Stadt Bad Sachsa Bad Sachsa, 30.08.2017

- Ordnungs- und Bauamt -
Bauabteilung
Az.: 61 26 32/04

Vorlage

fiir den Bauausschuss
zu TOP 6.

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

BismarckstraRe“ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und 3. Berichtigung

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

1. Anregungen und Bedenken aus der Sffentlichen Ausiegung sowie der Beteiligung der
Behdrden und Tréager offentlicher Belange

2. Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-,
Bismarckstrale* der Stadt Bad Sachsa als Satzung gemall § 10 BauGB und 3.
Berichtigung des Fldachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa

1. Anregungen und Bedenken aus der 6ffentlichen Auslegung sowie der Beteiligung
der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

‘Der Rat der Stadt Bad Sachsa hat in seiner Sitzung am 15.06.2017 die Aufstellung und die
offentliche Auslegung der o.a. Bauleitplane beschlossen und somit das gesetzlich
erforderliche Planverfahren gemaf § 13a BauGB eingeleitet.

Das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-,
Blucher-, Garten-, Bismarckstrale® der Stadt Bad Sachsa wurde im beschleunigten
Verfahren gemall § 13a-BauGB durchgefuihrt; somit ohne Umweltprifung gemanl § 2 (4)
BauGB, Umweltbericht gemaR § 2a BauGB, Angaben gemaf § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie der zusammenfassenden
Erklarung gemal § 10 (4) BauGB. Von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung der
Offentlichkeit gemafl § 3 (1) BauGB sowie der Behérdenbeteiligung gemal § 4 (1) BauGB
wurde gemafl § 13 (2) Nr. 1 BauGB abgesehen. Die Entwiirfe der o.a. Bauleitpldne und die
Begriindung wurden in der Zeit vom 17.07.2017 bis 18.08.2017 im Ordnungs- und Bauamt
der Stadt Bad Sachsa ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 06.07.2017
durch Veréffentlichung im Amtsblatt des Landkreises bekannt gemacht. Die Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher wurden mit Datum vom 04.07.2017 angeschrieben und um ihre
Stellungnahme gebeten.

Die fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen sind in der Begrindung zum
Bebauungsplan auf den Seiten 35 bis 45 detailliert einschlieBlich Abwagungsvorschiag
dargestellt. Die Begriindung zum Bebauungsplan ist dieser Vorlage in der Anlage
beigefiigt.
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Beschlussvorschiag:
Der Bauausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem Rat der Stadt Bad Sachsa

folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Der Rat der Stadt Bad Sachsa beschlieRt Uber die eingegangenen Stellungnahmen
entsprechend der in der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-,
Bliicher-, Garten-, Bismarckstra3e* dargestellten Abwéagung.

2. Beschluss des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-,
BismarckstraRe“ der Stadt Bad Sachsa als Satzung gemaR § 10 BauGB und 3.
Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa

Nach erfolgter Abwégung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale* sowie der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgetragenen Stellungnahmen kann
nunmehr der Satzungsbeschluss gefasst werden.

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

folgenden Beschlussvorschlag zu unterbreiten:

Der Rat der Stadt Bad Sachsa beschlie3t den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-,
Bliicher-; Garten-, BismarckstraBe" gemafy § 10 BauGB als Satzung, die Begriindung zum
Bebauungsplan wird gebilligt. Der Rat der Stadt Bad Sachsa beschlieR3t die 3. Berichtigung
des Flachennutzungsplanés der Stadt Bad Sachsa.

Anlage
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Teil 1
Zeichnerische Festsetzungen

Bereich
Art der baul, Nutzung
Gruncfidchenzahl
i Geschossflachenzahl
Anzahl Vollgeschosse

Sereich 2.
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Teil 3:
Textliche Festsetzungen

1, Art der baulichen Nutzun 8 (1) Nr. 1 BauGB und § 11 {2) BauNVO

Sonstiges Sondergebist (SO -Ku 11 (2) BauNVO mit der Zweckbaestim

In dem Sondsrgebist (SO-Kur) sind die folgenden N g

- Hotels, Sanatorien und Pensionen,

- Schank- und Speisewirtschaft,

- Kinos,

- Bliros, Praxen,

- Einzelhandelsgeschafte,

- Anlagen for die Verwaltung,

- Raume fur die der Gesundheit und Erholung dienenden Berufe wie z.B. Massage, Kosmi
und Gesundheitstherapien,

= Anlagen far sportliche und gasundheitliche Zwacke und

- Stellplatze und deren Zufahrt.

in dem Sond biet sind Woh fur A und B haft: sowie flr Betriebs
haber und Betriebsleiter, die dem Sondergebiet zugeordnet und ihm ber in der Grundflac
und der B: dnet sind, |

2. MaB der baulichen Nutzung {§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 21a BauNVO|
Oberkante (Hshe der baulichen Aniage)

Die Héhe der baulichen Anlagen wird im Sondergebiet ,Bereiche & und 7* mit einer Obsrkante (

HBchslmaB) festgssetzl Als Oberkante gilt das fostgesstzte/ermittelte MaB G. NHN bis zum obel

des Die Oberkanten der baulichen Anlagen durfen die Hohen der Flac
(Obarh der Héhank ischen den Hél k A =D und mit den Seiten a -
nicht nherschrenen Dle betroffenen zulﬂsslgsn Flachanpunkte sind Jeweils sankracht 2u ermitteln v
die I g als Zwisch b falls gradiinig 2u Interpolleren.
ebief -
ImF iet ,Bereich 7 ist als bauliche Anlage nur ein Geschoss unterhalb der Geldndeoberflacl

durch das das lediglich rbaut wird,

Garagengeschosse

0 10 20 30 40 S 60 70 80 90 100m

Tell 2
Planzeichenerkldrung

N

. Art der baulichen Nutzung

gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

die dar Erh
gem. § 11 (2) BauNvO

lung dienen mit der Zweckbestimmung: "Kur” (SO-Kur)

. MaR der baulichen Nutzung

gem, § 9 (1) Nr, 1 BauBG und § 16 BauNVO

GRZ Grundfliichenzahl als Obsigrenze
GFZ hossflich hi als Ob
OK Hahe baulicher Anlagen als Hisch: R} (hier: Oberk gem. Fi
. Baugranze
gem. § 9 {1) Nr. 2 BauBG und § 23 BauNvVQ
—— Baugrenze
gelung fiir den Di
gem. § 9 (8) BauBG
lage (E le), dis dem D fieg

[D]

Sonstige Planzeichen

Grenze des saumlichen Geltungsbereiches gem. § 9 (7) BauBG des Bebauungsplanes
Nr, 27A “Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe™ der Stadt Bad Sachsa

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(hie; MaR der baulichen Nutzung § 16 (5) BauNVO)

Gem § 21a (1) BauNVO sind G h oder ihra Ba d auf die Zahl der zulas
gen Vi oder auf die zuldssige Ba nicht h

Geschossflache

Gem, § 21a (4) Nr. 3 BauNVO blsiben bei der Emnittlung der Geschossflache odar der B '
Filtichen oder B vaon Stelipl und Garagen in Vollgesch b ksichtigt.

3, Baugrenzen (§ 8 {1) Nr. 23 BauQB})

tm Pl biet .Bereich 7* ist dia fi tzto B nur fOr das Geschoss unterhalb der Gelin
deoberflache, durch das das B: dstick lediglich baut wird, verbindlich.

Teil 4:

Hinweise

Planuntedage
Wagen Ui igkeiten in dsr F ; durch Vervieifdltigung, VergréBerungen ete, sind
Plangebiet bei jedem Vorhaben Kontroll h . Sollten MaBe bei den 2eichne
schen F nicht eindeutig erkennbar sein, sind sie mit ausreichender Genauigkeit aus ¢
Pl (! ; Eme hr fur die Richtigkeit, der G igkeit und den Inhalt ¢
Kartengrundlage wird seitens des PJ b nicht ab men,

Teil &:

Systemskizzen

System s e Héhepbegre sige e cfy 8

1

c
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Begriindung

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

Verfahrensstand: Rechtsplan
18. August 2017
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Zum
Bebauungsplan Nr. 27A
~Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe*
der Stadt Bad Sachsa
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3. Luftbiider
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4. Ansichten

5. Allgemeiner Teil der Begriindung

5.1. Literatur- und Grundlagenverzeichnis

Die Erarbeitung des Bauleitplanes basiert auf den folgenden rechtlichen Planungsgrundlageh und der ein-
schlagigen Fachliteratur:

- Baugesetzbuch (BauGB),

- Baunutzungsverordnung (BauNVQ),

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV),

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG),

- Raumordnungsgesetz (ROG),

- Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV),

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

- Niederséchsische Bauordnung (NBauQ),

- Niedersdchsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG)

- Niedersachsisches Gesetz {iber Raumordnung und Landesplanung (NROG),

- Niedersédchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

- Niedersachsisches Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (NUVPG),

- Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG),

- Landes - Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP), ‘

- Regionales Raumordnungsprogramm 1998 des ehemaligen Landkreises Osterode am Harz,

- Landschaftsranmenplan 1998 des ehemaligen Landkreises Osterode am Harz,,

- Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa, ‘

- Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa,

- 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafie*
der Stadt Bad Sachsa,

- Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Blsmarckstraﬂe“ der Stadt Bad

Sachsa,

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

- Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,

- Kartierschliissel fir Biotoptypen in Niedersachsen (Stand: Méarz 2015),

Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe* der Stadt Bad Sachsa
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| 5:2. Inhalt, Umfang und Verzeichnis der Planunterlagen

Die Planunterlagen des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafe*
der Stadt Bad Sachsa bestehen aus;

- Bebauungsplan Nr. 27A ;,Zwischen Moltke-, BIucher- Garten-, BismarckstraBe“ der Stadt Bad
Sachsa,

- Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstraie"
der Stadt Bad Sachsa -

- 3. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa

- Allgemeiner Vorpritfung des Einzelfalles gem. UVPG zum Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen
Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafie" der Stadt Bad Sachsa.

5.3. Planunterlage

Als Planunterlage fir den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe"
der Stadt Bad Sachsa wurde eine Karte im Originalmafstab 1 : 1000 verwendet, die in Genauigkeit und
Vollstandigkeit den Zustand des Plangebietes in ausreichendem Grade erkennen lasst. Der MaRstab wurde
so gewahlt, dass der Inhalt des Bauleitplanes eindeutig festgesetzt werden kann. Diese Planunterlage ent-
spricht somit hinsichtlich MaRstab, Inhalt und Genauigkeit den Anforderungen gem. §.1 (2) PlanZV.

5.4. Angaben zur Stadt Bad Sachsa

Die Stadt Bad Sachsa besteht aus vier Ortsteilen und liegt in Niedersachsen am Siidrand des Harzes im
Landkreis Gottingen, etwa 50 km dstlich von Géttingen. Die Einwohnerzahl betrégt rund 7.510 Einwohner
(Stand: 31.12.2015) auf einer Flache von 33,13 km2. Damit betrégt die Bevélkerungsdichte 227 Einwohnerje
km2. Der Ort ist ein staatlich anerkannter heilklimatischer Kurort. Er wird von der Uffe durchflossen; in der
‘Nahe des Ortskerns liegt der kiinstlich angelegte Schmelzteich. Die héchste Erhebung im naheren Umfeld
ist der Ravensberg mit 660 .m . NN nérdlich des Stadtzentrums.

5.5. Vorbemerkungen und Planungsanlass

Um sich in dem Segment des Tourismus zu behaupten und konkurrenzfahig zu sein sowie der Entwicklung
gerecht zu werden und die wirtschaftlichen Wirkungen des Tourismus fiir das Hotel ,Romantischer Winkel*
nachhaltig zu erhalten und zu verbessern, ist es erforderlich sich laufend dem Nachfrageverhalten der Tou-
risten innovativ zu stellen. Dabei ist es notwendig, dass in die Entscheidungen die Zeitstromungen und kultu-
rellen Pragungen in AbhZngigkeit der Erwartungen, Bediirfnisse und Motive beriicksichtigt werden.

Um den uberreglonalen touristischen Anziehungspunkt weiter zu verbessern und dem Nachfrageverhalten
der Touristen und seiner Fremdenverkehrsfunktion gerecht zu werden, wird es seitens der Stadt Bad Sachsa
als dringend notwendlg angesehen die Rahmenbedingungen fir das Hotel ,Romantischer Winkel" zu opti-
mieren und somit die Grundlage zu schaffen zeitgemafRe Entwicklungen zu erméoglichen.

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

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

5.6. Anderungen gegeniiber der rechtsverbindlichen Planung

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

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

Anderung des Geschossigkeit,

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

AR WN -

Die vorgenommen Anderungen kénnen im Detail durch die Gegeniiberstellung der rechtsverbindlichen 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 .Zwischen Moltke-, Bllicher-, Garten-, Bismarckstrale" der Stadt
Bad Sachsa mit dem Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale" der
‘Stadt Bad Sachsa ermittelt werden.

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

5.7. Offentliches Interesse

Die Verwaltung besitzt einen Ermessensspielraum bei der Beurteilung, ob Belange des &ffentlichen Interes-
ses beriihrt werden oder nicht. Es kommt insbesondere darauf an, ob eine bestimmte Situation auch die
Allgemeinheit oder Offentlichkeit betreffen kann.

Im vorliegenden Fall ist von der geplanten Erweiterung des Hotels ,Romantischer Winkel* (Optimierung der
Angebotspalette im touristischen Segment der Stadt Bad Sachsa) ein nachhalitiger Anschub fiir die Entwick-
lung des Tourismus und damit auch eine wirtschaftliche Starkung der Stadt Bad Sachsa zu erwarten. Mit der
Realisierung des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes werden die vorhandenen Arbeitsplétze -gesichert
und neue geschaffen. Auch wird die heimische Wirtschaft von den Synergieeffekten im Dlenstlelstungsbe-
reich und im gewerblichen Bereich profitieren. Das geplante Vorhaben stelit.aus 0.a. Griinden somit eine
MafRnahme des 6ffentlichen Interesses und des Gemeinwohls dar. '

Daneben ist es auch im 6ffentlichen Interesse, dass die Neuplanung, durch die getroffenen Festsetzungen,
die in der Flachennutzungsplanberichtigung dargestellten Intentionen der Stadt Bad Sachsa erméglicht und
eine entwickelnde (Erweiterungsméglichkeit des Hotels), rechtseindeutige (Festsetzung des MaRes der bau-
lichen Nutzung) und ordnende Funktion (funktionale Gliederung) im Sinne des § 1 (3) BauGB hat.

6. Planverfahren

Auf Grund des stadtebaulichen Konzeptes und der Eilbediirftigkeit des Vorhabens soll das Planverfahren
verklrzt in einem: beschlelnigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentw:cklung!

i.V.m. § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Folgende Verfahrensvereinfachungen sind mit dem beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13a BauGB verbunden:

von einer

- Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und Umweltbericht nach § 2a BauGB,
- Angaben nach § 3 (2) Satz 2 BauGB,

- zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 (4) BauGB,

- friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher .

Belange und .
- Erdrterung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

wird planungsrechtlich abgesehen.

Bebauungsplan Nr. 27A ", Zwischen Moltke-, ‘Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe" der Stadt Bad Sachsa
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7. Bestehendes Planungsrecht sowie iibergeordnete Planungen und Nutzungsregelungen

7.1. Gegenwirtig bestehendes Planungsrecht

Fiir das Plangebiet besteht zurzeit die rechtsverbindliche 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 27 WL Wi-
schen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe* der Stadt Bad Sachsa, so dass das Plangebiet des Bau-
Ieltplanes gem. § 30 BauGB pIanungsrechtllch zu beurteilen ist.

Das geplante Vorhaben kann jedoch auf dieser planungsrechtlichen’ Grundlage nichft realisiert werden, so
dass es notwendig ist mit dem planungsrechtlichen Instrumentarium einer Neuplanung das hierfiir notwendi-

ge Planungsrecht an diesem Standort zu schaffen.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

BAD SACHSA

BESAUUNGSPLAN NR. 27

ZWISCHEN MOLTKE -
BLUCHER - GARTEN -

BISMARCKSTRASSE
3. ANDERUNG *
M. 1:1000
o B e ara 2
N DER JEWELS ZULETZT GELTENDEN FAEEUNG
o ———

7.2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 1998 des ehemaligen Landkreises Osterode am Harz liegt
die Stadt Bad Sachsa im landlichen Raum und ist in der zentral6rilichen Gliederung als ,Grundzentrum* mit
den besonderen Entwicklungsaufgabe ,Erholung” und ,Fremdenverkehr* ausgewiesen.

Das stadtebauliche Konzept (hier: Sicherung und Standortverbesserung des bestehenden Hotelbetriebes)
entspricht insbesondere den landes- und regionalplanerischen Zielen hinsichtlich der Starkung des Touris-
mus zur- wirtschaftlichen Auslastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen und damit dem Erhalt seiner
regionalwirtschaftlichen Bedeutung. Somit kann seitens der Stadt Bad Sachsa davon ausgegangen werden,
dass im vorliegenden Fall der Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-,
Bismarckstralie* der Stadt Bad Sachsa mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung dauerhaft ma-
teriell tibereinstimmt und dem Gebot der Anpassung gemaR § 1 (4) BauGB in vollem Umfang entsprochen

wird.

Bebatungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale* der Stadt Bad Sachsa
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7.3. Darstellung und Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Auszug aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa
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In dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa ist fiir das Plangebiet die Darstellung als Art
der baulichen Nutzung ein Sondergebiet gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Kur* und
einer mittleren Geschossflachenzahl von 0,8 dargestellt. '

Da nach der neuen stédtebaulichen Konzeption in des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blii-
cher-, Garten-, Bismarckstrae" der Stadt Bad Sachsa eine Grundflachenzahl (GRZ)von 1,0 und, eine Ge-
schossfléchenzahl (GFZ) von-3,0 fiir das ,Sonstige Sondergebiet‘ (SO-Kur) gem. § 11 (2) BauNVO mit der
Zweckbestimmung: ,Kur* festgesetzt wurden, ist die Einhaltung des Entwicklungsgebotes gem. § 8 (2)
BauGB nicht méglich.. Aus vorgenanntem Grund ist eine Berichtigung gem. § 13a (2) Satz 2 BauGB des
Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa erforderlich.

Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe" der Stadt Bad Sachsa
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L‘i.4. Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des ehemaligen Landkreises Osterode am Harz J

In dem MafRnahmen- und Entwicklungsplan 1998 (Sudostteil) des Landschaftsrahmenplanes des ehemali-
gen Landkreises Osterode am Harz sind fiur den Hotelstandort keine Aussagen enthalten.

\ 7.5. Aussagen des Landschaftsplanes der Stadt Bad Sachsa ‘

Fir die Stadt Bad Sachsa besteht kein Landschaftsplan.

’

8. Inhalt, Ziel, Erforderlichkeit und Auswirkungen des verbindlichen Bauleitplanes }

8.1. Kurzdarstellung des Inhaltes des Bauleitplanes

Die planungsrechtliche Grundlage fiir die neue stadtebauliche Manahme der Innenentwicklung soll durch
die ‘Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe" der
Stadt Bad Sachsa-erfolgen und die zur Verfiigung stehende Flache des Plangebietes soll mit den in den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen angegebenen Nutzungen und planungsrechtlichen Regelun-
gen Uberplant werden.

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

8.2. Kurzdarstellung des Zieles des verbindlichen Bauleitplanes

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe* der Stadt Bad
Sachsa ist die ressourcenschonenden Innentwicklung in dem stédtebaulichen Quartier sowie die Standortsi-
cherung und -verbesserung des bestehenden ,Hotels".

Um den sich laufend dndernden Angebotsanspriiche und Qualitdtsstandards gerecht zu werden, soll durch
den verbindlichen Bauleltplan die Grundlage fur die notwendige Weiterentwicklung des Hotels geschaffen
werden.

Durch.den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstraie* der Stadt Bad
Sachsa und der Wahl des Bauleitplanverfahrens (hier: beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGBiV.m. §
13.BauGB) wird es méglich sein, kurzfristig das stédtebauliche Ziel zu erreichen und somit die in der Fla-
chennutzungsplanberichtigung dargestellten Intentionen der Stadt zu verwirklichen.

8.3. Kurzdarstellung der Erforderlichkeit des verbindlichen Bauleitplanes

Da die vorliegende planungsrechtliche Situation die Realisierung des vorgesehenen und notwendigen Vor-
habens picht zulasst, soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-,
Garten-, Blsmarckstrarse“ der Stadt Bad Sachsa die notwendigen planungsrechtlichen Grundlagen fiir die
neue stadtebauliche MalRnahme geschaffen werden. Durch diese Vorgehensweise ist sichergestellt, dass
nachhaltlge Rahmenbedingungen fir das stédtebauliche Konzept entstehen kénnen und somit das Entwick-
lungspotential des Gebietes entsprechend genutzt werden kann.

Die Aufstellung des Bauleitplanes ist somit aus den 0.a. Griinden und zur optimalen Realisierung der Absich-
ten der Stadt Bad Sachsa und des Vorhabentrégers sowie fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
gem. § 1 (3) BauGB in dem festgelegten Planbereich erforderlich. :

8.4. Kurzdarstellung der wesentlichen Auswirkungen des verbindlichen Bauleitplanes

Die Planung und die Realisierung des Vorhabens werden wesentliche positive Auswirkungen auf die Belan-
ge der Stadt Bad Sachsa und des Hotels haben, ohne 6kologisch wertvolle Flachen in Anspruch zu nehmen.

Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bllicher-, Garten-, BismarckstraRe” der Stadt Bad Sachsa
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9. Nachweis der Zuldssigkeit des beschleunigten Verfahrens

I| 9.1. Vorbemerkung

Am 01.01.2007 ist das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte
in Kraft getreten (BGBI. 2006 |, 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 funktionsféhiger, urbaner Stadtzentren und -quartiere sowie die zugige Durchfih-
rung dringend riotwendiger Anpassungsmafnahmen erleichtert werden. Durch Wiedernutzung von Flichen,
Nachverdichtung und andere MaRnahmen der Innenentwicklung sollen die vorhandenen Potenziale besser
ausgeschopft werden, um die gezielte erstmalige Inanspruchnahme von Flachen fiir Siedlungszwecke weiter
zu verringern.

Da die Stadt Bad Sachsa kurzfristig fir das geplante Vorhaben die planungsrechtlichen Voraussetzungen
schaffen méchte, ist vorgesehen das Planverfahren mit dem Instrument des beschleunigten Verfahrens gem.
§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchzufiihren. Die Bedingungen, die an ein solches
Verfahren gestellt werden, sind, wie nachfolgend aufgefuhrt bzw. nachgewiesen, erfiillt.

9.2, Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das beschleunigte Verfahren kann nur zur Anwendung kommeri, 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.

Da der Bebauungsplan Nr." 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe* der Stadt- Bad
Sachsa der Innenentwicklung (hier: Nachverdichtung, Anpassung und. Umstrukturierung als anderen MaR-
nahmen der Innenentwicklung) der Stadt dient, ist nach Auffassung der Stadt Bad Sachsa die geforderte
Grundvoraussetzung geméaR § 13a (1) Satz 1 BauGB fir ein beschleunigtes Verfahren erfilllt.

9.3. Sonstige Nutzungsregelungen

'Sonétige Nutzungsregelungen bestehen fiir das Plangebiet nicht.

9.4. Planungen benachbarter Gemeinden

Durch den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstraiie® der Stadt Bad
Sachsa werden die Belange der benachbarten Gemeinden picht unzulassig tangiert.

9.4.1. - Verhéltnis zu anderen Bebauungsplinen

Konflikte mit anderen Bebauungsplangebieten werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

9.4.2. Fachplanungen

Fachplanungen liegen zurzeit fir das Plangebiet nicht vor.

9.5. Priifung der zuldssigen Grundfléche im Sinne des § 13a BauGB

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

Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale* der Stadt Bad Sachsa
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9.6. Priifung der UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens

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

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

Ergebnis nach dem UVPG:

Nach Anlage 1 Liste ,UVP-pfiichtige Vorhaben" Nr.18.1 des UVPG ist das Vorhaben nicht vorprifpflichtig
und auch nicht UVP-pflichtig ist. Da jedoch der Prifwert fir die Vorpriifung iiberschritten wir wird ist gem. Anla-
ge -1 Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben“ Nr.18.8 des UVPG eine ,allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls*
erforderlich.

Ergebnis nach dem NUVPG:

Die Priifungen nach dem NUVPG haben ergeben, dass das Vorhaben nicht vorpriifpflichtig und auch nicht
UVP-pflichtig ist.

: 9.7. Priifung des Vorhabens auf Beeintrichtigung der Schutzgiiter

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

9.8. Vorschriften des vereinfachten Verfahrens

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

9.9. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

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

9.10. Abwagung

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

9.11. Ausgleichspflicht nach der Eingriffsregelung

Auf Grund des geringen okologischen Wertes der Flache im Plangebiet und der geringen Beeintrachtigung
durch das geplanten Vorhabens wird seitens der Stadt Bad Sachsa davon ausgegangen, dass planungs-
rechtlich keine Ausgleichspflicht im Sinne des-§ 1a (3) BauGB (Ausgleichspflicht nur bei erheblichen Beein-
tréchtigung' en) durch den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafie*
der Stadt Bad Sachsa begriindet wird.

9.12. Ortsiibliche Bekanntmachung

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

‘Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrae" der Stadt Bad Sachsa
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9.13. Geltung des § 13a BauGB

Da das beschleunigte Verfahren unter Beriicksichtigung der o.a. Voraussetzungen angewendet werden
kann, ist die Durchfilhrung des Planverfahrens gem. § 13a BauGB auch fiir den Bebauungsplan Nr. 27A
sZwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, Bismarckstralle® der Stadt Bad Sachsa zuldssig.

9.14. Zusammenfassung

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

10. ErschlieBung

—

10.1. Verkehrliche Erschliefung

Ubergedrdnete verkehrliche ErschlieBung

Bad Sachsa ist durch die SUdharZétrecké an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen und
verflgt Uber einen Bahnhaltepunkt am Rande des Ortsteiles Neuhof (etwa 2 km vom Zentrum der Stadt Bad
Sachsa entfernt).

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

Bad Sachsa hat eine Anbindung an die B 243. Aulerdem verfiigt Bad Sachsa tber die Anbindungen an
mehrere Kreis- und Landesstralien.

AuBere verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist insgesamt eingebunden in ein gut funktionierendes durchmischtes stadtisches Funktions-
netz, welches durch die vorhandenen Verkehrsinfrastrukturen iber eine gute stadtische wie regionale Ent-
wicklungsqualitat verfigt.

Die auRere verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch Anbindung des Plangebietes an das stadtische und
Uberortliche Verkehrsnetz Uber die Strae ,Bismarckstrale®, ,MoltkestraRe*, ,Bliucherstrae® und Garten-
stralie”.

Ruhender Verkehr

Die Aufnahme des ruheriden Verkehrs erfolgt auf Stellpltzen im Plangeblet und auf einem dem Hotel ,Ro-
mantischer Winkel* zugeordneten privaten Parkplatz an der Bismarckstrafte.

10.2. Technische ErschlieBung

Allgemeines

Die ErschlieBung des Plangebietes mit den Ver- und Entsorgungsmedien ist bereits durch den Bestand wei-
testgehend gesichert. Gegebenenfalls sind bedarfsgerechte Erweiterungen und Anschliisse an die jeweili-
gen vorhandenen Leitungsnetze im Stadtgebiet vorzunehmen. Die erforderlichen ErschlieBungsplanungen
sollen bei der Realisierung der vorliegenden Planung in Abstimmung und im Einvernehmen mit den Ver- und
Entsorgungstrégern sowie den zustdndigen Fachbehdrden erarbeitet werden.

Strom-, Gas- und Wasserversorgung

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

Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blijcher-,' Garten-, BismarckstraRe" der Stadt Bad Sachsa
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Kommunikationstechnik

Die ErschlieBung des Plahgebietes mit Kommunikationsanlagen ist durch die vorhandenen Netzanschliisse
gesichert. '

Abwassertechnische Erschlieung .

Schmutzwasser

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

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

Vorb'eug'ender Brandschutz

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

Kampfmittelbeseitigung

Eine Kampfmittelbelastung im Plangebiet ist nicht bekannt.

10.3. Altlasten und Bodenkontaminationen

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

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

10.4. Abfallwirtschaft |

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist bereits an die éffentliche Abfallentsorgung angeschlossen. Die bei
den Baumaf3hahmen anfallenden Abfélle sind entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgt.

11. MaBnahmen zur Realisierung der Planung

11.1. Zeitschiene

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

11.2. Kosten und Finanzierung

Die GesamtmaBnahme soll von dem Vorhabentrager finanziert und durchgefiihrt werden.

Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale" der Stadt Bad Sachsa
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11.3. Bodenordnende MafRnahmen gem. BauGB

Seitens der Stadt Bad Sachsa sind zur Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,2Zwischen Moltke-, Bli-
cher-, Garten-, Bismarckstra’e" der Stadt Bad Sachsa keine bodenordnenden Malnahmen gem. BauGB
vorgesehen.

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

Réiumlicher Geltungsbereich -

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrae"
der Stadt Bad Sachsa umfasst die Parzellen der Gemarkung Bad Sachsa, Flur 3, Flurstiicke 2/7, 3/7, 9/7
und 10/7.

Abgrenzung des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe" der Stadt Bad Sachsa
soll mit dem festgesetzten Geltungsbereich (siehe auch Ubersichtsplan) aufgestelit werden. Der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafie* der
Stadt Bad Sachsa ist mittels des Planzeichens. 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig durch zeichneri-
sche Festsetzung'in der Planunterlage definiert worden. Der Ubersichtsplan vermittelt eine Ubersicht tiber
die Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bis-
marckstrae” der Stadt Bad Sachsa. In der Darstellung des entsprechenden Planausschnittes ist das Plan-
gebiet farblich gekennzeichnet.

Lage des Plangebietes im Stadtgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bis-
marckstraRe* der Stadt Bad Sachsa liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles: im westli-
chen Kernstadtbereich von Bad Sachsa und dort slidlich der Bismarckstrae..

Vorhandene Bebauung und gegenwirtige Nutzung

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

Geldndeverhiltnisse und Héhenlagen

Die Fl&che des Plangebietes befinden sich in einer Hhenlage von ca. 340 - 355 m {i.NN. Die topographi-
schen Verhéltnisse im Plangebiet lassen die geplante Nutzung zu.

Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen im Plangebiet befinden sich ausschlieflich im privaten Eigentum.

Beeintrachtiqgungen

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

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wurde fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A
.Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, Bismarckstrale” der Stadt Bad Sachsa .Sonstiges Sondergebiet"
gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Kur festgesetzt.
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Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Stadtebauliche Kenndaten

(Angaben iiber Art und'Umfang des geplanten Vorhabens)

Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,,Zwuschen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bis-
marckstrae” der Stadt Bad Sachsa hat eine GréRe von ca. 6.758 m?.

Bei einer GRZ von 1,0 entspricht die Gréfe des Geltungsbereiches auch der ,moglichen Uberbaubare
Grundsticksfléche im ,Sonstigen Sondergebiet* gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestlmmung LKur,

Y ca. 6.758 m* = 100.0 %

Bruttobaufléche = Nettobaufliche = 6.758 m?

13. Beschreibung und Begriindung fiir die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bauleitplanes

F3.1. Vorbemerkungen

Die zur Verfigung stehende Fléche des Plangebietes soll mit den in den zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen angegebenen baulichen Nutzungen {iberplant werden.

In .dem ‘Bebauungspian Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe“ der Stadt Bad
Sachsa ist das MaR der baulichen Nutzung durch die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachen-
zahl (GFZ), Oberkante (OK) und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Mit diesen Festsetzungen ist eine
hinreichend genaue Bestimmung der baulichen Dichte entsprechend der stidtebaulichen Konzeption gesi-
chert. Die Festsetzungen erfolgten auf der Rechtsgrundiage des § 9 (1) Nr. 1 BauGB. :

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

13.2. Art der baulichen Nutzung

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

Diese stadtebauliche MalRnahme bildet die planungsrechtliche Grundiage fur die notwendige Erweiterung
des Hotels und stellt eine nachhaltige Verbesserung des Betriebsstandortes des Hotels ,Romantischer Win-

‘kel" dar.

Innerhalb des Sondergebietes gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Kur* sind Hotels, Sanato-
rien und Pensionen mit den entsprechenden funktional notwendigen Nebennutzungen allgemein zuldssig.
‘Diese Festsetzung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wurde aus Griindungen des Bestandsschutzes
und in Anlehnung an die Festsetzung des zurzeit rechtsverbindlichen Bauleitplanes getroffen.

Dariiber hinaus ist auch ein begrenztes Wohnen fiir die im Sondergebiet tétigen Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter sowie Personen, die in diesem Gebiet tétig sind, zuldssig.
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I
u3.3. MaR der baulichen Nutzung

{ 13.3.1. Grundflidchenzahl (GRZ) als HochstmaR im Sondergebiet

Die in der rechtsverbindlichen Planung festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 ermdglicht eine Be-
bauung des Plangebietes in dem rechtsverbindlichen Bauleitplan von 50 %. Diese GRZ wird schon jetzt
durch die vorhandene Bebauung Gberschritten :

Zur optimalen Nutzung des Sondergebietes (Blindelung der Nutzungen) und dem Gebot gem. § 1a BauGB-
(.Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden“) Rechnung zu tragen, wurde gem.
den Ausfahrungen unter Pkt. ,Uberschreitung der Obergrenzen* die Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal
im Sondergebiet mit 1,0 festgesetzt

Uberschreitung der Olberg renzen

Gem. § 17 (1) BauNVO darf bei der Bestimmuhg des Mafes der baulichen Nutzung gem. § 16 BauNVO,
auch wenn eine Geschol¥flachenzahl oder eine Baumassenzahl nicht dargestellt oder festgesetzt wird, die
entsprechenden Obergrenzen nicht (iberschritten werden.

Die Obergrenzen werden in der Tabelle § 17 (1) BauNVO als Dezimalzahlen festgelegt. Sie gelten auch,
‘wenn das MaR der baulichen Nutzung als absolute Zahl fiir die GR, GF ‘oder BM oder keine dieser Gréen
festgesetzt ist. In diesen Féllen ist fiir jedes Grundstiick zu priifen, ob eine Uberschreitung der Obergrenzen
eintreten kann. Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung ist stets zu begriinden, insbesondere bei Uber-
bzw. Unterschreitungen (sparsamer Flichenverbrauch).

Eine Uberschreitung der Obergrenzen ist aus stidtebaulichen Griinden unter bestimmten Voraussetzungen
(§ 17 (2) BauNVO) zulsssig. Musste vor der Novelle 2013 eine ,stadtebauliche Ausnahmesituation* vorlie-
gen, setzt nach der neuen Regelung eine Uberschreitung nicht mehr voraus als das, was nach § 1 (3) Satz 1
BauGB ohnehin Voraussetzung jeder Regelung in einem Bauleitplan ist, ndmlich dass sie im stadtebauli-
chen Sinn erforderlich ist. So darf z.B.  die Absicht verfolgt werden, in einer innerstadtischen Lage -eine
Nachverdichtung zu erreichen oder der Innenentwicklung Vorrang vor der AuRenentwicklung zu geben.

Die zulassige Hohe der Uberschreitung der Obergrenzen kann nicht allgemein (etwa durch eéinen bestimm-
ten Vomhundertsatz oder bis zu einem absoluten Grenzwert) angegeben werden. Sie liegt vieimehr im Pla-

- nungsermessen der Gemeinde und richtet sich nach dem Planungsziel, insbesondere der konkreten Bau-
korperplanung sowie den jeweiligen értlichen Gegebenheiten und héngt von der Erfiillung der in der Vor-
schrift enthaltenen Voraussetzungen sowie der Berlicksichtigung der sonstigen Belange des § 1 (6) BauGB
ab.

Um das geplante Vorhaben jedoch realisieren zu kénnen, ist es erforderlich die Obergrenzen firr die Be-
stimmung des Mafes der baulichen Nutzung fiir sonstige Sondergebiete (Grundflachenzahl (GRZ) 0,8 und
Geschof¥flichenzahl (GFZ) 2,4 gem. § 17(1) BauNVO aus stadtebaulichen Griinden gem. § 17 (2) BauNVvVO
zu Uberschreiten.

Fiir eine Uberschreitung der Obergrenzen im Sinne des § 17 (1) BauNVO miissen die vom Gesetzgeber
genannten Voraussetzungen erfiillt sein:

Stadtebauliche Griinde

Die primaren. stadtebaulichen Grunde fur die vorgesehene Uberschreitung der Obergrenzen ist die nachhal-
tige Standortsicherung des 5-Sterne Traditionsunternehmens Hotel "Romantischer Winkel" durch die Erwei-
terung und Verbesserung der Angebotspalette auf der Grundlage einer notwendigen ressourcenschonenden
Nachverdichtung der bestehenden innerstadtischen Lage des Hotels.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

Mit der Anforderung gesunder Wohn- und Arbeitsverhltnisse sollen stadtebauliche Misssténde verhindert
werden, aber nicht jede Uberschreitung filhrt automatisch zu einer Beeintrichtigung der allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse.
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Im vorliegenden Bauleitplan wurden fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung die Obergrenzen
fur Kerngebiete (MK) (hier: Grundfléchenzahl (GRZ) 1,0 und Geschofflachenzahl (GFZ) 3,0) festgesetzt. Da
in den Kerngebieten gem. § 7 BauNVO das Wohnen und Arbeiten allgemein zulassig ist, kann abgeleitet
werden, dass grundsitzlich gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch bei der vorgenommenen Uber-
schreitung der Obergrenzen im Sinne des § 17 (1) BauNVO im Plangebiet gewahrt sind. o

Auch ist vorgesehen durch das Zusammenspiel von MaBbestimmu'ngsfékaren, Beachtung der bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften und der Beriicksichtigung folgenden architekionischen Regeln:;

Anordnung der Baukérper,

Belichtung, Besonnung und Beluftung,

Brandschutz,

Beeintrachtigung von Aussichtsmoglichkeiten,

Schaffung unerwiinschter Einsichtnahme,

Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbaus des bestehen-
den Objektes,

Baukuitur und Gestaltung des Ortsbildes, .

Stérkung der Innenentwicklung (Nachverdlchtung)

Private Belange: Nutzbarkeit der benachbarten Grundstiicke.

CorwN2

© ®~

die Beeintrdchtigungen Wohn- und Arbeitsverhéltnisse verringert und vermieden werden.

Auswirkungen auf die Umwelt =~

Durch den hohen Vérsiegelungsgrad und der .Uberformung der Bodenfunktion ist der &kologische Wert des
Gebietes als ,Bereich von geringer Bedeutung fur den Naturschutz® und somit auch die nachteiligen Auswir-
kungen auf die Umwelt als ,gering* einzustufen.

Durch die vorgesehene Nachverdichtung und der damit verbundenen Konzentration der Nutzung wird die
Inanspruchnahme von neuen Flachen vermieden und somit dem Gebot gem. § 1a (1) Satz 1 BauGB (hier:
»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden") in vollem Umfang entspro-
chen.

Zusammenfassung

Auf Grund der Umstande des Einzelfalls und den darauf abgestéllten Planungszielen wird seitens der Stadt
Bad Sachsa davon ausgegangen, dass die durch die Uberschreitung der Obergrenzen méglichen stadtebau-
lichen Nachteile einerseits durch eine bevorzugte. stadtebauliche Situation, andererseits durch eine besonde-
re Qualitét der Projektplanung ausgeglichen werden kann. Auch tragen die besonderen Rahmenbedingun-
gen des Standortes durch die in der Nahe befindliche &ffentliche ,Parkanlage” (hier: angrenzender Vitalpark
mit dem Schmelzteich) zu einer Verbesserung der stadtebaulichen Situation in Hinblick auf die Bebauungs-
dichte bei.

Da das Plangebiet mit seiner Hotelnutzung eine funktionale, eigentumsrechtliche und wirtschaftliche zu-
sammengehorige Einheit bildet, ist sichergestellt, dass durch die bestehende Zielsetzung des Vorhabens,
der getroffenen Festsetzungen und der erforderlichen besonderen Qualitat der Projektplanung, die Voraus-
setzungen gem. § 17 (2) BauNVO erflillt werden.

13.3.2. Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstmaf} im Sondergebiet —‘

Die Geschossflachenzahl (GFZ 3,0) wurde als Hochstmal im Sondergebiet festgesetzt. Fir die Uberschrei-
tung der Obergrenze fiir die Geschossflachenzahl gem. § 17 (1) BauNVO im Sondergebiet gilt auch die o.a.
Begriindung fiir die Uberschreitung der Obergrenze der Grundfi&chenzahl.

13.3.3. Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf im Sondergebiet

Die Zahl der Vollgeschosse wurde in Anlehnung an die rechtsverbindliche Planung festgesetzt Um die vor-
handenen Staffelgeschosse bauordnungsrechtlich ausreichend zu beriicksichtigen, wurde in dem inneren
Teil des Plangebietes die Zahl der Vollgeschosse auf Il erhéht. Die bisherigen Festsetzungen der First- und
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der Traufhthe wurden, unter Berilicksichtigung des Bestandes, durch eine entsprechende Anzahl! von Voll-
geschossen ersetzt. _

Um die Belange des Denkmalschutzes ausreichend zu beriicksichtigen, ist im Plangebiet ,Bereich 7* als
bauliche Anlage nur ein Geschoss unterhalb der Gelédndeoberfiéiche, durch das das Baugrundstiick ledig-

lich unterbaut wird, zulassig.

13.3.4. Hohe der baulichen Anlagen als HéchstmaR im Sondergebiet

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Sondergebiet mit einer Oberkante (als HochstmaR) festgesetzt. Als
Oberkante gilt das festgesetzte MaR (. NHN fiir den oberen Abschluss des Gebaudes. Diese MaBnahme
wird als vertretbar angesehen, da in der stadtebaulichen Planung die Kubatur eines Geb&udes bzw. Anlage
‘mit seiner tatsachlichen Héhenentwicklungsmdglichkeit bei der Entscheidungsfindung und der damit verbun-
denen Abwagung von entscheidender Bedeutung ist. '

Sondergebiet , Bereiche 6 und 7“

Um die Belange des Denkmalschutzes (die zuldssigen Bauhdhen sind dabei aber so ausgewiesen, dass auf
den Denkmalstatus des Gebaudes ,Bliicherstralle 4“ Rucksicht genommen werden kann) und der Anlieger
der ,Blicherstrafle” (hier: Sichtverbindung zum ,Schmelzteich*) sowie die vorliegenden topographischen
Verhéltnisse zu berlicksichtigen, wurde fiir die ,Bereiche 6 und 7* die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen
im Sondergebiet mit einer Oberkante (als Hochstmal) festgesetzt. Als Oberkante gilt das festgesetzte Maf®
. NHN bis zum oberen Abschluss des Gebdudes. Die Oberkanten der baulichen Anlagen diirfen die Hohen
der Flache (Oberbegrenze der Héhenbegrenzung) zwischen den Héhenpunkten A — D und mit den Seiten a
— d nicht Gberschreiten. Die betroffenen zulassigen Flachenpunkte sind jeweils senkrecht zu ermitteln und
die zuldssigen Hohenbegrenzungen als Zwischenwerte gegebenenfalls gradlinig zu interpolieren.

13.4. Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen im Plangebiet wurden unter Beriicksichtigung des Bestandes und
des neuen. stadtebaulichen Konzeptes flachig gemaR § 23 (1) BauNVO durch Baugrenzen eindeutig festge-
setzt. '

Diese Malinahme wird als erforderlich angesehen, um dem Bauherrn und Architekten ein gréltmaogliches
MaR an Gestaltungsfreiheit zu gewédhren sowie eine gréfere Flexibilitdt bei der Bebauung und somit eine
groBere Effizienz im Plangebiet zu erreicht.

Um die Belange des Denkmalschutzes ausreichend zu berﬂcksicvhtigen, ist im Plangebiet ,Bereich 7* die
festgesetzte Baugrenze nur fiir das Geschoss unterhalb der Geldndeoberfldche, durch das das Baugrund-
stlick lediglich unterbaut wird, verbindlich.

13.5. Sonstige Planzeichen

Grenze des riaumlichen Geltungsbereiches

Gem. § 9 (7) BauGB wurde der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Molt-
ke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe" der Stadt Bad Sachsa mittels des Planzeichens 15.13 der Planzei-
chenverordnung eindeutig durch zeichnerische Festsetzungen in der Planunterlage festgesetzt, so dass die
Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit einwandfrei méglich ist.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Um das MaB der baulichen Nutzung differenziert in dem Plangebiet festsetzen zu kénnen wurde das Plan-
zeichen ,Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung* verwendet.

Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blticher-, Garten-, BismarckstraBe" der Stadt Bad Sachsa




18.08.2017 Seite 22

13.6. Nachrichtliche Ubernahme (Denkmalschutz)

Nachrichtliche Ubernahme und Beriicksichtiqung des Denkmalschutzes

Das Gebaude ,Bliicherstr. 4*, der Pavillon, die Zaunanlage (Einzdunungen an der ,Moltke- und Bliicherstra-
Re) und die ,Parkanlage* (studoéstliche Grinflache)-sind denkmalgeschlitzt und wurden gem. § 9 (6) BauGB
nachrichtlich in den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrae" der
Stadt Bad Sachsa (ibernommen.

Denkmalschutzrechtliche Bestandssuuatlon durch den Bebauungsplan Nr. 27 27 . Zwischen Moltke-,

Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe“ 3. Anderung der Stadt Bad Sachsa

In dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 27 ,Zwischen Moltke-' Bliicher-, Garten-, BismarckstralRe“ 3.
Anderung der Stadt Bad Sachsa ist Iedlgllch das Gebaude ,Blicherstrale 4* nachrichtlich als Baudenkmal
iibernommen worden. Diese nachrichtliche Ubernahme wurde seitens der Denkmalschutzbehérde als aus-
reichend zur Beriicksichtigung ihrer Belange angesehen.

Der Pavillon, die Zaunanlage und die ,Parkanlage” wurden nicht als Baudenkmal ausgewiesen. Auch wurde
auf keinen Umgebungsschutz gem. § 8 NDSchG fiir die aulerhalb des Anderungsgebietes befindlichen,
unter Denkmalschutz stehenden Gebaude ,BismarckstraBe 21" und ,Gartenstrae 1° hingewiesen. Somit
bestehen zurzeit, auRer der nachrichtlichen Ubernahmen des Gebaudes ,Blucherstrafie 4* als Baudenkmal,
keine weiteren konkreten Forderungen oder dargelegte Betroffenheit des Denkmalschutzes. Diesbeziigliche
Defizite oder Konfliktpotentiale sind planungsrechtlich bei der ReaI|S|erung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes also nicht zu erwarten.

Beriicksichtigung des Denkmalschutzes in der Planung durch den Bebauungsplan Nr. 27A WEWi=
schen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe der Stadt Bad Sachsa

Der Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe* der.Stadt Bad Sachsa
wurde auf den denkmalschutzrechtlichen Aussagen des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zwischen Moltke-, Bli-.
cher-, Garten-, Bismarckstrale" 3. Anderung der Stadt Bad Sachsa erarbeitet und die Belange des Denk-
malschutzes in einem wesentlich gréReren Umfang als in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan beriick-
sichtigt und konkretisiert.

Aus Griinden der Rechtssicherheit und der Rechtsklarheit wurden in dem Bebauungsplan Nr, 27A ,Zwischen
Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrae® der Stadt Bad Sachsa die Belange des Denkmalschuizes da-
hingehend beriicksichtigt, dass aufer der ,BlucherstraRe 4" auch der Pavillon, die Zaunanlage und die
.Parkanlage® nachrichtlich als Baudenkmal ubernommen wurden. Wie aus der Planunterlage zu entnehmen
ist (siehe , Textliche Festsetzungen®) wurde, um die ,Parkanlage” zu erhalten und nachhaltig zu sichern, aus
denkmalschutzrechtlichen Griinden in dem Bebauungsplan festgesetzt, dass in diesem Bereich als bauliche
Anlage nur ein Geschoss unterhalb der Gelandeoberflache, durch das das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, zuldssig ist. Somit wird der Forderung in der o.a. Stellungnahme entsprochen, dass der Teil des
Grundsttckes (,Parkanlage”) aus denkmalpflegerischer Sicht unbebaut bleiben soll. Diese MaRnahme wird
als erforderlich angesehen, um dem Gebdude und dem Pavillon den angemessenen Umgebungsraum und
den fir dieses freistehende Geb3ude wesentlichen, namlich groBziigigen und représentativen Charakter zu
bewahren.

Die ,Pooliilberdachung® wurde so festgesetzt dass das Gebaude ,Bliicherstrale 4* nur unerheblich beein-
trachtigt wird (siehe Systemskizze auf der Planunterlage). Eine wesentliche Beeintrachtigung kann ausge-
schlossen werden.-Durch diese Mafinahme ist auch eine unzulassige Beeintrachtigung des Gebaudes ,Bis-
marckstralle 21 auszuschliefien.

Bei dem Gebadude ,GartenstraBe 1“ ist zu beachten, dass auf Grund der topographischen Verhaltnisse
(,BismarckstraRe” 340 m 0.NHN, ,BlucherstraBe* 355 m U.NHN, ,Gartenstrae 1“ 347,5 m .NHN) die Be-
bauung des Hotels in der ,GartenstralRe" de facto nur noch 2-geschossig wahrgenommen wird (siehe Auf-
nahmen). Das erméglichte Heranriicken des Baukorpers durch die neue Festsetzung der Baugrenze in dem
Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstralRe* der Stadt Bad Sachsa um
ca. 2,50. m in Richtung ,Gartenstrafle* und unter Beriicksichtigung der als Zasur wirkenden 6ffentliche Ver-
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kehrsflache ,Gartenstrale” ist die Qualitat einer _unzulésSigen Beeintrachtigung, auch unter der Beachtung
des § 8 Satz 2 NDSchG, im Sinne des Denkmalschutzes nicht zu erwarten.

,Bismarckstrale" Ecke ,Gartenstrale”

,Bismarckstrale* Ecke ,Gartenstralle”
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,Gartenstrafie”

,2Gartenstrafie”
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,Bismarckstralie"

Verdichtung und nicht {iberbaubare Bereiche’

Anmerkung: Es wird bei den weiteren Ausfiihrungen davon ausgegangen, dass es sich bei der, in der o.a.
Stellungnahme angesprochenen Verdichtung es sich vorrangig um eine SchutzmaBnahme fiir die vorhande-
ne ,Parkanlage” handelt..

Bei der im Bebauungsplan Nr. 27 ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe“ 3. Anderung der
Stadt Bad Sachsa festgesetzten Grundfléchenzahl von 0,5 kdnnen 50 % des Grundstiickes bebaut werden..

Fir die Ermittlung der zulissigen GrundfiZiche ist gem. § 19 BauNVO die Flache des Baugrundstiickes maR-
gebend. Die zuldssige Grundflache ist daher der errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen
"Anlagen Uberdeckt werden darf. Bei der Ermittlung der Grundfléche sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und -

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich un-
terbaut wird,

mitzurechnen.

Da gem. § 19 (4) Nr. 3 BauNVO die geplante Unterbauung der ,Parkanlage" bei der Berechnung der zulés-
sigen Grundfiiche mit zu beriicksichtigen ist, erfolgt die angesprochene Verdichtung unterirdisch und ist
somit im vorliegenden Fall nicht denkmalschutzrelevant. Es ist jedoch bei der Unterbauung der ,Parkanla-
ge" verfahrenstechnisch sicherzustellen, dass die vorhandene Grinflache erhalten bleibt, keinen Schaden
nimmt und die Stérke der Erdilberdeckung die Erhaltung der vorhandenen Vegetation gewahrleistet.

Bedingt durch die bereits bestehende Bebauung sowie der bestehenden (durch mehrere Grasdacher wird
der Eindruck von dem Luftbild verfalscht) und der geplanten Unterbauung der ,Parkanlage” ist die Grundfla-
chenzahl von 0,5 nicht ausreichend. Die Rahmenbedingungen im Geltungsbereich des Bauleitplanes und
das ,Offentliche Interesse*. machen es zukunftsorientiert erforderlich die Grundflachenzahl von 1,0 festzu- -
setzen. Diese Festsetzung steht grundsétzlich nicht im Wlderspruch zu' § 8 NDSchG in Verblndung mit §
10 NDSchG.
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Hoéhe baulicher Anlagen (hier: Geschossigkeit)

Bei dem Gebaude ,Bliicherstrale 4" ist zu beachten, dass auf Grund der topographischen Verhaltnisse
(,Bismarckstrale” 340 m .NHN, ,Blucherstrale 4“ 347,5 m - 350 m (.NHN und ,Gartenstrale Ecke Bli-
cherstrae* 355 m (1.NHN) ein Héhenunterschied im Geltungsbereich des Bauleitplanes von ca. 15 m be-
steht und somit die Geschosse des Hotels nur von der BismarckstraBBe aus erlebbar sind. Ein groBer Teil der
baulichen Anlagen liegen unterhalb des Geb&dudes ,Blucherstralle 4* und ist nicht wahrnehmbar.

In der nachfolgenden Schnittzeichnung sind die Gebaude ,Haupthaus® (Bismarckstra3e 23) und ,Villa* (Blu-
cherstrale 4) mit den bestehenden topographischen Verhéltnissen dargestellt. Es zeigt deutlich, dass die
untersten 3 Geschosse des ,Haupthauses" in der Hohe sich gerade auf dem Niveau der Hélfte des Unterge-
schosses der ,Villa“ befinden. Unter Beriicksichtigung des Abstandes zwischen den Gebauden, den tatsach-
lichen topographischen. Verhaltnisse und der Erhaltung der ,Parkanlage” wird das Erscheinungsbild der ,Vil-
la* durch 3-Geschossigkeit nicht unzuldssig beeintrachtigt.
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Auch wurde in einigen Bereichen die Festsetzung der ,Geschossigkeit’ geandert, um die bauordnungsrecht-
liche Forderungen (siehe z.B. § 7 NBauO - Abstande von Gebduden auf demselben Baugrundsttick) ausrei-
chend beachten zu kénnen und die bestehende Bausubstanz ausreichend zu beriicksichtigen..

Offentliches Interesse

Im vorliegenden Fall ist von der geplanten Erweiterung des Hotels ,Romantischer Winkel" (Optimierung der
Angebotspalette im touristischen Segment der Stadt Bad Sachsa) eine Standortsicherung sowie ein nach-
haltiger Anschub fiir die Entwicklung des Tourismus und damit auch eine wirtschaftliche Stérkung der Stadt
Bad Sachsa zu erwarten. Mit der Realisierung des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes werden die vor-
handenen Arbeitsplatze gesichert und neue geschaffen. Auch wird die heimische Wirtschaft von den Syner-.
gieeffekten im Dienstleistungsbereich und im gewerblichen Bereich profitieren. Das geplante Vorhaben stellt

‘aus o0.a. Griinden somit eine zu beriicksichtigende MaRnahme des ,Offentlichen Interesses und des Ge-
meinwohls” dar.

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



18.08.2017 Seite 28

Daneben ist es auch im ,Offentlichen Interesse, dass die Neuplanung, durch die getroffenen Festsetzun-
gen, die in der Fidchennutzungsplanberichtigung dargestellten Intentionen der Stadt Bad Sachsa ermdglicht.
und eine entwickelnde (Erweiterungsmdglichkeit des Hotels), rechtseindeutige (Festsetzung des Mafies der
baulichen Nutzung) und ordnende Funktion (funktionale Gliederung) im Sinne des § 1 (3) BauGB hat,

Zusammenfassung

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

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrae” der Stadt Bad
Sachsa ist die ressourcenschonenden Innentwicklung in dem stédtebaulichen Quartier sowie die Standortsi-
cherung und -verbesserung des bestehenden ,Hotels*. Um den sich laufend &ndernden Angebotsanspriiche
und Qualit3tsstandards gerecht zu werden, soll durch den verbindlichen Bauleitplan die Grundiage fiir die
notwendige Weiterentwicklung des Hotels geschaffen werden. Dabei ist zu beachten, dass fiir die notwendi-
ge Erweiterung ausschlieBlich die Flache des Plangebietes zur Verfligung steht. Durch diese einengenden
Rahmenbedingungen ist es, um eine nachhaltige Standortsncherung des Hotels zu betreiben, notwendig- die
Nutzungsméglichkeiten, soweit stidtebaulich, planungsrechtlich und denkmalschutzrechtlich vertretbar, zu
optimieren. Durch die getroffenen MaBnahimen soll versucht werden eine Harmonisierung der unterschiedli-
chen Rechtsgebiete zu erreichen.

In der vorliegenden Planung ist denkmalschutzrechtlich vorwiegend der Umgebungsschutz von Baudenkma-
len betroffen. Da aber der § 8 NDSchG ,Anlagen in der Umgebung von Baudenkmalen* die Errichtung bauli-
cher Anlagen nicht grundsiétzlich ausschliet, sind Festsetzung fiir den Bereich des Umgebungsschutzes
hinsichtlich des .MaBes der baulichen Nutzung* und der , Uberbaubaren Grundstiicksfliche“ planungs-
rechtlich in der vorliegenden Angebotsplanung durchaus allgemein zuléssig. Diese Festsetzungen (Ebene:

verbindlichen Bauleitplanung) sind abstrakt und bilden lediglich den Rahmen der Méglichkeiten, an denen
sich die zukiinftigen baulichen Anlagen planungsrechtlich halten miissen. Die konkreten vorhabenbezoge-
nen baulichen MalRnahmen sind im Bauantragsverfahren zu priifen (Ebene: Baugenehmigungsverfahren).

Die vorhabenbezogenen Unterlagen des Bauantrages sind im Baugenehmlgungsverfahren (Einzelfallbe--
trachtung) u.a. denkmalschutzrechtlich zu prifen ob ein Denkmal durch ein Bauvorhaben in seiner naheren
Umgebung so beeintréchtigt wird, dass die Unzuldssigkeit dieses Vorhabens eintritt. Ihre Beurteilung setzt
eine an den fiir die Denkmalwiirdigkeit maRgeblichen Kriterien orientierte Betrachtung voraus.

Durch die Begrundung von Verfahrenspflichtigkeiten zur Sicherung denkmalrechtlicher Belange durch das
Niedersachsische Denkmalschutzgesetz NDSchG (Wirkungen des Denkmalschutzes tritt bereits Kraft des
Gesetzes ein) kann von dem folgenden Verfahrensablauf ausgegangen werden:

‘Durch die festgesetzten planungsrechtlichen Rahmenbedingungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung (Angebotsplanung) und der gesetzlich vorgeschriebenen Priifung und Genehmigung nach dem
NDSchG des jeweiligen Vorhabens (hier: ob eine wesentliche Beeintrdchtigung der Eigenart und des Er-
scheinungsbilds eines Denkmals im Einzelfall. vorliegt) auf der Ebene der Baugenehmigung ist sichergestellt,
dass die Belange des Denkmalschutzes in ausreichendem MaRe berlicksichtigt werden (z.B. kénnen denk-
malbeeintrichtigende Maftinahmen verhindert werden) und eine Kollisionen zwischen Bauleitplanung und
Denkmalschutz nicht auftritt.

Auch ist mit dem ihm zukommenden Gewicht bei der Abwagung des Einzelfall zu berlicksichtigen, das aus
der Sicht der Stadt Bad Sachsa bei die Realisierung der Erweiterung des Hotels ,Romantischer Winkel
Griinde des iiberwiegenden éffentlichen Interesses und des Gemeinwohls vorliegen, die bei der Beurteilung
von denkmalschutzrelevanten MaBnahmen zu beachten sind.

Seitens der Stadt Bad Sachsa wird davon ausgegangen, dass die Belange des Denkmalschutzes in ihrem
Gewicht ausreichend gewirdigt worden sind.

14. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
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14.1. Ubersicht fiir die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Checkliste
Zum _
Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bllcher-, Garten-, Bismarckstrafie"
der
Stadt Bad Sachsa

betroffen

nicht betroffen

Bemerkun-
gen

Schutzgiiter

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Mensch*

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Arten und Biotoptypen*

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden"

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Wasser*

Beeintréchtigung des Schutzgutes ,Luft"

Beeintrachtigung des Schutzgutes “Landschaftsbild

XX XXX |[X

Wirkungsgefiige der Schutzguter untereinander

Biologische Vielfalt

x

Schutzgebiete / geschiitzte Objekte .
Européische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU Vogelschutzrichtlinie

79/409/EWG

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

Naturschutzgebiete

Nationalparke

Biosphérenreservate

Landschaftsschutzgebiete

XX |x|x|x| x

Naturparke Harz |

Naturdenkmale

Geschiitzte Landschaftsbestandteile

Gesetzlich geschitzte Biotope

Wasserschutzgebiet

Uberschwemmungsgebiete

XX XXX

Denkmalgeschiitzte Gebiete -

Darstellungen von Fléchen des Abfallrechts

Heilquellenschutzgebieten

Flachen mit Bodenkontaminationen

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

> [ %[>

Sonstige

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

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgliter und sonstige Sachgiiter

Grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte / Siedlungsschwerpunkte

Gebiete mit Uberschreitung der festgelegten Umweltqualitatsnormen gem. Ge-
meinschaftsvarschriften

Sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Nutzung erneuerbarer Energien

Sparsame und effiziente Nutzung von Energle

Darstellung von Landschaftsplanen

Darstellung von Landschaftsrahmenplénen

x> [x| x |x|x|x| x

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitit in Gebieten, in denen die durch Rechts-
verordnung zur Erflllung von bindenden Beschliissen der Européischen Gemein-
schaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden
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Im Plangebiet befinden sich keine dkologisch wertvollen oder geschiitzten Bereiche im Sinne des Umwelt-
und Naturschutzes. Die Beeintrachtigung der Schutzgiiter durch die Realisierung des Bebauungsplanes Nr.
27A ,2wischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe“ der Stadt Bad Sachsa kann auf Grund der Be-
standssituation und der vorgesehenen -MaRRnahmen als ausgegllchen im Sinne der Legaldefinition des Ein-
griffs gewertet werden.

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

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

Durch-den vorliegenden Bebauungsplan wird keine bislang unberiihrte Natur in Anspruch genommen, son-
dern es sollen lediglich die Bedingungen fiir die bereits vorhandene bauliche Nutzung verbessert werden.
Dadurch wird deutlich, dass der zu erwartende Eingriff in die Belange von Natur und Landschaft, der durch
die Neuplanung zusétzlich ausgelost werden konnte, nicht als erheblich einzuschatzen ist. Auf die Unter-
suchung der einzelnen Schutzgiiter gemaR des Naturschutzrechtes wird daher in der Begriindung verzichtet.

Indiesem Zusammenhang wird die Grundflichenzahl auf 1,0 erhdht, um die Umsetzung der geplanten
MaRnahmen innerhalb der zu erweiternden Uiberbaubaren Flache zu ermdglichen. Zwar wird dadurch die
magliche bauliche Nutzung intensiviert, aber da es sich hier um ein intensiv genutztes Grundstiick handelt,
dass unabhingig von der festgesetzten Grundflachenzahl bereits seiner Zweckbestimmung entsprechend
vollsténdig bebaut ist,” wird micht von einer zusatzlichen erheblichen Beeintréchtigung von. Natur und
Landschaft ausgegangen.

14.2. Naturschutzfachlichen Beschreibung u. Bewertung

14.2.1. Bewertungsmethode

Wert-/Bedeutungsstufe

Bedeutung Wert-/Bedeutungsstufe

(6kologischer Wertfaktor)
Bereich von besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz 'S
Bereich von besonderer bis allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz v

Bereich von allgemeiner Bedeutung fiir den Naturschutz 1]

Bereich von allgemeiner bis geringer Bedeutung fiir den Naturschutz i

Bereich von geringer Bedeutung fiir den Naturschutz |

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft wurde gem. folgender Verdffentlichungen erarbei-
tet:

- ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”,

- Aktual|S|erung ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Emgnffsregelung in der Bau-
leitplanung®,

- ,Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen" und

- ,Kartierschluissel fur Biotoptypen in Niedersachsen®.

14.2.2. Flachen SO-Kur (Bestand)

Flachenermittlung (Bestand
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Biotoptypen und Vegetation Bestand
In der Flédche SO-Kur ist der folgende Biotoptyp anzutreffen:
Bestandsnummer: B1
FlachengroRe: 6.758 m?
Nr. / Code: . 13.4.2(0BO)
\I?\;otogtyfg:, : |(.')ffene Blockbebauung mit Staffelgeschossen
Wertstufe:
Okologischer Wert (gesamt): 6.758 6W

Der dkologische Wert im Plangebiet betrigt 6.758 6W (Bestand)

14.2.3. Fldchen SO-Kur (Planung)

Flachenermittiung (Planung)
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In"der Fliche SO-Kur ist auf Grund der GRZ von 1,0 nur der folgende Biotoptyp in den rechnerischen Ansatz
zu bringen:

Bestandsnummer: P1

FlachengroRe: 6.758 m?

Nr. / Code: 13.4 (OBO) o

Biotoptyp: ' Block- und Blockrandbebauung mit Staffelgeschossen

Wertstufe: | .

Okologischer Wert (gesamt): 6.758

ow
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Der dkologische Wert im Plangebiet betréigt 6.758 6W (Planung)

Anmerkung:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gegeniiber der rechtsverbindlichen Planung &kologisch keine
Veranderung eingetreten.

14.3. Okologische Bilanzierung

Okologische Bilanzierung

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

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

6kologischer Wert okologischer Wert Bilanz fiir das Qkologisches Defizit
Bestand Planung Plangebiet
6.758 6W 6.758 oW =+ 0 6W =00%

Zusammenfassung Naturschutz:

Bei der Umsetzung der Bauleitplanung entsteht durch den Eingriff kein erhebliches Defizit im Sinne des §
1a (3) BauGB an o6kologischen Werteinheiten. Die vorgenommene Bilanzierung zeigt somit auf, dass pla-
nungs- und naturschutzrechtlich keine AusgleichsmafRnahmen erforderlich sind.

’715. Zusammenfassung

Um eine bedarfsgerechte Planung vorzunehmen, wurde das Plangebiet mit dem vorliegenden stadtebauli-
chen Konzept als ,Sonstiges Sondergebiet* gem. § 11 (2)BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Kur* tber-
plant. Durch diese Vorgehensweise besteht die Méglichkeit, die Primérziele des Planungskonzeptes zu er-
reichen, das heifltt, das Gebiet entsprechend dem § 1 (3) BauGB stadtebaulich neu zu ordnen und die Rah-
menbedingungen fiir die geplanten Erweiterungen zu schaffen.

Unzuléssige Beeintrachtigungen werden durch den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-,
Garten-, Bismarckstrale* der. Stadt Bad Sachsa nicht begriindet. '

16. 3. Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa
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Planzeichenerklérung; ' GFzZ  Geschossflachenzahl

Sondergebiét gem. §1 (2) Nr. 10 BauNVO GRZ Grundflachenzahl

EwEesbestimmmung; “Kir (S0) Geltungsbereich der Flachen- -
‘hutzungsplanberichtigung

17. Gefasste Beschliisse

Stadt Bad Sachsa
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Als Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bis-
marckstrale® der Stadt Bad Sachsa zur ¢ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB am .................... gebil-

ligt.

Bad Sachsa, def ....................

(Dienstsiegel)

(Dr. Axel Hartmann)
Birgermeister

18. Abwigung

Verzelchnls der beriihrten Behorden und sonstlgen Trager offentlicher Belange geman § 4(2) BauGB, die
in den Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-;
Bismarckstralte " der Stadt Bad Sachsa und der 3. Berlchtlgung des Fiachennutzungsplanes der Stadt Bad
Sachsa im Verfahren BauGB beteiligt wurden:

1. Landkreis Géttingen, Reinhduser Landstraf&e 4, 37083 Géttingen -
info@landkreisgoettingen.de

2. Gemeinde Hohenstein, Ernst-Thalmann-Strae 62, 99755 Hohenstein
gemeinde@gemeindehohenstein-harz.de

3. Gemeinde Walkenried, BahnhofstrafSe 17, 37445 Walkenried
info@walkenried.de

4. Stadt Bad Lauterberg, RitscherstraRe 6-8, 37431 Bad Lauterberg
rathaus@badlauterberg.de _

5. Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LG LN) RD Northeim, Kataster-
amt Osterode am Harz, Berliner Strale 6, 37520 Osterode am Harz
Poststelle-NOM@lIgIn.niedersachsen.de

6. LGLN RD Hannover - Kampfm|tte|bese|t|gungsd|enst- Manenstra[&e 34, 30171 Hannover
kbd-einsatz@Igin.niedersachsen. de

7. Niedersdchsischer Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Betrlebsstelle Sid,
Alva Myrdal Weg 2, 37085 Géttingen
Poststelle@nlwkn-goe.niedersachsen.de

8. Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Postfach 510153, 30631 Hannover oder Stil-
leweg 2, 30655 Hannover ”
poststelle@lbeg.niedersachsen.de

9. Staatl: Gewerbeaufsichtsamt Géttingen, Alva Myrdal Weg 1, 37085 Gottlngen
poststelle@gaa goe.niedersachsen.de

10. Staatl. Baumanagement, Graupenstrae 9, 38678 Clausthal-Zellerfeld
Poststelle@sb-sn.niedersachsen.de :

11. Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, TI NL Nordwest, Ressort. PTI 23 PuB L® Siid. Reinhard-
Rube-Stralte 17, 37077 Géttingen
T-NL-N-PTI-24@telekom.de

12. Handwerkskammer Hildesheim, Postfach 100643, 31106 Hildesheim oder Braunschweiger Strale 53,
31134Hildesheim '
hgf@hwk-Hildesheim.de

13. Industrie- und Handelskammer Hannover-Hildesheim, Postfach 3029 ,'30030 Hannover oder Schiff-
graben 49, 30175 Hannover
info@hannover.ihk.de ‘

14. Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Northeim, -Fachgruppe 2-, WallstraRe 44,
37154 Northeim bzw. Postfach 1461, 37144 Northeim -
bst.northeim@lwk-niedersachsen.de

15. Kreishandwerkerschaft Osterode, Dérgestrale 3, 37520 Osterode am Harz info@kh-
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osterode.de _

16. Harz Energie GmbH, Lasfelder StraRe 10, 37520 Osterode am Harz in-
fo@harzenergie.de

17. Niedersachsische Landesforsten, Revierférsterei Knollen, Kupferhutte 3, 37431 Bad Sachsa
poststelle@nfa-lauterbg. niedersachsen.de .

18. Niederséchsische Landesbehérde fur Straenbau und Verkehr, Geschéftsbereich Goslar , Am Stolien
16, 38640 Goslar -
poststelle- gs@nlstbv niedersachsen.de

19. Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Sudwestpark 15, 90449 Nurnberg
Neubaugebiete@Kabeldeutschland.de

20. Polizeidienststelle

21. Stadtbrandmeister

22. Stadtwerke

Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB sowie benachbarte Gemeinden
gemal § 2 (2) BauGB die in den Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen
Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe" der Stadt Bad Sachsa und 3. Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Bad Sachsa eine Stellungnahme abgegeben haben.

Nr. 1 | Landkreis Géttingen, Reinhduser LandstraBe 4 Stellungnahme vom: 17.08.2017
37070 Géttingen

Nr. 1/1_| Schiagwort: Baudenkhalpflege

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes befindet sich die um die Jahrhundertwende (1900)
entstandene aufwendig gestaltete reprasentatlve Villa ,Blucherstraie 4“auf einem urspriinglich recht groR3-
ziigig. bemessenen parkahnlichen Grundstiick zwischen BliicherstraBe und Bismarckstrale in der Nahe des
Schmelzteiches gelegen. Dem Gebdude zugeordnet sind ein ebenfalls sehr sorgféltig durchgestalteter Pavil-
lon, die Zaunanlage und das Parkgrundstiick.

In der Um'gebung'befind'en sich weiterhin zwei Villen (,,Bismarcks’graf&e 21" und ,,Gértenstraf&e 1%). Diese
beschriebenen baulichen Anlagen wie auch das Parkgrundstiick stellen Baudenkmale nach dem NDSchG
dar.

. Das daher notwendige Schutzgut ,Kulturdenkmal® wurde weder in den Festsetzungen und Begriindungen
des Bebauungsplanentwurfes noch in der Vorprufung nach UVPG berlcksichtigt. Mehr als die nachrichtliche
Ubernahme des/der Baudenkmale auf dem Grundstiick BliicherstraBe 4 ist nicht erfolgt.

Damit ist ein Schutz der Baudenkmale auf dem Grundstiick nicht gewahrleistet und die Anforderungen des §
8 NDSchG (Umgebungsschutz) sind nicht beriicksichtigt.

Die Aufhebung der in dem bisherigen Bebauungsplan enthaltenen nicht {iberbaubaren Bereiche in bebauba-
e Flachen widerspricht den denkmalpflegerischen Schutzzielen. Diese bestehen darin, eine weitere Verdich-
tung und Hohenentwicklung in dem.Einwirkungsbereich auf die Baudenkmale zu verhindern. Die Baudenk-
male und die zugehérigen Teile werden ansonsten in ihrem. Erscheinungsbild und ihrer Aussage ganz erheb-
lich beeintréchtigt, was denkmalrechtlich unzuldssig ist. Eine Erhéhung der Ausnutzung fiir den fraglichen
Bereich wird denkmalpflegerisch abgelehnt. '

Mit den Auswirkungen der neuen Festsetzungen aus dem Bebauungsplanentwurfes auf die denkmal-
pflegerischen Anforderungen setzt sich der Bebauungsplanentwurf in keiner Weise auseinander. Damit fehlt
ihm bereits eine zwingend notwendige Grundlagenermittiung. Es dominiert allein der Neubau- und Entwick-
lungsgedanke in Bezug auf die Baudenkmale in riicksichtsloser Art und Weise.

Es muss u. a. untersucht werden, in weichem MaRe die Verdichtung der Ausnutzung der auferhalb der
Schutzzone liegenden Grundstiicksteile noch erhéht werden kann, ohne dass der Denkmalwert wesentlich
beeintrachtigt wird.

Der verbleibende Teil des Grundstiickes hat aus denkmalpflegerischer Sicht unbebaut zu bleiben, um dem
Gebéude und dem Pavillon den angemessenen Umgebungsraum und den fir dieses freistehende Gebaude
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wesentlichen, namlich groBzigigen und reprasentativen Charakter (der urspringlich auch durch die Weit-
raumigkeit des Grundstiickes betont wurde) zu bewahren.

B T Vorschlag zur Abwégung mit Begriindung |

1. Allgemeine Ausfiihrungen zu dem Verhiltnis zwischen Denkmalschutz und Bauleitplanung

Bauleitplanung und Denkmalschutz haben verschiedene Anséatze und unterschiedliche Funktionen. Die stéd-
tebauliche Planung ist an den Interessen der Stadtstruktur und dem stidtebaulichen Erscheinungsbild orien-
tiert sowie auf den Ausgleich unterschiedlicher Nutzungsanspriiche an den Zielsetzungen des BauGB aus-
gerichtet. Denkmalschutz will demgegentiber den Erhalt, die Pflege und die sinrivolle Nutzung von Bau- und
Bodendenkmadlern in ihrer historischen Pragung erreichen. Beide Aufgabenbereiche haben ihre eigensténdi-
ge Bedeutung..So sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Belange des Denkmalschutzes im
Rahmen der gemeindlichen Abwégung grundsétzlich angemessen zu berlicksichtigen.

Fiir. das Verhditnis zwischen Denkmalschutz und der Bauleitplanung gilt folgender Grundsatz:

.Die gemeindliche Bauleitplanung hat alle stiddtebaulich relevanten Belange als Bestandteil des Ab-
wag_ungsmatenals des Bebauungsplans in das Bauleltplanverfahren einzustellen und zu einer aus-

gewogenen Entscheidung zu verarbeiten.

Zugleich enthalt der Bebauungsplan in dem Vor- und Zuriickstellen der Belange eine Rangordnung, an der
die weiteren Vollzugsmafnahmen zur Umsetzung der Festsetzung des Bebauungsplanes nicht vorbeigehen
durfen. Dieser rechtsgestaltenden Aufgabe-der Bauleitplanung muss sich der Belang des Denkmalschutzes
im Kollisionsfalle unterordnen. Andernfalls wiirde zudem in die verfassungsrechtliche kommunale Selbstver-
waltung eingegriffen. Es kann nicht richtig. sein, dass einerseits der Bebauungsplan rechtsverbindlich ist und
ihm die rechtsstaatlich gebotene Abwégung attestiert wird, andererseits aber der isolierte Belang des Denk-

- malschutzes in der Kollision der Belange den Festsetzungen vorgeht. Hier muss die Kollisionsldsung im
Hinblick auf die liberwindende Kraft des Bebauungsplanes und aus dem verfassungsrechtlichen Gesichts-
punkt der kommunalen Planungshoheit zugunsten des Bebauungsplanes und zu Lasten eines isolierten
Fachbelangs ausfallen. Andernfalls ware die erforderliche Harmonisierung zwischen der horizontal ausglei-
chenden Bauleitplanung und der Sachgebletes angelegten fachlichen Sicht des jeweiligen Trégers offentll-
cher Belange nicht zu leisten.

Die Lésung des zwischen Denkmalschutz und allgemeiner Bauleitplanung denkbaren Interessenkonfliktes
muss daher in den Anforderungen rechtsstaatlicher Abwagung einerseits und in der dem Bebauungsplan
dann zukommenden {iberwindenden Kraft gesehen werden. Daraus folgt einerseits, dass die planende Ge-
‘meinde sich zur Rechtfertigung ihrer. Planungsentscheidung auf die stadtebaulichen Aspekte begrenzen
muss. Zugleich wird aber auch deutlich, dass die Bauleitplaniung in dieser stédtebaulichen Legitimation auch:
die Kraft hat, andere auferhalb dieser speziellen Zielrichtung liegende Belange zu tiberwinden. Dies hat
auch fur den Belang des Denkmalschutzes Geltung. -

Denkmalschutzbelange kénnen nur iberwunden werden, wenn andere Belange in der Abwéagung Vorrang
fir sich beanspruchen kénnen. AuRerdem erméglicht das Denkmalschutzgesetz des Landes Niedersachsen
durch die Begriindung von Verfahrenspflichtigkeiten die Sicherung denkmalrechtlicher Belange (Wirkungen
des Denkmalschutzes tritt bereits Kraft des Gesetzes ein). Das Niederséachsische Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) kennt das denkmalrechtliche Genehmigungsverfahren, mit dem denkmalbeeintréichtigende MaR-
nahmen verhindert werden. kérinen. Eine Genehmigung zu solchen Malnahmen ist nur zu erteilen, wenn
Griinde des Denkmalschutzes nicht entgegenstehen oder ein berwiegendes offentliches Interesse die
MaRnahme verlangt '

Das bedeutet zwar nicht, dass sich neue Vorhaben in der Umgebung eines Denkmals véllig an dieses an-
passen missten oder zu unterbleiben hatten, wenn dergleichen nicht mdglich ist. Sie mussen sich aber an
dem Mafstab messen lassen, den das Denkmal gesetzt hat, diirfen es .also insbesondere nicht gleichsam
erdriicken, verdrangen oder {iberténen oder es an der gebotenen Achtung gegeniiber den im Denkmal ver-
kérperten Werten fehlen lassen.

Letztlich muss der Rat in der Abwagung der unterschiedlichen Belange selbst entscheiden, welches stadte-
bauliche Gesicht die Stadt haben soll. Diese Entscheidung kann dem Rat weder eine Fachbehérde abneh-
men noch ist eine solche Behdrde als Trager 6ffentlicher Belange in der Lage, sich auBlerhalb dieser rechts-
verbindlichen Entscheidung zu stellen. Der nach Abwégung aller betroffenen Interessen und unter Zustim-
mung der beteiligten Fachverwaltung aufgestellte Bebauungsplan muss vielmehr auch gegenuber der Fach-
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behérde Verbindlichkeit entwickeln, wenn sich die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht insoweit als obso-
let erweisen soll.

Gegenteiliges kann auch der Rechtsprechung des BVerwG nicht entnommen werden, wonach im Bauge-
nehmigungsverfahren die bauordnungsrechtliche und denkmalrechtliche Beurteilung eigenstandig neben die
planungsrechtliche Genehmigungsfrage tritt. Das BVerwG rdumt dabei zwar dem Denkmalschutz einen ei-
gensténdigen Wirkungsbereich ein, erklart jedoch nicht, dass der Denkmalschutz gegeniiber der Bauleitpla-
nung einen Vorrang hat oder ihm Sperrfunktionen gegeniiber den planungsrechtlichen Genehmigungsmég-
lichkeiten zukommen. Vielmehr ist auf Harmonisierung beider Rechtsgebiete hinzuwirken. Der Denkmal-
schutz darf daher keine absolute Sperrwirkung entfalten, die eine Verwirklichung des Bebauungsplanes ver-
hindern kann. Ein solches im Ergebnis bestehendes faktisches Ubergewicht der isolierten Fachinteressen
des Denkmalschutzes gegeniiber der umfassend abgewogenen Bauleitplanung wird der Bedeutung der
Bauleitplanung aber auch ihrem Verhaltnis'zum Denkmalschutz nicht gerecht.

2. Denkmalschutzrechtliche Bestandssntuatlon durch den Bebauungsplan Nr. 27 ., Zwischen Moltke-,
Blucher- Garten- BismarckstraRe* 3. Anderung der Stadt Bad Sachsa

In dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 27 ,Zwischen Moltke-, Bllicher-, Garten-,*BismarckStralSe‘f 3.
Anderung der Stadt Bad Sachsa ist lediglich das Gebaude ,Blicherstrae 4* nachrichtlich  als Baudenkmal
ibernommen worden. Diese nachrichtliche Ubernahme ‘wurde seitens der Denkmalschutzbehérde als aus-
reichend zur Beriicksichtigung ihrer Belange angesehen. .

Der Pavillon, die Zaunanlage und die ,Parkanlage” wurden nicht als Baudenkmal ausgewiesen. Auch wurde
auf keinen Umgebungsschutz gem. § 8 NDSchG fir die auBerhalb des Anderungsgebietes befindlichen,
unter Denkmalschutz stehenden Gebaude ,Bismarckstrale 21“ und ,Gartenstrale 1° hingewiesen. Somit
bestehen zurzeit, auler der nachrichtlichen Ubernahmen des Gebaudes ,Blicherstralle 4 als Baudenkmal,
keine weiteren konkreten Forderungen oder dargelegte Betroffenheit des Denkmalschutzes. Diesbeziigliche
Defizite oder Konfliktpotentiale ,_sihd'planungs'rechtlich bei der Realisierung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes also picht zu erwarten.

Aufbauend auf die Aussagen der denkmalschutzrechtlichen Bestandssituation durch den Bebauungsplan Nr.
27 ,Zwischen Moltke-, Bllicher-, Garten-, Bismarckstrale® 3. Anderung der Stadt Bad Sachsa wurde der
'Entwurf der neuen Planung erarbeitet.

3. Beriicksichtigung des Denkmalschutzes in der Planung durch den Bebauungsplan Nr. 27A . Zwi-.

schen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe* der Stadt Bad Sachsa

Der Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blucher-, Garten-, Bismarckstrale" der Stadt Bad Sachsa
wurde auf den denkmalschutzrechtlichen Aussagen des Bebauungsplanes Nr. 27 Zwischen Moltke-, Blii-
cher-, Garten-, BismarckstraRe" 3. Anderung der Stadt Bad Sachsa erarbeitet und die Belange des Denk-
malschutzes in einem wesentlich grofSeren Umfang als in dem rechtsverbmdllchen Bebauungsplan . berilick-
sichtigt und konkretisiert.

Aus Griinden der Rechtssicherheit und der Rechtsklarheit wurden in dem Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen
Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstralRle" der Stadt Bad Sachsa die Belange des Denkmalschutzes da-
hingehend beriicksichtigt, dass auBer der ,BlucherstraBe 4* auch der Pavillon,- die Zaunanlage und die
,Parkanlage” nachrichtlich als Baudenkmal ibernommen wurden. Wie aus der Planunterlage zu entnehmen
ist (siehe, Textliche Festsetzungen®) wurde, um die ,Parkanlage” zu erhalten und nachhaltig zu sichern, aus
denkmalschutzrechtlichen Griinden in dem Bebauungsplan festgesetzt, dass in diesem Bereich als bauliche
Anlage nur ein Geschoss unterhalb der Geldndeoberfléche, durch das das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, zuléssig ist. Somit wird der Forderung in der.o.a. Stellungnahme entsprochen, dass der Teil des
Grundstiickes (,Parkanlage®) aus denkmalpflegerischer Sicht unbebaut bleiben soll. Diese Malnahme wird
als erforderlich angesehen, um dem Geb&ude und dem Pavillon den angemessenen Umgebungsraum und
den fiir dieses freistehende Gebadude wesentlichen, namlich groRziigigen und reprisentativen Charakter zu
bewahren.

Die ,Pooluberdachung* wurde so festgesetzt, dass das Gebaude '-,,BIiJcherstra_Be 4" nur unerheblich beein-
trachtigt wird (siehe Systemskizze auf der Planunterlage). Eine wesentliche Beeintrachtigung kann ausge-
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schlossen werden. Durch diese MalRnahme ist auch eine unzulassige Beelntréchtlgung des Gebaudes ;Bis-
marckstrafte 21" auszuschlieen.

Bei dem. Geb&aude ,Gartenstralle 1° ist zu beachten, dass auf Grund der topographischen Verhaltnisse
(,,BlsmarckstraBe“ 340 m U.NHN, ,BlucherstraRe” 355 m U.NHN, ,Gartenstralle 1“ 347,5 m G.NHN) die Be-
bauung des Hotels in der ,GartenstraBe“-de facto nur noch 2-geschossig wahrgenommen wird (siche Auf-
nahmen). Das ermdglichte Heranrlicken des Baukérpers durch die neue Festsetzung.der Baugrenze in dem
Bebauungsplan-Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstraie* der Stadt Bad Sachsa um
ca. 2,50 m in Richtung ,GartenstraRe‘ und unter Beriicksichtigung der als Zasur wirkenden offentliche Ver-
kehrsfliche ,GartenstralRe" ist die Qualitét einer unzulassigen Beeintrachtigung, auch unter der Beachtung
des § 8 Satz 2 NDSchG, im Sinne des Denkmalschutzes nicht zu erwarten.

,BismarckstraRe* Ecke ,Gartenstrafe"

,Bismarckstralle” Ecke ,,Gartenstraf&e"‘

,,Gensrarse“
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,Gartenstrafe"

,Bismarckstraie”
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4. Verdichtung.und nicht iiberbaubare Bereiche

Anmerkung Es wird bei den weiteren Ausfilhrungen davon ausgegangen, dass es sich bei der, in der 0.a.
Stellungnahme angesprochenen Verdichtung es sich vorrangig um eine SchutzmaBnahme fiir die vorhande-
" ne ,Parkanlage” handelt.

Bei der im Bebauungsplan Nr. 27 ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafle 3. Anderung der
‘Stadt Bad Sachsa festgesetzten Grundflachenzahl von 0,5 kénnen 50 % des Grundstiickes bebaut werden. .

Fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist gem. § 19 BauNVO die Flache des Baugrundstiickes maR-
gebend. Die zuldssige Grundfléche ist daher der errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen
Anlagen iiberdeckt werden darf. Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundflichen von

4, Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

5. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

6. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberﬂache durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird,

mitzurechnen.

Da gem. § 19 (4) Nr. 3 BauNVO die geplante Unterbauung der ,Parkanlage" bei der Berechnung der zulas-
sigen Grundfldche mit zu beriicksichtigen ist, erfolgt die angesprochene Verdichtung unterirdisch und ist
somit im vorliegenden Fall nicht denkmalschutzrelevant. Es ist jedoch bei der Unterbauung der ,Parkanla-
ge* verfahrenstechnisch sicherzustellen, dass die vorhandene Griinfliche erhalten bleibt, keinen Schaden
nimmtund die Starke der Erdiiberdeckung die Erhaltung der vorhandenen Vegetation gewahrleistet.

‘Bedingt durch die bereits bestehende Bebauung sowie der bestehenden (durch mehrere Grasdécher wird
der Eindruck von dem Luftbild verfalscht). und der geplanten Unterbauung der ,Parkanlage” ist die Grundfla-
chenzahl von 0,5 nicht ausreichend. Die Rahmenbedingungen im Geltungsbereich des Bauleitplanes und
das ,Offentliche Interesse® machen es zukunftsorientiert erforderlich die Grundflachenzahl von 1,0 festzu-
setzen. Diese Festsetzung steht grundsétzlich nicht im Widerspruch zu § 8 NDSchG in Verbindung mit §
10 NDSchG.

5. Hohe baulicher Anlagen (hier: Geschossigkeit)
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Bei dem Gebaude ,Blucherstralle 4" ist zu beachten, dass auf Grund der topographischen Verhaltnisse
(.Bismarckstrale* 340 m 0.NHN, ,Blicherstralte 4“ 347,5 m - 350 m U.NHN und ,Gartenstrale Ecke BIu-
cherstrale® 355 m U.NHN) ein Héhenunterschied im Geltungsbereich des Bauleitplanes von ca. 15 m be-
steht und somit die Geschosse des Hotels nur von der Bismarckstralle aus erlebbar sind. Der groRte Teil der
baulichen Anlagen liegen unterhaib des Gebaudes ,Bllcherstrae 4° und ist nicht wahrnehmbar. '

In der nachfolgenden Schnittzeichnung sind die Gebaude ,Haupthaus® (BismarckstraBe 23) und ,Villa* (Blii-
cherstra’e 4) mit den bestehenden topographischen Verhéltnissen dargestellt. Es zeigt deutlich, dass die
untersten 3 Geschosse des ,Haupthauses® in der Hohe sich-gerade auf dem Niveau der Hélfte des Unterge-
schosses der ,Villa“ befinden. Unter Beriicksichtigung des Abstandes zwischen den Geb&uden, den tatséch-
lichen topographischen Verhaltnisse und der Erhaltung der ,Parkanlage wird das Erscheinungsbild der ,Vil-
la* durch 3-Geschossigkeit nicht unzuldssig beeintréachtigt. '

Blticherstralle
Romantischer Winkel

Bismarckstrafie 23, 37441 Bod Sachsal
Schnitt/ 1 : 2007 23.08.2017 kii
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Auch wurde in einigen Bereichen die Festsetzung der ,Geschossigkeit geandert, um die béuordnungsrecht-
liche Forderungen (siehe z.B. § 7 NBauO - Abstdnde von Gebduden auf demselben Baugrundstiick) ausrei-
chend beachten zu kénnen und die bestehende Bausubstanz ausreichend zu beriicksichtigen.

6. Offentliches Interesse

Im vorliegenden Fall ist von der geplanten Erweiterung des Hotels ,Romantischer Winkel* (Optimierung der
Angebotspalette im touristischen Segment der Stadt Bad Sachsa) eine Standortsicherung sowie ein nach-
haltiger Anschub fir die Entwicklung des Tourismus und damit auch eine wirtschaftliche Stérkung der Stadt’
‘Bad Sachsa zu erwarten. Mit der Realisierung des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes werden die vor-
handenen Arbeitsplétze gesichert und neue geschaffen. Auch wird die heimische Wirtschaft von den Syner-
gieeffekten im Dienstleistungsbereich und.im gewerblichen Bereich profitieren. Das geplante Vorhaben stellt
aus o.a. Griinden somit eine zu.beriicksichtigende MaRnahme des ,Offentlichen Interesses und des Ge-
meinwohls* dar.

Daneben ist es auch im ,Offentlichen Interesse”, dass die Neuplanung, durch die getroffenen Festsetzun-
gen, die in der FIachennutzungsplanberlchtlgung dargesteliten Intentionen der Stadt Bad Sachsa erméglicht
und eine entwickelnde (Erweiterungsmoglichkeit des Hotels), rechtselndeutlge (Festsetzung des Males der
baulichen Nutzung)-und ordnende Funktion (funktionale Gliederung) im Sinne des § 1 (3) BauGB hat.

7. ZusémméhfésSung'

‘Durch den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, Bismarckstrale” der Stadt Bad
Sachsa und der Wahl des Bauleitplanverfahrens (hier: beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB i.V.m. §
13 BauGB) wird es méglich sein, kurzfristig das stadtebauliche Ziel zu erreichen und somit die in der Fla-
chennutzungsplanberichtigung dargestellten Intentionen der Stadt zu verwirklichen.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe* der Stadt Bad
Sachsa ist die ressourcenschonenden Innentwicklung in dem stédtebaulichen Quartier sowie die Standortsi-
cherung und -verbesserung des bestehenden ,Hotels". Um den sich laufend &ndernden Angebotsanspriiche
und Qualitatsstandards gerecht zu werden, soll durch den verbindlichen Bauleitplan die Grundlage fir die
notwendige Weiterentwicklung des Hotels geschaffen werden. Dabei ist zu beachten, dass fiir die notwendi-
ge Erweiterung ausschlieBlich die Flache des Plangebietes zur Verfiigung steht. Durch diese einengenden
Rahmenbedingungen ist es, um eine nachhaltige Standortsicherung des Hotels zu betreiben notwendig die
Nutzungsméglichkeiten, soweit -stadtebaulich, planungsrechtlich und denkmalschutzrechtlich vertretbar, zu
optimieren. Durch die getroffenen MaRnahmen soll versucht werden eine Harmonisierung der unterschiedli-
chen Rechtsgebiete zu erreichen.

In der vorliegenden Planung ist denkmalschutzrechtlich vorwiegend der Umgebungsschutz von Baudenkma-
len betroffen. Da aber der § 8 NDSchG ,Anlagen in der Umgebung von Baudenkmalen* die Errichtung bauli-
cher Anlagen nicht grundsétziich ausschliet, sind Festsetzung fiir den Bereich des Umgebungsschutzes
hinsichtlich des ,MaBes der baulichen Nutzung” und der lIUberbaubaren Grundstiicksfliche“ planungs-
rechtlich in der vorllegenden Angebotsplanung.durchaus allgemein zuldssig. Diese Festsetzungen (Ebene:
verbindlichen Bauleitplanung) sind abstrakt und bilden lediglich den Rahmen der Méglichkeiten, an denen
sich die zukiinftigen baulichen Anlagen planungsrechtlich halten missen. Die konkreten vorhabenbezoge-
nen baulichen Ma3nahmen sind im Bauantragsverfahren zu priifen (Ebene: Baugenehmigungsverfahren).
Die vorhabenbezogenen Unterlagen des Bauantrages sind im. Baugenehmigungsverfahren (Einzelfallbe-
trachtung) u.a. denkmalschutzrechtlich zu priifen ob ein Denkmal durch ein Bauvorhaben'in seiner ndheren
Umgebung so beeintrachtigt wird, dass die Unzuldssigkeit dieses Vorhabens eintritt. lhre Beurteilung setzt
eine an den fiir die Denkmalwiirdigkeit mafgeblichen Kriterien orientierte Betrachtung voraus.

Durch die Begriindung von Verfahrenspflichtigkeiten zur Sicherung denkmalrechtlicher Belange durch das
Niederséchsische Denkmalschutzgesetz NDSchG (Wirkungen des Denkmalschutzes tritt bereits Kraft des
Gesetzes ein) kann von dem folgenden Verfahrensablauf ausgegangen werden:

Durch die festgesetzten planungsrechtlichen Rahmenbedingungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung (Angebotsplanung) und der gesetzlich vorgeschriebenen Prifung und Genehmigung nach dem
NDSchG des ‘jeweiligen Vorhabens (hier: ob eine wesentliche Beeintrdchtigung der Eigenart und des Er-
scheinungsbilds eines Denkmals im Einzelfall vorliegt) auf der Ebene der Baugenehmigung ist sichergestellt,
dass die Belange des Denkmalschutzes in ausreichendem Mafe ber{icksichtigt werden (z.B. kénnen denk-
malbeeintrachtigende MaBnahmen verhindert werden) und eine Kollisionen zwischen Bauleitplanung und
Denkmalschutz picht aufritt.
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Auch ist mit dem ihm zukommenden Gewicht bei der Abwagung des Einzelfall zu beriicksichtigen, das aus
der Sicht der Stadt Bad Sachsa bei die Realisierung der Erweiterung des Hotels ,Romantischer Winkel*
Griinde des Uberwiegenden &ffentlichen Interesses und des Gememwohls vorliegen, die bei der Beurteilung
von denkmalschutzrelevanten Malnahmen zu beachten sind. .

Seitens der Stadt Bad Sac_h'sa wird davon ausgegangen, dass die Belange des Denkmalschutzes in ihrem
Gewicht ausreichend gewiirdigt worden sind. Aus vorgenannten Griinden werden im Rahmen der gemeindli-
chen Abwéagung im vorliegenden Fall die gegenlaufigen Belange des Denkmalschutzes zuriickgestellt und
der Bebauungsplan und das Planverfahren werden in der bisherigen vorliegenden Form und dem geplanten
Verfahren weitergefihrt.

Entsprechend der Forderung in der o.a. Stellungnahme wurden die Begriindung des Bebauungsplanes Nr.
27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale“ der Stadt Bad Sachsa und die ,Allgemeine Vor-
prufung“ zum Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafe* der Stadt Bad
Sachsa durch weitere Ausfiihrungen zu den denkmalschutzrechtlichen Belangen ergénzt.

Nr. 1 Landkreis Gottingen, Reinhduser Landstralle : Stellungnahme vom: 17.08.2017

4, 37070 Gottingen -

Nr. 1/2° | Schlagwort: keine weiteren Stellungnahmen
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Von den Ubrigen Triagern éffentlicher Belange beim Landkreis Gottingen werden im Rahmen dieses Verfah-
rens keine Stellungnahmen abgegeben.

| ~ Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Die 0.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen.

Nr. 8 Landesamt fir Bergbau , Energie und Geolo- | Stellungnahme vom: 17.07.2017 |
gie (LBEG), Stilleweg 2, 30655 Hannover [ |
[Nr. 8 Schlagwort: Belange der Bauwirtschaft 'i

- Inhalt der Anregung in Kurzfassung |

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

Im Untergrund der Planungsflache ist lokal mit anstehenden wasserldslichen Gesteinen zu rechnen. Bisher
ist im Planungsgebiet jedoch kein Schadensfall bekannt geworden, der auf Verkarstung in dieser Tiefe zu-
riickzufiihren ist. Die nachstliegenden bekannten Erdfélle sind mehr als 1 km vom Planungsgebiet entfernt.
Die Erdfallgefahr .im Planungsbereich wird als gering eingestuft (Gefsahrdungskategorie 1 geméaR Erlass des
Niedersachsischen Sozialministers' "BaumaBnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, AZ.
305.4 - 24 110/2 -). Bei Bauvorhaben im Planungsbereich kann - sofern sich auch bei der Baugrunderkun-
dung keine Hinweise auf Subrosmn ergeben auf konstruktive Sicherungsmaflinahmen beziliglich der Erdfall-
gefahrdung verzichtet werden.

Fiir die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-
:2014-03 mit den ergénzenden 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 ergdnzenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vor-.
gegeben. Vorabinformationen zum Baugrund kénnen . dem Internet-Kartenserver des LBEG
(www.lbeg.niedersachsen.de) entnhommen werden -

Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundu:n'g des Baugrundes. -

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

[ B Vorschlag zur Abwigung mit Begriindung

Die 0.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen und die Hinweise sind
bei der Realisierung der Planung entsprechend zu beachten.
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Nr. 9 Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Goéttingen, Alva- Stellungnahme vom: 13.07.2017 |
| Myrdal-Weg 1, 37085 Géttingen '

Nr.9 | Schlagwort: keine Bedenken.
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes und der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes bestehen
‘aus hiesiger Sicht keine Bedenken. Anregungen sind nicht vorzutragen.

D ~ Vorschlag zur Abwégung mit Begriindung

Die o.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen.

‘Nr. 16 |Harz Energie Netz GmbH, Lasfelder Strafe _ -Stellungnahme vom: 12. 07. 2017
10, 37520 Osterode am Harz
Nr. 16 | Schlagwort: Gasversorgung

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Im Planungsbereich befinden sich Gas-Netzanschliisse der vorhandenen Gebaude sowie in den umlaufend
angrenzenden Stralenflachen entsprechende Gasversorgungsleitungen unseres Unternehmens. Die vorhan-
denen Leitungstrassen diirfen nicht Uberbaut oder tiefwurzelnd Uberpflanzt werden. Bei Bauarbelten sind
Versorgungsanlagen nach den Regeln der Technik zu beriicksichtigen.

Soliten Anderungen oder Erweiterungen an den vorhandenen Netzanschliissen erforderlich werden, bitten wir
friihzeitig um Riicksprache mit dem Netzmeister, Herrn Andreas Miller, Tel. 05524 /850637.

Einen Bestandsplan legen wir thnen rein flr Planungszwecke bei.

B ~ Vorschlag zur-Abwagung mit Begriindung . , |

Die o.a. Stellungnahme wird éeltehs der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen und die Forderungen
sind bei der Realisierung der Planung entsprechend zu beachten. Die mltgelleferten Bestandsunterlagen
kénnen bei der Stadt eingesehen werden.

[Nr.17. | Niedersachsische Landesforsten, Nds. Forst- Stellungnahme vom: 31.07.2017
amt Reinhausen, Kirchberg 10, 3730 Gleichen
Nr. 17 [ Schlagwort: Durchfahrhéhe

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Zu der Planaufstellung habe ich aus Sicht der Forstwirtschaft nachfolgende Anmerkung: Die geplante
Uberbauung muss gewahrleisten, dass die Bismarckstralle auch weiterhin von Holztransporten sowie
auf Tiefladern transportierten Forstmaschinen - passuert werden kann. Dazu ist eine Durchfahrhéhe von
‘mindestens 4,50 m sicherzustellen, die sich aus der Zuléssigen Fahrzeughéhe von 4 m und einem Si-
cherheitszuschlag von 0,5 m ergibt.

[ Vorschlag zur Abwégung mit Begriindung ]

Die o.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen. Eine. Uberbauung der
Bismarckstrae ist nicht vorgesehen und durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen
Moltke-, Blicher-, Garten-, Bismarckstraf’e” der Stadt Bad Sachsa sind keine verkehrlichen Einschrénkun-

gen zu erwarten.

Nr.18 | Niedersachsische Landesbehorde fiir Stra- - Stellungnahme vom: 06.07.2017
Renbau und Verkehr, Geschéaftsbereich Go-
slar, Am Stollen 16, 38640 Goslar

Nr. 18 | Schlagwort: nicht betroffen
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Belange der Stralenbauverwaltung sind von der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 A "Zwischen
Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale" nicht betroffen.
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] Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung

Die o.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen.

Nr. 18 |Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Hans- Stellungnahme vom: 15.08.2017 ‘
Bockler -Allee 5, 30173 Hannover - - !
Nr. 18 | Schlagwort: Telekommunikationsanlagen ]
Inhalt der Anregung in Kurzfassung - ]

Wir teilen lhnen mit, dass die Vodafone Kabel Deutschland GmbH gegen die von lhnen geplante Maf3-
nahme keine Einwandée geltend macht.

In Ihrem Planbereich befinden sichvTelekommunikationsanlagen unseres Unternehmens. Bei objekt-
konkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit entsprechender Aus-
kunft ber unseren vorhandenen Leitungsbestand abgeben.

| Vorschlag zur Abw3gung mit Begriindung | |

Die o.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen und die Hinweise sind
bei der Realisierung der Planung entsprechend zu beachten.

Hinweis:

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB sind zu der Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwi-
schen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe " der Stadt Bad Sachsa keine weiteren Stellungnahmen
von den sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaf § 4 (2) BauGB sowie der benachbarten Gemeinden
gemaR § 2 (2) BauGB und von Biirgern eingegangen.
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4. Ansichten

4.1. Vorbemerkungen, Anlass und Aufgabenstellung

Um sich in dem Segment des Tourismus zu behaupten und-konkurrenzfahig zu sein sowie der Entwicklung
gerecht zu werden und die wirtschaftlichen Wirkungen des Tourismus fir das Hotel ,Romantischer Winkel
nachhaltig zu erhalten und zu verbessern, ist es erforderlich sich laufend dem Nachfrageverhalten der Tou--
risten innovativ zu stellen. Dabei ist es notwendig, dass in die Entscheidungen die Zeitstromungen und kultu-
rellen Pragungen in Abhéangigkeit der Erwartungen, Bedirfnisse und Motive berlicksichtigt werden.

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

Da eine Realisierung des neuen stadtebaulichen Konzeptes fur:das Hotel ,Romantischer Winkel* auf Grund
des vorliegenden Planungsrechtes nicht moglich ist und um einestédtebaulich geordnete Entwicklung gem.
§ 1 (3) BauGB in dem Plangebiet nachhaltig zu sichern, ist es notwendig mit dem planungsrechtlichen In-
strumentarium des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-; Garten-, Bismarckstrae” der
Stadt Bad Sachsa und einer Flachennutzungsplanberichtigung das hierfir erforderliche Planungsrecht zu
schaffen.

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

4.2. Offentliches Interesse

Im vorlnegenden Fall ist von der geplanten Erweiterung des Hotels ,Romantischer Winkel* (Optimierung der
Angebotspalette im. touristischen Segment der Stadt Bad Sachsa) ein nachhaltiger Anschub fiir die Entwick-,
lung des Tourismus und damit auch eine wirtschaftliche Stérkung der Stadt Bad Sachsa zu erwarten. Mit der
Realisierung des vorliegenden stédtebaulichen Konzeptes werden die vorhandenen Arbeitsplatze gesichert
und neue geschaffen. Auch wird die heimische Wirtschaft von den Synergieeffekten im Dienstleistungsbe-
reich und im gewerblichen Bereich profitieren. Das geplante Vorhaben stellt aus o.a. Griinden somit eine
MaRnahme des &ffentlichen Interesses und des Gemeinwohls dar.

Daneben ist es auch im offentlichen Interesse, dass der Bebauungsplan durch die getroffeneri Festsetzun-
gen die in der Flachennutzungsplanberichtigung dargestellten Intentionen der Stadt Bad Sachsa ermdglicht
und eine entwickelnde (Erweiterungsmdglichkeit des Hotels), rechtseindeutige (Festsetzung des Mafles der
baulichen Nutzung) und ordnende Funktion (funktionale Gliederung) im Sinne des § 1 (3) BauGB hat.
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4.3. Lage im Raum und Beschreibung

Abgrenzung des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, Bismarckstrafle" der Stadt Bad Sachsa
soll mit dem festgesetzten Geltungsbereich (siehe auch Ubersichtsplan) aufgestellt werden. Der. rdumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe" der
Stadt Bad Sachsa ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzelchenverordnung eindeutig durch zeichneri-
sche Festsetzung in der Planunterlage definiert worden. Der Ubersichtsplan -vermittelt eine Ubersicht tiber
die Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, Bis-
‘marckstraie“ der Stadt Bad Sachsa. In-der Darstellung des entsprechenden Planausschnittes ist das Plan-
gebiet farblich gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, Bismarckstrafe
der Stadt Bad Sachsa umfasst die Parzellen der.Gemarkung Bad Sachsa, Flur 3, Flurstiicke 2/7, 3/7, 917
und 10/7.

Lage des Plangebietes im Stadtgebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bis-
marckstraBe*: der Stadt Bad Sachsa liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im westli-
chen Kernstadtbereich von Bad Sachsa und dort siidlich der BismarckstraBe.

Beschreibung des Gebietes einschlielich des vorhandenen Umfeldes und der Abgrenzung

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

Das Plangebiet wird begrehzt durch:

- Norden: durch Bismarckstrafe und dem Vitalpark mit dem Schmelzteich,
- Osten: durch die Moltkestra3e und einem innerdrtlichen Wohnguartier,
- Siiden: durch die Bliicherstrafe und einem innerértlichen Wohnquartier,
- Westen: durch die GartenstralRe und einem innerortlichen Wohnquartier.

Der aktuelle Gebietszustand ist dem beigefiigten Luftbild zu entnehmen.

Vorhandene Bebauung und gegenwirtige Nutzung

“Im Plangebiet befindet sich das Hotel ,Romantischer Winkel* ‘mit seinen funktional zugeordneten Nebenan-
lagen.

Gelindeverhiltnisse und Héhenlagen

Die Flache des-Plangebietes befinden sich in einer Hohenlage von ca. 340 - 355 m {i.NN. Die topographi-
schen Verhéltnisse im Plangebiet lassen die geplante Nutzung zu.

Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen im Plangebiet sind ausschlieBlich im privaten Eigentum.

Beeintriachtigungen

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

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wurde fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A
,Zwischen Moltke-, Bliicher-,” Garten-, Bismarckstraie“ der Stadt Bad Sachsa ,Sonstiges Sondergeblet
gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Kur” festgesetzt.
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4.4. UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens nach den Kriterien der Anlage 1 zum UVPG u. NUVPG

Zur Frage der UVP-Pflichtigkeit des geplanten Vorhabens wurde eine'éntsprechende Prifung nach dem
UVPG und NUVPG vorgenommen.

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

Priifung der UVP-Pflichtigkeit des geplanten Vorhabens nach dem UVPG

Nach Anlage 1 Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben" Nr.18.1 des UVPG ist das Vorhaben nicht vorprifpflichtig
und auch nicht UVP-pflichtig ist. Da jedoch der Priifwert fir die Vorpriifung Uberschritten wird, ist gem. An-
lage 1 Liste ,UVP-pfiichtige Vorhaben®“ Nr.18.8 des UVPG eine ,allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls”
erforderlich. Aber auf Grund seine GroRe ist das Vorhaben nicht UVP-pflichtig.

UVP-Pflichtigkeit des geplanten Vorhabens nach dem NUVPG

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

Zusammenfassung und Ergebnis der Priifung auf UVP-Pflichtigkeit

Durch den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, ‘Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe“ der Stadt Bad
Sachsa wird keine Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertragllchkeltsprufung nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Nieder-
s3chsischen. Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprisfung (NUVPG) unterliegen. Fir das Vorhaben ist
jedoch eine ,Allgemeine-Vorprifung des Einzelfalles" durchzufthren.

Das Ergebnis der Prifung nach dem UVPG bzw. NUVPG ist auch ein Indikator dafiir, dass durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstralle" der Stadt Bad
Sachsa grundsatzlich mit keinen erheblichen Beemtrachtlgungen zu rechnen ‘ist. Auch liegen nach den
zurzeit bestehenden Erkenntnissen keine auf Grund besonderer Umstande vergleichbaren ,schweren* Um-
weltauswirkungen im Sinne des UVPG vor, so dass auch aus diesem Grund mit keinen erheblichen Beein-
trachtigungen zu rechnen ist. -

4.5. Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondere hinsichtlich folgender Kriterien iiberschlagige zu
beurteilen: ' '

4.51. Aktueller Gebietszustand

Das Plangeblet wird zurzeit fast ausschlieBlich als Hotel genutzt und weist daher einen hohen Versiege-
lungsgrad auf. Das Stadtbild in dem Bereich wird von den teilweise hohen Staffelgeschossen des Hotels und
der umliegenden Bebauungen gepréagt.

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

4.5.2. GroRe des Vorhabens

.Angabeh uber die Art und den Umfang des'geglanten Vorhabens

Die Grole des Geltungsberelches des Bebauungsplanes Nr. 27A ,,ZWIschen Moltke-; Bliicher-, Garten-,
BismarckstraRe* der Stadt Bad Sachsa betrégt 6.758 m?. Weitere Aussagen zu dem Umfang des geplanten
Vorhabens sind den nachfolgend aufgefiihrten stadtebaulichen Kenndaten zu entnehmen.
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Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Stiadtebauliche Kenndaten

(Angaben iiber Art und Umfang di_as geplanten Vorhabens)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,,ZW|schen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bis-
marckstraBe“ der Stadt Bad Sachsa hat eine GréRe von ca. 6.758 m.

Bei einer GRZ-von 1,0 entspricht-die GroRe des Geltungsbereiches auch der mdglichen tiberbaubare
Grundstucksflache im ,Sonstigen Sondergebiet* gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Kur".

y ca. 6.758 m*=100,0 %

Bruttobaufléiche = Nettobaufliche = 6.758 m*

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

4.6.1. Schutzgut ,Wasser*“ (Bestand)

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

4.6.2. Schutzgut ,Boden“ (Bestand)

Durch die bereits vollstandige Versiegelung der Fliache im Plangebiet sind die Bodenfunktionen nicht méhr
vorhanden. Die Flachen sind wertméRig m__it ngeringer Bedeutung fir den Naturschutz® einzustufen.

Bodenkontaminationen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blicher-, Garten-, Bismarckstrae”
der Stadt.Bad Sachsa sind Altablagerungen -und Bodenkontaminationen nicht bekannt und es befinden sich
nach derzeéitiger Datenbasis auch keine altlastverdéchtigen Fldchen im Sinne des § 2 Abs. 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) im Plangebiet. .

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

4.6.3. Schutzgut , Natur” (Bestand)

Biotoptypen und Vegetation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blucher- Garten-, Bismarckstrafle"
der Stadt Bad Sachsa ist vereinfacht der folgende Biotoptyp anzutreffen:

. Bestandshummer: B1
FlachenaréRe: 6.758 m’
Nr. / Code: 13.4.2 (OBO)
Biotoptyp: Offene Blockbebauung mit Staffelgeschossen
Wertstufe: |

Okologischer Wert (aesamt): 6.758 6W
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Der ékologische Wert im Plangebiet betrégt 6.758 6W (Bestand)

| 46.4. Schutzgut ,Klima/Luft* (Bestand)

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

Die folgenden Klimadaten sind dem Plangebiet zuzuordnen:

- Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 6,8° C

- Die langjéhrige imittlere Juli - Temperatur in héheren Lagen des Harzvorlandes u. dem unteren Harz-
rand liegt bei 17° C

- Die langjahrige mittlere Januar — Temperatur-am Harzrand liegt bei-1 - -2°C

- Hauptwindrichtung ist West- und Stidwestwind .

- 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. Wegen des hohen Baumbestandes in dem
angrenzenden Vitalpark und dem nahegelegenen Wald zeichnet sich-das Plangebiet durch relativ giinstige
lokalklimatische Bedingungen aus und wird durch ein uben/vlegend positives Bioklima charakterisiert.

Durch die vorhandene Bebauung in dem angrenzenden Bereich mit einem hohen Anteil an Frei- und Grin-
flachen ist zwar eine Dampfung aller Klimaelemente festzustellen, aber das Freilandklima der angrenzenden
Flachen (hier; Griin- und Wasserflachen) auerhalb des Plangebietes haben noch einen deutlichen Einfluss.
Die Windverhéltnisse sind meist abgeschwécht und es bestehen gute Austauschverhéltnisse zu anderen
Klimatypen.

’T.G.s. Schutzgut ,,Landschaftsbild“ (Bestand)

Das Gebiet siidlich der Bismarckstrale ist geprégt durch die dichté mehrgeschossige Bebauung an dem
stark ansteigenden Nordhang Richtung zur ,BrandstraBe”. Dabei dominiert aus der Richtung des Vitalparks
die Hotelanlage des ,Romantischen Winkels®. Der optische Eindruck der Gebaude wird minimiert durch die
abschirmende Wirkung der GroBbaume auf der ndrdlichen Seite der Bismarckstralle.

Die Griinflichen im Plangebiet sind weitestgehend Dachbegriinungen und sollen den Gesamteindruck der
Hotelanlage verbessern. Die bestehende Parkflache soll erhalten bleiben.

4.7. Abfallerzeugung

Der Geltungsbereich des Plangebietes .ist bereits an die offentliche Abfallentsorgung angeschlossen Die bei
den BaumaBnahmen anfallenden Abfélle sind entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgt.
Die zu entsorgenden Abfille stellen unter Beachtung der entsprechenden Regelwerke kein erhebliches
Gefahrdungspotential dar.

4.8. Umweltverschmutzung und Belédstigungen

Da keine Kapazititserweiterung der bestehenden Anlage vorgesehen ist, kann von den zurzeit bestehenden
Emissionen ausgegangen werden. Von der Hotelanlage ,Romantischer Winkel* sind somit bei einem ord-
nungsgemzRen Betrieb keine erheblichen Umweltverschmutzungen oder Belastigungen zu erwarten.

AulRerdem werden alle mogllchen Emissionsarten im Rahmen der Genehmigungsverfahren berlicksichtigt,
so dass auch aus diesem Grund erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ausgeschlossen werden
kénnen.

In der Bauphase kann es temporér zu hoheren Beeintrachtigungen im Umfeld des Plangebietes kommen.
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4.9. Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien

Ein Unfallrisiko im Sinne des UVPG, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologlen ist bei
der vorgesehenen Nutzungsart und unter Einhaltung der einschlagigen Bestimmungen sowie der festgesetz-
ten Manahmen auszuschlieBen.

4.10. Kriterien zum Standort des Vorhabens

Die dkologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben méglicherweise beeintrich-
tigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Beriicksichti-
gung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu beurtei-
len:

4.10.1. Bestehende Nutzung des Gebietes

. -Bestehende Nutzung des Gebietes, insbesondere als Fliiche fiir Siedlung und Erholu'ng, fiir land-,
forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fiir sonstige wirtschaftliche und o6ffentliche Nutzun-

gen, Verkehr, Ver- und Entsorgung (Nutzungskriterien)

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

4.10.2. Belastbarkeit der Schutzgiiter

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

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete

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

Naturschutzgebiete .

Durch den raumlichen:Geltungsbereich des Bauleitplanes sind keine Naturschutzgebiete betroffen.

Nationalparke

Der réumliéhe. Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt im Nationalpark Harz.

Biosphirenreservate und L andschaftsschutzgebiete

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Bauleitplanes sind keine Biosphérenreservate und Landschafts-
schutzgebiete betroffen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Durch den rdumlichen Geltungsbereich des Bauleitplanes sind keme gesetzlich geschiitzten Biotope betrof-
fen.

Natura 2000-Gebiete

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

Wasserschutzgebiete
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Der raumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt. nicht in einem Wasserschutzgebiet, Heilquellen-
schutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete.

Gebiete, in denen die UmweltquaIit'étsnormgl_:ereits tiberschritten sind,

Der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt picht in einem Gebiet, in denen  die in den Gemein-
schaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits iberschritten sind.

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte

Der rdumliche Geltungsbereich des Bauleitplanes liegt nicht in einem Gebiet mit hoher Bevilkerungsdichte.

Beriicksichtigung des Denkmalschutzes

Das Gebaude ,Bliicherstr. 4, der Pavillon, die. Zaunaniage (Einzdunungen an der ,Moltke- und Bliicherstra-
Re) und die ,Parkanlage” (suddstliche Grunflache) sind denkmalgeschutzt und wurden gem. § 9 (6) BauGB
nachrichtlich in den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bllicher-, Garten-, Bismarckstrale® der
Stadt Bad Sachsa (ibernommen und entsprechend ihrer Schutzwiirdigkeit beriicksichtigt..

Denkmalschutzrechtliche Bestandssituation durch den Bebauungsplan Nr. 27 . Zwischen Moltke-,
Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafe* 3. Anderung der Stadt Bad Sachsa

‘In dem rechtsverbindlichen'Bebéuungsplan Nr. 27 ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale" 3.
Anderung der Stadt Bad Sachsa ist lediglich das Gebaude ,Blucherstrate 4* nachrichtlich als Baudenkmal
bernommen worden. Diese nachrichtliche Ubernahme wurde seitens der Denkmalschutzbehorde als aus-
reichend zur Berlicksichtigung ihrer Belange angesehen.

Der Pavillon, die Zaunanlage und die ,Parkanlage” wurden nicht als Baudenkmal ausgewiesen. Auch wurde
auf keinen Umgebungsschutz gem. § 8 NDSchG fir die auBerhalb-des Anderungsgebietes befindlichen,
unter Denkmalschutz stehenden Gebaude ,Bismarckstrafie 21° und ,GartenstralBe 1 hingewiesen. Somit
bestehen zurzeit, auRer der nachrichtlichen Ubernahmen des Gebaudes ,Bliicherstraiie 4* als Baudenkmal,
keine weiteren konkreten Forderungen oder dargelegte Betroffenheit des Denkmalschutzes. Diesbeziigliche
Defizite oder Konfliktpotentiale sind planungsrechtlich bei der Realisierung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes also nicht zu erwarten.

Beriicksichtiqung des Denkmalschutzes in der Planung durch den Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwi-
schen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe“ der Stadt Bad Sachsa

Der Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bllicher-, Garten-, Bismarckstrae" der Stadt Bad Sachsa
wurde auf den denkmalschutzrechtlichen Aussagen des Bebauungsplanes Nr. 27 ,Zwischen Moltke-, BIU-
cher-, Garten-, Bismarckstrafe® 3. Anderung: der Stadt Bad Sachsa erarbeitet und die Belange des Denk-
malschutzes in einem wesentlich gréBeren Umfang als in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan beruck-
sichtigt und konkretisiert.

Aus Griinden der Rechtssicherheit und der Rechtsklarheit wurden in dem Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen
Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafle" der Stadt Bad Sachsa die Belange des Denkmalschutzes da-
hingehend beriicksichtigt, dass auer der ,Blicherstralle 4* auch der Pavillon, die Zaunanlage und die
,Parkanlage“ nachrichtlich als Baudenkmal {ibernommen wurden. Wie aus der Planunterlage zu entnehmen
ist (siehe ,Textliche Festsetzungen") wurde, um die ,Parkanlage” zu erhalten und nachhaltig zu sichern, aus
denkmalschutzrechtlichen Griinden in dem Bebauungsplan festgesetzt, dass in diesem Bereich als baullche.
Anlage nur ein Geschoss unterhalb der Geldndeoberfliche, durch das das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, zuldssig ist. Somit wird der Forderung in der o.a. Stellungnahme entsprochen, dass der Teil des
Grundsttckes (,Parkanlage”) aus denkmalpflegerischer Sicht unbebaut bleiben soll. Diese Manahme wird
als erforderlich angesehen, um dem Gebaude und dem Pavillon den angemessenen Umgebungsraum und
den fir dieses freistehende Gebaude wesentlichen, namlich grof3ziigigen und reprasentativen Charakter zu
bewahren.

Die ,Pooluberdachung® wurde so festgesetzt, dass das Gebaude ,Blicherstrale 4* nur unerheblich beein-
tréchtigt wird (siehe Systemskizze auf der Planunterlage). Eine wesentliche Beeintrachtigung kann ausge-
schlossen werden. Durch diese Mafinahme ist auch eine unzuldssige Beeintrachtigung des Gebaudes ,Bis-
marckstrale 21" auszuschlielen.
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Bei dem Gebaude ,Gartenstrale 1“ ist zu beachten, dass auf Grund der. topographischen Verhéltnisse
(,Bismarckstrale* 340 m 0.NHN, ,Biucherstraie 355 m .NHN; ,Gartenstralle 1“ 347,5 m U.NHN) die Be-
bauung des Hotels in der ,Gartenstrale* de facto nur noch 2-geschossig wahrgenommen wird (siehe Auf-
nahmen). Das ermdglichte Heranriicken des Baukdrpers durch die neue Festsetzung der Baugrenze in dem
Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrale" der Stadt Bad Sachsa um
ca. 2,50 m in Richtung ,Gartenstraf’e* und unter Bericksichtigung der. als Zasur wirkenden 6ffentliche Ver-
kehrsflache ,Gartenstralle” ist die Qualitét einer unzulassigen Beeintrdchtigung, auch unter der Beachtung
des § 8 Satz 2 NDSchG, im Sinne des Denkmalschutzes nicht zu erwarten.

,Bismarckstrale" Ecke ,Gartenstrale"

,Bismarckstrale* Ecke ,Gartenstrafle®
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,Gartenstrale“.

.,,Gangn'straﬁe“




18.08.2017 Seite 15

,Bismarckstrale"

Verdichtung und nicht iiberbaubare Bereiche

Anmerkung: Es wird bei den weiteren Ausfiihrungen davon ausgegangen, dass es sich bei der, in der o.a.
Stellungnahme angesprochenen Verdichtung es sich vorrangig um eine SchutzmaBnahme fiir die vorhande-
ne ,Parkaniage” handelt.

Bei der im Bebauungsplan Nr. 27 -, Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-,. BismarckstraRe* 3. Anderung der
Stadt Bad Sachsa festgesetzten Grundflachenzahl von 0,5 kénnen 50 % des Grundstiickes bebaut werden.

Fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist gem. § 19 BauNVO die Flache des Baugrundstlickes mafs-
gebend. Die zuldssige Grundfléche ist daher der errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen
Anlagen iberdeckt werden.darf. Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundfléchen von

1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

3 baulichen Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird,

mitzurechnen.

Da gem. § 19 (4) Nr. 3 BauNVO die geplante Unterbauung der ,Parkanlage” bei der Berechnung der zulas-
sigen Grundflache mit zu beriicksichtigen ist, erfolgt die angesprochene Verdichtung unterirdisch und ist
somit im vorliegenden Fall nicht denkmalschutzrelevant. Es ist jedoch bei der Unterbauung der ,Parkanla-
ge* verfahrenstechnisch sicherzustellen, dass die vorhandene Grinflache erhalten bleibt, keinen Schaden
nimmt und die Starke der Erdiiberdeckung die Erhaltung der vorhandenen Vegetation gewahrleistet.

Bedingt durch die bereits bestehende Bebauung sowie der bestehenden (durch mehrere Grasdécher wird
der Eindruck von dem Luftbild verfalscht) und der geplanten Unterbauung der ,Parkanlage” ist die Grundfl&-
chenzahl von 0,5 picht ausreichend. Die Rahmenbedingungen im Geltungsbereich des Bauleitplanes und
das ,Offentliche- Interesse” machen es zukunftsorientiert erforderlich die Grundflachenzahl von 1,0 festzu-
setzen. Diese Festsetzung steht grundsétzlich nicht im Widerspruch zu § 8 NDSchG in Verblndung mit §
10 NDSchG.
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Hohe baulicher Anlagen (hier: Geschossigkeit)

Bei dem Gebaude ,Bliicherstrale 4“ ist zu beachten, dass auf Grund der topographischen Verhaltnisse
(,Bismarckstrale" 340 m U.NHN, ,Bluicherstrale 4“ 347,5 m - 350 m U.NHN und ,Gartenstrale Ecke Bli-
cherstrae” 355 m i.NHN) ein Hohenunterschied im Geltungsbereich des Bauleitplanes von ca. 15 m be-
steht und somit die Geschosse des Hotels nur von der Bismarckstrale aus erlebbar sind. Ein groer Teil der
baulichen Anlagen liegen unterhalb des Gebaudes ,Blucherstrale 4“ und ist nicht wahrnehmbar.

In der nachfolgenden Schnittzeichnung sind die Gebaude ,Haupthaus* (Bismarckstrae 23) und ,Villa® (Blu-
cherstrafle 4) mit den bestehenden topographischen Verhaltnissen dargestellt. Es zeigt deutlich, dass die
untersten 3 Geschosse des ,Haupthauses® in der Héhe sich gerade auf dem Niveau der Halfte des Unterge-
schosses der ,Villa* befinden. Unter Beriicksichtigung des Abstandes zwischen den Geb&uden, den tatsach-
lichen topographischen Verhaltnisse und der Erhaltung der ,Parkanlage” wird das Erscheinungsbild der ,Vil-
la* durch 3-Geschossigkeit nicht unzuldssig beeintrachtigt.
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Blucherstrafle
.Romantischer Winkel

Bismarckstralla 23, 37441 Bad Sachsa
Schnitt /1 : 200 / 23.08.2017 kil
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Auch wurde in einigen Bereichen die Festsetzung der ,Geschossigkeit® geandert, um die bauordnungsrecht-
liche Forderungen (siehe z.B. § 7 NBauO - Abstande von Gebauden auf demselben Baugrundstiick) ausrei-
chend beachten zu kdnnen und die bestehende Bausubstanz ausreichend zu beriicksichtigen.

Offentliches Interesse

Im vorliegenden Fall ist von der geplanten Erweiterung des Hotels ,Romantischer Winkel" (Optimierung der
Angebotspalette im touristischen Segment der Stadt Bad Sachsa) eine Standortsicherung sowie ein nach-
haltiger Anschub fiir die Entwicklung des Tourismus und damit auch eine wirtschaftliche Stérkung der Stadt
Bad Sachsa zu erwarten. Mit der Realisierung des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes werden:die vor-
handenen Arbeitspldtze gesichert und neue geschaffen. Auch wird die heimische Wirtschaft von den Syner-
gieeffekten im Dienstleistungsbereich und im gewerblichen Bereich profitieren. Das geplante Vorhaben stellt
aus o.a. Griinden somit eine zu berlicksichtigende Ma3nahme des ,Offentlichen Interesses und des Ge-
meinwohls® dar. ‘




18.08.2017 Seite 18

Daneben ist es auch im ,Offentlichen Interesse”, dass die Neuplanung, durch die getrofifenen Festsetzun-
gen,.die in der Fldchennutzungsplanberichtigung dargestellten Intentionen der Stadt Bad Sachsa ermdglicht
und eine entwickelnde (Erweiterungsméglichkeit des Hotels), rechtseindeutige (Festsetzung des MaRes der
baulichen Nutzung) und ordnende Funktion (funkt|onale Gliederung) im Sinne des § 1 (3) BauGB hat.

Zusammenfassung

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

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bllicher-, Garten-, Bismarckstrale“ der Stadt Bad
Sachsa ist die ressourcenschorienden Innentwicklung in dem stadtebaulichen Quartier sowie die Standortsi-
cherung und -verbesserung des bestehenden ;Hotels*. Um den sich laufend &ndernden Angebotsanspriiche
und Qualitdtsstandards gerecht zu werden, soll durch den verbindlichen Bauleitplan die Grundlage fiir die
notwendige Weiterentwicklung des Hotels geschaffen werden. Dabei ist zu beachten, dass fur die notwendi-
ge Erweiterung ausschlielich die Flache des Plangebietes zur Verfiigung steht. Durch diese einengenden
Rahmenbedingungen ist es, um eine nachhaltige Standortsicherung des Hotels zu betreiben, notwendig die
Nutzungsmaéglichkeiten, soweit stadtebaulich, planungsrechtlich und denkmalschutzrechtlich: vertretbar, zu
optimieren. Durch die getroffenen MalBnahmen soll versucht werden eine Harmonisierung der unterschledll-
chen Rechtsgebiete zu erreichen.

In der vorliegenden Planung ist denkmalschutzrechtlich vorwiegend der Umgebungsschutz von Baudenkma-
len betroffen. Da aber der § 8 NDSchG ,Anlagen in der Umgebung von Baudenkmalen® die Errichtung bauli-
cher Anlagen nicht grundsétzlich ausschlieBt, sind Festsetzung fur den Bereich des Umgebungsschutzes
hinsichtlich des .MaBes der baulichen Nutzung” und der ,Uberbaubaren Grundstiicksfliche“ planungs-
rechtlich in” der vorliegenden Angebotsplanung durchaus allgemein zuldssig. Diese Festsetzungen (Ebene:
verbindlichen Bauleitplanung) sind abstrakt und bilden lediglich den Rahmen der Méglichkeiten, an denen
sich die zuklinftigen baulichen Anlagen planungsrechtlich halten missen. Die konkreten vorhabenbezoge-
nen baulichen MaRnahmen sind im Bauantragsverfahren zu priifen (Ebene: Baugenehmigungsverfahren).
Die vorhabenbezogenen Unterlagen des Bauantrages sind im Baugenehmigungsverfahren (Einzelfallbe-
trachtung) u.a. denkmalschutzrechtlich zu priifen ob ein Denkmal durch ein Bauvorhaben in seiner néheren
Umgebung so beeintrachtigt wird, dass die Unzulassigkeit dieses Vorhabens eintritt. Ihre Beurteilung setzt
eine an den fiir die Denkmalwiirdigkeit maRgeblichen Kriterien orientierte. Betrachtung voraus.

Durch die Begriindung von Verfahrenspflichtigkeiten zur Sicherung denkmalrechtlicher Belange durch das
Niedersachsische Denkmalschutzgesetz NDSchG (Wirkungen des Denkmalschutzes tritt bereits Kraft des
Gesetzes ein) kann von dem folgenden Verfahrensablauf ausgegangen werden:

‘Durch die festgesetzten planungsrechtlichen Rahmenbedingungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung (Angebotsplanung) und der gesetzlich vorgeschriebenen Priifung und Genehmigung nach dem
NDSchG des jeweiligen Vorhabens (hier: ob eine wesentliche Beeintréchtigung der Eigenart und des Er-
_ scheinungsbilds eines Denkmals im Einzeélfall vorliegt)-auf der Ebene der Baugenehmigung ist sichergestellt,
dass die Belange des Denkmalschutzes in ausreichendem MaRe berlicksichtigt werden (z.B. kénnen denk-
malbeeintrichtigende MaRnahmen verhindert werden) und eine Kollisionen zwischen Bauleitplanung und
Denkmalschutz picht auftritt. 4

Auch ist mit dem ihm zukommenden Gewicht bei der Abwagung des Einzelfall zu ber{icksichtigen, das aus
der Sicht der Stadt Bad Sachsa bei die Realisierung der Erwelterung des Hotels ,Romantischer Winkel*
Griinde des iiberwiegenden o6ffentlichen Interesses und des Gemelnwohls vorliegen, die bei der Beurteilung
von denkmalschutzrelevanten Mainahmen zu beachten sind.

Seitens der Stadt Bad Sachsa wird davon ausgegangen, dass die Belange des Denkmalschutzes in |hrem
Gewicht ausre|chend gewirdigt worden sind.

Auch kann davon ausgegangen werden, dass auf Grund der getroffenen Festsetzungen in dem Bebauungs-
plan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrafle* der Stadt Bad Sachsa und der Pruf-
pflicht im Bauantragsverfahren nach dem Niedersdchsische Denkmalschutzgesetz (NDSchG) keine erheb-
liche Beeintrdchtiqung der denkmalgeschitzten Gebaude eintritt.
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| 4.11. Merkmale der méglichen Auswirkungen

Die moglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den nachfolgen-
den Nummern aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem Rechnung zu tra-
gen:

Nachfolgend wird in einer lberschidgigen Beschreibung der maoglichen nachteiligen Umweltauswirkungen
auf Grundlage der Merkmale des Vorhabens und des Standortes ermittelt (Beurteilung der Erheblichkeit der
Auswirkungen auf die Umwelt unter Verwendung der Kriterien AusmaR, grenziiberschreitender Charakter,
Schwere und Komplexitat, Dauer, Haufigkeit, Reversibilitét, Wahrscheinlichkeit).

Auf Grund der vorhandenen Nutzungsstrukturen sowie der Art des geplanten Vorhabens besteht das geo-
graphische Gebiet fiir die méglichen Auswirkungen fiir die Bevolkerung aus dem r&umlichen Geltungsbe-
reich des Plangebietes, dem angrenzenden Umfeld und der verkehrlichen Anbindung an das értliche Ver-
kehrsnetz.

4.12. Qualitétskriterien

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

’ 4.12.1. Schutzgut ,Mensch” (Planung)

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

Es sind keine nachteil'igen Folgewirkungen fiir die menschliche Gesundheit, das Wohlbefinden sowie fiir
Wohn- oder Erholungsfunktionen zu erwarten, schlieflich dient das Hotel ,Romantische Winkel* mit seiner
Erholungsfunktion letztendlich der Regeneration der Gaste.

Auf Grund der Lage, der Nutzung und der Rahmenbedingungen - des Plangebietes konnen unzumutbare
oder gar unzuldssige Beeintréchtigungen fiir die Géste des Hotels grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Siedlungspotenzial

Fir die potentiellen Géste des Hotels ,Romantischer Winkel* soll durch. das Vorhaben der hohe Qualitats-
standart im touristischen Angebotssegment ,ruhige Erholung in Natur und Landschaft‘ noch weiter verbes-
sert werden.

Freiraumbezogene Erholung

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

Immissionsschutz -

Immissionsschutzrechtliche Probleme sind nach den zurzeit vorllegenden Erkenntnissen durch das neue
stadtebauliche Konzept nicht zu erwarten.

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

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

Bewertung fiir Schutzgut ,,Mensch*
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Das Vorhaben hat einen sehr hohen Stellenwert fir die Menschen hinsichtlich Naturerlebnls Erholung, Tou-
rismus und Einmaligkeit.

Ergebnis: Fiir das Schutzgut ,Mensch" sind keine erhebhchen nachteiligen Umweltausw:rkunge
zu erwarten.

4.12.2. Schutzgut ,,Wasser“ (Planung)

Der zuldssige Versiegelungsgrad betragt nach dem rechtsverbindlichen Bauleitplan 75 %. Durch die Fest-
setzung der GRZ mit 1,0 erhéht sich der Versiegelungsgrad um 25 %. Durch die bereits vollstandige Versie-
gelung der Flache im Plangebiet sind die Bodenfunktionen nicht mehr vorhanden. Da die Bodenfunktionen
baubedingt bereits zurzeit schon stark gestért sind und die angrenzenden Bereiche die Beeintrachtigungen
des Bodenwasserhaushaltes weitestgehend ausgleichen kénnen, sind fir das Schutzgut ,Wasser* keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Abwassertechnische ErschlieBung

Schmutzwasser

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

Oberflichenwasser

Das anfallende Oberflichenwasser aus dem Plangebiet soll durch den Regenwas,serkanalhentsorgt werden.
Vorbeugender Brandschutz

Die.Lr'c;)s_rcthwasserversorgung ist durch das bestehende Leitungsnetz und Entnahme aus dem Schmelzteich
gesichert.

Wasserversorgung

Die wassertechnische ErschlieRung hat in Absprache mit dem Versorgungstrager funktions- und bedarfsge--
recht zu erfolgen.

Ergebnis: Bei Einhaltung der wasser_rechtlichen Bestimmungen und der getroffenen Festsetzungen sind fiir
- das Schutzgut ,Wasser* keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten.

{

4.12.3. Schutzgut ,,Boden* (Planung)

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

' 4.12.4. Schutzgut ,,Natur und Landschaft* (Planung)

Biotoptypen und Vegetatioh nach Realisierung der Planung

Im Geltungsbereich des Bauleitplanes ist vereinfacht der folgende Biotoptyp festgesetzt:

Bestandsnummer: B1

FlachengroRe: 6.758 m?

Nr./Code: - 13.4.2 (OBO)

.Biotoptyp: ' Offene Blockbebauung mit Staffelgeschossen
Wertstufe: |

Okologischer Wert (cesamt): 6.758 dW
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Der 6kologische Wert im Plangebiet betréat 6.758 6W

Bedingt durch die bestehenden Rahmenbedingungen und den gewéhiten Festsetzungen ist ausschlielich
nur eine geanderte Nahfeldwirkung durch das geplante Vorhaben auf das Orts- und Landschaftsbild zu er-
warten. Seitens der Stadt Bad Sachsa wird davon ausgegangen, dass durch die vorliegende Planung die
Belange des Orts- und des Landschaftsbildes in einem ausreichenden MaRe beriicksichtigt wurden.

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

4.12.5. Schutzgut ,Luft/Klima“ (Planung)

Durch die Nutzung im Plangebiet werden weitere Warmemengen an die AuBenluft abgegeben, was zu einer
lokalen Erwarmung fithren kann. Auch kdnnen Luftverunreinigungen auftreten. Bei den Emissionen ist ver-
gleichsweise von wohngebietsrelevanten Beeintrachtigungen auszugehen.

Durch die geplante Nutzung bestehen vorwiegend Beeintrichtigungen des drtlichen Kieinklimas. Durch die
bestehende Bebauung ist bereits eine Beeintrachtigung des Kleinklimas eingetreten. Die negativen Auswir-
kungen-der verkehrs- und betriebsbedingten Schadstoff- und Warmeemissionen auf das ortliche Kleinklima
konnen aufgrund der Lage des Plangebietes und dem Vorhandensein klimarelevanter Biotopstrukturen
(Wald, Wasser, Griinland) groRtenteils abgepuffert werden. Fiir die im Plangebiet und angrenzenden Berei-
chen lebenden und arbeitenden Menschen entstehen daher keine unzumutbaren oder gar unzuldssigen
Belastungen. Sie haben auch keine Auswirkungen auf die Erholungslandschaft:

Ergebnis: Fur das Schutzgut ,LUft/Klima" sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

4.12.6. Schutzgut ,,Kultur-/Sachgiiter” (Planung)

Denkmalschutz

Das Geb&ude ., Blucherstr. 4, der‘ Gartenpavillon, die sudliche Gartenflache und die Einzduningen an der
»~Moltke- und BliicherstralRe sind denkmalgeschiitzt und wurden entsprechend ihrer Schutzwiirdigkeit in dem
Bebauungsplan beriicksichtigt (siehe Ausflihrungen unter Pkt. 4.10.2).

Ergebnis: Fur das Schutzgut ,Kultur-/Sachgtter* sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen zZu erwarten.

4.12.7. Zusammenfassung der Betroffenheit der Schutzgiiter

Aus den vorstehenden Ausfi]h:rungen wird als Ergebnis festgehalten, dass das geplante Vorhaben aufgrund
des Bestandes, der beschriebenen Merkmale und deren Wirkfaktoren insgesamt keine erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen auf den Standort oder dessen unmittelbare Umgebung bewirken werden.

Abschlieflend wird daher fiir alle Schutzgiter festgestellt, dass das Eintreten erheéblicher nachteiliger Um-
weltauswirkungen als Folge des mdglichen Vorhabens gem. des Bebauungsplanes Nr. 27A ', Zwischen
Moltke-, Blucher-, Garten-, Bismarckstrale® nicht wahrscheinlich ist und dass daher eine Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht besteht. '
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‘ 4.13. Dem etwaigen grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen ‘

Ein etwaiger grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen besteht durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraBe* der Stadt Bad Sachsa nicht.

‘ 4.14. Der Schwere und der Komplexitat der Auswirkungen [

Die méglichen Auswirkungen beschrénken sich ausschlieBlich auf die Beeintrachtigung der o.a. Schutzgiiter.
Die vorliegenden Erkenntnisse zeigen jedoch auf, dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen durch den Bebauungsplan Nr. 27A ~Lwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, Bismarckstrae" der Stadt
Bad Sachsa und durch die ReaI|5|erung des Vorhabens fir die betroffenen Bereiche begriindet werden.

4.15. Der Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen ‘

Auf Grund der Erfahrungen mit dem bestehenden Hotel und der o.a.:Aussag'en ist die Wahrscheinlichkeit,
dass der Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-, BismarckstraRe der Stadt Bad
Sachsa erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen ermdglicht auszuschliefen.

4.16. Der Dauer, Haufigkeit und Reversibilitéit der Auswirkungen

In dem vorliegenden Kapitel ,Merkmale der méglichen Auswirkungen® sind nur die méglichen erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen eines Vorhabens zu beurteilen. Da auf Grund der o.a. Ausfiih-
rungen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch das Vorhaben auszuschlieBen sind, kénnen
keine Aussagen zu den Punkten Dauer, Haufigkeit und Reversibilitét erheblicher Auswirkungen gemacht
werden.

4.17. Zusammenfassung und Ergebnis der Priifung auf UVP-Pflichtigkeit _J

4.17.1. Allgemeine Vorbemerkungen J

Die Verpflichtung zur Durchfilhrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung (hier; im Rahmen der Bauleltpla—
‘hung) ist abhéngig davon, ob die Einzelfallpriifung im Ergebnls das Eintreten erheblicher nachteiliger Um-
weltauswirkungen als wahrscheinlich erkennen I4sst. - -

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

- Der Gesetzgeber hat die abstrakte und standortunabhéngige Eignung eines Vorhabens, erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen hervorzurufen, bereits bewertet (Vorhaben mit X-Kennzeichnung
in Spalte 1 der Anlage 1 zum UVPG bzw. NUVPG). Die allgemeine 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 Umwelt-
auswirkungen fir den Einwirkungsbereich -ergeben. Bei lediglich vorpriffungspflichtigen Vorhaben
kann somit von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen nur ausgegangen werden, wenn sie
auf Grund besonderer Umstinde vergleichbar .schwere” Umweltauswwkungen haben kdnnen.
Auch ist das Ergebnis der Priifung auf die UVP-Pflichtigkeit ein Indikator dafiir, dass durch den Be-
bauungsplan mit keinen erheblichen Beemtrachtlgunge im Sinne des Umweltschutzes grund- -
satzlich zu rechnen ist.

- Zur Erheblichkeit stellt das Niedersachsische Umweltministerium fest: ,Erheblich ist eine Beein-
tréchtigung, wenn die Veranderungen und Stérungen in ihrem Ausmal oder in ihrer Dauer dazu fiih-
ren, dass ein Gebiet (gemeint sind speziell Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Vogel-
schutzgebiete) seine Funktionen in Bezug auf die Erhaltungsziele oder die fir den Schutzzweck
maRgeblichen Bestandteile nur noch in eingeschrénktem Umfang erfiillen kann.
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- Vor dem Hintergrund des Immissionsschutzrechts werden von der Rechtsprechung solche Beein-
trachtigungen als erheblich angesehen, die dem Einzelnen oder der Allgemeinheit-nicht zumutbar
sind. Dabei ist grundsétzlich auf Art, Ausmaf und Dauer an Beeintréchtigungen abzustellen.

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

- ob fiir'das von einem Vorhaben betroffene Gebiet konkrete Erhaltungs- oder Entwicklungs-
ziele bzw. -standards-definiert sind,

- ob Schutz oder Schutzwiirdigkeit einschlielich Definition eines Schutzzwecks / Schutzziels
nach geltenden Rechtsnormen gegeben sind, ‘

- ob beispielsweise auch konkrete umweltbezogene Aussagen aus Fachplanungen vorliegen
und-

- ob die Vorhabenswirkungen nach Art; Ausmaf und Dauer eine besoridere Schwere und
Nachhaltigkeit fir die Umwelt erwarten lassen.

Vor diesem HintergruAnd ist- die hier vorgenommene Einschiatzung zur Erheblichkeit der zu erwartenden
Vorhabensfolgen aus dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-; Bis-
marckstrafle” der Stadt Bad Sachsa zu sehen.

4.17.2. Gesamteinschitzung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die vorhandenen Informationen zum gegenwartigen Zustand des Standortes und zum Charakter des ‘Vorha-
bens sowie zu den Ergebnissen des umfangreichen vorsiehenden Priifkataloges rechtfertlgen die Einschéat-
zung das eine besondere Schwere und Nachhaltigkeit der nachteiligen Umweltauswirkungen aus dem Vor-
haben nach dem zurzeit vorliegenden Kenntnisstand nicht zu erwarten sind. Aus vorgenannten Griinden ist
daher eine Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem UVPG nicht erforderlich.

Begriindung

Das Vorhaben entspricht in den wesentlichen’ Punkten dem stadtebaulichen Konzept der Flachennutzungs-
planberichtigung der Stadt Bad Sachsa. Kumulierende Vorhaben, die mit €igenen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen verstérkend auf die Folgen des Bebauungsplanes Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-
Bismarckstralle" an dieser Stelle von Bad Sachsa einwirken kénnten, sind nicht gegeben.

Konflikte mit dem Artenschutz werden nach derzeitigem Kenntnisstand picht gesehen.

Wie den o.a. Ausfilhrungen zu entnehmen ist, werden unter Beriicksichtigung des bestehenden Planungs-
rechtes keine , schweren* Umweltauswirkungen im. Sinne des Umweltschutzrechtes durch den Bebau-
ungsplan Nr. 27A ~Zwischen Moltke-, Bliicher-, Garten-,. Bismarckstrale der Stadt Bad Sachsa begriindet.
Auf Grund dieser Tatsache ist abzuleiten, dass bei der Realisierung der Planung-mit keinen erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu rechnen ist und somit keine UVP - Pflichtigkeit nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertragllchkeltsprufung oder nach dem Landesrecht fiir das Vorhaben besteht.

Anmerkung:

Weitere vertiefende Aussagen sind-der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 27A ,Zwischen Moltke-, Blii-
cher-, Garten-, Bismarckstrafe® zu entnehmen.




