentwicklung) und der Starkung
der Stadt dient, ist nach Auffassung der Stadt Bad Sachsa die geforderte Grundvoraussetzung geman § 13a
(1) Satz 1 BauGB fur ein beschleunigtes Verfahren erfullt.

4.3. Sonstige Nutzungsregelungen

Sonstige Nutzungsregelungen bestehen fir das Anderungsgebiet nicht.

4.4. Planungen benachbarter Gemeinden

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa werden die Belange der
benachbarten Gemeinden nicht unzulassig tangiert.

4.5. Verhiltnis zu anderen Bebauungsplinen

Konflikte mit anderen Bebauungsplangebieten werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

4.6. Fachplanungen

AuBer dem Grinordnungsplan und der ,Allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls* gemanl UVPG (Anlage 2)
liegen zurzeit keine Fachplanungen vor.

Prifung der zulassigen Grundflache

Da in dem vorliegenden Bauleitplan die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVvO von 20.000
m? (maximal zulassig Grundflachenzahl (GRZ) von 0,336 = ca. 19.956 m?) nicht Gberschritten wird, ist die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa planungsrechtlich gem. § 13a (1)
Satz 2 Nr. 1 BauGB zu beurteilen.

4.7. Priifung der UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens

Prafung der UVP-Pflichtigkeit des geplanten Vorhabens nach dem UVPG

Das stadtebauliche Konzept lasst erkennen, dass das zukinftige Ferienhausgebiet den unteren gesetzlichen
Schwellenwert gem. Nr. 18.1.1 UVPG uberschreitet. Danach ist gem. Nr. 18.1.1 i.V.m. Nr. 18.8 der Anlage 1
Liste ,UVP-pflichtigen Vorhaben" des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) das geplan-
te Vorhaben nicht UVP-pflichtig. Es ist jedoch eine ,,Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls* gem. UVPG
(Anlage 2) durchzufuhren.

Prufung der UVP-Pflichtigkeit des geplanten Vorhabens nach dem NUVPG

Nach dem Niederséchsischen Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG) gem. Nr. 26 der
Liste der nach Landesrecht UVP-pflichtigen Vorhaben ist das Vorhaben weder vorprifpflichtig noch UVP-
pflichtig.
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4.8. Zusammenfassung und Ergebnis der Priifung auf UVP-Pflichtigkeit

Die durchgefuhrte ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls* gema der Anlage 2 zum UVPG (die ,Allgemeine
Vorprufung des Einzelfalls” ist Teil der Planunterlagen) kommt auf Grund der bestehenden rechtmaRigen
Nutzung und da keine besonderer Umstande vorliegen, die erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
begriinden, zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben nicht UVP-pflichtig ist. Da der Bebauungsplan Nr. 39
,Borntal* der Stadt Bad Sachsa keine Zulassigkeit von Vorhaben begrundet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung oder
nach Landesrecht unterliegen, kann diesbeziglich ein beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Auch ist das Ergebnis der Prafung ein Indikator dafur, dass durch den Bebauungsplan
mit keinen erheblichen nachteiligen Beeintrdchtigungen im Sinne des Umweltschutzes zu rechnen ist.

Anmerkung

Der Gesetzgeber hat die abstrakte und standortunabhéangige Eignung eines Vorhabens, erhebliche nachtei-
lige 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 Umweltauswirkungen fur den Einwirkungsbereich
ergeben.

4.9. Priifung des Vorhabens auf Beeintrichtigung der Schutzgiiter

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

4.10. Vorschriften des vereinfachten Verfahrens

Das beschleunigte Verfahren wird nach den Vorschriften geman § 13 (2) und (3) Satz 1 BauGB durchge-
fuhrt.

4.11. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Da die Einhaltung des Entwicklungsgebotes gem. § 8 (2) BauGB nicht in vollem Umfang moglich ist, soll der
Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa gem. § 13a (2) Satz 2 BauGB im Wege der 2. Berichtigung an
den verbindlichen Bauleitplan angepasst werden.

4.12. Abwiagung

Dem geplanten Vorhaben, mit seinen Investitionen zur Schaffung von Arbeitsplatzen und zur Verbesserung
der stadtebaulichen sowie wirtschaftlichen Situation, wird seitens der Stadt Bad Sachsa ein hoher Stellen-
wert bei der Anderung des Bebauungsplanes und der damit verbundenen gemeindlichen Abwé&gung einge-
raumt.

4.13. Ausgleichspflicht nach der Eingriffsregelung

Durch die Festsetzungen in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa
besteht ein Uberschuss von 260 8W zu dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt
Bad Sachsa. Durch die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird nachgewiesen, dass durch das geplante Vor-
haben ein vollstidndiger 6kologischer Ausgleich in dem Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 39 ,Borntal" der Stadt Bad Sachsa erfolgen kann.
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4.14. Ortsiibliche Bekanntmachung

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

4.15. Geltung des § 13a BauGB

Da gem. § 13a (4) BauGB das beschleunigte Verfahren auch fiir die Anderung eines Bebauungsplanes,
unter Berucksichtigung der o.a. Voraussetzungen, angewendet werden kann, ist die Durchfiihrung des An-
derungsverfahrens gem. § 13a BauGB auch fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der
Stadt Bad Sachsa anwendbar.

4.16. Zusammenfassung

Da die Zulassigkeitsvoraussetzungen gem. o.a. Nachweis erfillt sind, soll das Planverfahren zur 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Damit entfallt die Pflicht zu den folgenden Mafnahmen:

- Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, Umwelt-Monitoring und Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- Angaben nach § 3 (2) Satz 2 BauGB,

- zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB,

- fruhzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit, der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge und

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

- Anderung des Flachennutzungsplanes.

5. ErschliefBung

5.1. Verkehrliche ErschlieBung

AuBere verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes erfolgt durch die ausreichend dimensionierten Sam-
melstralen ,Mosebergstrale" und der Strale ,Borntal" an den Ortskern der Stadt Bad Sachsa und an das
Uberértliche Stralenverkehrssystem.

Sinnvoll wéare nach der Realisierung der Planung die Einrichtung einer Busanbindung fur das Sondergebiet.

innere verkehrliche ErschlieRung

Die innere verkehrliche ErschlieBung des Sondergebietes soll tber ein privates Wegenetz erfolgen. Das
bestehende Wegenetz soll zur Optimierung der Ferienanlage geandert und erganzt werden.

Um das Parken im &ffentlichen Verkehrsraum zu unterbinden, soll die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
auf den festgesetzten Stellplatzen erfolgen.

5.2. Technische ErschlieBung

Allgemeines

Die ErschlieBung des Plangebietes mit den Ver- und Entsorgungsmedien ist bereits durch den Bestand ge-
sichert. Gegebenenfalls sind bedarfsgerechte Erweiterungen und Anschliisse an die jeweiligen vorhandenen
Leitungsnetze im Stadtgebiet vorzunehmen. Die erforderlichen Erschlielungsplanungen sollen bei der Rea-
lisierung der vorliegenden Planung in Abstimmung und im Einvernehmen mit den Ver- und Entsorgungstra-
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gern sowie den zustandigen Fachbehorden erarbeitet werden.

Die unter Kapitel 14. ,Abwégung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,,Borntal“ der Be-
griindung zitierten Stellungnahmen (Nr. 19 ,,Vermerk des Ordnungsamtes der Stadt Bad Sachsa“ und
Nr. 21 ,Stellungnahme der Stadtwerke der Stadt Bad Sachsa“) sind bei der ErschlieBung und beim
Vorbeugenden Brandschutz zu beachten

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem Uber eine Abwasserleitung zur zentralen Klaranlage der Stadt Bad
Sachsa zu leiten.

Oberflachenwasser

Das unverschmutzte Oberflachenwasser soll weitestgehend auf den Freiflachen versickern und/oder in die
geplanten Teiche (Regenrlckhaltebecken) eingeleitet werden. Durch diese MaRnahmen kénnen auch
Hochwasserspitzen ,abgepuffert* werden

Vorbeugender Brandschutz

Die vorgesehene Umnutzung der vorhandenen Gebdude im Plangebiet erfordert laut DVGW-Arbeitsblatt W
405 einen Léschwasserbedarf von 96 m®h fur die Dauer von 2 Stunden.

Das Trinkwasserversorgungsnetz der Stadtwerke wurde auf eine Léschwasservorhaltung mit einer Losch-
wassermenge von 48 m*/h, fir 2 Stunden, bei einem FlieRdruck von 1,5 bar, ausgelegt. Der dariiber hinaus-
gehender Léschwasserbedarf (48 m®h Léschwasser fur die Dauer von 2 Stunden) muss anderweitig sicher-
gestellt werden.

Wasserversorgung

Das Plangebiet ist an die zentrale Wasserversorgung im Stadtgebiet angeschlossen (vgl. Stellungnahme der
Stadtwerke Bad Sachsa).

Elektrische Energieversorgung

Das Plangebiet ist an die elektrische Energieversorgung im Stadtgebiet angeschlossen (vgl. Stellungnahme
der Stadtwerke Bad Sachsa).

Kommunikationsmedien

Das Plangebiet ist an das Telefonnetz im Stadtgebiet angeschlossen.

Abfallentsorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa ist bereits an die offentli-
che Abfallentsorgung angeschlossen. Die bei den Baumafnahmen anfallenden Abfalle werden entspre-
chend den gesetzlichen Bestimmungen entsorgt.

Kampfmittelbeseitiqung

Da laut Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich
nicht auszuschlielen ist, solite eine Gefahrenerforschung durchgefiihrt werden.
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6. MaRnahmen zur Realisierung der Planung

Zeitschiene

Die alsbaldige Verwirklichung dieses Bauleitplanes ist ausschlieRlich abhangig von der Dauer der notwen-
digen Planverfahren (1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal" der Stadt Bad Sachsa und der 2.
Berichtigung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa).

Kosten und Finanzierung

Die Gesamtmalnahme wird von einem Vorhabentrager finanziert und durchgefihrt, so dass kein Nachweis
der Finanzierbarkeit erforderlich ist und entsprechende finanzielle Mittel nicht in den Haushalt der Stadt Bad
Sachsa einzustellen sind.

Bodenordnende MaBhahmen gem. BauGB

Seitens der Stadt Bad Sachsa sind zur Realisierung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal*
der Stadt Bad Sachsa keine bodenordnenden MaRnahmen gem. BauGB vorgesehen.

7. Angaben iiber den Standort, Art und Umfang des geplanten Vorhabens

Réumlicher Geltungsbereich des Bauleitplanes

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad
Sachsa ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig durch zeichnerische Fest-
setzung in der Planunterlage bezeichnet worden, so dass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlich-
keit einwandfrei moglich ist.

Der Ubersichtsplan vermittelt eine Ubersicht tber die Lage des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 39 ,Borntal® im Stadtgebiet der Stadt Bad Sachsa. In der Darstellung des entsprechen-
den Planausschnittes ist das Anderungsgebiet farblich gekennzeichnet.

Lage des Anderungsgebietes im Stadtgebiet

Der raumliche Geltungsbereich gem. § 9 (7) BauGB der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal"
der Stadt Bad Sachsa liegt am nérdlichen Siedlungsrand des Kernstadtbereiches.

Beschreibung des Gebietes einschlieflich des vorhandenen Umfeldes und Abgrenzung

Auf einem Teilbereich (ca. 1/3 des Gelandes) des ehemaligen Kinderkrankenhausgelandes entstand im Jahr
2001 ein Campingplatz. Die verbleibende Fl&che mit 5 Gebauden ist brachgefallen. Das Anderungsgebiet ist
gepragt durch eine ungeordnete Bebauungs- und Grunstruktur. An 3 Seiten wird das Anderungsgebiet von
den Wiesen- und Waldflachen des Harzrandes eingefasst. An der 4. Seite wird das Ortsbild von einem
Wohngebiet dominiert. Das Anderungsgebiet wird von einem Bachlauf durchzogen. Das Anderungsgebiet ist
mit Straucher, Hecken und B&aumen ein- und durchgriint (vorherrschend sind Laubgehoize).

Das Anderungsgebiet wird begrenzt durch:

- Norden: durch die Strale ,Borntal* sowie durch Wiesen- und Waldflachen,

- Osten: durch die ,Mosebergstralle* sowie durch Wiesen- und Waldflachen,
- Suden: durch die bebaute Ortslage,

- Westen:; durch den ,\Waldsaumweg® sowie durch Wiesen- und Waldflachen.

Geldndeverhiltnisse und Hohenlagen

Bei der Flache des Anderungsgebietes handelt es sich im Relief um ein teilweise starker bewegtes Gelande
mit groeren Hohenunterschieden (Héhenlage von ca. 315 m - 340 m U.NN). Die topographischen Verhalt-
nisse im Anderungsgebiet lassen die geplanten Nutzungen jedoch zu und erméglichen eine interessante
Gestaltung der Bebauung.
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Beeintriachtiqungen

Immissionsschutzrechtliche Beeintrachtigungen des Anderungsgebietes bestehen nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht.

Um die Beeintrachtigungen der Wohnhauser an der ,Mosebergstrale* zu minimieren sind die Einfahrt und
die Funktionsgeb&ude an der gegentiberliegenden Seite vorgesehen. Auf Grund der Geschwindigkeitsredu-
zierung im Bereich der ,Mosebergstrafe” auf 30 km/h sind die Gerduschemissionen durch das Verkehrsaui-
kommen reduziert.

Die durch ordnungsgemaR betriebene Landwirtschaft zu erwartenden Immissionen sind im Rahmen eines
ortstiblichen und tolerierbaren MaRRes hinzunehmen. Eine unzuléssige Einschrankung der vorgesehenen
festgesetzten Nutzung ist nicht zu erwarten.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flache im Anderungsgebiet befindet sich weitestgehend im privaten Eigentum. Im &ffentlichen Eigentum
(hier; Stadt Bad Sachsa) befindet sich die Bachparzelle.

Bodenkontamination

Im Anderungsgebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine altlastverdgchtigen Flachen im
Sinne des § 2 (6) des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG).

Angaben liber die Art und den Umfang des geplanten Vorhabens

Stadtebauliche Kenndaten

(Angaben tber Art und Umfang des geplanten Vorhabens)

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39  Borntal“ der Stadt Bad
Sachsa hat eine GroRe von 62.740 m? und als Art der baulichen Nutzung wurde fur das Anderungsgebiet
Sondergebiete gem. § 10 BauNVO, die der Erholung dienen mit der Zweckbestimmung: ,Ferienhausgebiet*
(SO-FH) festgesetzt.

Die Gesamtflache gliedert sich in:

Sondergebiet ,Ferienhausgebiet’ (SO-FH) gem. § 10 BauNVO ca. 59.392m* = 94,7 %
davon
Flachen gem. 9 (1) 25 BauGB = 13.002 m? = 20,7 %
bebaubare Flachen GRZ 0,336 = 19.956 m?= 31,8 %
nicht bebaubare Flachen =26.434 m?*=422 %
Wasserflachen (Teiche) ca. 2938m’ = 49%
Wasserflachen (Bachlauf) ca. 410m? = 07%
s ca. 62.740 m> = 100,0 %

Bruttobauland = 62.740 m?
Nettobauland = 59.392 m?

Es wird von einer Bebauung im Anderungsgebiet von ca. 80 neuen Ferienhausern als Einzelhausern mit
einer jeweiligen Grundflache bis 100 m? ausgegangen. Bei durchschnittlich ca. 8 Betten pro neuem Ferien-
haus werden insgesamt ca. 640 neuen Betten geplant.
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Die bebaubaren Flachen (bei einer GRZ von 0,336) mit einer GroRe von 19.956 m? halten den Grenzwert
gem. § 13a (1) Nr.1 BauGB von 20.000 m? ein.

8. Umweltbericht

8.1. Vorbemerkungen

Fir das Baurecht wurden die Vorgaben der Plan-UP-Richtlinie mit dem EAGBau umgesetzt. Diese MaR-
nahme fuhrte in dem Jahr 2004 zu umfangreichen Anderungen des Baugesetzbuches. So bestimmt seitdem
§ 2 (4) Satz 1 BauGB, dass grundsatzlich fir alle Bauleitplane eine Umweltpriafung durchzufiihren ist, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden.

Ausnahmen hiervon regelt § 13 (3) Satz 1 BauGB fur das vereinfachte Verfahren. in diesem wird von der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach §
3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Mit der am
01.01.2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung wurde diese Regelung dahingehend ergénzt, dass im
vereinfachten Verfahren aulerdem von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgese-
hen wird. AuBerdem ist § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwen-
den.

§ 13a (2) 1 BauGB erkiart die fir das vereinfachte Verfahren geltenden Verfahrenserleichterungen auch fur
das beschleunigte Verfahren entsprechend anwendbar. Die Ausnahmen vom europarechtlich vorgegebenen
Grundsatz, dass samtliche Bauleitpléne einer Umweltprifung zu unterziehen sind (§ 2 (4) BauGB), werden
also Uber die Falle des vereinfachten Verfahrens hinaus erweitert auf das ,Beschleunigte Verfahren® ge-
méaB § 13 a BauGB. Somit unterliegen bestimmte Bebauungspldne der Innenentwicklung keiner férmlichen
Umweltprafung mehr.

Da das Planverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal® der Stadt Bad Sachsa gem. §
13ai.V.m. § 13 BauGB durchgefiihrt wird, sind die 0.a. Ausfilhrungen und planungsrechtlichen Vorschriften
auf das vorliegende Anderungsverfahren anzuwenden. Die Erarbeitung einer Umweltprifung und eines
Umweltberichts erfolgt in dem Planverfahren aus vorgenannten Griinden nicht.

8.2. Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Wie den o.a. Ausfuhrungen und der Aligemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaR UVPG (Anlage 2) zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal der Stadt Bad Sachsa zu entnehmen ist, werden unter
Berlcksichtigung des bestehenden Planungsrechtes keine ,, schweren® Umweltauswirkungen im Sinne des
Umweltschutzrechtes durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa
begrundet. Auf Grund dieser Tatsache ist abzuleiten, dass bei der Realisierung der Planung mit keinen er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen ist und somit keine UVP - Pflichtigkeit nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach dem Landesrecht fur das Vorhaben besteht.

Von dem geplanten ,Ferienhausgebiet* gehen keine Iuft-, wasser- oder bodenrelevanten Schadstoffemissi-
onen oder andere Emissionen aus und es sind somit keine erheblichen Umweltverschmutzungen oder
Belastigungen zu erwarten (die Emissionen entsprechen vergleichsweise denen eines Wohngebietes).

Eine signifikante Zunahme verkehrsbedingter Schadstoffemissionen durch erhohtes Verkehrsaufkommen ist
angesichts des untergeordneten Erweiterungsumfanges durch das Anderungsgebiet im Vergleich zur Sied-
lungsgrofte von Bad Sachsa insgesamt nicht zu erwarten. Die verkehrsbedingte Larmbelastigung der
Wohnh&user an der ,Mosebergstrafie" wird durch die Geschwindigkeitsreduzierung auf der ausreichend
dimensionierten Sammelstralle auf 30 km/h reduziert. Eine weitere Reduzierung ware auch durch die Ein-
richtung einer Busanbindung fur das Sondergebiet moglich. Auch eine Luftverschmutzung die zu Gesund-
heitsgefahrdungen fihren kann, ist ebenfalls nicht zu erwarten. Durch die Anderungsplanung entsteht keine
wesentliche Verschlechterung zu den bisher planungsrechtlich zulassigen Nutzungsméglichkeiten auf Grund
der rechtsverbindlichen Planung.

Aullerdem werden alle méglichen Emissionsarten im Rahmen der Genehmigungsverfahren berticksichtigt,
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so dass auch aus diesem Grund erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden
kénnen.

In der Bauphase kann es temporar zu htheren Beeintrachtigungen im Umfeld des Anderungsgebietes kom-
men.

9. Beschreibung und Begriindung fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bauleitplanes

9.1. Vorbemerkungen

In dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan wurde als Art der baulichen Nutzung Sondergebiete (SO) gem. §
10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Campingplatz und Freizeitwohnen" festgesetzt.

Diese Sondergebiete sind gegliedert und sollten die folgenden Nutzungsarten erméglichen:

- Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebietes und fir sportliche sowie sonstige zweckge-
bundene Geb&aude und Nutzungsarten (gem. 10 (2) BauNVO),

- Errichtung von Kleinwochenendh&usern und Mobilheimen (gem. § 10 (3) BauNVO),

- touristisch genutztes, ferienmaRiges Wohnen (gem. § 10 (4) BauNVO und

- Errichtung von Standplatzen auf Camping- und Zeltplatzen, die fur mobile Freizeitunterkiinfte be-
stimmt sind (gem. § 10 (5) BauNVO)

Diese zurzeit zulassigen Nutzungen sollen auf die funktional notwendigen Nutzungen eines ,Ferienhausge-
bietes” reduziert werden.

Die Storanfalligkeit und die Emissionen durch die zurzeit zulassige Nutzung entsprechen etwa denen des
geplanten ,Ferienhausgebietes”.

Um unnétige Einschrankungen zu vermeiden wurde bei der Wahl der Festsetzung -vor allem im zeichneri-
schen Bereich- Zuriickhaltung getbt. Diese Vorgehensweise wird auch als vertretbar angesehen, da der
Bebauungsentwurf die Rahmenbedingungen (topographischen Verhaltnisse, Baumfallzone, Gewdasserbe-
reich etc.) beriicksichtigen und somit nicht die Gefahr besteht, dass durch das Fehlen von Festsetzungen
gravierende Fehlentwicklungen méglich sind.

9.2. Art der baulichen Nutzung

Der Gesetzgeber hat das Erholungsbedurfnis der Bevélkerung bereits in den Planungsleitsatzen des § 1 (6)
Nr. 3 BauGB anerkannt. Danach sollen bei der Aufstellung der Bauleitplane unter anderem auch ,die Belan-
ge von Sport, Freizeit und Erholung" berticksichtigt werden. Nach diesem gesetzlichen Auftrag missen Ge-
meinden in typischen Freizeit- und Erholungsbereichen bei entsprechendem Bedarf auch die Festsetzung
von Sondergebieten, die der Erholung dienen, in Betracht ziehen. Dieser Forderung soll durch den vorlie-
genden Bebauungsplan nachgekommen werden. Die Bestimmung des jeweiligen Zwecks des Sondergebie-
tes bleibt der Stadt Uberlassen; fur die Zweckbestimmung ist jedoch der Rahmen insofern vorgegeben, als
es sich gemaR § 10 BauNVO um ,Sondergebiete, die der Erholung dienen” handeln muss.

Die festgesetzten Sondergebiete gem. § 10 BauNVO, die der Erholung dienen mit der Zweckbestimmung:
.Ferienhausgebiet’ (SO-FH) dient der Starkung und Entwicklung der touristischen Infrastruktur. Um das ge-
samt Angebotsspekirum fir eine attraktive Ferienanlage bieten zu kénnen, ist es erforderlich die nachfol-
gend aufgeftihrten Nutzungen in dem Bebauungsplan festzusetzen.

In dem Sondergebiet gem. § 10 BauNVO, die der Erholung dienen mit der Zweckbestimmung: ,Ferienhaus-
gebiet’ (SO-F) sind die folgenden Nutzungen allgemein zulassig:

- Ferienhduser und Ferienwohnungen,

- Anlagen und Einrichtungen fur sportliche, gesundheitliiche und soziale Zwecke sowie sonstige Frei-
zeitanlagen,

- Ré&aume fir touristische Dienstleistungen,

- Schwimmbecken,
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- Sanitareinrichtungen,

- Anlagen und Einrichtungen fir die Ferienhausverwaltung,

- Pkw-Stellplatze, Zuwegungen und weitere Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO,

- Géasterezeption,

- Schank- und Speisewirtschaft,

- Werbeanlagen, ausgenommen fur Fremdwerbung

- zur Deckung des taglichen Bedarfs des Sondergebietes dienende Laden und Kioske,
- Versammlungs- bzw. Veranstaltungshalle.

In dem Sondergebiet (SO-FH) sind die folgenden Nutzungen ausnahmsweise zulassig:
- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Sondergebiet (SO-FH) zugeordnet und ihm gegenuber in der Grundflache und der Bau-

masse untergeordnet sind.

- Flachen fur Zelte, Wohnwagen und Wohnmobile, die dem Sondergebiet (SO-FH) gegeniiber in der
Grundflache untergeordnet sind.

93. MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines

Das Maf der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die zulassige Grundflache, der Grundfla-
chenzahl (GRZ) und der Héhe der baulichen Anlagen (hier: Firsthdhe) bestimmt. Mit diesen Festsetzungen
ist eine hinreichend genaue Bestimmung der baulichen Dichte entsprechend der stadtebaulichen Konzeption
gesichert. Die Festsetzungen erfolgten auf Rechtsgrundlage des § 9 (1) Nr. 1 BauGB.

Grundflichenzahl (GRZ) als H6chstmaR im Sondergebiet

Zur optimalen Nutzung des Sondergebietes (Bundelung der Nutzungen) und dem Gebot gem. § 1a BauGB
(.Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden“) Rechnung zu tragen, wur-
de die Grundflachenzahl in dem Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal” der Stadt Bad Sachsa mit 0,336 (19.956
m?) projektbezogen und unter Berticksichtigung der Minimierung der 6kologischen Beeintrachtigungen ge-
wahlt festgesetzt. Aus Griinden der Rechtsklarheit und -sicherheit wurde die Uberschreitungsmoglichkeit der
GRZ ausgeschlossen.

Der sich aus der zuléssigen Grundflachenzahl ergebene hohe Anteil von Grinflachen im Geltungsbereich
der Bebauungsplanénderung ist nutzungs- und strukturbedingt. Die Planung eines hohen Durchgrtnungsan-
teiles ist eine besondere konzeptionelle Zielstellung bei der Anlegung des .Ferienhausgebietes”.

Grundfidchen der baulichen Anlagen

Um aus gestalterischen Grinden eine Kleingliedrigkeit in dem Ferienhausgebiet zu erreichen wurden die
Grundflachen far die Ferienhduser und Terrassen verbindlich festgesetzt. Aus funktionalen Grunden ist das
Empfangsgebaude von dieser Festsetzung nicht betroffen.

Garagen und Carports

Um die Freiflachen groRzugiger erscheinen zu lassen, sind Garagen und Carports fiir Ferienhduser unzulés-
sig.

Hohe baulicher Anlagen

Durch die Festsetzungen der Hoéhe der baulichen Anlagen als Héchstmaf (hier: Firsthohe 7,50 m fur die
Ferienh&user und 10,00 m fur das Empfangsgebaude) sollen die Beeintrachtigungen des Orts- und Land-
schaftsbildes des sensiblen Naturraumes minimiert werden. Die gewahlten Firsthéhen werden als stadtebau-
lich vertretbar angesehen, da durch die umfangreiche Eingrinung des Plangebietes die visuellen Beein-
tréachtigungen stark reduziert werden.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* mit Ortlicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa




29. Marz 2015 Seite: 19 von 54

Werbeanlagen

Um die Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes zu minimieren wurde die Héhe der Werbeanla-
gen begrenzt.

94 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Offene Bauweise

Um durch eine aufgelockerte Nutzungsstruktur eine gro3zuigige und attraktive Ferienanlage anzulegen, wur-
de festgesetzt, dass nur Einzelhauser in offener Bauweise zulassig sind.

Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Anderungsgebiet wurden mittels Baugrenzen groRzigig und ein-
deutig festgesetzt. Diese Maflnahme wird als erforderlich angesehen, um den Bauherren und Architekten ein
grotmogliches Malt an Gestaltungsfreiheit zu gewahren sowie eine groRere Flexibilitat bei der Bebauung
und somit eine gréRere Effizienz im Plangebiet zu erreicht. Die Grenze der Uberbaubarkeit wird durch die
Festsetzungen der Grundflachen und der Grundfléchenzahl bestimmt.

Durch diese Maflnahme wird eine Funktionsblndelung und Nachverdichtung erreicht, die Okologisch als
positiv zu bewerten ist, da auch mit diesen Festsetzungen wieder dem Grundsatz gem. § 1a BauGB ySpar-
sam mit Grund und Boden umzugehen,, Rechnung getragen wird.

9.5. Private Verkehrsflichen

Um ein groBtmogliches Maf an Gestaltungsfreiheit zu gewahren sowie eine groBere Flexibilitat zu erreichen
erfolgt die innere ErschlieBung des Anderungsgebietes durch ein Wegenetz aus privater Verkehrsflachen,
das nicht rechtsverbindlich festgesetzt ist.

9.6. Wasserflichen und Flichen fiir den Hochwasserschutz

Die vorhandene Wasserflache (Bach) mit dem Gewasserrandstreifen wurde naturnah festgesetzt, um eine
gestalterische und okologische Verbesserung in dem Anderungsgebiet zu erreichen. Auch die geplanten
naturnahen Teiche (Ruckhaltebecken) sollen zu einer entsprechenden Verbesserung beitragen und gleich-
zeitig eine gewasserregulierende Funktion fiir das unverschmutzte Oberflachenwasser haben.

Die Einleitung von Oberflachenwasser in das Gewasser Ill. Ordnung bedarf gem. § 8, 9 und 10 WHG einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese kann seitens der Unteren Wasserbehorde nur fir den Fall in Aussicht
gestellt werden, wenn die Kurzzeit-Einleitungsmengen tber ein Rickhaltebecken (hier als Teich bezeichnet)
soweit gedrosselt werden, dass die Einleitungsmengen nur den Mengen entsprechen, die auch in unversie-
geltem Zustand dem Gewasser zugefiihrt wirden.

9.7. Griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen

Der Imagewert eines Ferienhausgebietes wird heute neben der Gestaltung der Gebaude zunehmend auch
von einer Gkologisch und &sthetisch wirksamen Griingestaltung bestimmt. Daher wurde das Plangebiet mit
einem Netz griner Gliederungselemente durchzogen, um den reprasentativen Charakter des Gesamtareals
deutlich aufzuwerten.

Zur Ein- und Durchgriinung der Ferienhausanlage sowie zur harmonische Einbindung des Plangebietes in
die Landschaft und um eine Vertraglichkeit mit dem angrenzenden ,Landschaftsschutzgebiet Harz* zu errei-
chen wurden Pflanzmanahmen in dem Plangebiet festgesetzt und die Entwicklung des Bachlaufes gesi-
chert. Diese im Bebauungsplan festgesetzten gruinordnerischen MaRnahmen haben das Ziel, die Qualitat
des Ferienhausumfeldes (Grinde der Asthetik) und damit die Lebensqualitat in diesem Bereich nachhaltig
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zu sichern und zu verbessern. Sie dienen des Weiteren der Minimierung der Beeintrachtigung des Orts- und
Landschaftsbildes.

Weiterhin erfolgt die Festsetzung von Pflanzgeboten u.a. vor dem Hintergrund der Minderung des Eingriffs in
das Mikroklima. Das Mikroklima wird entscheidend durch die umgebende Flora beeinflusst. Sie bewirkt die
Senkung von Extremtemperaturen (naturnaher Strahlungsumsatz an der Blattoberflache), die Temperatur-
senkung durch Verdunstungskiihle und auch die Staubbindung.

Als Orientierung fur Pflanzungen im Sondergebiet ist das Artenspektrum auf heimische standortgerechte
Laubgehblze beschrankt, um hiertiber die gebietseigene Charakteristik des Standortes mit dessen potentiell
natlrlicher Vegetation erhalten und starken zu kénnen.

Die Pflanzen sollten autochthon sein, d.h. aus heimischen Bestanden stammen. Heimische, standortgerech-
te Geholze haben viele wertvolle Eigenschaften, durch die sie unter ékologischen, asthetischen und funktio-
nalen Aspekten eine besondere Bereicherung der freien Landschaft und des Ortsbildes darstellen. Heimi-
sche Geholze haben ihren angestammten Platz im Naturhaushalt, den sie sich Uber jahrhundertelange An-
passungsprozesse erworben haben, sie erhalten die Artenvielfalt, bedingen die Schénheit der Landschaft
und erfullen durch ihre Anpassung in optimaler Weise viele fur den Menschen und der Umwelt lebenswichti-
ge Funktionen.

10 Punkte, die fur heimische Geholze sprechen:

- sie sind an das vorherrschende Klima angepasst und unempfindlich gegen kurzzeitige Wetter-
extreme, z.B. trockene Sommer oder schneereiche Winter,

- sie sind optimal an die bestehenden Bodenverhaltnisse angepasst,

- sie sind besonders widerstandsfahig gegen Krankheiten und Schéadlinge, wodurch der Einsatz von
Pflanzenbehandlungsmitteln weitestgehend tberflissig wird,

- sie dienen als Wetter- und Klimaschutz fir Mensch und Tier z.B. durch Schattenwirkung und Wind-
schutz,

- sie sorgen flr die Stabilisierung des Stoffhaushaltes der Landschaft und fur Immissionsschutz z.B.
durch ihre Filterwirkung, die durch ihre feinstoffauskammende und -festlegende Wirkung Boden- und
Nahrstoffeintrage verringern,

- sie gleichen den Gebietswasserhaushalt durch verbesserte Versickerung sowie Abflussriickhaltung
aus, kappen somit Hochwasserspitzen,

- sie haben eine erosionshemmende Wirkung,

- sie bieten einer gro3en Zahl heimischer Tierarten Lebensraum und Nahrung,

- sie sind bedeutsam fur den Biotopverbund und

- sie sind als Einzelbdume, in Hecken oder Feldgeholzen typische Elemente der Kulturlandschaft.

Zur Unterstitzung des Artenschutzes wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Stadt Bad
Sachsa grundsatzlich nur heimische, standortgerechte Baume und Straucher gem. der Pflanzenliste festge-
setzt, da nachweislich nur sie fur die Erhaltung der Artenvielfalt niitzlich sind.

Es wurden Mindestqualitatsanforderungen beztglich der zu pflanzenden Baume und Straucher festgelegt,
um einen Anwuchserfolg sicherzustellen und einen maéglichst geringen Pflegeaufwand zu gewahrleistet.

Aus Grunden der Rechtseindeutigkeit und des Artenschutzes sind die Qualitaten und der Sorten der zu
pflanzenden Gehélze in dem Bebauungsplan detailliert festgesetzt worden.

9.8. Sonstige Planzeichen

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Auf Grund der angrenzenden und umgebenden Waldflachen und der damit verbundenen Verkehrssiche-
rungspflicht ist wurde in dem Bebauungsplan eine Sicherheitszone (Flachen gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB, die
von der Bebauung freizuhalten sind) zum bestehenden Wald auRerhalb des Plangebietes von 35,00 m fest-
gesetzt.

Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen mit einem Abstand bis 20 m zum tatsachlichen bestehenden
Waldrand soll jedoch in einem Teilbereich zulassig sein, wenn der Grundstuickseigentiimer/Investor gegen-
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Uber dem Waldeigentumer schriftlich erklart, dass keinerlei Haftungsanspriiche bei Schaden (Waldbrand,
Windbruch etc.) durch die Nahe zum Wald gegen den jeweiligen Eigentumer des Waldgrundstuckes be-
stehen oder geltend gemacht werden (rechtskréftiger Haftungsausschluss).

Begriindung

Die Frage der Abstandsregelung hinsichtlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu den umge-
benden Waldflachen wurde abschlieRend bei der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
39 ,Borntal” der Stadt Bad Sachsa festgesetzt. Eine Anderung des Geltungsbereiches ist daher aus o.a.
Grinden bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa nicht vorgese-
hen.

Da es in Niedersachsen keine gesetzliche Abstandsregelung gibt, ist wegen der fehlenden rechtlichen Re-
gelungen die Wahl einer Abstandsregelung hinsichtlich eines Mindestabstandes zum Wald (Sicherheitszone
zum Wald, sog. ,Baumfallzone") Bestandteil der Abwagung und die Haftung im Schadensfall hat grundsatz-
lich nach dem Verursacherprinzip zu erfolgen.

In dem Bebauungsplan wurde gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB eine Flache im Sinn der ,Baumfalizone® festge-
setzt, um aus Griinden der Gefahrenabwehr auf das Gefahrenpotential in dem betroffenen Gebiet durch den
benachbarten Wald hinzuweisen. Um jedoch den Interessen der rivalisierenden Nutzungen in diesem Be-
reich Rechnung zu tragen, wurde die Méglichkeit eingeraumt auch in einem festgesetzten Teilbereiche (vgl.
Festsetzung der Baugrenze) dieser ,Baumfalizone* bauen zu kénnen. Durch einen stadtebaulichen Vertrag
zwischen der betroffenen Waldeigentumer (Stadt Bad Sachsa) und dem Grundstiickseigentiimer/Investor im
Plangebiet kann ein Haftungsausschluss fur den Waldeigentiimer gegentiber dem Grundstuckseigent(-
mer/Investor im Detail geregelt werden, um eine Bebauung zu erlauben. Diese Vorgehensweise ist eine
bewahrte Problemlésung bei der gegenseitigen Berlicksichtigung der ,Baumfallzone® durch die betroffenen
konkurrierenden Parteien.

Da ein Wald sich in keinem statischen Zustand befindet, sondern einer laufenden Entwicklung unterliegt,
waren bei Bedarf auch forstwirtschaftliche und konstruktive MafRnahmen zur Gefahrenreduzierung jederzeit
moglich.

Bei Baume innerhalb des Plangebietes liegt die Gefahrenabwehr in dem Zustandigkeitsbereich der Bauher-
ren und die Probleme sind durch diese zu lésen.

Die Grenzabstande fur Baume und Straucher werden gem. § 50 Niedersachsisches Nachbarrechtsgesetz
(NNachbG) oder einvernehmlich mit dem jeweils betroffenen Nachbarn gewahlt.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Gem. § 9 (7) BauGB wurde der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39
,Borntal* der Stadt Bad Sachsa mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig durch
zeichnerische Festsetzungen in der Planunterlage festgesetzt, so dass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen
in die Ortlichkeit einwandfrei moglich ist.

9.9. Ortliche Bauvorschrift (bauordnungsrechtliche Festsetzung)

Die Entwicklung dieser értlichen Bauvorschrift wird auf die allgemein wachsende Erkenntnis zuriickgefuhrt,
dass sich ein gesundes stadtisches Leben aus einer Vielzahl qualitativer Aspekte zusammensetzt, von de-
nen einer die stadtebauliche Gestaltung ist.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes ist bereits mit anderen stadtebaulichen Mitteln und besonderen
Entwurfselementen versucht worden, das Gebiet entsprechend zu gestalten. Wenn jedoch bei der Vielfalt
der zurzeit verfugbaren Baustoffe und Bauformen keine stadtebaulich ungeordneten, verwirrenden Verhalt-
nisse entstehen sollen, muss zur Ordnung und Lenkung der gestalterischen Ausdrucksmdglichkeiten eine
Gestaltungsvorschrift erlassen werden.

Der Gesetzgeber hat diese Problematik erkannt und dem Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m der Niedersachsi-
schen Bauordnung (NBauO) die értliche Bauvorschrift als rechtliches Instrumentarium geschaffen.
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Die gewahlten Festsetzungen basieren in Anlehnung an die historischen Gestaltungselemente der betroffe-
nen Region.

Da die Festsetzungen in der ortliche Bauvorschrift sehr zuriickhaltend sind und im Einvernehmen mit den
Interessen des Vorhabentragers stehen, werden sie seitens der Stadt Bad Sachsa als vertretbar und sinnvoll
angesehen.

Text der o6rtlichen Bauvorschrift

Ortliche Bauvorschrift gem. § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauQ)

§1 Geltungsbereich

Die értliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung baulicher Anlagen gilt im Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 39 "Borntal der Stadt Bad Sachsa.

§ 2 Dachform

Es sind nur Sattel-, Mansard,- Walm- und Kruppelwalmdacher allgemein zulassig. Ausgenommen von
der Festsetzung sind untergeordnete Gebaudeteile und Nebenanlagen.

§ 3 Dachneigung

Es sind nur Dachneigungen mit mindestens 20° zulassig. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind un-
tergeordnete Gebaudeteile und Nebenanlagen.

§ 4 Dachfarbe

Die Dacheindeckung muss in der Farbe rot bis braun erfolgen. Den Farbrahmen bildet die Farbkarte zum
Farbregister RAL 840 HR mit folgenden Farben:

RAL 3002 Karminrot, RAL 3003 Rubinrot, RAL 3004 Purpurrot, RAL 3005 Weinrot, RAL 3011 Braunrot,
RAL 3009 Oxydrot, RAL 3013 Tomatenrot, RAL 3016 Korallenrot, RAL 8004 Kupferbraun, RAL 8007
Rehbraun, RAL 8012 Rotbraun, RAL 8014 Sepiabraun und RAL 8015 Kastanienbraun.

Zwischentdne sind zulassig. Ausgenommen von der Festsetzung sind untergeordnete Gebaudeteile, Ne-
benanlagen sowie Solaranlagen, Glas-, Sedum- und Grasdach.

§ 5 Einfriedungen

Zwischen den Ferienhdusem innerhalb des Sondergebietes (SO-FH) sind Einfriedungen jeder Art unzulssig, Als
Ausnahme ist eine Einz&unung zur Vermeidung von Wildschéden fiir 5 Jahre nach Anpflanzung zulassig.

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 NBauO, wer als Bauherr. Entwurfsverfasser oder Unternehmer vor-
sétzlich oder fahrlassig eine BaumafRnahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst die nicht den Anforderun-
gen der §§ 2 bis 5 in Verbindung mit § 1 dieser Ortlichen Bauvorschrift entspricht. Ordnungswidrigkeiten
kénnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer GeldbuRe bis zu bis zu 500.000,- Euro geahndet werden.

9.10. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

Es wurden keine nachrichtlichen Ubernahme in die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ der
Stadt Bad Sachsa eingearbeitet.

9.11. Informelle Darstellungen

Es wurden keine informellen Darstellungen in die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der
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Stadt Bad Sachsa eingearbeitet.

9.12. Hinweise zum Planvollzug

Die textliche Aufnahme von Hinweisen dient der Rechtsklarheit. Hinweise wurden getroffen, um auf
wichtige Forderungen, Malinahmen und vorliegende Rahmenbedingungen aufmerksam zu machen, deren
Beachtung fur die Realisierung der Planung notwendig ist. Obwohl diese Hinweise keine Rechtswirksamkeit
planungsrechtlich entwickeln, wurden sie aus Grinden der Transparenz in den Anderungsplan eingearbeitet.

10. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

10.1. Ubersicht fiir die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Checkliste zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal*
der
Stadt Bad Sachsa

Bemerkungen

betroffen
nicht betroffen

Schutzgiiter

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Mensch*

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Arten und Biotoptypen*”

Beeintréchtigung des Schutzgutes ,Boden”

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Wasser"

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Luft"

X| X| X| X X| X

Beeintrachtigung des Schutzgutes “Landschaftsbild"

Wirkungsgefuge der Schutzgiter untereinander X

Biologische Vielfalt

Schutzgebiete / geschiitzte Objekte

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

x

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

x

Naturschutzgebiete

x

Nationalparke

Biosphérenreservate

Landschaftsschutzgebiete

Naturparke

Naturdenkmale

Geschiitzte Landschaftsbestandteile

Gesetzlich geschitzte Biotope

Wasserschutzgebiet

Uberschwemmungsgebiete

XX I X | X [ X [|X[|X|X|{X|X

Denkmalgeschitzte Gebiete
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Darstellungen von Flachen des Abfallrechts X
Heilquellenschutzgebieten X
Flachen mit Bodenkontaminationen X
Zu schutzende Bereiche im Sinne des Immissionsschutzrechts (Vermeidung von X
Emissionen)

Sonstige

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit und die

Bevolkerung insgesamt X
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachgiter X
Grenzuberschreitender Charakter der Auswirkungen X
Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte / Siedlungsschwerpunkte X
Gepiete mit Ubers_chreitung der festgelegten Umweltqualitatsnormen gem. Ge- «
meinschaftsvorschriften

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern X
Nutzung erneuerbarer Energien X
Sparsame und effiziente Nutzung von Energie X
Darstellung von Landschaftsplanen X
Darstellung von Landschaftsrahmenplanen X

Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemein- X
schaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden

Im Anderungsgebiet befinden sich keine ¢kologisch wertvollen oder geschitzten Bereiche im Sinne des
Umwelt- und Naturschutzes. Die Beeintréchtigung der Schutzguter durch die Realisierung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* kann auf Grund der planungsrechtlichen Bestandssituation als aus-
geglichen im Sinne der Legaldefinition des Eingriffs gewertet werden (vgl. Vorprufung des Einzelfalls).

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung (vgl. Grunordnungsplan) zur 1. Anderung des Bebauungsplanes
kommt zu dem Ergebnis, dass keine AusgleichsmaRnahmen an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs er-
forderlich sind.

10.2. Vorbemerkungen

Die kommunale Bauleitplanung hat im Hinblick auf die Eingriffsbewaltigung auf der Ebene der Bauleitplane
und der sonstigen Bebauungssatzungen den § 1a BauGB zu beachten. Damit tritt zu den bei der Bauleitpla-
nung zu beachtenden und in § 1 (5) Satz 2 BauGB bereits enthaltenen Planungsgrundsatzen nunmehr die
weitere Verpflichtung der Gemeinden, vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen sowie unvermeidbare
Eingriffe in Natur und Landschaft durch AusgleichsmaRnahmen zu kompensieren und damit dem bauleitpla-
nerischen Ziel ,zum Schutz und zur Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen beizutragen" zu entspre-
chen.

Da fur das Anderungsgebiet der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa
vorliegt, muss bei der Betrachtung und Beurteilung der Schutzguter (Bestand) hinsichtlich Nutzung und Ge-
staltung von der planungsrechtliche Zulassigkeit ausgegangen werden, da auf Grund der Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Beeintrachtigungen fir alle Schutzgter begrindet wurden und somit
méglich sind (vgl. Grunordnungsplan).
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10.2.1. Bestandsaufnahme Schutzgut ,Mensch®

Siedlungspotenzial

Fur die Besucher des ,Campingplatzes* hat das Anderungsgebiet einen sehr hohen Stellenwert in Bezug auf
seine touristischen Funktionen.
Immissionsschutz

Relevante Beeintrachtigungen der schutzwtrdigen Nutzungen in den angrenzenden Bereichen sind zurzeit
durch das Anderungsgebiet nicht bekannt. Immissionen im Plangebiet sind nur von der landwirtschaftlichen
Nutzung der angrenzenden Flachen zu erwarten.

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte

Das Stadtgebiet von Bad Sachsa ist kein Gebiet mit hoher Bevélkerungsdichte.

Freiraumbezogene Erholung

Der Anderungsgebiet und die angrenzenden Wald- und Wiesenflachen haben fur die Besucher des ,LCam-
pingplatzes” eine sehr hohe freiraumbezogene Erholungsfunktion.

10.2.2. Bestandsaufnahme Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften®

Durch die bisherigen Nutzungen und der damit verbundenen Einz&unung des Areals sind nach derzeitigem
Kenntnisstand keine naturnahen Biotoptypen oder aus landesweiter oder regionaler Sicht schutzwirdige
Bereiche und keine Schutzgebiete oder streng geschiitzte Arten vorhanden. Auch ist bei der Bestandsbe-
trachtung planungsrechtlich von den folgenden zulassigen Nutzungen des Gebietes auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa aus-
zugehen.

Planungsrechtlicher Bestand (vgl. Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 39 ,,Borntal):

Festgesetzte Flache A"

Siedlungsgeholze (Nr. 12.3.1) 8.635 m? Wertstufe IlI = 25.905 6W
Festgesetzte Flache ,B*

Siedlungsgeholze (Nr. 12.3.1) 2.035 m? Wertstufe Il = 6.105 6W
Festgesetzte Flache ,C*

Spielplatz (Nr. 12.11.6) 610 m? Wertstufe | = 610 6W
Festgesetzte Flache ,D*

Minigolf (Nr. 12.11.3) 800 m? Wertstufe | = 800 oW
Festgesetzte Flache E*

Siedlungsgehdize (Nr. 12.3.1) 1.438 m? Wertstufe 1 = 4314 6W
Festgesetzte Flache ,F*

Mini — Zoo (Nr. 12.10.1) 717 m? Wertstufe | = 717 6W
Festgesetzte Flache ,G"

Siedlungsgehélze (Nr. 12.3.1) 350 m? Wertstufe 11l = 1.050 6W
Festgesetzte Flache H"

Siedlungsgehélze (Nr. 12.3.1) 720 m? Wertstufe 11| = 2.160 6W
Festgesetzte Flache I

Liegewiese (Nr. 12.1.2) 1476 m? Wertstufe | = 1.476 6W
Festgesetzte Flache ,J"

Spielplatz (Nr. 12.11.6) 750 m? Wertstufe | = 750 6W
Festgesetzte Flache K"

Naturnaher Bach (Nr. 4.4.1) 410 m? Wertstufe V = 2.050 6W
Festgesetzte Flache K"

Teich (Nr. 4.11.5) 360 m? Wertstufe V = 2.050 6W
Festgesetzte Fidche K"

Siedlungsgehélze (Nr. 12.3.1) 4.850 m® Wertstufe il = 2.160 6W

Festgesetzte Flachen SO 4.5
Verbleibende Flachen der
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Sondergebiete SO 4.3 (Nr. 12.11.6) 9.589 m? Wertstufe | = 39.589 oW

Die versiegelbaren und teilversie-

gelbaren Fiachen 30.000 m? Wertstufe | = 30.000 6W

Restflache nicht bebaubar 9.589 m? ‘Wertstufe | = 9.589 6W
% 62.740 m? 5 101.876 6W

10.2.3. Bestandsaufnahme Schutzgut ,,Boden”

Im Plangebiet befinden sich die Gebaude, die Wege und die Nebenanlagen des ,Campingplatzes" und des
ehemaligen Krankenhauses. Auf diesen Flachen sind die Bodenfunktionen nicht mehr oder nur zu einem
sehr geringen Grad vorhanden. Diese Flachen sind wertmaRig mit ,sehr geringer Bedeutung fur den
Naturschutz® einzustufen.

Bei den Geholz- und Rasenflachen im Anderungsgebiet ist der Natirlichkeitsgrad des Schutzgutes ,Boden"
erhalten geblieben. Auf den Flachen sind jedoch teilweise Bodenaustausch und Aufschittungen
vorgenommen worden.

Bodenkontamination

Im Anderungsgebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine altlastverdachtigen Flachen im
Sinne des § 2 (6) des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG). Es kénnen aber harztypische Vorbelas-
tungen der Béden mit Schwermetallen auftreten.

Sollten sich bei der Bearbeitung des Vorhabens Verdachtsmomente fir das Vorliegen schadlicher Boden-
verdnderungen/Altlasten ergeben, so sind diese im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der zustandigen
Bodenschutzbehérde anzuzeigen, damit im Interesse des MaRnahmefortschrittes und der Umwelterforder-
nisse ggf. geeignete MalRnahmen koordiniert und eingeleitet werden kénnen.

Anmerkung:

Der Boden im Landkreis Osterode am Harz ist natiirlich und durch menschliche Einflisse teilweise grofirau-
mig und in unterschiedlicher Konzentration mit Schwermetallen (vorwiegend Blei, Zink, Cadmium) befrachtet.
Bei der Durchfuhrung von Bauvorhaben kann Bodenaushub (Uberschussboden) mit erhdhten Schwerme-
tallgehalten anfallen.

10.2.4. Bestandsaufnahme Schutzgut ,,Wasser*

Durch den o.a. Versiegelungsgrad entspricht der Naturlichkeitsgrad und die Bewertung des Schutzgutes
~Wasser‘ weitestgehend der Bewertung des Schutzgutes ,Boden".

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa befindliche Bach hat
als Gestaltungselement einen sehr hohen Wert, der bei der Planung eine besondere Berticksichtigung fin-
den muss.

10.2.5. - Bestandsaufnahme Schutzgut ,,Klima/Luft«

Makroklimatisch befindet sich das Plangebiet in der Ubergangszone zwischen dem gemanigten kihlen, 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
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- Die langjahrige mittlere Juli - Temperatur in héheren Lagen des Harzvorlandes u. dem unteren Harz-
rand liegt bei 16° C

- Die langjahrige 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 Apfelbliite liegt zwischen dem 20. und 30.5.

Das Bioklima ist in diesem Gebiet als ,reizmild“ zu bezeichnen. Es wirken thermische Reize auf den unter-
suchten Raum ein, die durch nachtliche Abkihlung entstehen. Die tber der Wiese entstehende Kaltluft flieft,
da sie schwerer als warme Luft ist, hangabwarts aus Richtung Nordwesten in das Anderungsgebiet. Wegen
des hohen Waldanteils in den angrenzenden Flachen zeichnet sich das Plangebiet durch relativ glnstige
lokalklimatische Bedingungen aus und wird durch ein Uberwiegend positives Bioklima charakterisiert.

Durch die vorhandene Bebauung mit einem hohen Anteil an Frei- und Grunflachen ist zwar eine Déampfung
aller Klimaelemente festzustellen, aber das Freilandklima der angrenzenden Flachen auRerhalb des Ande-
rungsgebietes hat noch einen deutlichen Einfluss. Die Windverhaltnisse sind meist abgeschwacht und es
bestehen gute Austauschverhéltnisse zu anderen Klimatypen.

10.2.6. Bestandsaufnahme Schutzgut ,,Landschaftsbild*

Das Plangebiet liegt in einer weitlaufigen Tallandschaft, deren Begrenzung einerseits durch die Bebauung
der Ortslage von Bad Sachsa gebildet wird, zum anderen durch die Wiesenflachen und dem bewaldeten
Randbereiche des Harzes. Diese Weitlaufigkeit ist jedoch nur zum Zeitpunkt des unbelaubten Zustandes der
Baume in vollem Umfang erlebbar.

Wahrend der Vegetationsperiode wird das Anderungsgebiet relativ scharf durch die Gehélzstrukturen ent-
lang des Baches und der umfangreichen Eingriinung gegenuber der restlichen Landschaft abgeschirmt. Die
vorhandenen Gehélzstrukturen haben die Funktion von gliedernden und belebenden Landschaftselementen
und tragen in einem gewissen Male zur Abschirmung der Bebauung im Plangebiet bei.

10.2.7. Bestandsaufnahme Schutzgut ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter«

Relevante Kulturgiter im Sinne von denkmalwerter Bausubstanz sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes nicht bekannt. Ebenso sind bislang keine kulturgeschichtlichen Bodendenkmaler und archaologische
Funde bekannt geworden. Dies schlieRt jedoch nicht aus, dass kulturgeschichtliche Artefakte im Boden
noch vorhanden sein kénnten.

Als ,sonstige Sachguter" werden Objekte bezeichnet, die in markanter Weise Zeugnis geben von der Wirt-
schafts- und Sozialgeschichte einer Region. Objekte in diesem Sinne sind im Plangebiet ebenfalls nicht
vorhanden,.

10.2.8. Betroffenheit des Schutzgutes ,,Mensch* durch die Planung

Die sehr hohe freiraumbezogene Erholungsfunktion des Anderungsgebietes wird durch die Realisierung des
geplanten Ferienhausgebietes erhalten und verbessert werden. Es sind keine nachteiligen Folgewirkungen
fur die menschliche Gesundheit, das Wohlbefinden sowie fur Wohn- oder Erholungsfunktionen zu erwarten,
schlieBlich dient die Bebauung der Feriennutzung (Erholungsfunktion) und damit letztendlich der Regenera-
tion.

Auf Grund der Lage, der Nutzung und der Rahmenbedingungen des Anderungsgebietes kénnen unzumut-
bare oder gar unzuléssige Beeintrachtigungen fur die Besucher des Ferienhausgebietes, auier in der Bau-
phase, grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Um die Beeintrachtigungen der Wohnh&user an der ,Mosebergstrale” zu minimieren sind die zentralen
Parkplatze weitestgehend an der nérdlichen Seite des Anderungsgebietes vorgesehen und auf Grund der
Geschwindigkeitsreduzierung im Bereich der ,Mosebergstrae" auf 30 km/h, werden die Gerauschemissio-
nen durch das Verkehrsaufkommen auf ein vertretbares MaR reduziert.
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10.2.9. Betroffenheit des Schutzgutes ,,Arten und Lebensgemeinschaften durch die Planung

Hauptbeeintrdchtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache
- Bodenauftrag und -abtrag

- Bodenverdichtung

- Beseitigung und Umbau der Vegetation

- Errichtung und Betrieb technischer Einrichtungen

- Habitatverlust

- Gefahr von Schadstoffeintragen (Kontamination)

- Oberflachenentwasserung

- Immissionen

Bei den grunordnerischen Festsetzungen in der Anderungsplanung wurde weitestgehend von den Struktu-
ren der rechtsverbindlichen Planung ausgegangen, so dass auch weiterhin ein entsprechender Anteil an
Grun- und Freiflachen verbleibt. Durch diese Festsetzungen zur Anpflanzung von Geholzbestanden sowie
zur Sicherung des FlieBgewéassers sowie die Schaffung von neuen naturnahen Gewéassern werden gleich-
zeitig die Lebensraumstrukturen verbindlich festgeschrieben.

Unter artenschutzrechtlichen Aspekten ist derzeit nicht erkennbar, dass die Vorschriften des § 44 BNatSchG
verletzt werden, auch sind hier keine nicht ersetzbaren Biotope vom Vorhaben betroffen. Sofern die mogli-
chen Funktionen der Flache z.B. als gelegentliches Brut- / Nahrungshabitat fur Vogelarten des Siedlungs-
raumes betroffen sein sollten, kann aufgrund der gesamtraumlichen bzw. benachbarten Strukturen davon
ausgegangen werden, dass die 6kologischen Funktionen der vom Eingriff betroffenen Flachen im Sinne von
§ 44 BNatSchG im raumlichen Zusammenhang auch weiterhin erfullt werden.

Festgesetzte Biotoptypen und Vegetation nach Realisierung der Planung

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa sind ver-
einfacht, die folgenden Biotoptypen festgesetzt (vgl. Grunordnungsplan-,Planung"):

Festgesetzte Flache A"

Siedlungsgeholze (Nr. 12.3.1) 4287 m* Wertstufe Il = 12.861 6W

Festgesetzte Fiache ,B*

Siedlungsgehdlze (Nr. 12.3.1) 4.885 m? Wertstufe [l = 14.655 6W

Festgesetzte Flache ,C*

Naturnaher Bach (Nr. 4.4.1) 410 m? Wertstufe V = 2.050 oW

Festgesetzte Flache ,.C*

Siedlungsgehoéize (Nr. 12.3.1) 3.830 m? Wertstufe [l = 11.490 6W

Gewaésser

Teich (Nr. 4.11.5) 2.938 m? Wertstufe V = 14.690 6W

Festgesetzte Flachen (SO-FH)

Bebaubare Flachen (Nr. 13a)

Versiegelte Flachen/Gebaude

GRZ 0,336 gem. § 19 BauNVO = 19.956 m? Wertstufe | = 19.951 6W

Scherrasen (Nr. 12.1.2) 21.100 m? Wertstufe | = 21.100 6W

Restflachen (Nr. 12.11.6)

Nicht uberbaubar 5.334 m? Wertstufe | = 5.339 6W
T 62.740 m? Y 102.136 6W

Durch die getroffenen Festsetzungen (Pflanzvorschriften zur Bepflanzung und Entwicklung von Natur und
Landschaft) soll grundsétzlich eine Erhaltung der 6kologischen Bedeutung des betroffenen Gebietes erfol-
gen. Durch die Festsetzung von Gehélzstrukturen in dem Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad
Sachsa konnen hochwertigere Lebensraume fir Flora und Fauna geschaffen werden.
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Das ¢kologische System im Plangebiet ist so angelegt, dass eine Vernetzung aller ,griinen Bereiche" statt-
finden kann. Auf diese Weise sollen nachteilige Beeintrachtigungen durch das Ferienhausgebiet minimiert
werden.

10.2.10. Betroffenheit des Schutzgutes ,,Boden* durch die Planung

Hauptbeeintrachtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache
- Bodenauftrag und -abtrag

- Bodenverdichtung

- Veranderung des Bodenwasserhaushaltes

- Verlust der Bodenfunktionen

- Gefahr der Bodenkontamination

- Entfernung der Vegetation

- Habitatverlust

Der Umfang der Inanspruchnahme durch Versiegelung betragt in der Anderungsplanung 19.956 m? (das
entspricht einem Versiegelungsgrad von ca. 33,6 %). Auf der Flache von 29.436 m? bleiben die Bodenfunkti-
onen erhalten. In dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa kénnen
auf Grund der getroffenen Festsetzungen ca. 30.000 m? versiegelt (Strallen, Parkplatze und Gebsaude) und
teilversiegelbaren (Stellplatze fur Wohnwagen und —mobile) werden. Es kann von einer Verbesserung fir
das Schutzgut ,Boden" durch die Anderungsplanung ausgegangen werden.

Nur auf den neu versiegelten und Uberbauten Flachen werden die natiirlichen Bodenfunktionen weitgehend
aufgehoben bzw. stark eingeschrankt. Alle anderen Flachen werden hinsichtlich des Schutzgutes ,Boden”
nicht verandert.

Durch die Vorhabensausfuhrung besteht zunachst die Gefahr der Beeintrachtigung des Oberbodens. Ent-
sprechend DIN 18915 ist der Oberboden zu erhalten. Er sollte nach Abschluss des Vorhabens fur Gelande-
modellierungen und fur die Kompensationsmanahmen innerhalb des Plangebietes wieder verwendet wer-
den. Der Sicherung des Bodens kann auf diese Weise Rechnung getragen und eine Beeintrachtigung des
Oberbodens vermindert werden.

Durch die vorgesehene Nutzung und bei Einhaltung der einschlagigen Bestimmungen (anerkannten Regeln
der Technik) ist nicht mit einer Erhéhung des Gefahrdungspotentials (iiber das Normalmaf hinausgehend)
fur die Grundwasserqualitat zu rechnen.

Fur Bereiche, die nicht uberbaut bzw. versiegelt werden, besteht in der Bauphase die Gefahr der Bodenver-
dichtung durch den Einsatz schwerer Erdbaugeréte.

10.2.11. Betroffenheit des Schutzgutes ,,Wasser“ durch die Planung

Hauptbeeintrachtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache

- erhohter Oberflachenabfluss

- Veranderung des Bodenwasserhaushaltes durch Teilverlust der Grundwasserneubildung
- Gefahr von Schadstoffeintragen (Kontamination)

- Verrohrung von Graben

- Bodenverdichtung

- Tiefbaumafnahmen

- Entfernung der Vegetation

- Habitatverlust

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Wasser" in der Anderungsplanung entspricht etwa der, der rechts-
verbindlichen Planung.
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In der neuen Planung soll vor allem die vorgesehene Gestaltung des Uferbereiches des Baches in ein natur-
nahes FlieRgewasser zu einer Aufwertung des Schutzgutes ,\Wasser" fuhren (diese MaRnahme ist aus der
rechtsverbindlichen Planung tbernommen worden). Auch der Bau von 2 naturnahen Teichen soll neben
dem gestalterischen Aspekt auch zu einer 6kologischen Aufwertung fuhren. Gleichzeitig besteht durch die
von dem nicht verschmutzten Oberflachenwasser gespeisten Teichen die Maglichkeit bei Starkregen Hoch-
wasserspitzen zu regulieren.

Der Umfang der zukinftigen zulassigen Uberbauung errechnet sich wie folgt: 59.392 m? Sondergebiet x GRZ
0,336 = 19.956 m>. Auf der verbleibenden Flache bleiben die Funktionen fur das Schutzgut ,Wasser" erhal-
ten.

Durch die vorgesehenen MafRnahmen tritt eine wesentliche Verbesserung des Schutzgutes ,Wasser* ein.

10.2.12. Betroffenheit des Schutzgutes ,,Klima/Luft“ durch die Planung

Hauptbeeintrachtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache

- Emissionen von Gasen, Stduben und Abwarme

- Erhohung der durchschnittlichen Oberflachentemperaturen
- Verminderung der Staubsedimentation

- Entfernung der Vegetation

Durch die Nutzung im Plangebiet werden weitere Warmemengen an die Auenluft abgegeben, was zu einer
lokalen Erwarmung fuhren kann. Auch kénnen Luftverunreinigungen auftreten. Aufgrund der versiegelten
Flachen wird es zu einer erhohten Strahlungsaufnahme und Gegenstrahlung kommen.

Da die von diesen Veranderungen betroffenen Flachen insgesamt als vergleichsweise kleinrdumig anzuse-
hen sind, ist eine messbare negative Beeintrachtigungen des Kleinklimas nicht zu erwarten.

Klimatische Auswirkungen des Gebietes auf die Ortslage von Bad Sachsa sind durch die Nutzung und durch
die vorherrschenden Windrichtungen auszuschlieRen (kein Ausbreitungsbereich der potentiellen Luftschad-
stoffemissionen). Die Erweiterung der Gehglzstrukturen (Beltiftungs- und Filterwirkung) dient auch zur Ver-
besserung der Lufthygiene.

Aufgrund der Ortsrandlage, der benachbarten Wald- und Wiesenflachen sowie der Topographie besteht eine
gute Frischluftversorgung des Gebietes. Bei den Emissionen ist vergleichsweise von wohngebietsrelevan-
ten Beeintrachtigungen auszugehen.

10.2.13. Betroffenheit des Schutzgutes ,,Landschaftsbild* durch die Planung

Hauptbeeintrachtigungen

- Beseitigung und Umbau von Vegetation in Teilen des Plangebietes
- Errichtung von Bauwerken

- Unterbrechung von Sichtverbindungen

- landschaftstuntypische Elemente

Durch die Ortsrandlage sind kaum Beeintrachtigungen auf das Ortsbild zu erwarten. Um jedoch die Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes durch die geplante Nutzung zu minimieren, wurden umfangreichen Ein-
grinungsmaflinahmen in dem Plangebiet festgesetzt.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa wird sich das Orts- und
Landschaftsbild gegentber der rechtsverbindlichen Planung nicht wesentlich verandern.

Wie auch in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa sollen durch die
vorgesehenen Ein- und DurchgriinungsmaBnahmen mit einer visuellen abschirmenden Funktion, den Fest-
setzungen der ortlichen Bauvorschrift und der Héhenbeschrankung der Baukubatur sowie der Wasserfla-
chen die Belange des Orts- und des Landschaftsbildes in einem ausreichenden MafRe beriicksichtigt werden.
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Nach der Realisierung dieser MaRnahmen wird eine Verbesserung der Fernwirkung des Gebietes gegen-
Uber der Ausgangssituation eintreten.

10.2.14. Betroffenheit des Schutzgutes ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter“ durch die Planung

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ist das Schutzgut ,Kultur-/Sachguter* von der neuen Planung nicht
betroffen.

10.2.15. Zusammenfassende Bewertung der Schutzgiiter durch die Planung

Auf Grund der vorhandenen planungsrechtlichen Nutzungsstrukturen sowie der Art des geplanten Vorha-
bens besteht das geographische Gebiet fur die méglichen Auswirkungen fur die Bevolkerung nur aus dem
raumlichen Geltungsbereich des Anderungsgebietes, dem unmittelbar angrenzenden Umfeld und der ver-
kehrlichen Anbindung an das tberértliche Verkehrsnetz.

Aus den vorstehenden Ausfithrungen zu den Schutzgiitern wird als Ergebnis festgehalten, dass das Vorha-
ben aufgrund der beschriebenen Merkmale und deren Wirkfaktoren insgesamt keine erheblichen nachtei-
ligen Umweltauswirkungen auf den Standort oder dessen unmittelbare Umgebung bewirken werden und
dass daher eine Verpflichtung zur Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Rahmen der Bau-
leitplanung derzeit nicht erfolgen muss (vgl. Aligemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG (Anlage 2)
zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa).

11. Aligemeine Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Jede Baumafinahme wirkt sich auf die Umwelt aus. Je nach Umfang der Manahme und der Empfindlichkeit
des betroffenen Raumes sind damit unterschiedlich starke Beeintrachtigungen der jeweiligen Raumfunktio-
nen verbunden. Die von dem Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa zu erwartenden Wirk-
faktoren sind im Folgenden -differenziert nach anlage-, bau- und betriebsbedingten Wirkfaktoren- allgemein
beschrieben.

11.1. Umweltbeeinflussende, baubedingte Wirkfaktoren (temporédre Beeintrachtigungen)

1. Flicheninanspruchnahme / Bodenverdichtung

Es ist davon auszugehen, dass ein Teilbereich der nicht bebauten Flache des Grundstiicks vorlibergehend
als Lager- oder Arbeitsflache fur den Baubetrieb in Anspruch genommen wird. Ob dartber hinaus weitere
auflerhalb der Baugrundstlicke liegende Flachen beansprucht werden, ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht ab-
zusehen. Innerhalb der Arbeitsflachen wird der Boden durch Baumaschinen verdichtet. Bei der Raumung der
Baustelle ist durch Ruickbau der nicht benétigten Flachen die Beeintrachtigung zu minimieren.

2. Bodenentnahmen, Abgrabungen, Aufschiittungen

Bei dem Vorhaben sind Erdarbeiten fur die geplanten BaumaRnahmen zu erwarten.

3. Wasserenthahmen

Bei dem Vorhaben ist voraussichtlich nicht mit der Entnahme von Grundwasser zu rechnen.
4. Abwisser
Mit dem Anfall baubedingter Abwasser ist zu rechnen. Diese Abwasser sind ordnungsgeman zu entsorgen.

5. Erschiitterungen

An- und abfahrende Baufahrzeuge verursachen Erschitterungen. Erschitterungen durch Baumanahmen
sind bei der Realisierung des Vorhabens nicht zu erwarten.
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6. Licht

Der Baubetrieb erfoigt in der Regel tagstiber, so dass grundsatzlich nicht mit Beeintrachtigungen zu rechnen
ist.

7.Larm

Wahrend der Bauzeit verursachen der Betrieb von Baumaschinen, der Abtransport und die Anlieferung von
Baustoffen Larmbeeintrachtigungen.

8. Luftverunreinigungen

Der Betrieb von Baumaschinen und Transportfahrzeugen fihrt zu einem Ausstof von Luftschadstoffen.
9. Abfille

Abfallstoffe unterschiedlichster Art fallen u.a. durch den Betrieb von Maschinen sowie durch berschiissige
Bau- und Verpackungsmaterialien an.

10. Visuelle Wirkfaktoren

Durch Baumaschinen und Krane sind visuelle Beeintrachtigungen in der Bauphase zu erwarten. Mit dem
Baufortschritt werden auch die neuen Gebaude immer mehr erlebbar.

11. Sonstige Wirkfaktoren

Weitere baubedingte Wirkfaktoren sind nicht bekannt.

11.2. Anlagebedingte Wirkfaktoren

1. Flicheninanspruchnahme

Der Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa umfasst ein Gebiet von ca. 6.2 ha (vgl. stadte-
bauliche Werte).

2. Veranderung des Kleinklimas

Im direkten Umfeld der versiegelten Flachen kommt es auf Grund der GroRe zu einer geringen Veranderung
des Kleinklimas.

3. Verdnderung des Grundwassers

Durch die Versiegelung verringert sich die fur die Infiltration von Niederschlagswasser vorhandene Flache.
Um die Veranderung des Grundwassers zu minimieren, solite das unverschmutzte Oberflachenwasser einer
naturvertraglichen Ableitung Uber die vorhandenen bzw. geplanten Gewésser oder einer dezentralen Versi-
ckerung in dem Plangebiet zugefuhrt werden.

4. Visuelle Wirkfaktoren

Die visuelle Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch die Ferienhauser im Sondergebiet soll
durch eine umfangreiche Ein- und Durchgriinung so minimiert werden, dass die Stérwirkungen von ihnen
stédtebaulich vertretbar sind.

5. Licht

Die derzeitigen n&chtlichen Lichtverhaltnisse werden sich durch das neue Vorhaben grundsatzlich veran-
dern.

6. Sonstige Wirkfaktoren
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Weitere anlagebedingte Wirkfaktoren sind nicht bekannt.

11.3. Betriebsbedingte Wirkfaktoren

1. Boden und sachgerechte Entsorgung

Durch eine den anerkannten technischen Regeln entsprechende sachgerechte Entsorgung ist eine erhebli-
che Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden” nicht zu erwarten.

2. Abwasser

Die anfallenden Abwésser werden ordnungsgemaR entsorgt. Ob im Einzelfall eine Vorreinigung oder beson-
dere Behandlung der Abwasser erfolgen muss, ist in den entsprechenden Genehmigungsverfahren zu pri-
fen. Bei einer ordnungsgemaRen Behandlung der Abwasser ist keine erhebliche Beeintrachtigung der
Schutzglter zu erwarten.

3. Erschiitterungen

Auf Grund der vorliegenden Rahmenbedingungen und den festgesetzten Nutzungsmaglichkeiten ist mit be-
triebsbedingten Erschitterungen nicht zu rechnen.

4. Ldrm

Ein Nutzungskonfiikt mit den angrenzenden Nutzungen in diesem Bereich ist funktionsbedingt nicht zu er-
warten.

5. Verkehr

Durch die geplante Nutzung des Anderungsgebietes wird es zu einer erhdhten Frequentierung der ,Mose-
bergstrale” kommen.

6. Luftverunreinigungen

Bei Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen ist nicht mit einer erheblichen, unzumutbaren oder gar unzu-
lassigen Beeintrachtigung zu rechnen.

7. Betriebssicherheit

Das Vorhaben wird auf der Basis der zurzeit giltigen technischen Regeln und Normen erstellt und gefiihrt.

8. Visuelle Wirkfaktoren

Durch die geplante Bebauung und Nutzung sind auf Grund der erheblichen Eingriinung keine wesentlichen
visuellen Beeintréchtigungen zu erwarten.

9. Sonstige betriebshedingte Wirkfaktoren

Weitere betriebsbedingte Wirkfaktoren sind nicht bekannt.

12. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

12.1. Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen

Die Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen erfolgt durch die Wah! des Standortes mit einem
geringen Konfliktpotenzial und seiner vorhandenen Bausubstanz sowie unter Berticksichtigung der Schutz-
guter. Durch die vorgesehene Nachverdichtung auf dem Baugrundstuck, wird eine unnétige Inanspruch-
nahme von weiteren landwirtschaftlichen Fiachen vermieden.
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12.2. Verringerung von nachteiligen Umweltauswirkungen

Zur Verringerung der zu erwartender Beeintrachtigungen der Umwelt sind - bezogen auf die Schutzqiiter -
die im Folgenden genannten MaRnahmen vorgesehen:

Schutzqut ;Mensch*

= Weitestgehende Bewahrung des betroffenen Naturraumes zur Erhaltung eines gesunden Wohn- und
Arbeitsumfeldes sowie eines hohen Erholungswertes..

Schutzqut ,Arten und Lebensgemeinschaften”

= Durch die Festsetzung des Sondergebietes auf Flachen mit geringem Biotopwert werden besonders
geschutzte Biotope sowie streng geschitzte Arten in ihrem Lebensraum nicht beeinflusst.

= Zur Unterstltzung des Artenschutzes wurden grundsatzlich nur heimische, standortgerechte Baume
und Straucher festgesetzt, da nachweislich nur sie fiir die Erhaltung der Artenvielfalt nitzlich sind.

> Weitere Entwicklung und Vernetzung ékologisch bedeutsamer Freirdume.

Schutzqut ,Boden*

Durch folgende Mafnahmen innerhalb des Plangebiets wird der Kompensationsbedarf fur das Schutzgut
,Boden" reduziert:

= Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Gehdlzen zur Reduzierung von Schadstoffeintra-
gen, Verbesserung der Filter-, Speicher- und Pufferfunktion.

= Begrenzung des Versiegelungsgrades zur Erhaltung wesentlicher Bodenfunktionen in unversiegelten
Bereichen.

= Verwendung von bereits versiegelten Flachen zur geringeren Beanspruchung von Grund und Bo-
den.

= Minimierung der Bodenversiegelung durch Verwendung von wasserdurchlassigen Materialien. Bei

Verwendung von versickerungsfahigen Belégen kann die Bodenfunktion als Bestandteil des Natur-
haushalts (Funktion fur den Wasserhaushalt) teilweise erhalten werden.

= Benutzung vorhandener ErschlieRungsanlagen zur geringeren Beanspruchung von Grund und Bo-
den.

= Weitestgehender Bodenmengenausgleich im Plangebiet.

= Festlegung des Baugrundstiickes auf Boden mit geringerer Leistungsfahigkeit der Bodenfunktionen.

= Durch die Festlegung der GRZ wird eine zu starke Versiegelung vermieden.

Bauzeitliche MinderungsmaRnahmen

Wahrend der Baudurchfihrung sind bei der Behandlung des Ober- bzw. Mutterbodens der § 202 BauGB
und die DIN-Norm 18915 zu beachten. Der fachgerechte Umgang mit Bodenaushub und dessen Verwertung
hat gem. DIN 19731 zu erfolgen. Die bodenspezifischen bauzeitlichen MinderungsmafRnahmen sind bei der
Realisierung der Planung zu bertcksichtigen und durch UberwachungsmafBnahmen zu Uberpriifen.

Schutzqut ,Wasser*
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= Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Gehélzen zur Reduzierung von Schadstoffeintragen
und zur Verbesserung der Filter-, Speicher- und Pufferfunktion.

= Begrenzung des Versiegelungsgrades (durch die gewahlte Grundflachenzahl) zur Erhalt wesentli-
cher Bodenfunktionen in den unversiegelten Bereichen.

= Verwendung von bestehenden versiegelten Flachen zur Minimierung von Neuversiegelungen.

= Benutzung vorhandener Verkehrs- und ErschlieRungsanlagen zur Minimierung von Neuversiegelun-
gen.

= Naturvertragliche Behandlung des Niederschlagswassers.

= Siehe auch Ausfihrungen zum Schutzgut ,Boden®.

Schutzgut Klima/Luft"

= Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Gehélzen zur Verbesserung des Mikroklimas.

Schutzqut L andschaftsbild”

= Erhaltung und Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Gehdélzen in dem Sondergebiet zur
Gliederung der Landschaft, Entwickiung und Vernetzung vorhandener Grunstrukturen, Aufwertung
des Ortsbildes und optische Abschirmung der Gebaudestrukturen.

= Begrenzung der zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen zur Verringerung der Beeintrachtigungen
des Orts- und Landschaftsbildes.

12.3. AusgleichsmaBnahmen

Auf Grund der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen durch die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa und der getroffenen Manahmen in der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa ist der Eingriff in Natur und Landschaft als
ausgeglichen zu bewerten (vgl. Okologische Bilanzierung). Weitere externe Ausgleichsmaflinahmen sind
nicht erforderlich.

12.4. Okologische Bilanzierung

In der Flachenbilanzierung werden die Flachen der Bestandsaufnahme denen durch die Planung betroffenen
Flachen und Nutzungen wie folgt gegeniibergestellt (vgl. Grunordnungsplan Themenkarten ,Bestand” und
.Planung"):

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

okologischer Wert Be- 6kologischer Wert Bilanz fur das Plange- | Okologischer Uberschuss
stand Planung biet
101.876 oW 102.136 6W =+ 260 6W + 0,26 %

Die o.a. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung hat deutlich gemacht, dass auf Grund der in der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* festgesetzten MaRnahmen und der vorliegenden tats&chlichen sowie
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen (Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 39
,Borntal” keine negativen Veranderungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschafts-
bildes eintreten und somit keine erheblichen nachteilige Umweltbeeintrachtigungen vorliegen.
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Diese Auffassung wird auch durch die Tatsache bekraftigt, dass das Vorhaben gem. Anlage 1 zum UVPG
kein UVP-pflichtiges Vorhaben ist und somit kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblichen
nachteiligen Umweltbeeintrachtigungen von dem Vorhaben ausgehen werden.

13. Zusammenfassung

Um eine bedarfsgerechte Planung fiir eine zeitgemaie Ferienanlage vorzunehmen, wurde das Plangebiet
mit dem neuen stadtebaulichen Konzept als Sondergebiet geman § 10 BauNVO, das der Erholung dient mit
der Zweckbestimmung: Ferienanlage (SO-FH) tberplant.

Durch diese Vorgehensweise besteht die Maglichkeit, die Ziele des Planungskonzeptes zu erreichen, das
heilt das Gebiet entsprechend dem § 1 (3) BauGB stadtebaulich neu zu ordnen und die Rahmenbedingun-
gen fur eine gesicherte und nachhaltige Entwicklungsméglichkeit fir das geplante Vorhaben an diesem
Standort zu schaffen. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich der Bebauungsplan konfliktfrei in die
umgebende Nutzungsstruktur einfugt und die funktionsgerechte Basis fur das geplante Vorhaben sein wird.

Art und Intensitat der geplanten Nutzung unterscheiden sich im Hinblick auf die Umweltauswirkungen kaum
von der derzeit zulassigen Nutzung. Daher sind keine relevanten zusétzlichen oder gar erheblichen
nachteilige Umweltbeeintrachtigungen zu erwarten.

Die GesamtmaRnahme wird von einem Vorhabentrager finanziert und durchgefiihrt, so dass es nicht erfor-
derlich ist entsprechende finanzielle Mittel in den Haushalt der Stadt Bad Sachsa einzustellen.

Als wesentliche Auswirkungen der Planung auf die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Bad Sachsa sind
die nachhaltige wirtschaftliche Starkung und das Voranbringen der touristischen Entwicklung der Stadt Bad
Sachsa hervorzuheben.

Weiterfuhrende Ausfiihrungen sind der Begriindung und den fachplanerischen Aussagen zu entnehmen.

14. Abwigung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,,Borntal“

Zusammenstellung

der, in den Verfahrensschritten gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa abgegebenen Stellungnahmen (Anregungen) und Darstellung der Bewer-
tungen (Abwagung):

1. Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Strafie 5, 37520 Osterode am Harz

2. Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN) RD Northeim, Amt fir
Landentwicklung Géttingen, Danziger Strae 40, 37083 Géttingen

3. Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN ) RD Northeim, Katas-

teramt Osterode am Harz, Berliner StraRe 6, 37520 Osterode am Harz

LGLN RD Hannover -Kampfmitteibeseitigungsdienst-, Marienstrafle 34, 30171 Hannover

Niedersachsischer Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kisten- und Natur Naturschutz, Betriebsstel-

le Std, Alva Myrdal Weg 2, 37085 Géttingen

6. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Postfach 510153, 30631 Hannover o-

der Stilleweg 2, 30655 Hannover

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Géttingen, Alva Myrdal Weg 1, 37085 Géttingen

Staatl. Baumanagement, Graupenstrale 9, 38678 Clausthal-Zellerfeld

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Nordwest, Ressort PTI 23 PuB L® Sud. Reinhard-

Rube-Strafle 17, 37077 Géttingen

10. Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH&Co.KG, Region Niedersachsen/Bremen, Pla-
nung Verteilnetz Siid, Hans-Béckler-Allee 5, 30173 Hannover

11. E.ON Netz GmbH Regionalzentrum Nord-,Eisenbahnlangsweg 2 A. 31275 Lehrte

12. Handwerkskammer Hildesheim, Postfach 100643, 31106 Hildesheim oder Braunschweiger Strafie
53, 31134Hildesheim

13. Industrie- und Handelskammer Hannover-Hildesheim, Postfach 3029, 30030 Hannover oder Schiff-
graben 49, 30175 Hannover
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14. Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Northeim, -Fachgruppe 2-, Wallstraf3e
44, 37154 Northeim bzw. Postfach 1461, 37144 Northeim

15. Kreishandwerkerschaft Osterode, Dérgestrae 3, 37520 Osterode am Harz

16. Harz Energie GmbH, Lasfelder Strafle 10, 37520 Osterode am Harz

17. Niederséchsisches Forstamt Clausthal, L Aigler Platz 1, 38678 Clausthal Zellerfeld

18. Polizeidienststelle, Marktstrale 47, 37441 Bad Sachsa

19. Stadtbrandmeister Stefan Keil, Ziegelstralle 6, 37441 Bad Sachse

20. Stadtforst Bad Sachsa, Postfach 1260, 37441 Bad Sachsa

21. Stadtwerke Bad Sachsa, Postfach 1260, 37441 Bad Sachsa

22. Unterhaltungsverband Bode/Zorge, -zHd. Herrn Hubert Steinmetz-, Blankenburger Str. 31,
37445 Walkenried

Anmerkung:

Nur die kursiv geschriebenen Trager offentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben.

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger|Stellungnahme vom: 24.03.2015

Strale 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/1 | Schlagwort: Belange des Bauplanungsrechts
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Bauplanungsrechtlicher Hinweis:

Die Flache, die von Bebauung freizuhalten ist (wg. sog. Baumfallzone) ist gleichzeitig bis an eine 20 m-
Grenze an den (potentiellen?) Waldrand heran als Bauflache ausgewiesen. Diese Doppelfestsetzung ist,
zumindest auf den ersten Blick, widerspriuchlich. Die Bebauung soll dort erst bei Vorliegen einer Vorausset-
zung, die unter Nr. 3 der Hinweise erlautert ist, maglich sein.

Eine festgesetzte Bauflache, innerhalb der ja nicht nur ausnahmsweise, sondern vom Grundsatz her eine
Bebauung zulassig ist, muss das auch gewahrleisten und sicherstellen. In der Begrindung sollte daher na-
her darauf eingegangen werden, weil es wegen der fehlenden rechtlichen Regelungen in Niedersachsen ein
Abwagungsergebnis darstellt. Auch ein trilateraler stadtebaulicher Vertrag, in den Forst und Investor einzu-
binden waren, ist denkbar.

[ Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Die Begrindung wurde entsprechend tberarbeitet und es ist fur die Realisierung der Planung vorgesehen
einen entsprechenden Vertrag abzuschlieRRen.

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger | Stellungnahme vom: 24.03.2015

StralBe 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/2 | Schlagwort: Belange der Wasserwirtschaft
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Wasserwirtschaft:

Im Teil 5 Hinweise" der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal" wird darauf hingewiesen, dass
fur die Erstellung der Teiche eine ,Wasserrechtliche Genehmigung" auf Grundlage einer hydraulischen Be-
rechnung erforderlich ist.

Diese Aussage stimmt nur bedingt.

Die Einleitung von Oberflachenwasser in das Gewasser lll. Ordnung bedarf gem. § 8, 9 und 10 WHG einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese kann nur fir den Fall in Aussicht gestelit werden, wenn die Kurzzeit-
Einleitungsmengen uber ein Rickhaltebecken (hier als Teich bezeichnet) soweit gedrosselt werden, dass die
Einleitungsmengen nur den Mengen entsprechen, die auch in unversiegeltem Zustand dem Gewasser zuge-
fihrt warden.

Aus diesem Grund sollte der Hinweis z.B. in nachfolgender Form abgefasst werden:
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Die Einleitung von Oberflachenwasser in das Gewasser Ill. Ordnung bedarf einer wasserrechtlichen Erlaub-
nis durch den Landkreis Osterode am Harz. Dabei sind Teiche als Ruckhaltebecken zu beriicksichtigen.

Von den dbrigen Tragern offentlicher Belange beim Landkreis Osterode am Harz werden im Rahmen dieses
Verfahrens keine Stellungnahmen abgegeben.

Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung ]

Der Hinweis wurde gem. der o.a. Stellungnahme neu formuliert und die Begrindung entsprechend uberar-
beitet.

Nr. 2 Landesamt fur Geoinformation und Landent-
wicklung Niedersachsen (LGLN) RD Northeim,
Amt fur Landentwicklung Géttingen, Danziger
Stralle 40, 37083 Géttingen

Nr. 2/1 | Schlagwort: keine Stellungnahme abgegeben

Nr. 3 Landesamt fir Geoinformation und Landent-
wicklung Niedersachsen (LGLN) RD Northeim,
Katasteramt Osterode am Harz, Berliner Stra-
e 6, 37520 Osterode am Harz

Nr. 3/1 | Schlagwort: keine Stellungnahme abgegeben

Nr. 4 LGLN RD Hannover - | Stellungnahme vom: 20.03.2015
Kampfmittelbeseitigungsdienst-, Marienstralle
34, 30171 Hannover

Nr. 4/1 | Schlagwort: Kampfmittelbelastung

inhalt der Anregung in Kurzfassung

Sie haben im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens oder einer vergleichbaren Planung das Landesamt far
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln - Hannover
(Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD)) als Trager offentlicher Belange gern. § 4 Baugesetzbuch (BauGB)
beteiligt. Meine Ausfuhrungen hierzu entnehmen Sie bitte der Riickseite; diese Stellungnahme ergeht kos-
tenfrei.

Sofern in meinen anliegenden Ausfuhrungen eine weitere Gefahrenerforschung empfohlen wird, mache ich
darauf aufmerksam, dass die Gemeinden als Behérden der Gefahrenabwehr auch fur die MaRnahmen der
Gefahrenerforschung zustandig sind.

Eine Manahme der Gefahrenerforschung kann eine historische Erkundung sein, bei der alliierte Kriegsluft-
bilder fur die Ermittlung von Kriegseinwirkungen durch Abwurfmunition ausgewertet werden (Luftbildauswer-
tung). Der KBD hat nicht die Aufgabe, alliierte Luftbilder zu Zwecken der Bauleitplanung oder des Bauord-
nungsrechts kostenfrei auszuwerten, die Luftbildauswertung ist vielmehr gem. § 6 Niedersachsisches Um-
weltinformationsgesetz (NUIG) in Verbindung mit § 2 Abs. 3 Niedersachsisches Verwaltungskostengesetz
(NVwKostG) auch fur Behorden kostenpflichtig.

Sofern eine solche kostenpflichtige Luftbildauswertung durchgefilhrt werden soll, bitte ich um entsprechende
schriftliche Auftragserteilung.

Es kann nicht unterstelit werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich vorliegt.

Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Die o.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen und sollte bei einer Ge-
fahrenerforschung eine begriindeter Verdacht auftreten entsprechend zu beriicksichtigen.
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Nr. 5 Niedersachsischer Landesbetrieb fur Wasser-
wirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Betriebs-
stelle Sud, Alva Myrdal Weg 2, 37085 Géttin-
gen

Nr. 5/1 | Schlagwort: keine Stellungnahme abgegeben

Nr. 6 Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie | Stellungnahme vom: 27.02.2015
(LBEG), Postfach 510153, 30631 Hannover
oder Stilleweg 2, 30655 Hannover

Nr. 6/1 | Schlagwort: Belange der Bauwirtschaft

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Aus Sicht des Fachbereiches Bauwirtschaft wird zu 0.g. Vorhaben wie folgt Stellung genommen:

Im Untergrund des Planungsgebietes stehen Festgesteine aus dem Rotliegend (u.a. Sandstein, Porphyr-
konglomerat, Porphyrittuff) und Unterkarbon (Kulm-Grauwacke) an. Losliche Gesteine sind im Untergrund
der Planungsflache nicht bekannt. Es besteht keine Erdfallgefahr (Gefahrdungskategorie 0 gemaR Erlass
des Niedersachsischen Sozialministers "BaumaRnahmen in erdfallgeféhrdeten Gebieten" vom 23.02.1987,
AZ. 305.4-24 110/2 -). Auf konstruktive SicherungsmaRnahmen geplanter Bauwerke bezglich der Erdfallge-
fahr kann daher verzichtet werden.

Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-1:2009-
09 mit den erganzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-
1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10
mit erganzenden Regelungen DIN 4020:201012 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorge-
geben. Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Internet-Kartenserver des LBEG
(www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden.

Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundung des Baugrundes.

Weitere Anregungen oder Bedenken aus Sicht unseres Hauses bestehen unter Bezugnahme auf unsere
Belange nicht.

Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Die o.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen und bei der Realisierung
der Planung entsprechend beachtet.

Nr. 7 Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Goéttingen, Alva- Stellungnahme vom: 23.03.2015
Myrdal-Weg 1, 37085 Géttingen

Nr. 7/1 | Schlagwort: keine Bedenken

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Gegen die vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes sind aus hiesiger Sicht keine Bedenken bzw. An-
regungen vorzutragen.

Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung ]

Da keine abwagungsrelevanten Anregungen oder Bedenken vorgetragen wurden, wird die o.a. Stellung-
nahme seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen.

Nr. 8 Staatl. Baumanagement, Graupenstrale 9,
38678 Clausthal-Zellerfeld

Nr. 8/1 | Schlagwort: keine Stellungnahme abgegeben
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Nr. 9 Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI
NL Nordwest, Ressort PTl 23 PuB L Sid,
Reinhard-Rube-Strale 17, 37077 Géttingen

Nr. 9/1 | Schlagwort: keine Stellungnahme abgegeben

Nr. 10 | Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH | Stellungnahme vom: 25.03.2015
& Co. KG, Region Niedersachsen/Bremen,
Planung Verteilnetz Sud, Hans-Béckler-Allee
5, 30173 Hannover

Nr. 10/1 | Schlagwort: Erschlielung

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Eine Erschlieiung des Gebietes erfolgt unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten. Diese sind in der Regel ohne
Beteiligung des Auftraggebers an den ErschlieBungskosten nicht gegeben.

Wenn Sie an einem Ausbau interessiert sind, sind wir gerne bereit, lhnen ein Angebot zur Realisierung des
Vorhabens zur Verfligung zu stellen. Bitte setzen Sie sich dazu mit unserem Team Neubaugebiete in Ver-
bindung:

Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH Neubaugebiete KMU Stdwestpark 15
90449 Nurnberg

Neubaugebiete@Kabeldeutschland.de

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.

Vorschlag zur Abwégung mit Begrindung |

Da keine abwé&gungsrelevanten Anregungen oder Bedenken vorgetragen wurden, wird die o.a. Stellung-
nahme seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen.

Nr. 11 E.ON Netz GmbH — Regionalzentrum Nord-
Eisenbahnldngsweg 2 A, 31275 Lehrte

Nr. 11/1 | Schlagwort: keine Stellungnahme abgegeben

Nr. 12 Handwerkskammer  Hildesheim, Postfach
100643, 31106 Hildesheim oder Braunschwei-
ger Stralle 53, 31134 Hildesheim

Nr. 12/1 | Schlagwort: keine Stellungnahme abgegeben

Nr. 13 Industrie- und Handelskammer Hannover-
Hildesheim, Postfach 3029, 30030 Hannover
oder Schiffgraben 49, 30175 Hannover

Nr. 13/1 | Schlagwort: keine Stellungnahme abgegeben

Nr. 14 | Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Be- |Stellungnahme vom: 24.03.2015
zirksstelle Northeim, - Fachgruppe 2 -, Wall-
strale 44, 37154 Northeim bzw. Postfach
1461, 37144 Northeim

Nr. 14/1 | Schlagwort: Belange der Landwirtschaftskammer

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Die 0. a. Anderung des B-Planes wird zur Kenntnis genommen. Unsere Stellungnahme ergeht in Zusam-
menarbeit mit unserem Forstamt Stidniedersachsen in Hildesheim.
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Der Planbereich befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Bad Sachsa. Mit dem o. a. Vorhaben soll das
Gebiet neu geordnet werden.

Durch die Planung ist Privatwald betroffen. Im Westen grenzen Privatwaldfl&chen an das Plangebiet an. Des
Weiteren befinden sich im Plangebiet Flachen, die Wald im Sinne des § 2 (3) NWaldLG sind: ,Wald ist jede
mit Waldbaumen bestockte Grundfiache, die aufgrund ihrer GroRe und Baumdichte einen Naturhaushalt mit
eigenem Binnenklima aufweist. Nach einer Erstaufforstung oder wenn sich aus natirlicher Ansamung min-
destens kniehohe Waldbaume entwickelt haben, liegt Wald vor, wenn die Flache den Zustand nach Satz
wahrscheinlich erreichen wird."

Soweit es sich nach den derzeitigen Verhaltnissen auf der Flache, den Luftbildern und der Darstellung des
ursprunglichen B-Planes Nr. 39 ,Borntal' nachvoliziehen lasst, gibt es auf der uberplanten Flache 3 Arten
von Wald:

1. Flachen, die nach dem Alter der Bdume bereits bei der urspriinglichen Aufstellung des B-Plans Wald
waren, damals aber nicht als solcher bezeichnet und ohne Ausgleich Uiberplant wurden. Ein Beispiel
dafr ist der Streifen aus alteren Fichten, Erlen, Buchen, Eichen und Kiefern, der am Westrand der
Flache an den Waldsaumweg grenzt. Fur sich allein wére dieser nur als Gehélzstreifen zu werten,
durch den angrenzenden Wald ist er jedoch Wald i. S. des NWaldLG.

2. Flachen, die bei der urspringlichen Planaufstellung von ihrer Ausformung her noch kein Wald waren
und erst durch angrenzenden neuen Aufwuchs die erforderliche GroRe erreicht haben (Waldflache
im Sldosten an die Mosebergstrale angrenzend).

3. Neu durch nattrliche Ansamung entstandene Waldflachen.

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplans missen die heute vorliegenden Verhaltnisse bertcksichtigt
werden. Die Waldflachen werden in der Planung als Siedlungsgriin, Bauflachen und Wasserflachen darge-
stellt. Bei einer Inanspruchnahme von Wald sind eine Beurteilung der MaRnahme und eine Abwagung nach
§ 8 (3) NWaldLG einschlieBllich einer entsprechenden Kompensation erforderlich. Die waldrechtliche Abar-
beitung fehit im vorliegenden Bebauungsplan vollstandig und muss nachgearbeitet werden.

Nach dem RROP fiir den Landkreis Osterode am Harz sind Waldrander einschlieRlich einer Ubergangszone
von mindestens 100 m von einer Bebauung oder anderen stérenden Nutzungen freizuhalten. Diese Forde-
rung ist allerdings durch die bereits bestehende Vorbelastung durch vorhandene Bauwerke nicht mehr ein-
zuhalten.

Bauliche Anlagen sollten aus Sicherheitsgrinden einen Abstand von mindestens einer Baumlange (eines
Altbestandes) vom Wald einhalten um eine Gefahrdung durch umstiirzende Baume, herabfallende Aste etc.
zu vermeiden. Daneben werden HiebsmaRnahmen fiir Nutzungen oder im Rahmen von Verkehrssiche-
rungsmanahmen erheblich erschwert, falls dieser Abstand nicht eingehalten wird. Die unter 9.8 der Be-
grundung geauferte Absicht, eine Sicherheitszone von 35 m zum Wald einhalten zu wollen, wird daher im
Prinzip begrft. Diese Absicht wird jedoch in der Planung nur in Bezug auf Waldflachen aufRerhalb des
Plangebiets eingehalten, nicht jedoch in Bezug auf die Waldflachen innerhalb des Plangebietes. Die von
diesen Baumen ausgehenden Gefahren lassen sich im Einzelfall aber durch den Aufbau eines gestuften
Waldrandes, der rechtlich zum Wald gehért und deshalb keine Umwandlung bedeutet, entscharfen.

Wir bitten um Bericksichtigung der forstlichen Belange im Rahmen der weiteren Planung. Ferner ergehen
folgende Hinweise und Anregungen:

Von den angrenzenden oder umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen gehen Emissionen aus, die sich
im Planungsgebiet als Immissionen bemerkbar machen kénnen und hier im Rahmen des ortsiblichen und
tolerierbaren MafRes hinzunehmen wéren.

Bei den im Plangebiet vorgesehenen landschaftspflegerischen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen waren
gegenuber den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen die Vorgaben des Niedersschsischen Nach-
barrechtsgesetzes einzuhalten. Die diesbezlglichen Vorgaben sehen Grenzabstande von bis zu 8 Metern
vor.

Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |
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Seitens der Stadt Bad Sachsa kann, aus den nachfolgend dargelegten Griinden der o.a. Stellungnahme
zugrunde liegenden Rechtsauffassung nicht gefolgt werden.
Bestehende planungsrechtliche Situation

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa wurden die Be-
lange der betroffenen ,Trager offentlicher Belange® in einem ausreichenden MafRe und abschlieRend be-
ricksichtigt. Diese Aussage betrifft also auch die Belange der Forstwirtschaft (Anmerkung: die auf dem Ort-
hofoto (Stand 2011) zu sehenden Geholze waren weitestgehend schon bei der Aufstellung des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes vorhanden. Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind auRerdem zwischen-
zeitlich 2015 groRflachig Geholze entfernt worden). Ein Widerspruch durch die zustandigen Forstbehdrden
hat es im Aufstellungsverfahren zu dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad
Sachsa nicht gegeben.

Auch der Gesetzgeber hat dem besonderen Status eines Bebauungsplanes und der stadtebaulichen Sat-
zungen Rechnung getragen und in § 8 (1) NWaldLG eine Genehmigungsfreistellung fir Waldumwandlungen
in Bebauungsplangebieten vorgesehen.

»$§ 8 NWaldL.G (Waldumwandiung)

(1) Wald darf nur mit Genehmigung der Waldbehérde in Flichen mit anderer Nutzungsart umgewan-
delt werden. Die Genehmigung muss vorliegen, bevor mit dem Féllen, dem Roden oder der sons-
tigen Beseitigung begonnen wird.

(2) Einer Genehmigung bedarf es nicht, soweit die Umwandlung erforderlich wird durch
1. Regelungen in einem Bebauungsplan oder einer stiddtebaulichen Satzung, ....... “

Die zurzeit vorliegende Rechtslage wird somit durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal*
der Stadt Bad Sachsa begriindet. Durch diese Tatsache bestimmt der § 30 BauGB die Zulassigkeit von Vor-
haben im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes (Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans ist ein Vor-
haben zulassig, wenn es den Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieRung gesichert ist). Flachen
fur Wald gem. § 9 (1) Nr. 18b BauGB wurden in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal”
der Stadt Bad Sachsa nicht festgesetzt.

Waldbetroffenheit

Der Aussage, dass sich in dem Bebauungsplangebiet Waldfiachen im Sinne des NWaldLG befinden sollen,
kann nicht gefolgt werden, da die Kriterien des § 2 (1) NWaldLG

»§ 2 NWaldLG - Wald und iibrige freie Landschaft
(1) Die freie Landschaft besteht aus den Fldchen des Waldes und der iibrigen freien Landschaft, auch
wenn die Fldchen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen.

nicht fur den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und der Zulassigkeit von Vorhaben gem. § 30
BauGB zutreffen.

In § 2 (1) NWaldLG wird zwar die Aussage getroffen, dass Flachen des Waldes und der tbrigen freien
Landschaft auch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen kénnen, nur diese Aussage trifft
nicht fur Bebauungsplangebiete zu, da der Begriff ,,der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen*®
den Gebieten im Sinne des § 34 BauGB und nicht den Bebauungsplangebieten im Sinne des § 30 BauGB
entspricht. Somit kann nur von Wald ausgegangen werden, wenn Waldflachen in einem Bebauungsplan
explizit festgesetzt worden sind. Das ist im vorliegenden Bebauungsplan jedoch nicht der Fall. Eine soge-
nannte Waldbetroffenheit kann somit ausgeschlossen werden. Durch die Tatsache der Nichtbetroffenheit
ist der Vorwurf die Belange des Waldes sind nicht, bzw. nicht ausreichend berticksichtigt zu haben unbe-
grindet und es entfallen auch alle in der o.a. Stellungnahme aufgefiihrten Verpflichtungen (wie in der o.a.
Stellungnahme abgeleitet) im Sinne des NWaldLG (hier: z.B. Anderung des Planverfahrens, neue Prufung
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auf UVP-Pflichtigkeit/Umweltbericht sowie neue Bilanzierung des Eingriffs und Herleitung der Kompensation,
etc.).

Anmerkungen:

1. Das stadtebauliche Ziel des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und seiner Anderung ist die Rea-
lisierung eines Sondergebietes gem. § 10 BauNVO, das der Erholung dient. Dieses Gebiet ist eine
zusammenhangende Anlage mit den dazugehérigen funktionsabhangigen Grinbereichen (z.B. rand-
liche Eingriinung, Durchgriinung, Liegewiesen, Garten, etc.). Auch auf Grund dieser Tatsache geho-
ren diese Flachen gem. § 2 (2) nicht zur freien Landschaft und sind somit auch nicht als Wald ein-
zustufen.

Die vorgenannten Flachen werden gem. den textlichen Festsetzungen grundsatzlich mit heimischen
standortgerechten Laubgehélzen bestockt, die mit dem Begriff ,Siedlungsgehsiz" bezeichnet werden
(vgl. Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen).

2. Durch die Realisierung des § 5 (1) der textlichen Festsetzungen (hier: Anpflanzung von heimischen
standortgerechten Laubgehdélzen und Entfernung der vorhandenen standortfremden Geholzen) tritt
langfristig eine wesentliche Verbesserung im Sinne des Naturschutzes ein.

3. Das Orthofoto in der 0.a. Stellungnahme entspricht nicht mehr den tatsachlichen Verhéaltnissen, da
zur Realisierung der bestehenden Planung eine erhebliche Anzahl von Gehélzen bereits entfernt
wurde.

Bestandsschutz

Durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa und den darin ge-
troffenen Festsetzungen sind bodenrelevante Rechte geschaffen worden (hier: z.B. Art der baulichen Nut-
zung ,Sondergebiete, die der Erholung dienen gem. § 10 BauNVO, Geltungsbereich etc.). Aufbauend auf
diesen Rechten ist vorgesehen durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad
Sachsa im Rahmen des Bestandsschutzes (wurde von den jeweils zustandigen Behérde nicht in Frage ge-
stellt) eine Modifizierung der Planung im Sinne einer abweichenden Gliederung durch die Vorgaben des
neuen stadtebaulichen Konzeptes vorzunehmen und das, unter Beibehaltung der Art der baulichen Nutzung,
Geltungsbereich etc. (die Gefahr eines enteignungsgleichen Eingriffs durch Entzug bestehender Rechte ist
zu vermeiden). Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Ziele und Grundzige der rechtsverbindli-
chen Planung grundsatzlich durch die Anderungsplanung unberihrt bleiben. Es wurden keine Bedenken
durch die betroffenen und zusténdigen Behorden (Stadtforstamt, Naturschutz- und Raumordnungsbehérde)
erhoben. Auch ist zu bertcksichtigen, dass keine formelle Aufhebung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa vorgesehen ist. Das bedeutet, dass ohne Unterbrechung ein
verbindlicher Bauleitplan im Sinn des § 1 (2) BauGB fir das Gebiet besteht.

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes ist die Gefahr des Entstehens eines Planungsschadens, mit den
entsprechenden Anspruchen (vgl. § 42 BauGB) gegeniber der Stadt, zu vermeiden. Durch die getroffenen
Festsetzungen in der Anderungsplanung (aufbauend auf den Bestandsschutz) ist diese Gefahr auszuschlie-
Ben.

Waldabstandsregelung

Die Frage der Abstandsregelung hinsichtlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu den umge-
benden Waldflachen wurde abschlielend bei der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa festgesetzt (Widerspruch gab es weder von der Forst- noch von der
Raumordnungsbehérde). Eine Anderung des Geltungsbereiches ist daher aus o.a. Griinden bei der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal" der Stadt Bad Sachsa nicht vorgesehen.

In Niedersachsen gibt es keine gesetzliche Abstandsregelung (wegen fehlenden rechtlichen Regelungen in
Niedersachsen ist die Wahl einer Abstandsregelung Bestandteil der Abwagung) hinsichtlich eines Mindest-
abstandes zum Wald (Sicherheitszone zum Wald, sog. ,Baumfallzone®) und die Haftung im Schadensfall hat
grundsétzlich nach dem Verursacherprinzip zu erfolgen.

In dem Bebauungsplan wurde gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB eine Flache im Sinn der ,Baumfalizone* festge-
setzt, um aus Griinden der Gefahrenabwehr auf das Gefahrenpotential in dem betroffenen Gebiet durch den
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benachbarten Wald hinzuweisen. Um jedoch den Interessen der rivalisierenden Nutzungen in diesem Be-
reich Rechnung zu tragen, wurde die Méglichkeit eingerdaumt auch in einem kleinen festgesetzten Teilberei-
che (vgl. Festsetzung der Baugrenze) dieser ,Baumfalizone* bauen zu kénnen. Durch einen stadtebaulichen
Vertrag zwischen der betroffenen Forstverwaltung und dem Grundstlickseigentiimer/Investor im Plangebiet
kann ein Haftungsausschluss fiir den Waldeigentimer gegentiber dem Grundstuckseigentimer/Investor im
Detail geregelt werden, um eine Bebauung zu erlauben. Diese Vorgehensweise ist eine bewahrte Prob-
lemlésung bei der gegenseitigen Beriicksichtigung der ,Baumfallzone® durch die betroffenen konkurrieren-
den Parteien.

Da ein Wald sich in keinem statischen Zustand befindet, sondern einer laufenden Entwicklung unterliegt,
waren bei Bedarf auch forstwirtschaftliche und konstruktive MaRnahmen zur Gefahrenreduzierung jederzeit
mdglich.

Bei Baume innerhalb des Plangebietes liegt die Gefahrenabwehr in dem Zustandigkeitsbereich der Bauher-
ren und die Probleme sind durch diese zu lésen.

Die Grenzabsténde fur Baume und Straucher werden gem. § 50 Niedersachsisches Nachbarrechtsgesetz
(NNachbG) oder einvernehmlich mit dem jeweils betroffenen Nachbarn gewahit.

sAllgemeine Vorpriifung des Einzelfalls“ gem. UVPG

Zur Ermittlung, ob das Planverfahren zur 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr, 39
,Borntal* der Stadt Bad Sachsa gem. § 13a BauGB durchgefihrt werden kann, wurde eine +Allgemeine Vor-
prafung des Einzelfalls* gem. UVPG (Anlage 2) durchgefithrt. Da, wie oben ausgefihrt, keine Waldbetrof-
fenheit im Plangebiet vorliegt, braucht auch keine Berticksichtigung von Wald in der J2Allgemeinen Vorprii-
fung des Einzelfalls" vorgenommen werden. Wie die vorliegende +Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls* im
Ergebnis zeigt ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung fur das Vorhaben nicht erforderlich.

Naturschutz

Die ¢kologische Beurteilung und Bilanzierung fur die Anderungsplanung, aufbauend auf den bestehenden
Bestandsschutz, sowie die Aussagen zu den Schutzglter wurde seitens der zusténdigen Behorde (hier:
Untere Naturschutzbehorde) nicht beanstandet. Aus vorgenannten Grund wird seitens der Stadt Bad
Sachsa davon ausgegangen, dass kein Anderungsbedarf fur die getroffenen Aussagen in den Planunterla-
gen besteht.

Immissionsschutz

Die durch ordnungsgemaR betriebene Landwirtschaft zu erwartenden Immissionen sind im Rahmen eines
ortsiiblichen und tolerierbaren MaRes hinzunehmen. Eine unzulassige Einschrankung der vorgesehenen
festgesetzten Nutzung ist nicht zu erwarten.

Zusammenfassung

Seitens der Stadt Bad Sachsa wird aus den vorgenannten Griinden und im Rahmen der gemeindlichen Ab-
wagung der vorliegenden Rechtsauffassung, den Anregungen und den Bedenken in der o.a. Stellungnahme
nicht gefolgt und das bisher gewshlte Planverfahren zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 39 der Stadt Bad Sachsa mit dem bestehenden Konzept weitergefuhrt.

Nr. 15 | Kreishandwerkerschaft Osterode, Dérgestralie
13, 37520 Osterode am Harz

Nr. 15/1 | Schlagwort: keine Stellungnahme abgegeben

Nr.16 |Harz Energie GmbH, Lasfelder StraRe 10,
37520 Osterode am Harz

Nr. 16/1 | Schlagwort: Wihrend der ,,Offentlichen Auslegung” wurde keine Stellungnahme abgegeben
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Nr. 17 Niederséchsisphe Landesforsten  Forstamt | Stellungnahme vom: 24.03.2015
Clausthal, L Aigler Platz 1, 38678 Clausthal-
Zellerfeld

Nr. 17/1 | Schlagwort: Belange der Forstbehorde

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Aus Sicht der vom Beratungsforstamt zu vertretenden Belange des Waldes und der Forstwirtschaft nehme
ich zum oben genannten Vorhaben wie folgt Stellung:

Gegen das geplante Vorhaben bestehen Bedenken. Die Belange des Waldes sind nicht, bzw. nicht ausrei-
chend berlcksichtigt worden. Die betreffenden Bestimmungen des Niedersachsischen Gesetzes tber den
Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG), insbes. §§ 2 und 8 blieben bei der Planung, Prufung auf
UVP-Pflichtigkeit/Umweltbericht sowie Bilanzierung des Eingriffs und Herleitung der Kompensation ganzlich
unbericksichtigt.

1. Waldbetroffenheit

Bei der Erstellung des B-Plans ,Borntal" hatten die Belange des Waldes, gegeben aus dem NWaldLG und
raumordnerische Vorgaben, zwingend beriicksichtigt werden massen. Wald ist durch die vorliegende Pla-
nung in zweierlei Malen unmittelbar betroffen:

4. Das Planungsgebiet ,Borntal" grenzt unmittelbar im Westen sowie geringfugig im Osten an grofRe
Waldflachen an. Der aktuelle RROP Landkreis Osterode (1998) benennt im Absatz D3.3 02 , Siche-
rung der Waldoékologie" diesbeziiglich Planungsgrundsatze und -ziele: ,Wald sowie samtliche Wal-
dinnen- und besonders WaldauRenrander einschlielich einer Ubergangszone von mindestens 100
Metern sind grundsétzlich von einer Bebauung oder anderen stérenden Nutzungen freizuhalten."

Der Bebauungsentwurf des B-Plans ,Borntal" zeigt, dass die zu errichtende Bebauung diesen Wald-
abstand deutlich unterschreitet. Damit ist eine Waldbetroffenheit gegeben und planerisch zu beriick-
sichtigen.

5. Im Planungsgebiet ,Borntal" ist Wald im Sinne des Gesetzes (§ 2 NWaldLG) vorhanden. Einerseits
handelt es sich dabei um Wald, der bereits bei der Erstellung des B-Plans Nr. 39 ,Borntal" im Jahre
1999 materiell vorhanden war. Andererseits hat sich seit der Aufstellung des B-Plans 1999 durch
Nichtinanspruchnahme bzw. nur teilweisen Umsetzung der Planung Wald im Sinne des Gesetzes
neu gebildet.

Der Absatz C3.3 01 im RROP Landkreis Osterode (1998) enthalt die Kernaussage: ,Der Wald ist zu
erhalten." und sieht somit ein Abwagen der Waldbelange mit weiteren Schutzgttern und den Inte-
ressen der raumordnerischen Planungen vor. Dieses Abwagen der Waldbelange fehlt im vorliegen-
den B-Plan vollkommen.

Die aufgestellte Planung der 1. Anderung des B-Plans ,Borntal" Uberplant den vorhandenen. Wald
mit Bebauung und anderen Nutzungsformen. Somit ist Wald im Sinne des Gesetzes (NWaldLG) von
der Planung unmittelbar betroffen. Der § 8 ,Waldumwandlung" des NWaldLG, in Verbindung mit den
Ausfluhrungsbestimmungen zum NWaldLG / RdErl. d. ML v. 2.1.2013 VORIS 20441, ist zwingend
anzuwenden.

Die Belange des Waldes, aufgefuhrt u.a. im RROP 1998, wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans
nicht, bzw. nicht ausreichend berticksichtigt. Insbesondere die in den Absatzen C3.3 01 und D3.3 02 ge-
troffenen Aussagen missen meines Erachtens Eingang in die konkreten Planungen und Abwégungen fin-
den. Da dies in der vorliegenden Planung nicht erkennbar ist, muss die Beriicksichtigung der Belange des
Waldes und der Forstwirtschaft aus hiesiger Sicht zwingend nachgeholt werden.

2. Abgrenzung Wald im Sinne des Gesetzes nach §2 NWaldL.G

Auf dem Planungsgebiet ,Borntal" ist nach Prifung der Waldmerkmale nach § 2 NWaldLG Wald im Sinne
des Gesetzes in einem Umfang von Giberschlagig etwa 3 ha (30.000 m?) vorhanden. Dabei sind Flachen
offensichtlich schon seit Jahrzehnten Wald iSdG. gewesen. Zudem hat sich durch Nichtinanspruchnahme
der Flachen laut bisherigem B-Plan von 1999 in weiten Bereichen Wald durch Sukzession entwickelt (Wald-
neubildung).
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Folgende Kriterien definieren Wald: Demnach muss eine fur Wald typische Baumdichte (Kronenschluss)
durch Waldbaume, eine waldtypische Belichtung und Temperatur, weitgehende Windruhe und einen selbst-
standigen Okologischen Haushalt vorherrschen. Fiur das zu erreichende Binnenklima ist ein Luftbild als
Prognose fur den Begriff Wald nach NWaldLG ausreichend. Des Weiteren muss nicht zwingend eine waldty-
pische Bodenvegetation flachendeckend ausgebildet sein.

Das im Anhang angefugte Orthofoto (Stand 2011) zeigt auf den bestockten Flachen den Kronenschluss der
Waldbaume auf grofler Flache. Damit ist ein waldtypisches Binnenklima anzunehmen. Die Waldflachen stel-
len sich teils mehrschichtig dar und weisen waldtypische Strukturen auf. Die Bodenvegetation ist in Teilen
waldtypisch ausgepragt. Die Waldeigenschaften wurden zudem auf einer Ortsbegehung im Marz 2015 be-
statigt.

3. Wald in der Bauleitplanung

Mit der vorgesehenen Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. des Bebauungsplanes ,Borntal" wird das
Gebiet neu Gberplant. Insofern sind nicht nur die Verhaltnisse bei Erstellung des letzten B-Plans von 1999,
sondern auch die nun vorliegenden tatsachlichen Verhaltnisse zu bertcksichtigen. Aufgrund dieser nunmehr
vorliegenden Verhéltnisse (Waldentwicklung) miissen daher bei Inanspruchnahme von Waldflachen durch
die Planung die Voraussetzungen der Waldumwandlung nach § 8 NWaldLG beriicksichtigt werden, d.h. das
Waldrecht ist materiell anzuwenden. Ansonsten wiirde der Bebauungsplan, wenn er waldrechtlich nicht ,voll-
ziehbar" ware, gegen die baurechtliche Erforderlichkeit nach § 1 Absatz 3 BauGB verstolen. So ist also die
Abwagung far oder gegen eine Waldumwandlung nach dem Absatz 3 des § 8 NWaldLG in Verbindung mit §
1(7), (8) und § la (2) S.2 BauGB vorzunehmen und der Eingriff ist nach den Absatzen 4 bis 8 des NWaldLG
zu kompensieren. Als Bewertungsverfahren fur die Waldfunktionen ist das Regelement der Ausfiihrungsbe-
stimmungen zum NWaldLG / RdErl. d. ML v. 2.1.2013, VORIS 20441 unter Nutzung einschlagiger Informati-
onsquellen (z.B. Waldfunktionskarte, etc.), anzuwenden.

Die oben angefiihrte Einschatzung wird auch durch folgende Quellen unterstitzt: Nach dem Gesetz-und
Beratungsdienst des Niedersachsischen Landtags GBD fihrt eine Waldumwandlungsgenehmigung (und
damit erst recht keine Uberplanung) allein noch nicht zu einer Waldumwandlung. ,Auch wird der Waldbegriff
in § 2 Absatz 3 NWaldLG tatsachlich und nicht durch rechtliche Zuordnung von Flachen bestimmt" (Stel-
lungnahme des GBD vom 18.03.2010, AZ: 82/84/2287-814 5902). Das bedeutet, der Waldbegriff und die
daraus resultierende waldrechtliche Eingriffsregelung werden durch die tatsachliche Eigenschaft und nicht
durch ein rechtliche Zuordnung oder Uberplanung von Wald bestimmt. Eine Inanspruchnahme von faktisch
vorhandenem Wald, wie im vorliegenden Fall, zieht somit auch Abarbeitung der Waldumwandlungsbestim-
mungen im NWaldLG nach sich.

Nach einem Urteil des OVG NRW vom 6.7.2000 (Az: 7 A D 101/97.NE) sind fur die Waldeigenschaft ,aus-
schlieBlich die tatséchlichen Verhéltnisse maflgebend, so dass auch ein bauplanungsrechtlich als Wohnge-
biet (oder hier als Sondergebiet Ferienhausgebiet) ausgewiesener Bereich bei entsprechender Bestockung
mit Forstpflanzen im Zuge der naturlichen Entwicklung zu einem Wald heranwachsen kann. (...) Der Gesetz-
geber geht mithin davon aus, dass tatséchlich als Wald zu qualifizierende Flachen ohne Verlust ihres Cha-
rakters als Wald durch einen Bebauungsplan anderweitig iberplant sein kénnen, und lasst bei einer Diskre-
panz zwischen tatsachlicher Eigenschaft als Wald einerseits und bauplanungsrechtlich zugelassener ander-
weitiger Nutzung andererseits nicht etwa die Waldeigenschaft als solche entfallen, sondern nur das Erfor-
dernis, zur Realisierung der bauplanungsrechtlich zugelassenen Nutzung eine forstrechtliche Umwand-
lungsgenehmigung einholen zu miissen". Dies bezieht sich jedoch allein auf den Formalakt der Waldum-
wandlungsgenehmigung - nach Satz 3 des § 8 (2) NWaldLG gelten die Absatze (3) bis (8) des § 8 NWaldLG
sinngemaR, d.h. das Waldrecht und die waldrechtliche Kompensationsregelung sind materiell anzuwenden.

Nach dem Kommentar von Méller (Umweltrecht und Landnutzungsrecht, 2013, Band Il 5.187) ist ein Be-
bauungsplan, ,der sich als vollzugsunfahig erweist, weil der Verwirklichung seiner Festsetzung auf unabseh-
bare Zeit tatsachliche oder rechtliche Hindernisse im Wege stehen", nicht erforderlich. .Liegen solche Hin-
dernisse z.Z. der Planung noch nicht vor, treten sie aber spater ein, so liegt der Schluss nahe, die nachtrag-
liche Funktionslosigkeit nach denselben MaRstdben zu beurteilen. Die Wertungsparallelitat erlaubt die all-
gemeine Folgerung, dass ein Bebauungsplan funktionslos wird, wenn sich die Sach- und Rechtslage nach-
traglich so veréndert hat (wie hier durch Waldentwicklung), dass ein Planvollzug auf untiberschaubare Zeit
ausgeschlossen erscheint",

Wenn also eine Gemeinde die Verwirklichung eines Bebauungsplanes nicht umgesetzt hat und zulasst, dass
sich auf der Flache Wald entwickelt, so hat sie sich auch mit den dann vorliegenden tatsachlichen Verhalt-
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nissen (Waldentwicklung) auseinanderzusetzen und die Voraussetzungen der Waldumwandlung nach §8
NWaldLG zu berucksichtigen. Die Regelungen eines Bebauungsplanes von 1999 kénnen da als bloRe Sat-
zung die Gesetze wie das Waldgesetz nicht ,aushebeln". Die nachtragliche Entstehung von Wald muss be-
rucksichtigt werden, da die Situation, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans bestanden hat und Grund-
lage fur die Abwagung war, nicht mehr besteht. Dies umso mehr, wenn nicht der Originalplan umgesetzt
werden sondern das Gebiet neu Uberplant werden soll.

In der vorliegenden Anderung des Flachennutzungs- und Bebauungsplanes ,Borntal" sind die Waldflachen
nicht berlcksichtigt. Diese Waldflachen sind im F- und im B-Plan als ,Wald" im Sinne des § 5 (2) Nr. 9b),
bzw. §9 (1) Nr. 18b) BauGB darzustellen. Sollen Waldflachen durch die Planung in Anspruch genommen
werden (Nutzungsumwandlung), so ist die Kompensation nach NWaldLG darzulegen.

4. Vereinfachtes Verfahren der Bauleitplanung und Waldbetroffenheit

§ 13 BauGB regelt die Voraussetzungen fir ein vereinfachtes Verfahren in der Bauleitplanung. In Abs. 1 Nr.
1 setzt aber hierfir voraus, dass es nach UVPG oder Landesrecht keine Verpflichtung zu einer Umweltver-
traglichkeitspriifung besteht.

Das UVPG sieht in der Anlage 1 unter 17.2.3 bei Rodung von Wald im Sinne des Bundeswaldgesetzes zum
Zwecke der Umwandlung in eine andere Nutzungsart mit 1 ha bis weniger 5 ha Wald eine standortbezogene
Vorprufung vor. Mit der vorgelegten Planung im Gebiet ,Borntal” wird Wald im Sinne des Gesetzes in einem
groeren Umfang mit einer anderen Nutzungsart Uberplant. Offensichtlich tbersteigt die Nutzungsumwand-
lung eine Flache von mehr als 1 Hektar und ist damit einer standortbezogenen Vorpriifung nach §3c UVPG
zu unterziehen. Damit entfallen auch die Voraussetzungen fur ein vereinfachtes Verfahren in der Bauleitpla-
nung.

Ich halte es fur erforderlich zu prifen, ob nicht eine frihzeitige Beteiligung der berthrten Behdrden und Tra-
ger ¢ffentlicher Belange sowie eine Umweltvertraglichkeitsprifung auf Grund der Waldbetroffenheit fur die
0.g. Planung hatte durchgefiihrt werden mussen bzw. nachgeholt werden kann.

5. Waldabstandsregelung

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Osterode am Harz (RROP, 1998, Kap. D
3.3.02) sind Waldrander von Bebauung und sonstigen stérenden Nutzungen auf einer Tiefe von 100 m frei-
zuhalten.

Dieser Abstand ist in der Beeintrachtigung der Schutzfunktionen des Waldes, in der Beeintrachtigung des
okologisch besonders wertvollen Waldrandbereiches (z.B. durch wilde Millablagerung), des Landschaftsbil-
des und des Naturgenusses sowie in der Behinderung der Forstwirtschaft (erhéhte Verkehrssicherungs-
pflicht, Betriebserschwernisse durch aufwendige Sicherheitsvorkehrungen wie z.B. Seilwindenarbeit mit
Spezialschieppern) begrindet.

Durch die bestehende Bebauung auf dem Planungsgebiet ,Borntal" ist eine gewisse Vorbelastung des Wald-
randbereiches gegeben und somit der nach RROP geforderte Mindestabstand von 100 m nicht mehr einzu-
halten. Zusatzlich sollen laut B-Plan nun bauliche Anlagen, die zum Aufenthalt von Menschen bestimmt sind,
mit einem Sicherheitsabstand von mindestens 20 m zum Waldrand zugelassen werden.

Unabhangig eines vorgesehen Haftungsausschlusses des Bauherren gegeniiber dem Waldeigentimer be-
stehen folgende Bedenken: Nach §1 (6) Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbeson-
dere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu berlicksichtigen. Insofern ist auch vor dem Hintergrund sich in letzter Zeit
haufender Sturmereignisse (,Kyrill", ,Emma", etc.) aus Grinden der Gefahrenabwehr der notwendige Min-
destabstand von 35 m vom Wald unbedingt einzuhalten und eine entsprechende Baugrenze im Bebauungs-
plan festzusetzen. Dabei ist unerheblich, in welchem Grundeigentum sich der Wald befindet (angrenzender
Wald sowie Wald im Planungsgebiet). Bei Unterschreiten des Mindestabstands von 35 m besteht grundsatz-
lich eine Gefahrdung durch umstiirzende Baume von Leib und Leben.

6. zu Begrindung Anderung B-Plan" Kap. 10.2.2.

In der Begriindung zur Anderung des B-Plans ,Borntal" wird in Kap. 10.2.2. unter der Bestandsaufhahme
Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften” die These aufgestellt, dass auf dem Planungsgebiet keine
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naturnahem Biotoptypen vorhanden sind (der tatsachlich vorhandene Wald wird als ,Siedlungsgeholz" be-
zeichnet). Dabei wurde offensichtlich von den zulassigen Nutzungen der getroffenen Festsetzung 1999 aus-
gegangen (diese Annahme zieht sich durch die ganze Planung!). Im Kapitel 3. dieser Stellungnahme ist
ausgefuhrt, warum von den tats&chlichen und nicht den einst festgesetzten Verhaltnissen ausgegangen
werden kann.

Zudem ist etwa die Halfte des Planungsgebietes als Wald im Sinne des Gesetzes anzusehen. Wald stellt
unter den in Deutschland herrschenden Klimabedingungen auf Uberwiegender Flache den naturlichsten
Lebensraum dar. In den Bundes- und Landeswaldgesetzen sind die Schutzwirdigkeit und die Vielfalt der
vom Wald erfullten, zu schitzenden Funktionen dargelegt. Wald mit seinen Funktionen und Wirkungsgefi-
gen als Lebensraum ist ein wesentlicher Bestandteil der natiirlichen Lebensraume in Deutschland.

Daher ist die in Kap. 10.2.2. unter der Bestandsaufnahme Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften"
getroffene Feststellung eines Fehlens von naturnahen (oder naturlichen) Biotopen nicht sachgerecht.

7. zu ,Aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemal UVPG"

Die aktuelle Gebietsbeschreibung unter 1.1.1 und die angefihrten Fotos lassen bereits eine Waldbetroffen-
heit vermuten. Demnach ist das Ergebnis der 6kologischen Bilanzierung der Anderungsplanung (s. S. 9,
letzter Satz), dass es zu einer Verbesserung der dkologischen Situation kommt, bei der Tatsache der Wald-
betroffenheit / Waldumwandlung nicht nachvollziehbar.

Aus meiner Sicht solite die allgemeine Vorprifung gemaR UVPG unter Berlicksichtigung des Waldes statt
der ,Siedlungsgeholze" gefiihrt werden. Es ist damit zu rechnen, dass die Einschatzung der Belastbarkeit
der Schutzguter, insbes. beim Schutzgut ,Natur und Landschaft", zu einem anderen Ergebnis fuhren wird
und dass ggf. eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung im Rahmen der Bau-
leitplanung entsteht.

Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung ]

Seitens der Stadt Bad Sachsa kann, aus den nachfolgend dargelegten Grinden der o.a. Stellungnahme
zugrunde liegenden Rechtsauffassung nicht gefolgt werden.

Bestehende planungsrechtliche Situation

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa wurden die Be-
lange der betroffenen ,Trager offentlicher Belange” in einem ausreichenden MaRe und abschlieBend be-
rucksichtigt. Diese Aussage betrifft also auch die Belange der Forstwirtschaft (Anmerkung: die auf dem Ort-
hofoto (Stand 2011) zu sehenden Geholze waren weitestgehend schon bei der Aufstellung des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes vorhanden. Zur Realisierung des Bebauungsplanes sind auferdem zwischen-
zeitlich 2015 groRfléchig Geholze entfernt worden). Ein Widerspruch durch die zustandigen Forstbehdrden
hat es im Aufstellungsverfahren zu dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad
Sachsa nicht gegeben.

Auch der Gesetzgeber hat dem besonderen Status eines Bebauungsplanes und der stadtebaulichen Sat-
zungen Rechnung getragen und in § 8 (1) NWaldLG eine Genehmigungsfreistellung fiir Waldumwandlungen
in Bebauungsplangebieten vorgesehen.

»§ 8 NWaldLG (Waldumwandlung)

(1) Wald darf nur mit Genehmigung der Waldbehérde in Fldchen mit anderer Nutzungsart umgewan-
delt werden. Die Genehmigung muss vorliegen, bevor mit dem Fillen, dem Roden oder der sons-
tigen Beseitigung begonnen wird.

(2) Einer Genehmigung bedarf es nicht, soweit die Umwandlung erforderlich wird durch
2. Regelungen in einem Bebauungsplan oder einer stidtebaulichen Satzung, ....... “
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Die zurzeit vorliegende Rechtslage wird somit durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39  Borntal*
der Stadt Bad Sachsa begriindet. Durch diese Tatsache bestimmt der § 30 BauGB die Zulassigkeit von Vor-
haben im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes (Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans ist ein Vor-
haben zulassig, wenn es den Festsetzungen nicht widerspricht und die ErschlieRung gesichert ist). Flachen
fur Wald gem. § 9 (1) Nr. 18b BauGB wurden in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal
der Stadt Bad Sachsa nicht festgesetzt.

Waldbetroffenheit

Der Aussage, dass sich in dem Bebauungsplangebiet Waldflachen im Sinne des NWaldLG befinden sollen,
kann nicht gefolgt werden, da die Kriterien des § 2 (1) NWaldLG

»§ 2 NWaldLG - Wald und iibrige freie Landschaft
(1) Die freie Landschaft besteht aus den Fldchen des Waldes und der iibrigen freien Landschaft, auch
wenn die Fldchen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen.

nicht fur den Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und der Zuldssigkeit von Vorhaben gem. § 30
BauGB zutreffen.

In § 2 (1) NWaldLG wird zwar die Aussage getroffen, dass Flachen des Waldes und der tibrigen freien
Landschaft auch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen kénnen, nur diese Aussage trifft
nicht fur Bebauungsplangebiete zu, da der Begriff ,,der im Zusammenhang bebauten Ortsteile liegen*
den Gebieten im Sinne des § 34 BauGB und nicht den Bebauungsplangebieten im Sinne des § 30 BauGB
entspricht. Somit kann nur von Wald ausgegangen werden, wenn Waldflachen in einem Bebauungsplan
explizit festgesetzt worden sind. Das ist im vorliegenden Bebauungsplan jedoch nicht der Fall. Eine soge-
nannte Waldbetroffenheit kann somit ausgeschlossen werden. Durch die Tatsache der Nichtbetroffenheit
ist der Vorwurf die Belange des Waldes sind nicht, bzw. nicht ausreichend beriicksichtigt zu haben unbe-
grindet und es entfallen auch alle in der o.a. Stellungnahme aufgefuhrten Verpflichtungen (wie in der o.a.
Stellungnahme abgeleitet) im Sinne des NWaldLG (hier: z.B. Anderung des Planverfahrens, neue Prifung
auf UVP-Pflichtigkeit/Umweltbericht sowie neue Bilanzierung des Eingriffs und Herleitung der Kompensation,
etc.).

Anmerkungen:

6. Das stadtebauliche Ziel des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und seiner Anderung ist die Rea-
lisierung eines Sondergebietes gem. § 10 BauNVO, das der Erholung dient. Dieses Gebiet ist eine
zusammenhangende Anlage mit den dazugehérigen funktionsabhangigen Griinbereichen (z.B. rand-
liche Eingrinung, Durchgriinung, Liegewiesen, Garten, etc.). Auch auf Grund dieser Tatsache geho-
ren diese Flachen gem. § 2 (2) nicht zur freien Landschaft und sind somit auch nicht als Wald ein-
zustufen,

Die vorgenannten Flachen werden gem. den textlichen Festsetzungen grundsatzlich mit heimischen
standortgerechten Laubgehélzen bestockt, die mit dem Begriff ,Siedlungsgehoiz" bezeichnet werden
(vgl. Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen).

7. Durch die Realisierung des § 5 (1) der textlichen Festsetzungen (hier. Anpflanzung von heimischen
standortgerechten Laubgeholzen und Entfernung der vorhandenen standortfremden Gehélzen) tritt
langfristig eine wesentliche Verbesserung im Sinne des Naturschutzes ein.

8. Das Orthofoto in der 0.a. Stellungnahme entspricht nicht mehr den tatsachlichen Verhaltnissen, da
zur Realisierung der bestehenden Planung eine erhebliche Anzahl von Geholzen bereits entfernt
wurde.

Bestandsschutz

Durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa und den darin ge-
troffenen Festsetzungen sind bodenrelevante Rechte geschaffen worden (hier: z.B. Art der baulichen Nut-
zung ,Sondergebiete, die der Erholung dienen gem. § 10 BauNVO, Geltungsbereich etc.). Aufbauend auf
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diesen Rechten ist vorgesehen durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad
Sachsa im Rahmen des Bestandsschutzes (wurde von den jeweils zustandigen Behdrde nicht in Frage ge-
stellt) eine Modifizierung der Planung im Sinne einer abweichenden Gliederung durch die Vorgaben des
neuen stadtebaulichen Konzeptes vorzunehmen und das, unter Beibehaltung der Art der baulichen Nutzung,
Geltungsbereich etc. (die Gefahr eines enteignungsgleichen Eingriffs durch Entzug bestehender Rechte ist
zu vermeiden). Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Ziele und Grundziige der rechtsverbindli-
chen Planung grundsétzlich durch die Anderungsplanung unberiihrt bleiben. Es wurden keine Bedenken
durch die betroffenen und zustandigen Behérden (Stadtforstamt, Naturschutz- und Raumordnungsbehoérde)
erhoben. Auch ist zu bertcksichtigen, dass keine formelle Aufhebung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa vorgesehen ist. Das bedeutet, dass ohne Unterbrechung ein
verbindlicher Bauleitplan im Sinn des § 1 (2) BauGB fiir das Gebiet besteht.

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes ist die Gefahr des Entstehens eines Planungsschadens, mit den
entsprechenden Anspruchen (vgl. § 42 BauGB) gegentiber der Stadt, zu vermeiden. Durch die getroffenen
Festsetzungen in der Anderungsplanung (aufbauend auf den Bestandsschutz) ist diese Gefahr auszuschlie-
Ren.

Waldabstandsregelung

Die Frage der Abstandsregelung hinsichtlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zu den umge-
benden Waldflachen wurde abschlieend bei der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa festgesetzt (Widerspruch gab es weder von der Forst- noch von der
Raumordnungsbehérde). Eine Anderung des Geltungsbereiches ist daher aus o0.a. Griinden bei der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal* der Stadt Bad Sachsa nicht vorgesehen.

In Niedersachsen gibt es keine gesetzliche Abstandsregelung (wegen fehlenden rechtlichen Regelungen in
Niedersachsen ist die Wahl einer Abstandsregelung Bestandteil der Abwagung) hinsichtlich eines Mindest-
abstandes zum Wald (Sicherheitszone zum Wald, sog. ,Baumfallzone*) und die Haftung im Schadensfall hat
grundsatzlich nach dem Verursacherprinzip zu erfolgen.

In dem Bebauungsplan wurde gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB eine Flache im Sinn der ,Baumfallzone® festge-
setzt, um aus Griunden der Gefahrenabwehr auf das Gefahrenpotential in dem betroffenen Gebiet durch den
benachbarten Wald hinzuweisen. Um jedoch den Interessen der rivalisierenden Nutzungen in diesem Be-
reich Rechnung zu tragen, wurde die Méglichkeit eingerdumt auch in einem kleinen festgesetzten Teilberei-
che (vgl. Festsetzung der Baugrenze) dieser ,Baumfallzone" bauen zu kénnen. Durch einen stadtebaulichen
Vertrag zwischen der betroffenen Forstverwaltung und dem Grundstiickseigentumer/Investor im Plangebiet
kann ein Haftungsausschluss fur den Waldeigentimer gegentber dem Grundstuckseigentiimer/investor im
Detail geregelt werden, um eine Bebauung zu erlauben. Diese Vorgehensweise ist eine bewahrte Prob-
lemlosung bei der gegenseitigen Berucksichtigung der ,Baumfallzone® durch die betroffenen konkurrieren-
den Parteien.

Da ein Wald sich in keinem statischen Zustand befindet, sondern einer laufenden Entwicklung unterliegt,
waren bei Bedarf auch forstwirtschaftliche und konstruktive MaRnahmen zur Gefahrenreduzierung jederzeit
moglich.

Bei Baume innerhalb des Plangebietes liegt die Gefahrenabwehr in dem Zustandigkeitsbereich der Bauher-
ren und die Probleme sind durch diese zu {6sen.

Die Grenzabstande fur Baume und Straucher werden gem. § 50 Niedersachsisches Nachbarrechtsgesetz
(NNachbG) oder einvernehmlich mit dem jeweils betroffenen Nachbarn gewahit.

wAllgemeine Vorpriifung des Einzelfalis“ gem, UVPG

Zur Ermittlung, ob das Planverfahren zur 1. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 39
»,Borntal* der Stadt Bad Sachsa gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden kann, wurde eine LAllgemeine Vor-
prufung des Einzelfalls* gem. UVPG (Anlage 2) durchgefihrt. Da, wie oben ausgefiihrt, keine Waldbetrof-
fenheit im Plangebiet vorliegt, braucht auch keine Berlicksichtigung von Wald in der ,Allgemeinen Vorprii-
fung des Einzelfalls* vorgenommen werden. Wie die vorliegende ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls" im
Ergebnis zeigt ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung fur das Vorhaben nicht erforderlich.

Naturschutz
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Die okologische Beurteilung und Bilanzierung fur die Anderungsplanung, aufbauend auf den bestehenden
Bestandsschutz, sowie die Aussagen zu den Schutzguter wurde seitens der zustandigen Behorde (hier;
Untere Naturschutzbehérde) nicht beanstandet. Aus vorgenannten Grund wird seitens der Stadt Bad
Sachsa davon ausgegangen, dass kein Anderungsbedarf fir die getroffenen Aussagen in den Planunterla-
gen besteht.

Zusammenfassung

Seitens der Stadt Bad Sachsa wird aus den vorgenannten Griinden und im Rahmen der gemeindlichen Ab-
wagung der vorliegenden Rechtsauffassung, den Anregungen und den Bedenken in der o.a. Stellungnahme
nicht gefolgt und das bisher gewahite Planverfahren zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 39 der Stadt Bad Sachsa mit dem bestehenden Konzept weitergefuhrt.

Nr. 18 Polizeidienststelle, Marktstrafie 47, 37441 Bad
Sachsa

Nr. 18/1 | Schlagwort: keine Stellungnahme abgegeben

Nr. 19 Stadtbrandmeister Stefan Keil, ZiegelstraRe 6, Stellungnahme vom: 02.03.2015 (Vermerk Gber
37441 Bad Sachsa Ortstermin)

Nr. 19/1 | Schlagwort: Brandschutz (Vermerk des Ordnungsamtes wird als Stellungnahme gewertet)

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Ordnungsamt 02.03.2015
Vermerk:
betr.. Léschwasserversorgung im Borntal

Am 26.02.2015 ab 15.07 Uhr fand im Borntal ein Ortstermin zwecks Klarung der Loéschwasserversorgung
hinsichtlich der dort geplanten baulichen MalRnahmen (Nutzungsanderung vorhandener Gebaude und Neu-
bau von Ferienhdusern) statt. Teilnehmer waren die Herren Brandschutzpriifer des Landkreises Osterode
am Harz Wilkening, Stadtbrandmeister Keil, Ortsbrandmeister Woyda, Bauamtsleiter Grundei und Ord-
nungsamtsleiter Spieweck. Es wurde folgendes festgestelit:

Im Sinne der vorherrschenden baulichen Nutzung ist das Versorgungsnetz der Stadtwerke GmbH im betr.
Loschbereich (Unterflurhydranten in Mosebergstrae und Waldsaumweg) fur einen Léschwasserbedarf von
48 m°h ausgelegt.

Die beantragte Umnutzung vorhandener Gebaude in Ferienwohnungen wiirde jedoch die Brandlast dieser
Gebaude erhohen, so dass laut DVGW-Arbeitsblatt W 405 ein Loschwasserbedarf von 96 m%/h fur die Dauer
von 2 Stunden entstlinde.

Mithin waren fur die im Borntal beantragten BaumafRnahmen zur Gewahrleistung des Brandschutzes zusatz-
lich zum stadtseitig vorgehaltenen Grundschutz weitere 48 m*h Loschwasser fir die Dauer von 2 Stunden
(= insges. 96 m®) vorzuhalten.

Dieser Mehrbedarf konnte z.B. durch die Nutzung / Errichtung auf dem Baugrund befindlicher Tankbehalt-
nisse fur Loschwasser sichergestellt werden, wobei unter Einrechnung eines Pendelverkehrs mit Tankldsch-
fahrzeugen zur Ifd. Nachfullung der Tanks eine Mindestkapazitat von 48 m® erforderlich erscheint.

Die grundsatzlich mégliche Anlegung offener Gewasser als Léschwasserreservoir wird aufgrund von som-
merlichen Kapazitatsengpassen nachteilig beurteilt.

Vorschlag zur Abwégung mit Begriindung
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Die o.a. Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und ist bei der Realisierung der Planung entsprechend
zu beachten.

Die erforderlichen ErschlieRungsplanungen sollen bei der Realisierung der vorliegenden Planung in Abstim-
mung und im Einvernehmen mit der Feuerwehr, den Stadtwerken und den zustandigen Behérden erarbeitet
werden.

Nr. 20 | Stadtforst Bad Sachsa, Postfach 1260, 37441 | Stellungnahme vom: 24.02.2015
Bad Sachsa

Nr. 20/1 | Schlagwort: Belange der Forstwirtschaft

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Keine Bedenken

Vorschlag zur Abwégung mit Begriindung

Da keine abwé&gungsrelevanten Anregungen oder Bedenken vorgetragen wurden, wird die o.a. Stellung-
nahme zur Kenntnis genommen.

Nr. 21 Stadtwerke Bad Sachsa, Postfach 1260,
37441 Bad Sachsa

Nr. 21/1 | Schiagwort: Belange der Trinkwasser- und Elektrizitatsversorgungsinfrastruktur

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

1. Verantwortlichkeiten Trinkwasser- und Elektrizitdtsversorgungsinfrastruktur:

Die Verantwortung Uber die Trinkwasser- und Elektrizitdtsversorgungsinfrastruktur innerhalb des Plan-
gebiets obliegt dem Grundstiickseigentiimer!

Die Trink- und Léschwasserversorgung wird derzeit von einem Ubergabepunkt an der westlichen Grund-
stiicksgrenze (Ubergabeschacht am Waldsaumweg) und die Elektrizitdtsversorgung aus unserer Um-
spannstation ,Borntal" an der stidlichen Grundstiicksgrenze (20kV-Stichkabel zur kundeneigenen Um-
spannstation in der Mitte des Plangebiets, von dort ebenfalls kundeneigene, niederspannungsseitige,
Weiterverteilung auf dem Grundstiick) sichergestellt.

2. Loschwasserversorgung:

Unser Trinkwasserversorgungsnetz wurde seinerzeit auf eine Léschwasservorhaltung mit einer Losch-
wassermenge von 48 m*/h, fiir 2 Stunden, bei einem FlieRdruck von 1,5 bar, ausgelegt. Ein eventuell
dariiber hinausgehender Loschwasserbedarf muss daher anderweitig sichergestellt werden!

3. Leistungsbedarf / Versorgungssicherheit:

GemaR den uns vorliegenden Planunteriagen, ist von einem hdheren Leistungsbedarf auszugehen.

Eine Aussage uber die versorgungstechnische Abdeckung dieses htheren Bedarfs kann erst nach Abgabe
einer detaillierten Aufstellung der erforderlichen Anschlussleistung, unter Beriicksichtigung einer Gleich-
zeitigkeit und eventueller Reservekaparzititen, getitigt werden!

Im Rahmen der Bauplanung ist das auf dem Grundstiick verlegte 20kV-Mittelspannungskabel, sowie der
bauliche und technische Zustand der kundeneigenen Umspannstation zu beriicksichtigen. Hier haben in
aller Voraussicht, Anpassungen fiir die zukiinftigen Anforderungen zwingend zu erfolgen.
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Da es sich derzeit um eine Stich-Versorgung handelt und das Plangebiet an der Grenze des bereits er-
schlossenen Stadtgebiets liegt (Zufiihrende Leitungen aus vorgelagerten Umspannstationen fiir eine Re-
serve-Einspeisung nicht ausgelegt!), ist fur eine sichere und ausreichend bemessene Elektrizitdtsversor-
gung eine 20kV-Mittelspannungs-Verbindung durch das Plangebiet, zwischen unseren Stationen ,Born-
tal" und ,ErbhaistraBe" (Waldsaumweg), in Erwdgung zu ziehen (Sicherung durch Grunddienstbarkeit).

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Die o.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen und ist bei der Realisie-
rung der Planung entsprechend zu beachten.

Die erforderlichen ErschlieBungsplanungen sollen bei der Realisierung der vorliegenden Planung in Abstim-
mung und im Einvernehmen mit den Stadtwerken Bad Sachsa erarbeitet werden.

Nr.22 | Unterhaltungsverband  Bode/Zorge, -z.Hd. | Stellungnahme vom: 20.03.2015

Herrn Hubert Steinmetz, Blankenburger Str.

31, 37445 Walkenried

Nr. 22/1 | Schlagwort: Belange Unterhaltungsverband Bode / Zorge
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Der Unterhaltungsverband Bode / Zorge hat die o. g. Vorlage zur Kenntnis genommen, von einer Stellung-
nahme wird abgesehen.

[ Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung ]

Da keine abw&gungsrelevanten Anregungen oder Bedenken vorgetragen wurden, wird die o.a. Stellung-
nahme seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen.

15. Planverfasser

Die Planunterlagen zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal der Stadt Bad Sachsa ein-
schlieBlich der Begrindung wurden vom Stadtplanungsbiiro Meiner & Dumjahn, Kathe-Kollwitz-Strake 9,
99734 Nordhausen erarbeitet.

Nordhausen, Marz 2015

16. Gefasster Beschluss

Stadt Bad Sachsa

Als Begrundung zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Borntal“ der Stadt Bad Sachsa
zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGBam .......co......... gebilligt.

Bad Sachsa, den ....................

Dienstsiegel

(Dr. Axel Hartmann)
Biurgermeister

17. Offentliche Auslegung

Diese Begrtindung gemaf § 9 (8) BauGB hat zusammen mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39
Ssorntal“ vom ............... bis einschlieBlich ............... gemal § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen.

Bad Sachsa, den ....................
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Dienstsiegel

(Dr. Axel Hartmann)
Burgermeister
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