Stadt Bad Sachsa Bad Sachsa, 05.11.2015

- Bauamt -
Az.: 61 26 36

- Vorlage

S auTOPB. T

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 »Ravensberg®

1. Anregungen und Bedenken aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB und den benachbarten Gemeinden geman §
2 (2) BauGB sowie der frithzeitigen ('jffentlichkeitsbeteiligung gemal’ § 3 (1) BauGB

2. Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

1. Anregungen und Bedenken aus der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemiR § 4 (1) BauGB und den benachbarten
Gemeinden gemif § 2 (2) BauGB sowie der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gemadR § 3 (1} BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Bad Sachsa hat in seiner Sitzung am 16.06.2015 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 .Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa beschlossen
und das gesetzlich erforderliche Planverfahren damit eingeleitet. Der Aufstellungsbeschiuss
wurde gemaR § 2 (1) BauGB am 11.09.2015 ortiblich bekannt gemacht.

Die von dem Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg® mit drtlicher Bauvorschrift der Stadt Bad
Sachsa berlihrten Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wurden geman § 4
(1} BauGB mit Schreiben vom 03.07.2015 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
auch im Hinblick auf die Umweltpriifung bis zum 28.08.2015 aufgefordert.

Die von dem Bebauungsplan Nr. 31 .Ravensberg® mit Srtlicher Bauvorschrift der Stadt Bad
Sachsa berlihrten Nachbargemeinden wurden gemal § 2 (2) BauGB mit Schreiben vom
03.07.2015 unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 28.08.2015
aufgefordert.

Die Bekanntmachung zur Durchfuhrung der fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 (1) BauGB erfolgte am 11.09.2015 durch Veroffentlichung im Amtsblatt fir den Landkreis
Osterode am Harz. Der Vorentwurf der Planunterfagen einschlieRlich Begrindung wurde
zum Zweck der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung in der Zeit vom 25.00.2015 bis
einschlieRlich 09.10.2015 im Bauamt der Stadt Bad Sachsa zu jedermanns Einsicht

ausgelegt. Wahrend der Darlegungsfrist bestand allgemein Gelegenheit zur AuRerung und
Erdrterung.

Die im Rahmen der vorgenannten Beteiligungen fristgerecht eingegangenan
Stellungnahmen sind in der Begrindung zum Bebauungsplan auf den Seiten 60 bis 79
detailliert einschiieRlich Abwagungsvorschlag dargestelt.
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Die Begriindung zum Bebauungsplan ist dieser Vorlage in der Anlage beigefiigt.

Beschlussvorschlag:
Der Bau-, Friedhofs- und Feuerschutzausschuss empfiehlt dem Venma!tungsausschuss, dem
Rat der Stadt Bad Sachsa folgenden Beschlussvorsch!ag ZU unterbreiten:

entsprechend der in der Begrindung zum Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg"
dargestellten Abwagung.

2. Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB

Nach erfolgter Abwégung der im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen
Tréager &ffentlicher Belange geman §4 (1) BauGB und den benachbarten Gemeinden

Beschlussvorschlaq:

Der Bau-, Friedhofs- und Feuerschutzausschuss empfiehlt dem Verwaltungsausschuss, dem
Rat der Stadt Bad Sachsa folgenden Beschlussvorschlag Zu unterbreiten:

Anlage
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2. Aligemeiner Teil der Begriindung

2.1. Literatur- und Grundlagenverzeichnis

Die Erarbeitung des Bauleitplanes basiert auf den folgenden rechtlichen Planungsgrundlagen, der einschlagi-
gen Fachliteratur und den technischen Regelwerken:

- Baugesetzbuch {BauGB),

- Baunutzungsverordnung (BauNVQ),

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV),

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

-~ Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

- Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),

- Raumordnungsgesetz (ROG),

- Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV),

- Wasserhaushaltsgesefz (WHG),

- Niederséchsische Bauordnung (NBauQ),

- Nieders&chsisches Gesetz iber Raumordnung und Landesplanung (NROG),

- Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

- Niederséchsisches Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitsprufung (NUVPG),

- Niederséchsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

- Niedersichsisches Gesetz Gber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG),

- Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

- Niedersdchsisches Nachbarrechisgesetz (NNachbG),

- Landes - Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP),

- Regionales Raumordnungsprogramm 1998 des Landkreises Osterode am Harz,

- Landschaftsrahmenplan 1998 des Landkreises Osterade am Harz,

- Landschaftsschutzgebiet Harz* (Landkreis Osterode am Harz),

- Wasserschutzgebiet fiir die Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa,

- Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa,

- 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa,

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

- Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,

- Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen (Stand: 2011)

- Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen,

- DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®,

- ATV-DVWKA 142 (Juni 2011),

- RiStWag 2002,

- Okologische Bewertung® zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa und

- Allgemeine VorprGfung des Einzelfalls gem. UVPG (Anlage 2) zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravens-
berg” der Stadt Bad Sachsa.

Hinwels: Die Plenungsgrundlagen finden in der zurzeit gultigen Fassung rechtliche Verbindiichkeit,
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2.2. Inhalt, Umfang und Verzeichnis der Planunterlagen

Die Planunterlagen des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa bestehen aus:
- Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa mit Ortlicher Bauvorschrift
Das Planwerk besteht aus:

Teil 1~ Zeichnerische Festsetzungen
Teil 2 - Planzeichenerklarung

Teil 3 - Textliche Festsetzungen

Teil 4 - Ortliche Bauvorschrift

Teil 5 — Hinweise

Teil 6 — Verfahrensvermerke

- Aligemeine Vorprifung des Einzelfalles gem. UVPG zum Bebauungsplan Nr. 31 .Ravensberg" der
Stadt Bad Sachsa

2.3. Bebauungsplangebiet

Auf Grund der im Planverfahren eingegangenen Stellungnahme ist es erforderlich den Geitungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa um ca. 4000 m? fur einen Parkplatz und fir
Steliplatze des Sondergebietes zu vergroRern und eine Ortliche Bauvorschrift zur Minimierung der Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes fur das Plangebiet zu erarbeiten,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes befindet sich auf der Kuppe des Ravensberges (nérdlich
der Kernstadt Bad Sachsa).

Als Planunteriage wurde ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster im OriginalmaBstab 1:1000 verwendet.
Die Kartengrundlage und der MaBlstab wurden so gewahit, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden
kann. Die Planunterlage entspricht hinsichtlich Mafstab, inhalt und Genauigkeit somit den Anforderungen des
§ 1(2) Plan2Vv.

24. Vorbemerkungen und Planungsanlass

Seit Mitte des 19. Jahrhunderts entwickelte sich der Fremdenverkehr im Harz und somit auch in Bad Sachsa
zu dem wichtigsten Wirtschaftszweig und dadurch ist der Tourismus auch zur Hauptbeschaftigungsgrundlage
far die Harzregionen geworden.

Die wirtschaftlichen Wirkungen des Tourismus kdnnen in direkte, indirekte und induzierte Wirkungen unterteilt
werden. Die direkten Wirkungen entstehen dort, wo touristische Ausgaben getatigt werden (also zum Beispiel
in der Hotellerie oder Gastronomie). Die indirekten Wirkungen entstehen durch Vorleistungen {also zum Bei-
spiel Bau von touristischer Infrastruktur, Lebensmittel fir die Gastronomie etc.). Die induzierten Wirkungen
entstehen durch das Ausgeben der Einnahmen, die durch die direkten und indirekten Effekte geschaffen wur-
den,

Um sich in dem Segment des Tourismus zu behauptien und konkurrenzfahig zu sein sowie der Entwicklung
gerecht zu werden und die wirtschaftlichen Wirkungen des Tourismus in Bad Sachsa nachhaltig zu erhalten
und zu verbessern, ist es erforderlich sich laufend dem Nachfrageverhalten der Touristen zu stellen. Dabei ist
es notwendig, dass in die Entscheidungen die Zeitstromungen und kulturelien Pragungen in Abhéngigkeit der
Erwartungen, Bedlrfnisse und Motive beriicksichtigt werden.

Auf Grund der fruheren Aktivitdten und Investitionen in dem Bereich des Fremdenverkehrs (Tourismus- und
Freizeitwirtschaft) erhielt die Stadt Sachsa als Kurort 1905 den Stadtebeinamen ,Bad*.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg® mit Orilicher Bauvorschyift der Stadt Bad Sachsa
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Um einen touristischen Anziehungspunkt zu schaffen, dem Nachfrageverhalten der Touristen und seiner
Fremdenverkehrsfunktion besser gerecht zu werden, wird es seitens der Stadt Bad Sachsa als dringend not-
wendig angesehen die bestehende gastronomische Einrichtung auf dem Ravensberg durch den Neubau eines
.Berghotels® mit zeitgemafien Standard zu ersetzen.

Da eine Realisierung des neuen stédiebaulichen Konzeptes eines ,Berghotels® auf Grund des vorliegenden
Planungsrechtes pichf maglich ist und um eine stidtebaulich geordnete Entwickiung gem. § 1 (3) BauGB in
dem Plangebiet nachhaltig zu sichern, ist es notwendig mit dem planungsrechtlichen Instrumentarium eines
Bebauungsplanes, der den intentionen der wirksamen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes entspricht,
das hierfur erforderliche Planungsrecht zu schaffen.

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

Auf Grund der bestehenden Nutzung- und Bebauungssituation ist es aus funktionalen und wirtschaftlichen
Gritnden erforderlich die vorgesehene bauliche Anlage auf dem schon entsprechend genutzten Grundstiick
vorzunehmen.

Auf Grund der Zielsteliung (den Standortvorteil der exponierten Lage auf der Kuppe des Ravensberges zu
nutzen) stehen sinnvolle Standort- und Planungsaiternativen nicht zur Verfagung, werden aus vorgenannten
Grinden nicht gesehen und werden daher auch nicht weiter untersucht.

2.5. Offentliches Interesse

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

im vorliegenden Fall ist von dem geplanten ,Berghofel’ ein nachhaltiger Anschub fiir die Entwicklung des
Tourismus und damit auch eine wirtschaftliche Starkung und Verbesserung der Stadt Bad Sachsa zu erwarten.
Auch werden Arbeitsplatze geschaffen und in der Region wird man von den Synergieeffekten fur die umlie-
genden Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe profitieren. Mit der Realisierung der neu konzipierten Hotelan-
lage werden die in der 3. Anderung dargestellten Intentionen der Stadt Bad Sachsa umgesetzt und zusatzlich
der krhalt und Betrieb von infrastrukturellen Einrichtungen gesichert,

Das geplante ,Berghotel” ist aus 0.a. Grinden eine Optimierung der Angebotspalette im fouristischen Segment
der Stadt Bad Sachsa und stelit somit eine MaRnahme des dffentlichen Interesses und des Gemeinwohls dar.

Auch ist es im offentlichen Interesse, dass der Bebauungsplan durch seine getroffenen Festsetzungen eine
entwickelnde (Bebauungsmdglichkeit far das ,Berghotel"), rechiseindeutige (Gliederung des Plangebietes
nach den unterschiedlichen Bedarfnissen) und ordnende Funktion (z.B. Entfernung der Brandruine) im Sinne
des § 1 (3) BauGB hat,

2.6. Angaben zur Stadt Bad Sachsa

Lage im Raum

Bundesland: Niedersachsen
i.andkreis: Osterode am Harz

Die Stadt Bad Sachsa besteht aus vier Ortsteilen und liegt in Niedersachsen am Stidrand des Harz im Land-
kreis Osterode am Harz, etwa 50 km 6stlich von Géttingen. Die Einwohnerzahi betragt rund 7.392 Einwohner
{Stand: 31.12.2013) auf einer Flache von 33,13 km?® Damit betragt die Bevdikerungsdichte 223 Einwohner je
km?. Der Ort ist ein staatlich anerkannter heilklimatischer Kurort, Er wird von der Uffe durchflossen: in der
Nahe des Ortskerns liegt der kiinstlich angelegte Schmelzteich. Die hochste Erhebung im naheren Umfeld ist
der Ravensherg mit 660 m 0. NN nérdlich des Stadtzentrums.
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2.7. Angaben zum Ravensbherg

Der steil aufragende Kegel des Ravensberges ist der Rest eines erloschenen Vulkans aus dem Erdzeitalter
des Perm (vor ca. 300 Millionen Jahren), das Hauptgestein ist relativ langsam verwitternder Rhyolith.

Der 660 m hohe Ravensberg ist der Hausberg von Bad Sachsa und wird seit 1848 touristisch genutzt. Es
handelt sich bei dem Planbereich um ein bebautes Gebiet, auf dem ein kleiner Berghof steht. Anfang der
sechziger Jahre ist hier ein erheblich gréReres Hotel abgebrannt, dessen Grundmauern heute noch existieren.
Der heutige ,Berghof* nimmt nur einen Teil des damaligen Standortes ein. Da der vorhandene Berghof zu
klein und damit wirtschaftlich nicht zu betreiben ist, soll es durch einen Neubau ersetzt werden.

Durch seine einzigartige, herrliche, fast geschlossene Rundumsicht auf groRe Teile des Harzes (verschiedene
Harzberge, darunter der Brocken), des Harzvorlandes, des Weserberglandes und weit in das Tharinger Land
sowie der einzigartigen Atmosphére des Berges und der guten Luft machen den Ravensberg zu einem belieb-
ten Ausflugsort fir die Géste des Harzes und fur die einheimische Bevolkerung.

Die nattrlichen Rahmenbedingungen werden genutzt, um durch den Berghof, das Skistadion, der Rodelbah-
nen, dem Loipennetz und den markierten Wanderwegen mit dem Harzer Baudensteig den Ravensberg noch
attraktiver fr den Besucher zu gestalten. Auch der am FuR des Ravensberges gelegene Méarchengrund sowie
der Harzfalkenhof tragen zur Erlebnissteigerung des Gebietes bei.

Da der Ravensberg der einzige befahrbare Aussichts- und Alpinskiberg im Harz ist (auf den Ravensberg fihrt
von Bad Sachsa aus eine bequeme StraRe), ist der Ravensberg fur Wanderer, Wintersportler, Besucher des

Berghofes, Naturliebhaber etc. als Basis fur die jeweiligen Unternehmungen schnell und problemlos zu errei-
chen.

Im Jahr 1970 wurde auf dem Ravensberg ein 64 m hoher, weithin sichtbarer Turm errichtet, der wahrend des
,Kalten Krieges" als Horchposten genutzt wurde und den Ravensberg heute noch zum weithin sichtbaren
Blickpunkt im Stidharz macht.

Entwicklung der gastronomischen Einrichtungen auf dem Ravensberg

- 1845 entstand die Idee auf der Kuppe des Ravensberges ein Ausflugslokal zu bauen

- 1848 wurde die erste holzerne Schutzhitte mit Milch- und Bierausschank errichtet

- 1854 folgte die erste Gaststatte aus Stein mit einem 13 m hohen Aussichtsturm

- 1888 wurde die Gaststatte um ein hdlzernes Obergeschoss fir Fremdenzimmern erweitert
- 1962 an Heiligabend brannte der Berghof mit dem Turm vollstandig nieder

- 1964 wurde der heute noch bestehende Berghof er&ffnet

- 2009 wurde der Berghof von der Stadt Bad Sachsa erworben

- 2010 erfolgte die Verpachtung der gastronomischen Einrichtung

RundblieK vom Bergholel Rmtns'berﬂ
680 Mefer u M. Hige
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2.8. Bestehendes Planungsrecht sowie iibergeordnete Planungen und Nutzungsregelungen

2.8.1. Gegenwirtig bestehendes Planungsrecht

Far das Plangebiet besteht zurzeit kein rechtverbindlicher Bebauungsplan, so dass das Gebiet als AuRenbe-
reich gem. § 35 BauGB planungsrechtlich zu beurteilen ist. Um das geplante stadtebauliche Konzept an die-
sem Standort realisieren zu konnen, ist es daher notwendig mit dem planungsrechtlichen Instrumentarium des
Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa das hierfir erforderliche Planungsrecht an die-
sem Standort zu schaffen.

28.2. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

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

Fur das Plangebiet erfolgte die Ausweisung als Vorsorgegebiete fir Forstwirtschaft, Erholung sowie Natur und
Landschaft.

Durch die vorgesehene und in der verbindlichen Bauleitplanung konkretisierte Nutzung als ,Berghotel” soll
eine Fremdenverkehrseinrichtung geschaffen werden, die mit dem landschaftlich reizvollen Bereich ,Ravens-
berg" mit seinem hohen Erholungswert sowie seinem naturrdumlichen Potentialen und den damit verbundenen
Wandermdglichkeiten um ,ruhige"” Gaste wirbt. Diese Zielstellung wiirde auch dazu beitragen, dass eine Ver-
traglichkeit zu den Vorsorgegebieten fur Forstwirtschaft sowie Natur und Landschaft erreicht wird.
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Die vorgesehenen MaRnahmen sollen helfen dem immer starker werdenden Trend - stark ricklaufige Nach-
frage im Bereich des Tourismus in der Region- entgegenzuwirken. In dem wirtschaftlich strukturschwachen
Harzrandbereich ist es sehr wichtig, neue Betriebe, wie z.B. das geplante Vorhaben, anzusiedeln, um die
finanzielle Situation zu verbessern und Arbeitsplatze zu schaffen, so dass auf das raumordnerische Ziel
hingearbeitet werden kann, eine ausgewogene Raumstruktur des Landes zu erreichen.

Da als Art der baulichen Nutzung fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 .Ravensberg” der
Stadt Bad Sachsa ein ,Sonstiges Sondergebiet* gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Hotel fest-
gesetzt wurde, entspricht diese Ausweisung grundsatzlich den Funktionszuweisungen aus dem Regionalen
Raumordnungsprogramm des Landkreises Osterode am Harz 1998 fur die Stadt Bad Sachsa.

Auf Grund der o.a. Ausfuhrungen, der bestehenden Nutzung, der GroRe des Plangebietes und der raumord-
nerischen Funktionszuweisung geht die Stadt Bad Sachsa davon aus, dass der Inhalt des Bebauungsplanes
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung dauerhaft materiell iibereinstimmt und somit dem Gebot
der Anpassung gem. § 1 (4) BauGB in vollem Umfang entsprochen wird.

2.8.3. Darstellung und Entwicklung aus dem Fléichennutzungsplan

In der wirksamen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa ist fur das Plangebiet als
Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel-
und Fernmeldeanlagen“ dargestellt.

Da in dem Bebauungsplan als Art der baulichen Nutzung ein ,Sonstiges Sondergebiet' gem. § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,Hotel" und Parkflachen festgesetzt wurden und unter der Berlcksichtigung, dass
die Darstellungen in einem Fléchennutzungsplan planungsrechtlich nicht parzellenscharf zu werten sind, wird
der Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa gem. § 8 (2) BauGB aus der wirksamen 3.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa entwickelt. Von der Festsetzung der Grunflache
und des Parkplatzes ist ein kleiner untergeordneter Teilbereich des Gesamtkonzeptes betroffen und die MaR-
nahme stellt nach der Auffassung der Stadt keinen VerstoR gegen das Entwicklungsgebot dar.

Seitens der Stadt Bad Sachsa wird davon ausgegangen, dass im Verfahren zur Aufstellung der 3. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa die Belange der Tréger éffentlicher Belange abschlie-

Bend und ausreichend beriicksichtigt wurden.

Auszug aus der wirksamen 3. Anderung des Fliéichennutzungsplanes
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2.84. Aussagen des Landschafisrahmenplanes

Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Osterode am Harz 1998

MaRnahmen- und Entwicklungsplan 1998 (Sidostteil)

Nr. 5.1 Umsetzung des Zielkonzeptes durch Schutz, Pilege und Entwickiung bestimmter Teile von Natur und
Landschaft

Landschaftsschutzgebiet LSG OHA 10

Nr. 5.3.3 Forstwirtschaft

Laubwald erhalten / entwickeln bzw. Nadelholzbestinde umwandeln in standortheimische Laubwaldtypen

Themenkarten

Karte 1 Naturrdumliche Gliederung
Aussage: Wiedabergland

Karte 2 Heutige potentielle natiirliche Vegetation (hpnV)
Aussage: Nr. 7 Hainsimsen-Buchenwald

Karte 3 Regionale Landschaftseinheiten
Aussage: HO Berge, Hochflachen und Téler des Oberharzes

Karte 4 Wichtige Bereiche flir Arten und Lebensgemeinschaften
Aussage: Keine

Karte § Wichtige Bereiche aufgrund der Vielfalt, Schénheit und Eigenart von Natur und Landschaft
Aussage: Schutzwlrdige Bergiche im Oberharz Wertstufe | (von besonderer Bedeutung) 107a

Karte 6 Abgedeckte Geologische Ubersichtskarte
Aussage: Rotliegend ~ Rhyolite (Quarzporphyr)

Karte 7 Btden

Aussage: Ertragspotential; gute Waldstandorte
Nutzungseignung: Forst, Erholung und Naturschutz
Wertstufe: Uberwiegend |, tellweise {i

Karte 8 Erosiensgefahrdete Fléachen
Aussage: Keine

Karte 9 Grundwasser und Niederschlag

Aussage: Trinkwasserschutzzone hohe Geféhrdungsstufe Wertstufe | (von besonderer Bedeutung)
Grundwasserneubildung > 200 -~ 300 mm/a
Niederschlagsmenge im langjahrigen Mittel 1100 1200 mm/a

Begrlindung zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg” mit Ortlicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa




Seite: 14

Karte 10 Gewasserstruktur
Aussage: Nicht direkt befroffen

Karte 11 Gewssserglite
Aussage: Nicht direkt betroffen

Karte 12 Klima / Luft
Aussage: Langjahrige mittlere Juli — Temperatur 159 C (mittlerer Oberharz)

Karte 13 Biotopverbundsystem Wald
Aussage: Anzustrebende geschiossene Waldbiotopfiache

Karte 14 Biotopverbundsystem Kalkmagerbiotope
Aussage: Nicht betroffen

Karte 15 Biotopverbundsystem Flicigewssser
Aussage: Nicht direkt betroffen

Karte 16 Biotopverbundsystem Griinlandbereiche
Aussage: Nicht betroffen

Karte 17 Erholung / Freizeit
Aussage: Gebiet fir ruhige Erholung

28.5. Aussagen des Landschaftsplanes der Stadt Bad Sachsa

Ein Landschaftsplan liegt fur die Stadt Bad Sachsa nichf vor

2,8.6. Stadtebauliche Rahmenplane

Stadtebauliche Rahmenplane bestehen fur den Geltungsbereich des Bebauungspianes Nr. 31 ~Ravensbherg"
der Stadt Bad Sachsa nichi.
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2.8.7. Landschaftsschutzgebiet

Auszug aus dem ,Landschaftsschutzgebiet Harz* (Landkreis Osterode am Harz)

S0 B ngschattsschutzgeticte I
T Y Heherlinien
+* Hobwriinien

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa im ,Landschafts-
schutzgebiet Harz" (Landkreis Osterode am Harz) liegt und die bauplanerischen Aussagen mit dem Schutz-
zweck (§ 2 der Landschaftsschutzgebiets-Verordnung) nicht vereinbar sind, wurde seitens der Stadt Bad
Sachsa eine Entlassung des Plangebietes aus dem Geltungsbereich der Verordnung tber das ,Landschafts-
schutzgebiet Harz" (Landkreis Osterode am Harz) beantragt.

Durch die Tatsache, dass der Ravensberg der einzige von der Offentlichkeit befahrbare Berg im ,Landschafts-
schutzgebiet Harz* (Landkreis Osterode am Harz) ist, kann auf Grund dieser Einmaligkeit davon ausgegangen
werden, dass die Entlassung der Flache des Plangebietes aus dem »,Landschaftsschutzgebiet Harz" (Land-
kreis Osterode am Harz) zu keinem Prézedenzfall fihren kann.

Auf Grund der Ausfiihrungen in der Begrindung, der bestehenden Nutzung als Berghof, der GroRe des Plan-
gebietes (zu entlassende Flache ca. 1,08 ha = 0,0027 % des »~Landschaftsschutzgebietes Harz* (Landkreis
Osterode am Harz) mit 36.712 ha) und der touristischen Funktionszuweisung fiir das Gebiet wird seitens der
Stadt Bad Sachsa von einer Genehmigungsfahigkeit des Entlassungsantrages ausgegangen.

2.8.8. Wasserschutzgebiet fiir die Wassergewinnungsanlage

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg* der Stadt Bad Sachsa weitestgehend in
dem Wasserschutzgebiet fur die Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa (Schutzzone 1) liegt, unter-
liegen die bauplanerischen Vorhaben somit einem Verbot gem. der Verordnung zur Festsetzung eines Was-
serschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa.

Da auf Grund der Festsetzungen und der vorgesehenen MaRnahmen die Belange des Trinkwasserschutzes
nicht beeintrachtigt werden, ist vorgesehen gem. § 5 der Verordnung eine Ausnahme fir die Handlungen
gem. § 3 Nr. 21, 22, 31, 35, 48 und 50 zu beantragen.

Auch ist bei der Ausnahme die GroRe der betroffenen Fldche zu beriicksichtigen und deren Lage am &duBers-
ten Rand des Wasserschutzgebiets fur die Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa. Die hydraulische
Bedeutung der betroffenen Fléche ist aus vorgenannten Griinden als sehr gering einzuschatzen.
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Im Zuge der zu erwartenden Baumaf3nahmen sind eine ausreichende Trinkwasserversorgung sowie entspre-
chende Anlagen fur die Abwasserbeseitigung vorzusehen, ohne dass die Belange der Trinkwassersneubil-
dung beeintrachtigt werden.

2.8.9. Sonstige Nutzungsregelungen

Sonstige Nutzungsregetungen bestehen fur das Plangebiet nicht.

2.8.10, Planungen benachbarter Gemeinden

Durch den Bebauungspian Nr. 31 ,Ravensberg"” der Stadt Bad Sachsa werden die Belange der benachbar-
ten Gemeinden picht tangiert.

2.8.11. Verhiitnis zu anderen Bebauungsplinen

Konflikte mit anderen Bebauungsplangebieten werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

2.8.12. Fachplanungen

Als Fachplanungen liegen zurzeit die ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalis® gem. UVPG {Anlage 2}, der
Umweltbericht und die skologische Bilanzierung fir das Plangebiet vor.

2.9. Verkehr!iche ErschlieBung

Schienenverkehr

Bad Sachsa ist durch die Stdharzstrecke an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschiossen und ver-
fugt dber einen Bahnhaltepunkt am Rande des Ortsteiles Neuhof (etwa 2 km vom Zentrum der Stadt Bad
Sachsa entfernt).

Offentiicher Nahverkehr

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

Strafienverkehr

Bad Sachsa hat eine Anbindung an die B 243. Aulerdem verflgt Bad Sachsa Uber Anbindung an mehrere
Kreis- und Landesstrafier.

Auf den Ravensberg fuhrt die am Padagogium Bad Sachsa auf etwa 350 m Héhe beginnende und etwa 3,5 km
lange ,Ravensbergstrafie”, zu der man durch Bad Sachsa und vorbei am dortigen Kurpark fahrend gelangt
und die dann durch Waldgebiete bis auf die Bergkuppe fuhrt. Auch kann der Ravensberg verkehrlich iiber den
JKatzenstein" erreicht werden.

Ruhender Verkehr

Fur den ruhenden Verkehr (Touristen, Skizentrum, etc.) wurde eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung:
,Offentliche Verkehrsflache" und fur das Sondergebiet Stellpiatze festgesetz.

Begrandung zum Bebauungsplan Nr. 31 Ravensberg® mit Ortlicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa
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2.10. Ver- und Entsorgung (Technische ErschlieBung)

Allgemeines

Die aufwendige neue ErschlieBung des Plangebietes mit den Ver- und Entsorgungsmedien solt durch bedarfs-
gerechte Erweiterung und Anschluss an die jeweiligen vorhandenen Leitungsnetze erfolgen. Die Ver- und
Entsorgung des geplanten Vorhabens ist sicherzustellen, wobei trotz der Entfernung von der bebauten Orts-
lage die gleichen Anforderungen an die ErschlieRung gestelit werden, wie in einem innerstadtischen Bauge-
biet. AuBerdem sind die ErschlieBungsmalinahmen innerhalb und aullerhalb des Plangebietes unter Beriick-
sichtigung der wasserrechtiichen Bestimmungen des Wasserschutzgebietes zu erstellen.

Die erforderfichen Erschlielungsplanungen solien bei der Realisierung der vorliegenden Planung in Abstim-
mung und im Einvernehmen mit den Ver- und Entsorgungstragern sowie den zustandigen Fachbehorden er-
arheitet werden.

2.10.1, Wassertechnische ErschlieBung

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem Ober eine neue Abwasserleitung zur zentraien Klaranlage der Stadt
Bad Sachsa zu leiten und zu entsorgen.

Oberflachenwasser

Das unverschmutzte Oberflachenwasser aus der Dachentwasserung ist schadlos in den nachsten Vorfluter
ainzuleiten.

Las Oberflachenwasser von den Verkehrsflachen und Stellplatzen ist in den Schmutzwasserkanal einzuleiten.
Wasserversorgung

Das Plangebiet ist durch eine neue Leitung an die zentrale Wasserversorgung im Stadigebiet anzuschlieRen.

Vorbeugender Brandschutz

Der Loschwasserbedarf ist fiir das Hotel laut DVGW-Arbeitsbiatt TRW 405 (Februar 2008) sicherzustellen.

2.10.2. Elektrische Energieversorgung

Das Plangebiet ist mit einer neuen Leitung an die elektrische Energieversorgung im Stadtgebiet anzuschiie-
Ben.

2.10.3. Gasversorgung

Das Plangebiet ist mit einer neuen Leitung an das Gasleitungsnetz im Stadigebiet anzuschliefien.

2.104. Kommunikationsmedien

Das Plangebiet ist an das Telefonnetz im Stadigebiet angeschiossen.

2.10.5. Kampfmittelbeseitigung

Eine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich ist zurzeit nicht bekannt.
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2.10.6. Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altlasten

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Kontaminationen des Bodens nicht auszuschiielen.
Zwar sind im Plangebiet keine Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG bekannt, gleichwoh! erfillen die
das Plangebiet bildenden Grundstiicke durch erhéhte Gehalte harztypischer Schwermetalle und durch nicht
auszuschlieBende, partielle Bodenbelastungen durch abgelagerte Brandriickstédnde wegen des Verdachts ei-
ner Schadlichen Bodenverénderung den Begriff einer Verdachtsfliche gem. § 2 Abs. 4 BBodSch(G.

Da nicht bekannt ist, wie sich der Brandschuft zusammengesetzt hat bzw. wie er auf dem Gelande vertsilt
worden ist, sind partielle Bodenbelastungen durch Brandriicksténde nicht auszuschlielen. Um den Verdacht
schadlicher Bodenveréinderungen auszuréumen, ist eine Bodenuntersuchung gem. BBodSchG/BBodSchV
vorzunehmen,

Als Sicherungs- und Sanierungsmalnahmen fr die Brandruine (ehemaliger Keller des Hotels) und der Brand-
rickstande ist seitens der Stadt vorgesehen die Ruine und den Brandschutt zu entfernen und den freigewor-
denen Beteich mit unbelastetem Material zu verfillen. Das zu beseitigende Material wird entsprechend der
bodenschutzrechtlichen Bestimmungen untersucht, kiassifiziert und ordnungsgemaf entsorgt.

Schwermetallisituation

Weil der historische Bergbau im Harz zu einer Freisetzung und fidchenhaften Verbreitung von Erz- und Schia-
ckepartikeln gefihrt hat, ist Boden im Gebiet des Landkreises Osterode am Harz durch natiirliche und mensch-
liche Einflusse teilweise grofiréumig und in unterschiedlicher Konzentration mit Schwermetallen befrachtet.
Diese Schwermetalle besitzen oft hohe Metallgehalte: neben anderen auch das Schwermetall Blei, die soge-
nannten Ubergangsmetalie Cadmium, Kupfer und Zink sowie die sogenannten Halbmetalle Antimon und Ar-
sen. Alle diese Elemente werden in diesem Zusammenhang unter dem Begriff »Schwermetalie" zusammen-
gefasst,

Bel der Durchfuhrung von Bauvorhaben im Plangebiet wird Bodenaushub mit erhohten Schwermetallgehalten
anfallen. Grundsatzlich darfen Boden von Grundstiicken mit htheren Schwermetallgehalten nicht uneinge-
schrankt verwertet werden, insbesondere dann nicht, wenn sie auf Grundsticke oder in ein Gebiet verbracht
werden sollen, dessen Schwermetaligehalte im Boden geringer als die am Entstehungsort sind (Verschiech-
terungsverbot). Das bedeutet insbesondere auch, dass mdglicherweise bendtigter Fremdboden hinsichtlich
seiner Schwermetallbelastung nicht zur Verschiechterung der Bodensituation am Ort eines Bauverhabens
fuhren darf, Durch die Einhaltung des Verschlechterungsverbotes wird zugleich ein Beitrag zur bodenschutz-
rechilich notwendigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen geleistet § 7
BBodSchG).

Vor dem Hintergrund des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwWG) ist angesichis dieser Situation aus abfallrecht-
licher Sicht folgendes zu beachten:

Das K'WG starkt die Eigenverantwortlichkeit des Abfallerzeugers bzw. Abfallbesitzers. Demnach sind unver-
meidiich anfallende Abfalle vorrangig einer ordnungsgematen und schadlosen Verwertung zuzufiihren, soweit
dieses technisch méglich sowie wirtschatftlich zumutbar ist und eine Beseitigung des Bodens den Schutz von
Mensch und Umwelt nicht am besten gewahrleistet (§ 7 KrWG).

OrdnungsgemaR ist eine Verwertung, wenn sie im Einkiang mit den Bestimmungen des K\WG und allen an-
deren §ffentlich-rechilichen Vorschrifien steht.

Schadios erfolgt eine Verwertung, wenn Abfall (z. B. Bodenaushub) nach seiner Beschaffenheit, dem AusmaR
der Verunreinigungen (z. B. Schadstoffgehalte) und der Art der Verwertung Beeintrachtigungen des Wohls der
Aligemeinheit nich{ erwarten {asst, insbesondere wenn es nicht zu einer Schadstoffanreicherung im Wertstoff-
kreislauf kommt,

Jeder Bauwillige ist als kinftiger Abfallerzeuger bzw. Abfalibesitzer selbst vermeidungs-, verwertungs- bzw.
beseitigungspflichtig (§§ 7 und 15 KIWG).
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2.10.7. Abfaliwirtschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits an die 6ffentliche Abfallentsorgung angeschlossen. Die
bei den BaumaRBnahmen anfallenden Abfalle sind entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgt.

2.10.8. MaBnahmen zur Realisierung der Planung

Allgemein
Es wird seitens der Stadt Bad Sachsa davon ausgegangen, dass die Rechtsverbindlichkeit des Bebauungs-

planes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa bzw. der planungsrechtliche Stand gem. § 33 BauGB im 2.
Quartal des Jahres 2016 erreicht und die Realisierung des Vorhabens dann erfolgen wird.

Kosten und Finanzierung

Die Gesamtmalnahme soll von einem Vorhabentrager finanziert und durchgefihrt werden.

Bodenordnende Matnahmen gem. BauGB

Seitens der Stadt Bad Sachsa sind zur Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 31 JRavensberg" der Stadt Bad
Sachsa keine bodenordnenden MaBnahmen gem. BauGB vorgesehen.

2.11. Kurzdarsteliung der Erforderlichkeit, des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplanes

2.11.1. Kurzdarsiellung der Erforderlichkeit des Bauleitplanes

Um die hervorragenden touristischen Potentiale von Bad Sachsa und im vorliegenden Fall des Bereiches des
.Ravensberges" in der strukturschwachen Region des Harzes in optimaler einsetzen zu kénnen, ist es erfor-
derlich das bestehende Hoteigelénde zeitgemal und nachhaitig neu zu strukturieren und planungsrechtfich
die Grundlage fir einen neuen bedarfsgerechten Hotelbau zu schaffen. Vorrangig muss daher in der Neupla-
nung des Hotelgeldndes die Nutzungspalette um das fehlende Angebotssegment ,Berghotel® erweitert wer-
den.

Das geplante ,Berghotel" soll mit den traditionellen Werten (viel gewachsener Atmosphare, strahlender Ruhe,
Naturerlebnis und Gemutlichkeit) die Basis unvergesslicher Bergurlaube sein und der wachsenden Nachfrage
im ,Bereich der ruhigen Erhelung® dienen.

Im néheren und weiteren Einzugsbereich ist das Segment ,Berghotel” in der geplanten Form deutlich unterre-
prasentiert und es gibt derzeit kein ausreichendes adéquates Angebot. In der Konsequenz kann sich die Re-
gion derzeit nicht ausreichend als Ziel fur diese Urlaubsform vermarkten.

Da das bestehende Planungsrecht fur den Bereich die Umstrukturierung zurzeit nichf zulasst, ist es erforder-
lich durch die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung kurzfristig, optimal, bedarfs- und funktionsgerecht
die Voraussetzungen fUr die Realisierung des neuen stadtebaulichen Konzeptes zu schaffen und somit das
Entwicklungspotential des Gebietes zu nutzen. Durch diese wirtschaftsférdernde Malinahme und der gewahl-
ten Vorgehensweise besteht die Moglichkeit das Planungsziel zu erreichen, das heillt, das Gebiet geméaf §1
(3) BauGB entsprechend der neuen Konzeption stadiebaulich zu ordnen und investitionssichere Rahmenbe-
dingungen flr eine optimale nachhaltige Entwicklung des Vorhabens (hier: zeitgeméRe Berticksichtigung der
Bedlrfnisse potentieller Touristen) an diesem Standort zu begriinden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa ist somit aus 0.a. Grinden
fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gemal § 1 (3) BauGB in dem festgelegten Geltungsbereich
planungsrechilich erforderlich,
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Wesentliche Auswirkungen der Planung

Wesentliche Auswirkungen der Planung auf die stadtebauliche Entwickiung der Stadt Bad Sachsa;

- Der Neubau der geplanten ,Hotelanlage” fuhrt zu einer nachhaltigen wirtschaftlichen Starkung der
Stadt Bad Sachsa

- Das Projekt zeitgemafer ,Hotelneubau" wird die touristische Entwicklung der Stadt entscheidend vo-
ranbringen

- Nur durch die neue Mallnahme ist es méglich die laufend steigenden Standards an touristische Ein-
richtungen anbieten zu kénnen

2.11.2. Kurzdarstellung des Inhalts des Bauleitplanes

Die zur Verfligung stehende Flache des Plangebietes soll mit den in den zeichnerischen und textlichen Fest-
setzungen angegebenen Nutzungen und planungsrechtlichen Regelungen tiberplant werden.

Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa ist die Festsetzung eines ,Sonstigen
Sondergebietes’ gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Hotel", einer  dffentlichen Grunflache® gem.
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Schutz- und Leitgron”, Fldchen fir Wald gem. § 9 (1) Nr. 18b
BauGB und einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Offentliche Parkfiéche” gem. § 9 (1)
Nr. 11 BauGB. Die in dem Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa gewahlien Festsetzun-
gen und sonstigen Mafinahmen erfolgten unter Beriicksichtigung der Belange des JJandschaftsschutzgebie-
tes Harz* (Landkreis Osterode am Harz) und dem Wasserschutzgebiet fur die Wassergewinnungsaniage der
Stadt Bad Sachsa.

2.11.3. Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Baulgitplanes

Seitens der Stadt Bad Sachsa ist beabsichtigt, durch den Bebauungsplan Nr. 31 .Ravensberg" der Stadt Bad
Sachsa die in dem Flachennutzungsplan dargelegten Intentionen der Stadt optimal zu realisieren, der vorge-
sehene ,Hotelneubau" planungsrechtlich kurzfristig, optimal und bedarfsgerecht zu begriinden sowie das Plan-
gebiet stadtebaulich nachhaltig zu ordnen. Durch die getroffenen Festsetzungen soll kiinftig eine entspre-
chende Flexibilitét fur die Investoren ermaglicht werden, ohne dass das ordnungspolitische Ziel einer Bauleit-
planung verletzt wird.

Trotz der exponierten Lage der Ravensbergkuppe soll ein ,Berghote!" an diesem Standort neu errichtet wer-
den. Diese Malinahme wird als vertretbar angesehen, da das Erscheinungsbild des Berges von dem 64 m
hohen Fernmeideturm dominiert wird und der bestehende Berghof fast ausschlieRlich nur eine Nahfeldwirkung
entwickelt. Durch die Festsetzung einer Hohenbegrenzung wird sich die bisherige Situation (visuelle Begin-
trachtigung der Landschaft) nur unwesentlich verandern.

Der Flachenbedarf des Vorhabens soll ungefahr der Flache des in den 80er Jahren abgebrannten Hotels

(Ruine ist noch teilweise vorhanden) der bestehenden Gastsiatte sowie den bestehenden Verkehrsflachen
enisprechen.

Durch die Umstrukturierung einer bestehenden Anlage sollen insbesondere den raumordnerischen, Okologi-
schen aber auch den gemeindeentwicklungspolitischen Belangen besondere Bedeutung beigemessen wer-
den.

Um der schwierigen wirtschaftlichen Situation in der Region gerecht zu werden, wird der Schaffung von Ar-
beitsplédtzen und der langfristigen Sicherung der Investitionen ein sehr hoher Stellenwert bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes und der erforderlichen gemeindlichen Abwédgung eingeraumt.

Stadtebauliches Zielkonzept

Die Stadt Bad Sachsa verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. der Stadt Bad Sachsa die folgen-
den Hauptriele:

- Die Erlebbarkeit des Ravensberges fiir die Offentlichkeit weiterhin zu sichern,

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 3% ,Ravensberg" mit Ortlicher Bauvorschrift der Stadt 3ad Sachsa




Seite; 21

- Herstellung einer engen funktionalen Verbindung zwischen Plangebiet und Landschaftsraum unter
Berlicksichtigung der Belange des Naturschutzes und des Landschaftsbildes,

- einen einmaligen touristischen Anziehungspunkt mit differenzierten Raumbildungen zu schaffen,

- die Tradition der bedarfsgerechten Bewirtschaftung des Ravensberges auch zukiinftig nachhaltig si-
cherzusteilen,

- die bestehende gastronomische Einrichtung durch ein zeitgemaRes ,Berghotel” fiir die ruhige Er-
holung, dass der exponierten Lage gerecht wird, zu ersetzen,

- Sichtbeziehungen zu den umgebenen Harzbergen (z.B. Brocken) zu erhalten (intensive Beziige zur
Landschaft),

- die Brandruine zu beseitigen und die Bergkuppe neu zu gestalten,

- das geplante ,Berghotel* ordnungs- und zeitgemaR zu erschiieflen,

-~ die Schaffung von Planungssicherheit fir die erforderlichen Investitionen,

- eine aktive Wirtschaftsfdrderung zur Starkung der Wirtschaftsstruktur der Stadt Bad Sachsa,

- die Schaffung von Arbeitsplatzen und

- Verwendung von heimischen, standorigerechten L.aubgehdizen.

2.12. Festlegung des Umfangs und des Detaillierungsgrades der Ermittlungen

Da auf Grund der zurzeit vorliegenden Erkenntnisse durch den Bebauungsplan Nr. 31 Ravensberg” der Stadt
Bad Sachsa grundsétzlich keine erheblichen Beeintrichtigungen der Schutzgiter zu erwarten sind, legt die
Stadt Bad Sachsa gem. § 2 (4) Satz 2 BauGB den Umfang und den Detaillierungsgrad der Ermittlung der
umweltbezogene Informationen und der Belange fur die Abwagung dahingehend fest, dass auRer der Um-
weltpriifung, dem Umweltbericht, der Allgerneinen Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG (Anlage 2) und einer
.Okologische Bewertung" und Bilanzierung keine weiteren Ermittlungen oder Ausflihrungen fiir die geplante
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa vorgesehen werden.

Im Rahmen des Verfahrensschrittes gem. § 4 BauGB werden die Behrden und sonstigen Trager Sffentlicher
Belange darum gebeten die Stadt Bad Sachsa im Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltpriifung nach § 2 (4) BauGB (ber alle notwendigen Informationen fur ein sachgerechies und optimales
Planungsergebnis zu unterrichten.

3. Beschreibung und Begriindung fiir die planungsrechtiichen Fesiseizungen des Bauleltplanes

3.1. Vorbemerkung

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

Seitens der Stadt Bad Sachsa ist beabsichtigt durch den Bebatungsplan Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad
Sachsa den Neubau eines ,Berghotels" planungsrechtlich zu begrinden und das Plangebiet stadtebaulich zu
ordnen. Es wird seitens der Stadt Bad Sachsa davon ausgegangen, dass die nachfolgend gewahlten Festset-
zungen in dem Bebauungspian mit der notigen Rechissicherheit, Bestimmtheit und Voliziehbarkeit getroffen
wurden,

3.2. Art der baulichen Nutzung

~onstige Sondergebiete” gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung: Hotel*

Der Gesetzgeber hat das Erholungsbedirfnis der Bevolkerung bereits in den Planungsleitsatzen des § 1 (6)
Nr. 3 BauGB anerkannt. Danach sollen bei der Aufstetiung der Bauleitplane unter anderem auch ,die Belange
von Sport, Freizeit und Erholung” beriicksichtigt werden. Nach diesem gesetzlichen Aufirag missen Gemein-
den in typischen Freizeit- und Erholungsbereichen bei entsprechendem Bedarf auch die Festsetzung fir ein
-Berghotel dass der ruhigen Erholung” dienen soll in Betracht ziehen. Dieser Forderung soll durch den vorlie-
genden Bebauungsplan nachgekommen werden.
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Da der vor ca. 50 Jahren gebaute ,Berghof* hinsichtlich Wirtschaftiichkeit, ErschlieBung, Funktion, Leistungs-
fahigkeit etc. nicht mehr seinen touristischen Aufgaben gerecht wird, ist seitens der Stadt Bad Sachsa vorge-
sehen die planungsrechtliche Grundlage fur ein zeitgemaRes und bedarfsgerechies ,Berghotel” zu schaffen.
Durch diese stadtebauliche Malnahme wird eine nachhaltige Bewirtschaftung auf dem Ravensberg ermdglicht
und gleichzeitig eine Starkung und Entwicklung der touristischen Infrastruktur fir die Stadt Bad Sachsa er-
reicht.

Durch die Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebietes” gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung; ,Ho-
tel” wurde der Darsteliung (Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Hotel- und Fernmeldeaniagen®) in dem Fidchennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa Rech-

nung getragen. Diese Mafinahme entspricht der historisch gewachsenen Nutzungsstruktur auf dem
Ravensberg und bildet die planungsrechtliche Grundlage fir den notwendigen Netbau des ,Berghotels”.

3.3. Maf der baulichen Nutzung

Allgemeines

In dem Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg® der Stadt Bad Sachsa wird im vorliegenden Fall das MaR der
baulichen Nutzung durch die zulassige Grundfldchenzahl (GRZ), der Grundflache {GR) und der Héhe der
baulichen Anlagen (hier; Oberkannte (OK)) bestimmt. Mit diesen Festsetzungen ist eine hinreichend genaue
Bestimmung der baulichen Dichte entsprechend der stidtebaulichen Konzeption gesichert. Die Festsetzungen
erfolgten auf Rechtsgrundiage des § 9 (1) Nr. 1 BauGR,

Grundflachenzahl (GRZ) als Hochsimald im Sondergebiet

Zur optimalen Nutzung des Sondergebietes (Blundelung der Nutzungen) und dem Gebot gem. § 1a BauGB
(. Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden”) Rechnung zu tragen, wurde
die Grundfléchenzaht in dem Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg® der Stadt Bad Sachsa mit 0,55 (2.607 m?)
projektbezogen und unter Berticksichtigung der Minimierung der 6kologischen Beeintrachtigungen gewahlt
festgesetzt. Durch die festgesetzte Grundflachenzahl im Sondergebiet soll die Errichtung eines wirtschaftlich
zu betreibenden ,Berghotels”, das eine bestimmte Mindestgrofe haben muss, ermoglicht werden. Aus Griin-
den der Rechisklarheit und -sicherheit wurde die Uberschreitungsmdglichkeit der Grundflachenzaht ausge-
schlossen.

Der sich aus der zuldssigen Grundflachenzahl ergebene Anteil von Grinflachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist nutzungs- und strukturbedingt.

Aus Griinden der Geschlossenheit, der Rechisklarheit und um die Belange des Wasserrechts ausreichend zu
berlicksichtigen wurde fUr die Stellpiétze im Sondergebiet die Grundflachenzahl von1 0 festgesetzt.

Grundffache (GR) als Hochstmalt

Fir die vorgesehene Schutzhltte in der Grinfliche wurde, unter Berticksichtigung der Minimierung der dko-
logischen Beeintrachtigungen, eine Grundfléche von maximal 25 m? festgesetzt, Diese Festsetzung soll zur
Rechtsklarheit fur diese Mafinahme beitragen.

Hohe der baulichen Anlage (hier: Oberkante (OK) als HochstmaR im Sondergebiet)

Die Festsetzung der Oberkanten des ,Berghotels* als HochstmaR (OK) soli sicherstellen, dass die Landschaft
durch das Vorhaben in dieser exponierten Lage nicht mehr als unbedingt notwendig belastet wird. Die Fest-
setzung der Hohe der baulichen Anlage im Sondergebiet ist ein Kompromiss zwischen Flexibilitat sowie funk-
tionalen und wirtschaftlichen Aspekten auf der einen und Beeintrachtiglingen von Schutzgitern (Landschafis-
bild, Klima etc.} auf der anderen Seite.
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Die festgesetzte Héhe der baulichen Anlage mit Oberkante 10,00 m liegt maximal ca. 2,50 m — 3,00 m tber
der Firsthdhe des bestehenden Berghofes und aus Griinden des Landschaftsschutzes wesentlich unter der
Unterkante der Kanzel des vorhandenen Fernmeldeturmes.

Als maximale Oberkante (OK) gilt die Hohe von 660 m {i. NN (siehe beiliegenden Héhenlinienplan) plus 10,00
m bis zum oberen Abschluss des Gebaudes (maximal 670 m 1. NN). Durch den festgesetzten Bezugspunkt
der Hohenbegrenzung passen sich die Gebzude der bestehenden topographischen Verhaltnisse an und lie-
gen fast immer erheblich unter 670 m 1. NN.

Um die Landschaftsbildwirkung in nordliche Richtung zu verringern wurde die Baugrenze hangaufwarts ver-
legt. Durch diese Malinahme wurde die Gebaudehohe auf ca. 15,00 m begrenzt. Um weitere Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes (hier: Fernwirkung) zu reduzieren ist fiir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes eine Ortliche Bauvorschrift gem. § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) erarbeitet worden.

AuBerdem wurde vor die nach Nordwesten, Norden und Osten wirkenden sichtbaren AuRenwandflachen die
Festsetzung von Gehélzpflanzungen (heimische standortgerechte Laubstrucher) getroffen, um die Fernwir-
kung der Fassaden zu minimieren.

Die gewahlte Hohe der baulichen Anlage wird als stadtebaulich vertretbar angesehen, da durch die topogra-
phischen Verhéltnisse, des vorhandenen Waldes und den groen Abstanden zu den vorhandenen Sichtbe-
ziehungen die visuellen Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes durch das geplante .Berghotel" gegen Null
tendieren werden. Das ,Berghotel wird optisch fast nur eine Nahfeldwirkung entwickeln.

Hohe der baulichen Anlage (hier: Oberkante (OK) als HéchstmaR in der Grinflache)

Durch die Hohenbegrenzung der Schutzhitte mit einer Oberkante von 3,00 m ergibt sich nur eine Nahfeldwir-
kung. Eine Beeintréchtigung des Landschaftsbildes ist auszuschlieRen.

Als Oberkante von 3,00 m fur die Schutzhtitte (hier: maximale Oberkante der baulichen Anlage) gilt das berg-
seitig (der htchstgelegene Gelandepunkt an der baulichen Anlage) gemessene MaR von der vorhandenen
Gelandeoberflache (aus dem Hohenschichtenplan zu entnehmen) bis Oberkante des Gebaudes.

34 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche

Bauweise

Um die vorgesehenen Bebauungsstrukturen realisieren zu kénnen, wurde eine abweichende Bauweise (a) fur
das Plangebiet festgesetzt und Anderungen gegentber den anderen Bauweisen vorgenommen. Die Langen-
begrenzung von hdchstens 50 m wird aufgehoben (die maximale L4ngenbegrenzung erfolgt fir das Bauvor-
haben somit durch die festgesetzte tiberbaubare Grundstucksflache) und festgesetzt das an die Grundstiicks-
grenzen herangebaut werden darf.
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Baugrenze

Die Gberbaubaren Grundsticksfldchen im Plangebiet wurden flachig mittels Baugrenzen grofltzligig und ein-
deutig festgesetzt. Diese Mafinahme wird als erforderlich angesehen, um den Bauherren und Architekten ein
grofitmogliches Mafd an Gestaltungsfreiheit zu gewshren sowie eine gréRere Flexibilitat bei der Bebauung und
somit eine groBere Effizienz im Plangebiet zu erreicht. Die Grenze der Uberbaubarkeit wird durch die Festset-
zung des Malles der baulichen Nutzung (hier; Grundflachenzah!) bestimmt.

Aus o.a. Griinden ist gem. § 23 (3) Satz 2 und (2) Satz 3 BauNVO auch eine Uberschreitung der Baugrenze
{ein Vortreten von Gebaudeteilen) bis maximal 2,50 m fur Balkone und Erkern an der nérdlichen und dstiichen
Seite des Plangebietes zulassig.

3.5. Verkehrsflichen

Das Sondergebiet und die dffentliche Grinfléiche werden durch eine Sffentliche Verkehrsfiache {Stichweg)
arschiossen. Diese Verkehrsfldche endet an der inneren ErschlieRung des Sondergebietes. Die Wendemég-
lichkeit ist auf den privaten Verkehrsfiachen vorzusehen.

Um ein groBtmogliches Mal an Gestaltungsfreiheit zu gewahren sowie eine groRere Flexibilitat zu erreichen
erfolgt die innere Erschiiefiung des Sondergebietes durch ein Wegenetz aus privater Verkehrsflachen, das
nicht rechisverbindlich festgesetzt ist.

Die Parkméglichkeiten fiir das Sondergebiet befinden sich hauptséchlich auf der festgesetzten Stellpiatzfig-
che. Aber auch auf den verbleibenden Flachen im Sondergebiet kohnen Steliplatze (z.B. Tiefgaragen) nach-
gewiesen werden.

Der festgesetzte ,Offentliche Parkplatz® soll den ruhenden Verkehr vom Skizentrum, der Fernmeldesinrich-
tung, der Wanderer, der Touristen etc. aufnehmen,

Aus Grlnden der Rechtskiarheit und um die Belange des Wasserrechts ausreichend zu berbcksichtigen,
wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes entsprechend der Parkmoglichkeiten erweitert,

3.6. Grunordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen

Der Imagewert eines Hotels wird heute neben der Gebsudegestaltung zunehmend auch von einer tkologisch
und asthetisch wirksamen Griingestaltung bestimmt. Daher wurde das Plangebiet mit griinen Gliederungsele-
mente durchzogen und eingefasst, um den reprasentativen Charakter des Gesamtareals aufzuwerten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten grinordnerischen MaRnahmen haben das Ziel, die Qualitat des Hotelum-
feldes (Grinde der Asthetik) und damit die Lebensqualitat in diesem Bereich nachhaltig zu sichern und zu
verbessern. Sie dienen des Weiteren der Minimierung der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes (z.B. ka-
schieren der nach aufen wirkenden Fassaden).

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

Die Pflanzen soliten autochthon sein, d.h. aus heimischen Besténden stammen. Heimische, standorigerechte
Geholze haben viele wertvolle Eigenschaften, durch die sie unter dkologischen, asthetischen und funktionalen
Aspekten eine besondere Bersicherung der freien L.andschaft und des Orisbildes darstelien. Heimische Ge-
hdlze haben ihren angestammten Platz im Naturhaushalt, den sie sich Uber jahrhundertelange Anpassungs-
prozesse erworben haben, sie erhalten die Artenvielfalt, bedingen die Schénheit der Landschaft und erfallen
durch ihre Anpassung in optimaler Weise viele fur den Menschen und der Umwelt lebenswichtige Funktionen,

10 Punkie, die fir heimische Gehélze sprechen:

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

BegrUndung zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg” mit Ortlicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa




Seite: 25

- sie sind optimal an die bestehenden Bodenverhltnisse angepasst,

- sie sind besonders widerstandsféhig gegen Krankheiten und Schadlinge, wodurch der Einsatz von
Pflanzenbehandlungsmitteln weitestgehend Gberflissig wird,

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

- sie sorgen fiir die Stabilisierung des Stoffhaushaltes der Landschaft und far immissionsschutz 2.B.
durch ihre Filterwirkung, die durch ihre feinstoffauskémmende und -festlegende Wirkung Boden- und
Nahrstoffeintrage verringern,

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

- sie haben eine erosionshemmende Wirkung,

- sie bleten einer grofien Zahi heimischer Tierarten Lebensraum und Nahrung,

- sie sind bedeutsam fur den Biotopverbund und

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

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

Die Festsetzung einer ,offentlichen Grinflache” gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung:
»Schutz- und Leitgriin® erfolgte bestandsbezogen und bildet funktionsbedingt den Gestaltungsrahmen (beson-
ders ftr die Nachnutzung fur die Teilflachen nach Beseitigung der Brandruine) fur die Flachen auRerhalb des
Sondergebietes.

Die Malinahmen zum Schutz von Boden und Natur gem. § 9 (1) 20 BauGB erfolgen um den Bodenfunktionen,
der abwassertechnischen Erschlieung und dem Schutz der Wasserwirtschaft im Sinne Wasserschutzgebie-
tes flr die Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa zu entsprechen.

3.7. Fldchen filr Wald

Waldilschen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zurzeit 873 m? Waldrandflache, von der 525 m2 Wald-
randflache im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung umgewandelt werden soll. Die verbleibende Wald-
randflache wurde im Rahmen der Rechtsilarheit in dem vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt. Diese Mai3-
nahmen wurden in der Skologischen Bilanzierung entsprechend der planungsrechilichen Bestimmungen (hier;
§ 1a (3) BauGB) berticksichtigt. Es ist vorgesehen als ErsatzmaRnahme auf der Parzelle Gemarkung Bad
Sachsa, Flur 12, Flurstiick 164 (Grofie 8.302 m?) ca. 0,3 ha ,Fichtenforst" {1.22 WZF Wertstufe 1l) in ,Boden-
sauren Buchenwald des Berg- und Higellandes® (1.5.3 WLB Wertstufe V) um zu wandeln.

Waldumwandlung

Um die Waldumwandiung ausreichend zu beriicksichtigen wurde eine Kompensationsberechnung gem. RdEr
d. ML. V. 2.1.2013-406-64002-136 (Nds.MBI, S. 35) vorgenommen. Die Beriicksichtigung der daraus resul-
tierenden Kompensationshohe soll durch Aufforstung und waldbautiche MaRnahmen, in Abstimmung mit Nie-
dersachsischen Landesforstbehtrde, erfolgen

Sicherheitsabstand

Die Wahl einer Abstandsregelung zwischen Wald und Bebauung (Sicherheitszone zum Wald, $09. ,Baumfali-
zone") ist in Niedersachsen Bestandteil der gemeindlichen Abwagung. Auf Grund der topographischen Ver-
haltnisse (Steilhang im westlichen, nérdlichen und teiiweise im dstiichen Bereich), der Standorte und der Zu-
stand der bestehenden Waldrénder kann eine Gefahrdung zurzeit weitestgehend ausgeschlossen werden.

Da ein Wald sich in keinem statischen Zustand befindet, sondern einer laufenden Entwicklung unterliegt, wa-
ren bei Bedarf auch forstwirtschaftliche und konstruktive Mafinahmen zur Gefahrenreduzierung jederzeit mag-
lich. Im vorliegenden Fall befindet sich der angrenzende Waldrand im Eigentum der Stadt Bad Sachsa und es
ist vorgesehen durch Erhaltung bzw. Schaffung eines stufigen Waldrandes eine Gefahrdung der baulichen
Nutzung im Plangebiet auszuschlielen. Eine entsprechende Verpflichtung wird fur eine nachhaltige Sicherung
durch die Stad{ tbernommen.
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Dariiber hinaus ist seitens der Stadt Bad Sachsa auch vorgesehen durch einen stadiebaulichen Vertrag zwi-
schen der Stadt Bad Sachsa (Eigentimer der Flachen im Plangebiet und der angrenzenden Waldfiéichen) und
dem zukanftigen Grundstlickseigentiimer/Investor im Plangebiet einen entsprechenden rechiskraftigen Haf-
tungsausschluss (keinerlei Haftungsanspriiche bei Schaden (z.B. Waldbrand, Windbruch etc.) durch die Nahe
zum Wald gegen den Eigentimer des Waldgrundstiickes bestehen oder geltend gemacht werden) fur die
Stadt Bad Sachsa zu vereinbaren. Diese Vorgehensweise ist eine bewahrte Problemlésung bei der gegensei-
tigen BerOcksichtigung der ,Baumfailzone® durch die betroffenen konkurrierenden Parteien.

3.8. Sonustige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbersiches

Gem. § 9 (7) BauGB wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bad Sachsa Nr. 31 .Ravensbery” der
Stadt Bad Sachsa mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig durch zeichnerische
Festsetzungen in der Planunterlage bezeichnet, so dass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ortlichkeit
einwandfrei moglich ist.

Stellplatze

Fur den ruhenden Verkehr des , Berghotels" wurden Steliplatze gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGR in dem Sondergehiet
festgesetat.

3.5. Ortliche Bauvorschrift (bauordnungsrechtliche Festsetzung)

Um die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch das geplante ,Berghotel in nordliche Richtung zu ver-
ringern, wurde die Geb&udehdhe durch die Verlegung der Baugrenze reduziert und fur den Geltungshereich
des Bebauungsplanes eine Ortliche Bauvorschrift gem. § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauQ)
erarbeitet. Durch die, in der Ortliche Bauvorschrift festgesetzte Gestaltungsregelung fur die AuRenseiten des
Berghotels soll die Fernwirkung der nach Nordwesten, Norden und Osten wirkenden sichtbaren AuBenwand-
flachen verkleinert werden.

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

Das ,Landschaftsschutzgebiet Harz" (Landkreis Osterode am Harz) und das Wasserschutzgebiet fur die Was-
sergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan Nr. 31 Ravensberg”
der Stadt Bad Sachsa eingsarbeitet.

3.11. Informelle Darstellungen

ks wurden keine informeilen Darstellungen in den Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg® der Stadt Bad Sachsa
eingearbeitet.

3.12. Hinweise zum Planvollzug

Die textliche Aufnahme von Hinweisen dient der Rechtskiarheit.

Hinweise auf der Planzeichnung wurden getroffen, um auf wichtige Forderungen, MaBnahmen und vorlie-
gende Rahmenbedingungen aufmerksam zu machen, deren Beachtung fur die Realisierung der Planung not-
wendig ist. Obwohl diese Hinweise keine Rechtswitksamkeit planungsrechtiich entwickeln, wurden sie aus
Grunden der Transparenz in den Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa eingearbeitet.
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Seite: 27

3.13. Angaben Uber den Standort, Art und Umfang des geplanten Vorhabens

Ubersichtsplan

Der Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa soll mit dem festgesetzten Geltungsbereich
aufgestelit werden. Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr, 31 .Ravensberg" der Stadt Bad
Sachsa ist milteis des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig durch zeichnerische Festset-
zung in der Planunteriage definiert worden. Der Ubersichtsplan vermittelt eine Ubersicht tber die Lage des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg® der Stadt Bad Sachsa. in der Darsteliung des
entsprechenden Planausschnittes ist das Plangebiet farblich gekennzeichnet.

Lage des Plangebietes im Stadigebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa liegt auf der Berg-
kuppe des Ravensberges. Das Plangebiet liegt somit nordlich der Kernstadt Bad Sachsa und dem Ortsteil
Steina sowie dstlich der Talsperre von Bad Lauterberg.

Raumliicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa umfasst die Flurstiicke
11/22 (Teilflache), 11123, 11/24, 11/25 und 11/28 (Teilfldche) der Gemarkung Bad Sachsa (Flur 4).

Gelandeverhalinisse und Hohenlagen

Die Flache des Plangebietes befinden sich in einer Hohentage von ca. 646 - 860 m (i.NN. Die topographischen
Verhaltnisse im Plangebiet lassen die geplanten Nutzungen problemlos zu und sind grundsatzlich fir eine
interessanie Bebauung als positiv zu bewerten.

Eigentumsverhéltnisse

Die Figchen im Plangebiet befinden sich ausschliellich im Eigentum der Stadt Bad Sachsa.

Beeintrachtigungen

Nach jetzigem Erkenntnisstand und den jahrelangen Erfahrungen mit der vorhandenen Nutzungsstruktur in
dem Kuppenbereich des Ravensberges besteht kein unzumutbares oder unzulassiges Konflikipotential zwi-
schen den vorhandenen Nutzungen (hier; Berghof, Fernmeldeaniage, Wintersporigebiet, Wald und Aussichts-
bereich) in dem Plangebiet und den angrenzenden Bereichen.

Yorhandene Bebauung und gegenwdrtige Nutzung

Im Plangebiet befinden sich der bewirtschaftete Berghof sowie die Ruinen des 1962 abgebrannfen Berghofes
mit Schuttfizchen, Die verbleibenden Flachen werden als Strale, Parkplatz, Wald, Tiergehege und Grinflache
mit Ruhebanken genutzt,

Abgrenzung

Der Bebauungspian Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa soll mit dem festgesetzten Geltungsbereich
(siehe auch Ubersichtsplan) aufgestellt werden.

Art des geplanten Vorhabens

Als Art der baulichen Nutzung wurde fiir den rdumiichen Geltungsbereich des Bauleitplanes ,Sonstiges Son-
dergebiet' gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Hotel", Fi&chen fur ,Wald" gem. § 9 (1) Nr. 18
BauGB, ,Strallenverkehrsflachen” gem. § 9 (1) Nr. 11, ,Offentliche Pariflache” und ,Offentliche Grunflache”
gem. § 8 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Schutz- und Leitgrin® festgesetzt.
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Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Stadtebauliche Kenndaten

{Angaben Gber Art und Umfang des geplanten Vorhabens)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg’ der Stadt Bad Sachsa hat eine
Gréle von 10.110 m2. Davon entfallen auf das

~Sonstige Sondergebiet* gem. § 11 BauhNVO

mit der Zweckbestimmung: ,Hote!" ca. 6806m?= 653%
davon
Gberbaubare Grundstlicksflache (GRZ 0,55)  2.607 m?
Gberbaubare Grundsticksflache (Stelipistze)  1.866 m?

nicht Gberbaubare Grundsticksflache 1.089 m?

Flgchen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB 1.044 m?
Offentliche Grinflache” gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
mit der Zweckbestimmung ,Schutz- und Leitgran® ca. 824m?= 82%
Verkehrsflache (Strale) ca. HB82mZ= B58%
Verkehrsfldche (6ffentlicher Parkplatz) ca. 1.750m2= 17,3 %
Waldrandfiachen ca, 348m?= 34%

¥ ca, 10. 110 m?2 = 1000 %

Brutiohaufiiiche = 10,110 m=?
Nettobauflache = 6.606 m?

4. Umweltbericht gem. § 2 (4) und 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. Anlage 1 zum BauGB

4.4. Einleitung

Auf Grund der Novellierung des Baugesetzbuches durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (FAG Bau)
ist es ab dem 20.07.2004 erforderlich eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB durchzufithren. Der Inhalt und
die methodische Vorgehensweise des Umweltberichts wird gem. der Anlage zu § 2 {4) und § 2a BauGB fest-
gelegt. Im Rahmen der Umweltpriifung wird eine 6kologische Bewertung dieses Standortes vorgenommen,
die voraussichtlichen Umweltauswirkungen des Vorhabens ermittelt und in einem Umweltbericht gem. der
Anlage zu § 2 und 2a BauGB beschrieben und bewertet. Ziel ist es, letztendlich neben der Bewertung des
vorgegebenen Standortes, relativ konfliktarme Bereiche zum Zwecke einer tkologischen Risikominimierung
herauszustellen und ihre Eignung in Bezug auf die zu erwartenden Umweltauswirkungen zu beurteilen. Der
Umweltbericht ist damit ein zentrales Instrument und unverzichtbarer Teil der Begrindung zum Bauleitpian.
Die Ermitilung flr die Umweltprifung und den Umweitbericht bezieht sich gem. § 2 (4) BauGB auf das, was
nach gegenwartigem Wissensstand und zeitgemafen Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplanes in angemessener Weise verlangt werden kann. Dabei ist bei der Ermittlung der evtl. mog-
lichen Beeintrachtigung sowie des Inhalts und Detaillierungsgrades des Umweltberichts auch zu heachten,
dass die Konfliktbewaltigung in einigen Bereichen der spateren Vorhabenszulassung (Ebene der Genehmi-
gungsplanung) berlassen bleiben muss, da sie im verbindlichen Bauleitplanverfahren zusténdigkeitshaiber
nicht abschliefend ermittelt und beurteilt werden kann.

Die Grenzen des fir den Umweltbericht notwendigen Untersuchungsraumes werden vorwiegend auf den
rdumlichen Geltungsbereich des Plangebietes festgelegt. Durch diese Mafinahme besteht die Moglichkeit mit
den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplanes die evtl. méglichen Nutzungskonflikie planungs-
rechtlich in ausreichendem Mafle bewaltigt zu kénnen.
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Der vorliegende Umweltbericht beinhaltet den Fachbeitrag Natur- und Umweltschutz und dessen fachliche
Beschreibung des Bestandes mit Bewertung und der Eingriffsermittiung durch die Planung.

Nach Erfassung, Beschreibung und Beurteilung der folgenden, zu beriicksichtigenden Schutzgiiter

- Schutzgut ,Mensch”,

- Schutzgut , Arten und Lebensgemeinschaften®,
- Schutzgut ,,Boden®,

- Schutzgut , Wasser",

- Schutzgut ,Klima/Luft*,

- Schutzgut ,,Landschaftsbild® und

- Schutzgut , Kultur- und sonstige Sachgiiter”

innerhatb des Plangebietes und dem betroffenen Bereich wird die Erheblichkeit der moglichen Eingriffe und
Beeintrachtigungen fir die einzelnen Schutzglter und deren Wechselwirkung untereinander bestimmt und
eine Auswirkungsprognose fir den Naturhaushait und fur das Landschaftsbild ermittelt und dargestelit.

4.2, Begriff der ,,Erheblichkeif*

Zum Begriff der ,Erheblichkeit” nachteiliger Umwelteinwirkungen bestehen keine ausdriicklichen Vorgaben,
Allerdings sind die fUr das Vorhaben in der Anlage 1 zum Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) und zum Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Niedersachsen (NUVPG) ggf. vor-
handenen Gréfien- oder Leistungswerte als eine Wertung des Gesetzgebers anzusehen, wann bei einem
Vorhaben in der Regel von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auszugehen ist. Bei lediglich vor-
prufungspflichtigen Vorhaben kann somit von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen nur ausgegan-
gen werden, wenn sie auf Grund besonderer Umstande vergleichbar ,schwere” Umweltauswirkungen haben
konnen. Die Bewertungsmalstabe sind im Ubrigen bei planerischen Entscheidungen (wie im Fall der Bauleit-
planung) soweit picht zwingendes Recht zu beachten ist, nach Abwagungsgrundsatzen festzulegen. Es ist
auf Grund tatséchlicher Anhaltspunkte oder auf Anwendung von Erfabrungswerten basierende Einschét-

zungen der Stadt ausreichend.

4.3. Umweltbezogene und planungsrechtiiche Informationen fiir das Bauleitplanverfahren

Als umweltbezogene und planungsrechtliche Informationen fur das Bauleitplanverfahren sind erforderlich und
stehen bis zu diesem Zeitpunkt zur Verfagung:

- Landes - Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP),

- Llandschafisrahmenplan des Landkreises Osterode am Harz (LRP 1998),

- Reglonales Raumordnungsprogramm des Landkreises Osterode am Harz 1998,

- 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa,

- Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg® der Stadt Bad Sachsa,

- Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles gem. UVPG,

- Verordnung zu Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage der Bad
Sachsa (Schutzzone I} und

- Verordnung des ,Landschaftsschutzgebiet Harz" (Landkreis Osterode am Harz).

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurden hinsichtlich der planrelevanten Ziele des Umweltschutzes
die anerkannten Regeln der Technik sowie des Planungs-, Immissionsschutz- und des Umweltrechtes beach-
tet. Die in der Begriindung und dem Umweltbericht aufgefiihrten einschisigigen Gesetze, Verordnungen und
Gutachten waren die Basis fur die konzeptionellen Entscheidungen.
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44. Einstufung der Umwelteinwirkungen nach den Kriterien der Anlage 1 zum UVPG und NUVPG

Profung der UVP-Pllichtigkeit des geplanten Vorhabens nach dem UVPG

Durch die geplante Kapazitat von ca. 150 Betten wird der Schwellenwert der Nr. 18.1.2 der Anlage 1 (Liste
»UVP-pflichtiger Vorhaben") tiberschritten. Daher ist das geplante Vorhaben gemaR dem Gesetz Ober die Um-
weltvertraglichkeifsprafung (UVPG) vorprifpflichtig (,Aligemeine Vorprifung des Einzelfalles") aber auf Grund
seine Grofle nicht UVP-pilichiig.

UVP-Pflichtigkeit des geplanten Vorhabens nach dem NUVPG

Da der Schwellenwert der Nr. 26 der Anlage 1 (Liste der nach Landesrecht ,UVP-pflichtigen Vorhaben"} lber-
schritten wird, ist das geplante Vorhaben gemaf dem Niedersachsischen Gesetz Uber die Umwaeltvertraglich-
keitsprifung (NUVPG) vorprifpflichtig (,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles") aber auf Grund seine Grole
nicht UVP-pflichtig. :

Zusammenfassung und Ergebnis der Profung auf UVIP-Pllichtigkeit

Der Gesetzgeber hat die abstrakte und standortunabhangige Eignung eines Vorhabens, erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen hervorzurufen, bereits bewertet (Vorhaben mit X - Kennzeichnung in Spalte 1 der Anlage
1 zum UVPG bzw. NUVPG). Die allgemeine Vorprifung (A) des Einzelfalls kann die UVP-Pflicht eines Vorha-
bens daher nur dann begrunden, wenn sich durch das Vorhaben und seine Merkmale aufgrund der besonde-
ren Standortkriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen far den Einwirkungsbereich ergeben.

Durch den Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg® der Stadt Bad Sachsa wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Nieders#échsischen Gesetz Uber die Umwelivertraglichkeits-
prafung (NUVPG) unterliegen. Fur das Vorhaben ist jedoch eine ,Alilgemeine Vorpriffung des Einzelfalles"
durchzufithren,

Das Ergebnis der Prifung nach dem UVPG bzw. NUVPG ist auch ein Indikator dafir, dass durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa grundsatzlich mit keinen erhreblichen
Beeintrdchtigungen zu rechnen ist.

Auch liegen nach den zurzeit bestehenden Erkenntnissen und unter der Berlicksichtigung der erforderfichen
KompensationsmaBnahmen, keine auf Grund besonderer Umstande vergleichbaren ,schweren" Umweltaus-
wirkungen im Sinne des UVPG vor, so dass auch aus diesem Grund mit keinen erheblichen Beeintrachti-
gungen zu rechhen ist.

4.5. Ubersicht fiir die Belange des Naturschutzes, der Landschaftspfiege und des Umweltschutzes

Checkliste zum Bebauungsplan Nr. 31

+Ravensberg”
der Bemer-
Stadt Bad Sachsa kungen

zur Berlicksichtigung der Belange der Landschaftspflege, des Natur- und Umwelt-
schutzes

sind betroffen
sind nicht betroffen

Schutzglter

Beeintréchtigung des Schutzgutes ,Mensch”
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Arten und Biotoptypen®
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden”
Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser"

MK ixix
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Beeintréichtigung des Schutzgutes ,Klima/Luft" X
Beeintrichiigung des Schutzqutes “‘Landschaftsbild” X
Wirkungsgefiige der Schutzgliter untereinander X
Biologische Vielfalt X

Schutzgebiete / Geschiitzte Objekte

Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU Vogelschutzrichtlinie
Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie

Naturschutzgebiete

Nationalparke

Biospharenreservate

Landschaftsschutzgebiete X
Naturparke

Naturdenkmale

Geschiitzle Landschaftsbestandteile
Gesetzlich geschitzte Biotope

MK I X |X

X i

; teil-
Wasserschutzgebiet X weise

Uberschwemmungsgebiete

Denkmalgeschiitzte Gebiete

Darstellungen von Fiachen des Abfalirechts

Heilquellenschutzgebieten

Flachen mit Bodenkontaminationen

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

Sonstige

Umwelthezogene Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit und die Bevol-
kerung insgesamt

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter
Grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen

Gebiete mit hoher Bevblkerungsdichte / Siediungsschwerpunkte

Gebiete mit Uberschreitung der festgelegten Umweltqualitatsnormen gem. Gemein-
schaftsvorschrifien

Sachgerechter Umgang mit Abfailen und Abwassern

Nutzung erneuerbarer Energien

Sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Darstellung von Landschaftsplanen

Darstellung von Landschaftsrahmenplénen X
Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur ErfGliung von bindenden Beschiissen der Europgischen Gemeinschaft fest- X
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden

bR P - -

X I IX ] X O IXIXIX]| X

Anmerkungen:

Auf Grund der bisherigen Nutzungen ats Berghof, Verkehrsflachen, Wald, Tiergehege und Griinflache ist der
tatsachliche tkologische Wert des Naturhaushalies im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31
.Ravensherg" der Stadt Bad Sachsa, aufler der Ruderaivegetation auf der stdlichen Hangflache und den
Waldrandbereichen, als gering einzustufen.

Die Beeintrachtigung der Schutzgtiter durch die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 31 .Ravensberg” der
Stadt Bad Sachsa kann auf Grund der Bestandssituation (Bebauungs- und Versiegelungsstruitur) als gering
eingestuft werden.

Die Belange des ,Landschaftsschutzgebietes Harz* (Landkreis Osterode am Harz) und des Wasserschutzge-
bietes fur die Wassergewinnungsaniage der Stadt Bad Sachsa werden entsprechend den jeweiligen Verord-
nungen berticksichtigt,
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4.6. Umwelitschutzziele aus Fachgesetzen u. -pldnen die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind

Allgemein

Als Bewertungsmafstabe kénnen je nach Lage des Einzelfalls in der Bauleitplanung unter anderem herange-
zogen werden:

- umweltbezogene Ziele der Raumordnung gem. § 1 (4) BauGB,

- das allgemeine Ziel des § 1 (5) Satz 2 BauGB, nach dem der Bauieitplan dazu beitragen sofl, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln,

- die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Satz 1 Nr. 31 a) — i) BauGB,

- die Bodenschutzklausel nach § 1a (2) BauGB,

- umweltbezogene Darstellungen in dem Flachennutzungsplan gem, § 5 (2) Nr. 5, 6, 9 und 10 BauGB,
- umweltbezogene Aussagen in Fachplénen des Naturschutz-, Wasser-, Abfall-, und tmmissionsschutz-
rechts, soweit sie fur die Abwégung nach § 1 (7) BauGB i.V.m. § 2 (3) BauGR von Bedeutung sind,

- die Eingriffsregelung nach § 21 BNatSchG i.V.m. § 1a (3) BauGB,

- die Erhaitungsziele und der Schutzzweck von Schutzgebietsausweisungen, insbesondere der Gebiete
von gemeinschafilicher Bedeutung und der européischer Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG
gem. § 1 (6) Nr. 31b) BauGB

- der Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG.

Fachaesetze, Verordnungen und Satzungen

Bei der Erarbeitung des Bauleitplanes wurden hinsichtlich der bebauungsplanrelevanien Ziele des Umwelt-
schutzes die anerkannten Regeln der Technik sowie des Planungs-, Immissionsschutz- und des Umwelirech-
tes beachtet. Die in der Begrlindung unter Abschnitt 2.1 aufgefuhrten einschlagigen Geseize, Verordnungen
und Gutachten waren die Basis fur die konzeptionellen Entscheidungen in dem Planverfahren.

Fachplanungen und -gutachien

Um die umweltschutzrelevanten Belange in das Planverfahren einstelien zu kénnen und gleichzeitig ausrei-
chendes Abwagungsmaterial zu erhalten, standen die Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles, die Umwelt-
prifung und der Umweitbericht fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 31 .Ravensberg" der Stadt Bad
Sachsa zur Verfigung.

Die Gegentbersteliung der Biotoptypenbewertungen von ,Bestand” und ,Planung” zeigt den Umfang der Um-
weltauswirkungen auf.

4.7. Darstellung der festgelegten Ziele des Umwelischutzes

Fachliche Ziele und Grundsétze fir die nachhaitige Sicherung und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrund-
lagen und nachhaitige Wasserwirtschaft fir das Gebiet sind u.a.;

- Abstimmung und besondere Berlcksichtigung der Belange des Landschaftsschutzgebietes und des
Wasserschutzgebietes,

- Abstimmung und besondere Berticksichtigung der forstiichen Belange,

- Minimierung der Beeintrachtigungen aller Schutzgliter,

~  Minimierung der Verluste an Substanz und Funktionsfahigkeit des Bodens insbesondere durch Ver-
siegelung, Erosion und Auswaschung,

- Vermeidung von Beeintréchtigungen des Grundwassers und der Versickerungsfahigkeit von Flachen,

- Sicherung der Lebens- bzw. Teillebensraume wild lebender Pflanzen und Tiere,

- Erhaltung und Weiterentwicklung zu Biotopverbundsystemen,

- Abstimmung der Nutzungsanspriiche an die Landschaft mit der Nutzungsfahigkeit der Naturglter der-
art, dass die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ohne nachteilige Anderungen
erhalten bleibt und

- Schaffung Skologisch vertretbarer Ausgleichsmalinahmen.
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4.8. Art, wie diese Ziele und die Umwelthelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden

Es ist beabsichtigt, die planungsrechtliche Zulassigkeit des zu realisierenden Vorhabens Gber den Bebau-
ungsplan Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa vorzubereiten und zu sichern sowie die Ziele des Um-
weltschutzes und der Umweltbelange, die fur den Bauleitplan und der anstehenden gemeindlichen Abwagung
von Bedeutung sind, durch entsprechende Planfestsetzungen ausreichend zu beriicksichtigen.

Die kommunale Bauleitplanung hat im Hinblick auf die Eingriffsbewalitigung auf der Ebene der Bauleitplidne
und den sonstigen Bebauungssatzungen den § 1a BauGB zu beachten. Damit tritt zu den bei der Bauleit-
planung zu beriicksichtigen und in § 1 (5) und (7) BauGB bereits enthaltenen Planungsgrundsatzen nunmehr
die weitere Verpflichtung, vermeidbare Beeintréchtigungen zu unterlassen sowie unvermeidbare erhebliche
Eingriffe in Natur und Landschaft durch Ausgleichsmalnahmen zu kompensieren und damit dem hauleitpla-
nerischem Ziel ,zum Schutz und zur Entwickiung der natorlichen Lebensgrundlagen beizutragen” zu entspre-
chen. Um dieses zu kénnen, ist es fur die anstehende Abwégung erforderlich, die Planinhalte auf der Grund-
lage:

- der wirksamen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes,

- der rechtlich zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben und sonstigen Bestimmungen,

- der Ergebnisse der Bewertungen des Umweltberichts,

- der Ergebnisse der erarbeiteten Eingriffsausgleichbilanzierung,

- der eingehenden Stellungnahmen der Blrger und der betroffenen Tréger sffentlicher Belange im Plan-
verfahren

und unter Beachtung der seitens der Stadt stadtebaulich beabsichtigten Entwickiungsziele im raumlichen Gel-
tungsbereich des Plangebietes zu beriicksichtigen.

Im Planverfahren missen die vorhandenen Belange, Defizite und Forderungen im Sinne des § 1a BauGB
aufgearbeitet werden, um somit rechtlich zuléssige, umweltvertragliche und stadtebaulich geordnete Rahmen-
bedingungen zu schaffen.

Bei der Erarbeitung der Planunterlagen wurden die fur die vorliegende Planung relevanten Umweltschutzziele
und -belange durch die getroffenen Festsetzungen, basierend auf den im Umweltberichi aufgefthrien Unter-
tagen und Fachplanungen, berlicksichtigt. Die erarbeiteten Fachplanungen waren die Grundiage fiir alle kon-
zeptionellen Entscheidungen.

4.9. Beschreibung u. Bewertung der Umweltauswirkungen

49.1. Bewertungsmethode

Die Bewertung der Schutzglter erfoigte in Anlehnung an die ,Naturschutzfachiichen Hinweise zur Anwendung
der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®, dem ,Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen {Stand:
2011)" sowie der Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen".
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Die einzelnen Fidchennutzungen bzw. die Biotoptypen werden in verschiedene Wert-/Bedeutungssiufen ein-
geteilt, die sich wie folgt unterscheiden:

Wert-/Bedeutungsstufe
Bedeutuny (Gkologischer Wertfaktor)
Bereich von besonderer Bedeutung fir den Naturschutz v
Bereich von besonderer his allgemeiner Bedeutung fur v
den Naturschutz
Bereich von allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz L

Bereich von allgemeiner bis geringer Bedeutung for il
den Naturschutz

Bereich von geringer Bedeutung fur den Naturschutz I

4.8.2. Sifuation, Vorbelastung, Empfindlichkeit

Im vorliegenden Fall wird der tatsachliche Bestand ermittelt und in die Berechnungen Gbhernommen. Grund-
satzlich kann auf Grund der Vorbelastung (Fernmeldeantage mit Turm, Brandruine, .Berghof', Parkplatze,
Tiergehege und Wegeflachen) und der Rahmenbedingungen durch die bestehende Nutzung und der relativ
geringen tkologischen Wertigkeit des betroffenen Gebietes festgestelit werden, dass eine relativ geringe Emp-
findlichkeit der Flachen gegenuiber Veranderungen (unter ausreichender Bericksichtigung der Schutzgebiete
und des Waldes) bestent. Gerade durch die Dominanz des Turmes der Fernmeldeanlage ist das Landschafts-
bild visuell extrem stark vorbelastet, sodass alle bestehenden und geplanten hochbaulichen Maltnahmen da-
hinter zurlickireten. Diese Situation wird aus topographischen Grinden und des umgebenden Waldes noch
dahingehend verstarkt, das die geplanten Gebaude mit entsprechender Hohenbegrenzung nur eine Nahfeld-
wirkung entwickeln und im Landschaftsbild sonst fast nichf wahrnehmbar sind.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 31 Ravensberg* mit Ortlicher Bauvorschyift der Stadt Bad Sachsa




Seite: 35

4.9.3. Biotoptypeniibersicht (Bestand)

Der 6kologische Wert im
Plangebiet betrégt 18.113 6W

=

Gebdaude 504m?
Terrasse 193m?
Ruine 604m?
Verkehrsflache (versiegelt) 513m2
Wassergeb. Decke 2.498m?
Parkplatz 90m?

Ruderalflur 2.245m?

Tiergehege 608m?

Scherrasen 1.188m?
Trummerschutt 64m?

Waldrand 873m?

Sonstige Grunanlagen 430m?

. Bergahorn 100m?
. Fichte 200m?

EEEEEREE

1]
)
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4.9.4. Bestandsaufnahme Schutzgut , Mensch®

Siedlungspotanzial

Das ,Berghotel” hat keinen Stellenwert in Bezug auf allgemeine Wohnnutzung.

Immissionsschutz

Unvertrigliche oder gar unzuléssige Beeintrachtigungen von schutzwirdigen Nutzungen sind zurzeit durch
das Plangebiet nicht bekannt.

Gebigte mit hoher Bevtikerungsdichte

Das Stadigebiet von Bad Sachsa ist kein Gebiet mit hoher Bevolkerungsdichte.

Freiraumbezogene Erholung

Der Ravensberg hat fur die értliche Bevéikerung und fur die Touristen eine sehr hohe frelraumbezogene
Erholungsfunktion.

Bewertung flr Schutzgut Mensch®

Das Plangebiet hat zurzeit auf Grund der bestehenden Nutzung neben der gastronomischen Bedeutung eine
sehr starke Erlebnis- und Wanderfunktion (mit erheblichen Verbesserungsbedarf).

4.9.5. Bestandsaufnahme Schutzgut ,,Arten und Lebensgemeinschaften

Der gesamte Bereich des Plangebietes ist auf Grund der bisherigen Nutzung tiefgreifend Oberpragt, indem die
vorherige Vegetation zerstort, das Bodengeflige stark verandert und dadurch gegenilber den urspriinglichen
Verhaltnissen abweichende Lebensmaglichkeiten geschaffen wurden. Auf den kinstlichen Béden (Aufschiit-
tungen, Schotter, Schutihalden, Trimmerschutt etc.) haben sich Ruderalvegetationen eingestellt. Diese Aus-
sagen gelten auch fir die direkt angrenzenden Bereiche. Aus 0.a. Grinden muss das potentielle Eingriffsge-
biet, bedingt durch die ehemalige und bestehende Nutzung, als stark vorbelastet eingestuft werden. Diese
Verénderungen und Vorbelastung beeintrdchtigen vorwiegend die Schutzgiiter Arten- und Lebensgemein-
schaften”, ,Boden” und \Wasser",

im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine naturnahen Biotoptypen oder aus landesweiter oder
regionaler Sicht schutzwirdige Bereiche und keine weiteren Schutzgebiete oder streng geschitzte Arten vor-
handen, so dass die Bedeutung der Flachen fur den Naturschutz als relativ gering einzustufen ist.

Der in Karte 2 unter Nr. 7 des Landschaftsrahmenplans aufgezeigte Hainsimsen-Buchenwald als ,Heutige
potentielle natiirliche Vegetation (hpnV)* ist im Plangebiet nicht vorhanden.

Nach dem Hotelbrand 1962 hat sich auRerhalb der baulichen Flachen auf einem Teil des Plangebietes eine
Ruderalvegetation (Bergahorn, Birken, Fichten, Fsche, Salweiden-, Himbeer- und Brombeergeblsche etc.)
entwickelt. Diese Ruderalflure pragen heute das Bild des Plangebietes. Nur noch wenige Kulturstauden und -
gehdlze der fruheren Anlage haben sich bis heute in der Nahe der eingezaunten Fundamente des ehemaligen
Hotels und auf den Grinfidchen in der Nahe des Berghofes erhaiten.

Biotoptypen und Vegetation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa sind vereinfacht die
folgenden 14 Biotoptypen anzutreffen:
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Bestandsnummer:

Fieichengrofte:
Nr. / Code:

Biotoptyn:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

B1

504 m?

13.9.5 ONS

Gebaude im AuRenbereich
|

Bestandsnummer:

Elachengréfie:
Nr. / Code:

Bictoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

B2

193 m?

13.9.5 ONS

Bebaute Flache (Terrasse)
|

193 sW

Bestandsnummer:

Flachengrifie;
Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Weit (gesami):

B3

804 m?

13.9.5 ONS (in Anlehnung gewahit)

Bebaute Flache (Brandruine des ehemaligen Hotels mit Ruderalvegetation)
|

604 oW

Bestandsnummer:

FlachengroBe:
Nrt. / Code:;

Biotoptyn:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesami):

B4

513 m?

13.1.1 QVS

Verkehrsflache (Strale versiegelt)
}

Bestandsnummer:

Flachengréie:
Nr. / Code:

Biotoptyp:

Wertsiufe:

Okologischer Wert (gesamt):

B5

2.498 m?

13.1.1 OVS

Verkehrsfldche (StraBe und Wege mit wassergebundener Decke)
i

2.498 sW

Bestandsnummer:

Flachengrile:
Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Ckologischer Wert (gesamt);

B6

90 m?
13.1.30VP W
Verkehrsflache (Parkplatz an der Gaststatte mit wassergebundener Decke)
i .

90 oW

Bestandsnummer:

Flachengrtfie:
Nr. / Code:;

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

B7
2.245 m?2
10.6.2 URT
Ruderalflur —~ 25 m? (Fichte)
i
6.735 bW

Bestandsnummer;
Flachengréle:

B8
608 m?
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Nr. / Code: 12.10.2 PTG

Biotoptyp: Tiergehege

Weristufe: |

Okologischer Wert (gesamt); 608 BW

Bestandsnummer: B9

FlachengréBe:; 1.438 m? — 280 m? (Flache der Baume) = 1.188 m?

Nr. / Code: 12.1.2 GRA

Biotoptyp: Artenarmer Scherrasen

Wertstufe: |

Okologischer Wert (gesamt); 1.188 8W

Bestandsnummer: B 10

Flachengroie: B84 m?2

Nr. / Code: 13.12.3 OSM (in Anlehnung gewshit)

Biotoptyp. Flache aus Trimmerschutt mit Ruderalvegetation

Wertstufe: i

Okologischer Wert (gesamt): 128 oW

Bestandsnummer: B 11

FlachenaroRe: 873 m?

Nr. / Code; 1.24.3 WRM

Biotoptyp: Waldrand mittlerer Standort

Werisiufe: v

Okologischer Wert (gesamt); 3.492 oW

Bestandsnhummer: B12

Flachengrofie: 430 m?

Nr. / Code: 12.12.2 PZA

Biotoptyp: Sonstige Grinanlagen — 25 m? (Fichte)

Weristufe: il

Okologischer Wert (gesamt); B60 W

Bestandsnummer: B13

Flachengrihe: 100 m?

Nr. / Code: 12.4.1 HEB

Biotoptyp: 4 Einzelbume (von besonderer Bedeutung fur das Plangebiet ist der Ge-
holzbestand von einzelnen, solitér stehenden, windgefegten Bergahornbau-
men nahe des Gebaudekomplexes des abgebrannten Hotels)

Weristufe: EH

Okologischer Wert (gesamt):

300 W

Bestandshummer:

Fidchengrbfie:
Nr. / Code;

Biotoptyp:

Wertstufe:
Okologischer Wert (gesamt);

B 14

200 m?

12.4.1 HEB

8 Einzelbaume in 2 Baumgruppen (eine Fichtenpflanzung befindet sich im
Bereich des abgebrannten Hotels)

Il

400 sW

Der tkologische Wert im Plangebiet betragt 18.113 W {Bestand)
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4.9.6. Bestandsaufnahme Schutzgut ,,Boden”

Im Plangebiet befinden sich die Gebaude des Berghofes, das Tiergehege, die Brandruine die Grin- und We-
geflachen. Auf diesen Flachen sind die Bodenfunktionen nicht mehr oder nur zu einem sehr geringen Grad
vorhanden. Aber auch das Bodengeflige der anderen Flachen im Plangebiet ist weitestgehend durch eine
Vielzahl von Baumalnahmen stark verandert. Bei den Oberbtden handeit es sich um Aufschiittungen, Schot-
ter, Schutthalden und Trimmerschutt. Bei den Rasenftichen ist ein Aufirag mit Fremdboden vorgenommen
worden. Die Flachen im Plangebiet sind wertmaRig mit ,sehr geringer Bedeutung flir den Naturschutz® einzu-
stufen.

Hinweis:

Auf die Ausfiihrung in dem Kap. 2.10.6 zu den Themen Altablagerungen und Bodenkontaminationen
wird besonders hingewiesen.

49.7. Bestandsaufnahme Schutzgut ,Wasser“

Durch den o.a. Versiegelungsgrad entspricht der Naturlichkeitsgrad und die Bewertung des Schutzgutes \Was-
ser" weitestgehend der Bewertung des Schutzgutes ,Boden®.

Eine Teilflache im Bereich des Plangebietes ist von besonderer Bedeutung (hohe Gefahrdungsstufe), da es
Bestandteil des Wasserschutzgebietes der Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa ist.

Grundwasser und Niederschlag

Grundwasserneubildung > 200 — 300 mm/a
Niederschlagsmenge im langjahrigen Mittet 1100 - 1200 mm/a

4.9.8. Bestandsaufnahme Schutzgut ,Klima/Luft

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

Durch die Hohe des Ravensberges bedingt bestehen fur das Plangebiet jedoch extremere kiimatische Bedin-
gungen (die Klimadaten entsprechen den Bedingungen des ,mittleren Oberharzes®).

Das Plangebiet ist gepragt von einer hohen Windhaufigkeit, haufigerem Schneefall und die langjéhrige mittlere
Juli-Temperatur hetragt 150 C.

4.9.9. Bestandsaufnahme Schutzgut ,Landschaftsbild“

Der Ravensberg hat durch seine exponierte Lage und der Moglichkeit von ihm die Vielfalt, Schonheit und
Eigenart von Natur und Landschaft des Oberharzes mit seinen Bergen, Hochflachen und Taler aber auch des
Harzvorlandes erleben zu kdnnen einen besonderen Stelienwert,

Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird dieser Wert jedoch durch den vorhandenen Turm der Fernmeldean-
lage sehr stark beeintréchtigt. Der bestehende Berghof entwickelt kaum eine Fernwirkung.

4.9.10. Bestandsaufnahme Schutzgut , Kuitur- und sonstige Sachgiiter®

Relevante Kuiturgiiter im Sinne von denkmalwerter Bausubstanz sind im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes picht bekannt. Ebenso sind bislang keine kulturgeschichtlichen Bodendenkmaler und archiologische
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Funde bekannt geworden. Dies schiiefit jedoch nicht aus, dass kulturgeschichtliche Artefakte im Boden noch
vorhanden sein kénnien.

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

4.9.11. Allgemeines Zielkonzept und leitbild fiir den Planungsraum

Als Bindeglied zwischen dem derzeitigen Zustand von Natur und Landschaft und der, mit der Bauleitplanung
beabsichtigten, kiinfligen Entwicklung muss die Zielsetzung fir den Untersuchungsraum dargelegt werden.
Es wird ein Leitbild entwickelt, das den angestrebten Zustand des Plangebietes sowie dessen Umgebung
beschreibt.

Leitbild flr die angrenzenden Gebiste

- Schutz der naturnahen Gehdlzstrukiuren,

- Beriicksichtigung des angrenzenden Waides,

- Herstellung eines Biotopverbundsystems,

- Gebiete mit Naturschutzvorrang von Stérungen freihalten und
= Anpassung der Bauleitplanung an den Landschaftsraum.

Leitbild fur die Flachen im Plangebiet

- Erhaliung der natlirlichen Bodenfunktionen,

- Schutz des Wasserschutzgebietes der Wassergewinnungsaniage der Stadt Bad Sachsa,

- so wenig wie moglich die natiirliche Luftqualitat beeintrachtigen,

- Entwicklung landschafistypischer Siedlungsbiotope, wie z.B.: heimische, standortgerechte Laubge-
holze,

- nur die ndtigste Fidchenversiegelung und Waldbeeintréchtigung,

- Erhaltung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft.
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4.9.12. Biotoptypeniibersicht (Planung)

EEEEREERE

. 4 Bergahorn, Erhaltung 100m?

. 6 Bergahorn, Neupflanzung (nicht dargestellt) 150m?

Der 6kologische Wert im
Plangebiet betrégt 13.198 6W

=z

Uberbaubare Flache 2.607m?
nicht tberbaubare Flache 1.014m?
Stellplatzflache 1.741m? g
A: Flachen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB 505m?,
B: Flachen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB 5397
Verkehrsflache: Strafte 582m?
Verkehrsflache: Offentlicher Parkplatz 1.625m?
Grunflache 649m?
Waldrand 348m?

. Alleebaume 250

P13

1 Schutzhitte in der Granflache (nicht dargestellt) 25m?
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4.9.13. Betroffenheit des Schutzgutes ,,Mensch® durch die Planung

Siedlungspotenzial

Ein Siedlungspotential im engeren Sinn besteht fiir das Plangebiet nicht. Fur die potentielien Gaste des .Berg-
hotels" soll durch das Vorhaben ein hoher Qualitatsstandart im gastronomischen Bereich bereitgestelit wer-
den.

Freiraumbezogene Erholung

Die Erlebbarkeit des Ravensberges und dariiber hinaus des Harzes sowie des Harzvorlandes soll mit der sehr
hohen freiraumbezogenen Erholungsfunktion durch das Vorhaben den Gasten und Bewohnern der Region
noch verbessert werden. Um dieses Ziel zu erreichen ist es u.a. auch wichtig die Anbindungen der vorhande-
nen Wanderwege in Verbindung mit dem Vorhaben und der Griinflache zu beriicksichtigen.

tmmissionsschutz

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

Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaitnisse

Es kann davon ausgegangen werden, dass keine unzumutbaren oder gar unzuléssigen Beeintrachtigungen
auftreten und somit die Forderung nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhaitnissen erfllt wird.

Bewertung fir Schutzgut . Mensch"

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

4.9.14. Betroffenheit des Schutzguies ,,Asten und Lebensgemeinschaften® durch die Planung

Hauptbeeintrachtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache
- Bodenaufirag und -abtrag

- Beseitigung und Umbau der Vegetation

- Habitatverlust

- Immissionen

Festgesetzie Biotoptypen und Vegetation nach Realisierung der Planuna

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg der Stadt Bad Sachsa sind vereinfacht die
folgenden 13 Biotoptypen festgesetzt:

Bestandsnummer: P

Flachengréfie: 2.607 m?

Nr. / Code: 13.17.6 ONZ

Biotoptyp: Uberbaubare Flache im Sondergebiet (GRZ 0,55)

Wertstufe; H

Okologischer Wert (gesamt): 2.607 bW
Bestandsnummaet: p2

Flachenartiile: 1.014 m2

Nr. / Code: 12.1.2 GRA

Biotoptyp: nicht bebaubare Fléche im Sondergebiet ~ 3 Baumen-P 4P 5
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Wertstufe: [
Okologischer Wert (gesamt); 1.014 oW
Bestandsnummer: Pa
Flachengréle: 1.741 m?
Nr. / Code: 13.12.2 OVP
Biotoptyp: Stellplatzflache im Sondergebiet ~ 5 Baume (125 m?)
Wertstufe: i
Okologischer Wert (gesamt); 1.741 6W
Bestandsnummer: P4
Flachengrofie: 505 m2
Nr. / Code: 12.2.1 BZE
Biotoptyp: Flachen ,A" gem. § 8 (1) Nr. 25 BauGB)
heimischen, standortgerechten Geholzarten
Werisiufe: H
Okologischer Wert (gesamt); 1.010 6W
Bestandsnummer: Ps
Fiachengrofe; 539 m?
Nr./ Code; 12.2.1 BZE
Biotoptyp: Flachen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB)
heimischen, standorigerechten Geholzarten
Weristufe: i
Okologischer Wert (gesamt): 1.078 oW
Bestandsnummer:; PG
Fldchengrifie: 582 m*
Nr. / Code: 13.1.1 OVS
Biotoptyp; Verkehrsflache (Versiegelt)
Wertsiufe:; H
Okologischer Wert (gesamt): 582 oW
Bestandsnummer: P7
Flachengroiie: 1.825 m?
Nr. / Code: 13.1.1 QVP
Biotoptyp: oifentlicher Parkplatz (Versiegelt) — 5 Baume (125 m2)
Wertstufe: I
Okologischer Wert (gesamt); 1.625 6W

Bestandsnummer; P8

Flachengrofte: Griinflache 824 m? — 100 m? Baume (Erhaltung) - 75 m2 Baume (Anpflan-
zung) - 25 m? (Schutzhiitte) = 524 m?2

Nr./ Code: 12.1.2 GRA

Biotoptyp: Mahwiese

Werlstufe: I

Okologischer Wert (gesamt): G624 3w

Bestandsnummer; P9

Flachengrélie: 348 m2

Nr. / Code: 1.24.3 WRM

Biotoptyp: Waldrand mittlerer Standort
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Wertstufe: v

Qkologischer Wert (gesamt); 1.392 oW
Bestandsnummer; P10

Flachengréfie: 100 m?

Nr. / Code; 12.4.1 HSE

Biotoptyp: in der Grinflache 4 Einzelbaume (Erhaltung)

Wertstufe: 1}

Okologischer Wert (gesamt): 300 sW
Bestandsnummer: P11

Flachengrole: 150 m?

Nr. / Code: 12.4.1 HSE

Biotoptyp: 6 Einzelbéume (Berg-Ahorn) Neupflanzung (nicht dargesteilt)

Wertstufe: i

Okologischer Wert (gesamt); 450 oW
Bestandsnummer: 12

Flachengrofie; 250 m?

Nr. / Code: 12.4.1 HSE

Biotoptyp: 10 Einzelbdume (Neupflanzung)

Weristufe: ]}

Okologischer Wert (gesamt); 750 oW
Bestandsnummer: P13

FlachengroRe; 26 m?

Nr. / Code: 13.47.56 OYH

Biotoptyp: Schutzhitte der Grinflache (nicht dargestelit)

Werisiufe; f

Okologischer Wert (gesamt): 25 bW

Der dkologische Wert im Plangebiet betréqt 13.198 oW (Planung)

Durch die getroffenen Festsetzungen (Pflanzvorschriften zur Erhaltung, Bepflanzung und Entwicklung von Na-
tur und Landschafi) sollen grundsatzlich die Beeintrachtigungen durch den geplanten Neubau des , Berghotels”
auf das Landschaftsbild so gering wie mdglich gehalten werden.

4.9.15. Betroffenheit des Schutzgutes ,,Boden® durch die Planung

Hauptbeeintrdchtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache

L

Bodenauftrag und -abtrag
Verlust der Bodenfunktionen
Entfernung der Vegetation

Nur auf den neu versiegelten und (iberbauten Flachen werden die natirlichen Bodenfunktionen aufgehoben
bzw. stark eingeschrankt. Die zu entsiegeinden Fiachen (Brandruine, Zufahrt etc.) werden nach erfolgter Her-
stellung des Bodengefiges eine Verbesserung fur das Schutzgutes ,Boden" darstelien. Die nicht zu veran-
dernden Flachen erfahren durch wasserwirtschaftliche Mafinahmen zur Vermeidung von Kontaminationsrigi-
ken und durch die neuen Gehblzpflanzungen grundsatzlich eine Verbesserung.
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Durch die vorgesehene Nutzung und bei Einhaltung der einschiagigen Bestimmungen (anerkannten Regeln
der Technik und wasserschutzrechtlichen Bestimmungen) ist picht mit einer Erhdhung des Gefahrdungspo-
tentials fir die Grundwasserqualitat zu rechnen.

4.9.16. Befroffenheit des Schutzgutes ,,\Wasser” durch die Planung

Hauptbeeintrachtigungen
-~  Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache
- @rhéhter Oberflachenabfiuss
- Entfernung der Vegetation

Abwassertechnische ErschlieBung

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung hat unter Beriicksichtigung der Verordnung des ,\Wasserschutz-
gebietes flr die Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa® entsprechend den textlichen Festsetzungen
und den betroffenen Regelwerken zu erfolgen.

Soll das nicht schédlich verunreinigte Niederschiagswasser versickert werden, ist die Versickerungsfahig-
keit des Untergrundes unter Beachtung des DWA-Regelwerkes A138 durch entsprechende Untersuchungen
standortkonkret nachzuweisen.

Wasserversorgung

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

Zusammenfassung

Die Bewertung der Beeintréchiigungen des Schutzgutes ,Wasser” entspricht der Bewertung des Schutzgutes
.Boden”.

4.9.17. Betroffenheit des Schutzgutes ,Klima/l.uft“ durch die Planung

Hauptheeintrachtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsfiache

- Emissionen von Gasen, St4uben und Abwarme

- Erhdhung der durchschnittlichen Qberflachentemperaturen im Mikroklimabereich
- Verminderung der Staubsedimentation

- Entfernung der Vegetation

Durch die Nutzung im Plangebiet werden weitere Warmemengen an die AuRenluft abgegeben, was zu einer
iokalen Erwarmung fuhren kann. Auch konnen Luftverunreinigungen auftreten. Aufgrund der versiegelten Fia-
chen wird es zu einer erhthten Strahlungsaufnahme und Gegenstrahlung kommen.

Da die von diesen Veranderungen betroffenen Fléchen insgesamt als vergleichsweise kleinraumig anzusehen
sind, ist eine messbare negative Beeintrachtigungen des Kieinklimas nicht zu erwarten.

Klimatische Auswirkungen des Gebietes auf die Ortslage von Bad Sachsa sind durch die Nutzung, Entfernung
und durch die vorherrschenden Hauptwindrichtungen auszuschlieRen (kein Ausbreitungsbereich der potenti-
eflen Luftschadstoffemissionen). Die Erweiterung der Geholzstrukturen (Beliiftungs- und Filterwirkung) dient
auch zur Verbesserung der Lufthygiene,
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4.9.18. Betroffenheit des Schutzgutes ,Landschafisbild“ durch die Planung

Hauptbeeintrachtigungen

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

Die exponierte Lage des geplanten ,Berghotels"” auf dem Ravensberg verlangt einen sorgfaitigen Umgang mit
der Landschaft bzw. eine landschaftsgerechte Einbindung des Neubaus in die Umgebung. Durch die festge-
setzte Hohenbegrenzung von der OK des Gebsudes von maximal 10 m wird diesem Ziel Rechnung getragen

Als Hohe der baulichen Anlage wurde fir die Gebaude als Hochstmaf eine Oberkante (OK) von 10,00 m
festgesetzt. Die Oberkante ist das bergseitig (der héchstgelegene Geldndepunkt an der baulichen Anlage)
gemessene Mall von der vorhandenen Oberflache (verbindlich ist der beiliegende Hohenschichtenplan) bis
Oberkante Dachhaut des Gebaudes. Durch diese Festsetzung wird eine Anpassung und Staffelung der Ge-
baude unter Berlcksichtigung der topographischen Verhaltnisse erreicht,

Die htchstmdgliche Oberkante liegt durch die festgesetzte Héhenbegrenzung bei maximal 670,00 m 4. NN
und somit ca. 2,50 m — 3,00 m Uber dem First des bestehenden Gebaudes (durch den Bezugspunki kommi
es zu einer Anpassung an die topographischen Verhaltnisse). Durch diese Mafinahme wird eine geringe Be-
eintrachtigung des Orts- und Landschafisbildes erreicht (die Hohe ist wesentlich niedriger als der herausra-
gende Turmkranz des Fernmeldeturmes).

Die Fernwirkung des geplanten ,Berghotels" soll auch durch die Verlegung der Baugrenze, der festgesetzten
randlichen Bepflanzung und der ,Ortlichen Bauvorschrift' auf ein vertretbares MaR reduziert werden.

Eine geringe optische Wahrnehmung des bestehenden Berghofes (von dffentiichen Verkehrsildchen) ist nur
von der Strae Wieda / Walkeried maéglich, aber auf Grund der Entfernung sehr gering. Dieser Zustand wird
sich durch die maglich Erhthung der baulichen Anlage nicht verandern. Durch die starke Abtrennung von den
Ortslagen sind keine Beeintrachtigungen auf das jeweilige Ortsbild zu erwarten.

4.9.19. Betroffenheit des Schutzgutes ,,Kultur- und sonstige Sachgiiter* durch die Planung

Relevante Kultur- und sonstige Sachg(ter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nichf betroffen.

4.9.20. Allgemeine Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Jede BaumaRnahme wirkt sich auf die Umwelt aus, Je nach Umfang der Mafinahme und der Empfindlichkeit
des betroffenen Raumes sind damit unterschiediich starke Beeintrachtigungen der jeweiligen Raumfunktionen
verbunden, Die von dem Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa zu erwartenden Wirkfak-
toren sind im Folgenden -differenziert nach anlage-, bau- und betriebsbedingten Wirkfaktoren- aligemein be-
schrieben.

4.9.21. Umweltbeeinflussende, baubedingte Wirkfaktoren (temporiire Beeintrachtigungen)

1. Fldcheninanspruchnahme / Bodenverdichiung

Es ist davon auszugehen, dass ein Teilbereich der nichf bebauten Flache des Grundstiicks voribergehend
als Lager- oder Arbeitsfisiche fir den Baubefrieb in Anspruch genommen wird. Ob dariber hinaus weitere
auBlerhalb der Baugrundstiucke liegende Fléchen beansprucht werden, ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht abzu-
sehen. Innerhalb der Arbeitsfidchen wird der Boden durch Baumaschinen verdichtet. Bei der Raumung der
Baustelle ist durch Ruckbau der picht bendtigten Flachen die Beeintréchtigung zu minimieren.
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2. Bodenentnahmen, Abgrabungen, Aufschitiungen

Bei dem Vorhaben sind Erdarbeiten bei dem Neubau aber auch bei der Sanierung der Brandruine zu erwarten.

3. Wasserentnahmen

Bei dem Vorhaben ist varaussichtlich nlch# mit der Entnahme von Grundwasser zu rechnen.

4. Abwasser

Mit dem Anfall baubedingter Abwésser ist zu rechnen. Diese Abwasser sind unter Berticksichtigung der Was-
serschutzgebietsverordnung ordnungsgemal zu entsorgen.

5. Erschiliterungen

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

6. Licht

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

7. Larm

Wahrend der Bauzeit verursachen der Betrieb von Baumaschinen, der Abtransport und die Anfieferung von
Baustoffen Larmbeeintréchiigungen.

8. Luftverunreinigunaen

Der Betrieb von Baumaschinen und Transporifahrzeugen fuhrt zu einem Ausstofl von Luftschadstoffen.
2. Abfalle

Abfallstoffe unterschiedlichster Art fallen u.a. durch den Betrieb von Maschinen sowie durch Uberschissige
Bau- und Verpackungsmaterialien an und sind ordnungsgeman zu entsorgen.

10. Visuelle Wirkfaktoren

Durch Baumaschinen und Kréne sind visuelle Beeintrachtigungen in der Bauphase zu erwarten. Mit dem Bau-
fortschritt wird auch das neue Geb&ude immer mehr erfebbar.

11. Sonstige Wirkfaktoren

Weitere baubedingie Wirkfaktoren sind picht bekannt.

4.9.22. Anlagebedingte Wirkfaktoren

1. Flacheninanspruchnahme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa umfasst ein Gebiet
von ca. 10.110 m? (vgl. stadtebauliche Werte).

2. Veranderung des Kleinklimas

Im direkten Umfeld der versiegelten Flachen kommt es auf Grund der Gréfie zu einer geringen Veranderung
-des Kleinklimas.
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3. Veranderung des Grundwassers

Durch die vorgesehenen Malinahmen (Einleitung des unverschmutzie Niederschlagswassers —Dachentwés-
serung- in dezentralen Versickerungssysteme) ist keineg Versnderung des Grundwassers zu erwarten.

4, Visuelie Wirkfaktoren

Die visuelle Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die méglichen Bauten im Sondergebiet wird durch
eine MHdhenbegrenzung so minimier, dass die Stérwirkungen von ihnen stadtebaulich vertretbar sind.

5. Licht

Die derzeitigen nachtlichen Lichtverhaltnisse werden sich durch das neue Vorhaben grundsatzlich nicht we-
sentlich veréndern.

6. Sonstige Wirkfaktoren

Weitere anlagebedingte Wirkfaktoren sind nichf bekannt,

4.9,23. Betriebshedingte Wirkfaktoren

1. Boden und sachgerechte Entsorgung

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

2. Abwiéisser

Die anfallenden Abwéasser sind ordnungsgemai nach den getroffenen Festsetzungen zu entsorgen. Bei einer
ordnungsgeméafien Behandlung der Abwésser ist kelne erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgliter zu er-
warten.

3. Erschiitterungen

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

4. Larm

Ein larmbedingter Nutzungskonflikt ist funktionsbedingt nicht zu erwarten.

5. Luftverunreinigungen

Bei Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen ist nicht mit einer erheblichen, unzumutbaren oder gar unzu-
lassigen Beeintrachtigung zu rechnen. Durch die Umstellung der Heizmedien von Ol auf Gas tritt diesbeziglich
sogar eine Verbesserung ein.

&. Betriebssicherheit

Das Vorhaben ist auf der Basis der zurzeit glftigen technischen Regeln und Normen zu erstellen und zu fih-
ren.

7 Visuelle Wirkfakioren

Durch die geplante Bebauung und Nutzung sind fkeine wesentiichen visuellen Beeintrachtigungen zu erwar-
fen,
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8. Sonstige betriebshedingte Wirkfakioren

Weitere betriebsbedingte Wirkfaktoren sind nichf bekannt.

4.9.24. Zusammenfassende Bewertung der Schutzgliter durch die Planung

Durch die geplante Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Rad
Sachsa erfolgen keine erheblichen Beeintrichtigungen fiir die Schutzgilier.

4.10. Umwelitmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

Durch die Uberplanung dieses Standortes sind Umweltbesintrachtigungen zu erwarten. Bei der Konfliktana-
lyse flr das Gebiet wurden f0r die geplante Nutzung keine uniiberwindbaren, konkurrierenden Raumnut-
zungsanspriiche oder anderweitige Konfliktkriterien fir das Gebiet ermittelt. Auch liegen nach jetzigem Kennt-
nisstand in dem Plangebiet keine Ausschiusskriterien vor. Die Schutzgebietsausweisungen (hier: ,Land-
schaftsschutzgebiet Harz (Landkreis Osterode am Harz) und Wasserschutzgebiet fir die Wassergewinnungs-
anlage der Stadt Bad Sachsa) wurden durch geeignete MalRnahmen entsprechend beriicksichtigt.

Bei allen Entscheidungen wird seitens der Stadt Bad Sachsa davon ausgegangen, dass auf Grund der Stand-
ortkriterien, Rahmenbedingungen und der festgesetzten Mafnahmen keine gravierenden negativen Veran-
derungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes eintreten und somit keine
erhebliche Beeintrdchtigung im Sinne des Naturschutzes begriindet werden.

Auf Grund der vorliegenden Erkenntnisse sowie der fesigeseizten Umweltschutzmafinahmen wird auch davon
ausgegangen, dass durch das Sondergebiet voraussichilich keine Umweltmerkmale des Gebistes erhieblich
beeinflusst werden.

Hinsichtlich der Auswirkungen bei der Umsetzung der Planung im Sinne des Umwelt-, Naturschutzes und der
Landschaftspflege wird auf die entsprechenden weiteren Ausfiihrungen in der Begriindung verwiesen.

4.11. Prognose iiber die Entwicklung des Umwsltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung der Planung bedeutet die Darstellung der so
genannten 0 — Variante” (fachplanerische und raumordnerische Auswirkungen far den Fall, dass das Vor-
haben pichi realisiert wird).

Durch das fehlende, planungsrechtlich abgesicherte Gesamtkonzept wiirden die zukinftig zu genehmigenden
Vorhaben weiterhin nach § 35 BauGB und den Verordnungen des ,Landschaftsschutzgebietes Harz' (Land-
krels Osterode am Harz) und des Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad
Sachsa bewertet werden und somit fast ausschlielich nicht genehmigungsfihig sein.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kann die, in der wirksamen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Bad Sachsa dargestelite Stadtentwickiungsplanung von der Stadt Bad Sachsa fir diesen Bereich nicht
optimal und zeitgemal realisiert werden und es kénnte kein Hotelneubau erfolgen.

Der Betrieb des Berghofes ware aus wirtschaftlichen Griinden fangfristig nicht gesichert und eine nachhaltige
Touristische Entwicklung ware picht moglich. Der gastronomische Standort auf dem Ravensberg ware infrage
gestellt und der desolate Zustand auf dem Ravensberg wilrde sich weiter verstarken.

4.12. Prognose liber die Entwickiung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der Planung

Auf Grund der in dem Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa getroffenen Festsetzungen,
Entlassung des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet Harz" (Landkreis Osterode am Harz) und der
entsprechenden Ausnahme von den Verboten der Verordnung fur das Wasserschutzgebiet fur die Wasserge-
winnungsanlage der Stadt Bad Sachsa ist die Moglichkeit gegeben das geplante ,Berghotel* zu realisieren.
Durch die Realisierung des neuen Planungsrechts wird neben der Absicherung der notwendigen Investitionen
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auch eine Schaffung und Absicherung der Arbeitsplatze durch das ,Berghotel" erfolgen.

Auf Grund der in dem Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa getroffenen Festsetzungen
kann sich das ,Berghotel" nach den zeitgemalen Bedlrfnissen und Standards im Tourismus und somit nach-
haltig den Standort mit seiner Nutzung sichern.

Durch die hohe Vorbelastung der Bergkuppe des Ravensberges und der im Bebauungsplan festgesetzten
Mafinahmen wird sich der Umwelizustand in dem betroffenen Bereich gegeniiber der jetzigen Situation bei
der Durchfilhrung der Planung nicht erheblich verandern. In einer Vielzah! von Bereichen ist mit einer we-
sentlichen Verbesserung des Umweltzustandes zu rechnen.

4.13. In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

4.13.1. Anderweitigen Planungsmaglichkeiten unter Beriicksichtigung der Ziele des Bauleitplanes

Auf Grund der bestehenden Nutzung und der vorhandenen Bausubstanz ist es das Ziel der Stadt Bad Sachsa
(siehe auch 3. Anderung des Flachennutzungsplanes) eine zeitgemalle Entwicklung des gastronomischen
Bereichs (hier: ,Berghotel") durch die Festsetzung eines entsprechenden Sondergebietes zu ermdéglichen.

Die Aufstellung des verbindlichen Bauleitplanes war eine konsequente stadiebauliche Entscheidung, die auf
den Aussagen der 3. Anderung des wirksamen Figchennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa beruht.

Unter Berticksichtigung der Darstellungen in dem Flachennutzungsplan, der bestehenden Nutzung, der kon-
zeptionellen Zielstellung, der Rahmenbedingungen und den in der Begrindung dargelegten Griinden sowie
wirtschaftlichen Erwagungen, kommen keine anderweitigen vertretbaren Planungs- und Losungsmaglichkei-
ten in Betracht.

4.13.2. Anderweitigen Planungsméglichkeiten unter Berlicksichtigung des Geltungsbereichs

Auf Grund der vorliegenden Rahmenbedingungen (hier; Nutzungsstruktur, Verfugbarkeit, Lage, Zuschnitt und
GroBe des Gebietes, Naturschutz, Wirtschaftlichkeit, Topographie etc.) und des geplanten Vorhabens, kom-
men zurzeit fir das Plangebiet, unter Berlicksichtigung aller 6ffentlicher und privater Belange bei der Entschei-
dungsfindung, keine anderweitigen sinnvolile und vertretbaren Planungs- und Lasungsmoglichkeiten fir den
raumlichen Geltungsbereich des verbindlichen Bauleitplans in Betracht.

4.14, Zusitzliche Angaben

4.14.1. Wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren und der Methodik

Neben den aligemeinen gesetzlichen Grundlagen werden im konkreten Fall vor allem die Stellungnahmen der
Fachbehorden und die vorliegenden Fachplanungen bei der Erarbeitung der Umweltprifung und der Planun-
terlagen berGicksichtigt. Im Rahmen der einzelnen Untersuchungen wurden Akten, Karten und Luftbilder ge-
sichtet und ausgewertet. Zusétzlich wurden Kenninistréger befragt und Ortsbegehungen durchgeflhrt.

Der Inhalt und die methodische Vorgehensweise zur Erarbeitung des Umweltberichts sind in der Anlage zu §
2 (4) Und § 2a BauGB festgelegt.

Zu dem Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa wurde eine Umweiltpritfung vorgenommen
und ein Umweltbericht gem. Anfage zu § 2 (4) und 2a BauGB erarbeitet. Da somit die Methodik nach dem
bestehenden Recht vorgenommen wurde, wird davon ausgegangen, dass sie den anerkannten Regein der
Technik und des Planungsrechts entspricht.
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Die Erarbeitung der fur die Umweltprifung notwendigen Unterlagen erfoigte nach den jeweiligen gesetzlichen
Bestimmungen. Die rechtlichen Rahmenbedingungen und deren wichtigsten Merkmale hinsichtlich der tech-
nischen Verfahren sind den entsprechenden Unterlagen zu entnehmen. Im Baugenehmigungsverfahren sind
evil. weitere, vertiefende Untersuchungen erfordertich.

Die Ermittlung fur den Umweltbericht bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und zeit-
gemafien Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bebauungsplanes in angemessener
Weise verlangt werden kann. Dabei ist bei der Ermitiiung der Beeintréchtigung sowie des inhalts und Detail-
lierungsgrads des Umweltberichts auch zu beachten, dass die Konfliktbewaltigung in einigen Bereichen der
spateren Vorhabenzulassung tberlassen bleibt (Konflikttransfer in das Genehmigungsverfahren)

4.14.2. Hinweise auf Schwierigkeiten, die bel der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Technische Licken

Zurzeit sind kgine uniiherwindlichen technischen Lucken erkennbar.

Fehlende Kenntnisse

Zurzeit besteht grundsatziich kein Informationsdefizit.

4.14.3. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 .Ravensberg” der Stadt Bad
Sachsa haben gem. § 4 (3) BauGB die Behorden die Stadt Bad Sachsa zu unterrichten, sofern nach den ihnen
vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg® der Stadt Bad
Sachsa grhebliche Auswirkungen auf die Umwelt hat. Auf Grund dieser Aussagen sind MaRnahmen zur Ubet-
wachung der erheblichen Auswirkungen zu erarbeiten.

Seitens der Stadt Bad Sachsa wird zurzeit jedoch davon ausgegangen dass feine erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt eintreten werden, trotzdem ist vorsorglich zur Uberwachung der Umweltauswirkungen die
nachfolgende Malnahme vorgesehen (Monitoring).

Wasserschutzgebiet

Uberwachungsmainahmen

Die Malinahmen zu Risikovermeidung fur das Wasserschutzgebiet fur die Wassergewinnungsanlage der
Stadt Bad Sachsa sind beim Bau laufend, in Abstimmung mit den zusténdigen Behérden, zu Gberwachen.

AbhiffernaBnahmen

Solite sich bei der Uberprifung durch die Stadt Bad Sachsa oder der zusténdigen Behorde Hersteliungsman-
gel herausstellen, so wird die Stadt unverzuglich die Behebung des Mangels verantassen und eine Nachpri-
fung durchflhren.

Pflanzmalnahmen

Uberwachungsmalinahmen

Eine gewisse Prognoseunsicherheit besteht insoweit hinsichtlich der vorgesehenen Pflanzungen. Daher wird
die Stadt nach funf Jahren ab Inkraftireten dieses Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg® der Stadt Bad
Sachsa den Anwuchs der zu Kompensationszwecken angepflanzten Baume kontrollieren und nach drei Jah-
ren den Anwuchs der zu Kompensationszwecken angepfianzten Straucher,

Einfache Uberwachungsmafnahmen fur die Gemeinde sind Ortsbegehungen. Durch die Auswertung von Luft-
bildern kénnen zusatzliche Informationen gewonnen werden.
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Abhilfemalinafimen

Sollte sich bei der Uberprifung durch die Stadt Bad Sachsa ein nur ungeniigender Anwuchs herausstelien, so
wird die Stadt eine Nachpflanzungen veranlassen und deren Erfolg wiederum nach finf bzw. drei Jahren Gber-
priifen,

Sollte sich bei der Uberprifung durch die Stadt Bad Sachsa ein Defizit bei den Gehoizen herausstellen, so
wird die Stadt Bad Sachsa den Vorhabentrager veraniassen entsprechende Nachpflanzungen vorzunehmen
und deren Erfolg wiederum nach fanf Jahren bzw. drei Jahren Uberpriifen.

4.15. Themenkarten zum Umweltbericht

Es wurden keing separaten Themenkarten zum Umweltbericht der Begrindung erarbeitet, sondern es wird
auf die Themenkarten ,Okologische Bestandsbewertung” und ,Okologische Planungsbewertung" (Anlage 1
und 2 der Begriindung) verwiesen.

4.16. Allgemein verstindliche Zusammenfassung nach Anlage 1 zum BauGB

U eine bedarfsgerechte Planung vorzunehmen, wurde das Plangebiet mit dem vorliegenden stadtebaulichen
Konzept als ,Sonstiges Sondergebiet* gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung: ,Hotel* Gberplant und
,Offentliche Grunflachen” gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGRB mit der Zweckbestimmung: ,Schutz- und Leitgriin®, , Ver-
kehrsflachen, ,Offentiiche Parkfiachen" sowie Waldflachen festgesetzt.

Durch diese Vorgehensweise besteht die Maglichkeit, die Primarziele des Planungskonzeptes zu erreichen,
das heil’t, das Gebiet entsprechend dem § 1 (3) BauGB stadtebaulich neu zu ordnen und die Rahmenbedin-
gungen flr eine gesicherte und nachhaltige Entwicklungsmaglichkeit fir ein ,Berghotel® an diesem Standort
zu schaffen.

Seitens der Stadt Bad Sachsa wird davon ausgegangen, dass durch die einzuhaltenden baucrdnungs- und
immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen und Geselze, der spéteren Auflagen in den Baugenehmigungs-
verfahren sowie der getroffenen Festsetzungen, die auf Grund rechtlicher Bestimmungen und aligemeiner
stadtebaulicher Ziele getroffen wurden, eine rechtlich ausreichende und fachlich vertretbare Berlicksichtigung
der Belange des Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutzes im vorliegenden Bauleitplan erfolgte.

Auf Grund der zurzeit vorliegenden Erkenntnisse sowie der festgesetzten Umweltschutzmalinahmen (entspre-
chende Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaRnahmen) wird seitens der Stadt Bad Sachsa da-
von ausgegangen, dass keine Umweltmerkmale des Gebietes erheblich beeinfiusst werden,

Insgesamt sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzglter
-Mensch”, ,Arten und Lebensgemeinschaften”, ,Boden", Wasser", ,Kiima/Luft', .Landschaftsbild" oder ,Kuitur-
und sonstige Sachgiiter, zu erwarten.

Die Planung wird trotz nachteiliger Umweltauswirkungen mit der vorliegenden Konzeption weitergefiihrt, da
die dargelegten Griinde des tberwiegenden dffentlichen Interesses und des Gemeinwohis aus der Sicht der
Stadt Bad Sachsa vorgehen. Die, der vorliegenden Planung gegenldufigen Belange werden zurlickgestelit.

Weiterfthrende Ausfihrungen sind der Begriindung und den fachplanerischen Aussagen zu entnehmen.

5. Belange des Naturschutzes und Landschaftspflege

5.1. Rechtliche Rahmenbedingungen fiir die Belange des Naturschutzes und Landschaftspflege

Auf der Grundlage der Zielsetzung des Baugesetzbuches (BauGB), des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) und des Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)
erfolgie die Planung.
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Um den gesetzlichen Anspriichen der 0.a. Gesetze zu geniigen, ist es fur die in der Bauleitplanung anstehende
Abwagung notwendig, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen. Um eine
optimale Abwagung zu gewdahrieisten wurde ein Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erstelit.

Die Anforderungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie der planungsrechtlich gem. § 1a (3)
BauGB erforderliche Ausgleich des zu erwartenden Eingriffs werden in der Begriindung zunachst formuliert
und dargestelit. Die rechtsverbindliche Umsetzung erfolgt durch Ubernahme der vorgesehenen griinordneri-
schen Malnahmen in Form von zeichnerischen oder textlichen Festsetzungen gem. § 9 BauGB in dem Be-
bauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa.

Hinweis zur Eingriffsreqelung

Die Eingriffsregelung nach dem BNatSchG ist bei der Bauleitplanung im Gegensatz zur Zulassung von Ein-
zelverfahren nicht unmittelbar anzuwenden. Die Eingriffsregelung ist im Bauplanungsrecht ausdriicklich in die
bauleitplanerische Abwagung eingebunden. Nach § 1a (3) BauGB enthalt das Baurecht weitere Sonderrege-
lungen, so dass der Sache nach von einer ,bauleitplanerischen Eingriffsregelung” gesprochen werden kann.
Nach § 200a BauGB ist der unmittelbare raumiiche Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleichsmafi-
nahmen nicht erforderiich, soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der
Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist. Nach § 135a (2) BauGB
koénnen Ausgleichsmaftnahmen auch schon vor dem Eingriff durchgeflhrt werden.

5.2. Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

§.2.1. Vermeidung von nachfeiligen Umweltauswirkungen

Die Vermeidung von nachteiligen Umweltauswirkungen erfolgt durch die Wah! des historischen Standortes mit
seinen Vorbelastungen, einem beherrschbaren Konfliktpotenzial, seiner vorhandenen Bausubstany sowie un-
ter Bericksichtigung der Schutzglter. Durch die vorgesehene Nachverdichtung auf dem Baugrundstiick, wird
eine unndtige Inanspruchnahme von weiteren land- und forstwirtschaftlichen Flachen vermieden.

Schutzgut .Boden” und  Wasser”

= Um die Belange des Trinkwasserschutzes nicht zu beeintrachtigen und Havarierisiko zu vermeiden
sind fir die Berlicksichtigung des Wasserschutzgebietes die folgenden konstruktiven und funktionalen
Mafnahmen fur das Vorhaben festgesetzt worden und die NeubaumaRnahmen ist nach den Regel-
werken zu erstellen.

Betriebliche MaRinahmen

- im Plangebiet sind nur Gasheizungen zulassig,

- in dem Wasserschutzgebiet fur die Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa hat die
Abwasserentsorgung durch doppelwandige Rohre als Transportieitung zu erfolgen,

- Verbot for Fahrzeuge zum Transport von wassergefahrdenden Stoffen,

- Straflen- und Parkplatzneubauten miissen mit geschlossenen Fidchen gem. RiStWaG-Richtli-
nie so ausgeflhrt werden, das kein Oberflachenabfiuss von diesen Flachen zur Versickerung
kommen kann (Einbordung der Fidchen und Anschiuss der Gullys an den Schmutzwasserka-
nal),

- unverschmuiztes Niederschlagswasser (Dachentwasserung) ist der Versickerung zuzufiihren,

- Dichtigkeitsprifungen der Schmutzwasserleitung alle 5 Jahre, Einfache Sichtpriifung Va-jahrlich,
Funktionskontrolle monatlich,

- Aufsteliung eines Notfallplans fiir einen Stérungsfall und

- Unterhalfung der Entwasserungsieitungen nach ATV-DVWKA 142.

Baustellensinrichtung

- kein Baustofflager mit méglicher Grundwassergefahrdung (ggf. Abdichtung der betroffenen Fla-
che nach unten zum Boden),
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- Vorhaiten von Olbindemittel beim Betanken von Baumaschinen auf einer speziell zu erstellen-
den Betankungsflache mit einer entsprechenden Abdichtung der Betankungsflache nach unten
zum Boden,

- Abwdésser sind in die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation einzuleiten,

- Hinweise zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und brennbaren Flussigkeiten,

- Dokumentation der bautechnischen MaRinahmen,

- Unterhaltung der Entwasserungsleitungen nach ATV-DVWIKA 142 und

- Bagger mit Container fur einen sofortigen Bodenaustausch bereitstellen.

Vermeidung von Verkehrsunfallen (wassergefahrdende Stoffe)

Geschwindigkeitsbegrenzungen,

Uberholverbot,

Vervollsténdigung der Leitplanken (Distanzschutzplanken),
Ampelregelungen.

1

1

i

5.2.2. Verringerung von nachteiligen Umweltauswirkungen

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

Schutzqut Mensch”

= Weitestgehende Bewahrung der Erlebnismaglichkeit fir die Offentlichkeit
= Sicherstellung der Trinkwasserversorgung durch entsprechende MaRnahmen
> Verringerung der visuellen Belastung durch das Vorhaben auf Grund von Héhenbegrenzungen

Schutzqut Arten und L ebensgemeinschaften”

= Durch die Festsetzung des Sondergebietes auf Flachen mit relativ geringem Biotopwert werden be-
sonders geschitzte Biotope sowie streng geschiitzte Arten in ihrem Lebensraum nicht beeinflusst.
= Zur Unterstitzung des Artenschutzes wurden grundsétzlich nur heimische, standorigerechte Baume

und Straucher festgesetzt, da nachweislich nur sie fur die Erhaltung der Artenvielfalt niitzlich sind.

Schufzgut ,Boden”

Durch foigende Madnahmen innerhalb des Plangebiets wird der Koempensationsbedarf fur das Schutzgut ,Bo-
den” reduziert:

= Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Geholzen zur Reduzierung von Schadstoffeintragen,
Verbesserung der Filter-, Speicher- und Pufferfunktion.

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

= Verwendung von bereits versiegelten Flachen zur geringeren Beanspruchung von Grund und Boden.

e

Benutzung vorhandener Erschlieungsanlagen (Verkehrsfiichen) zur geringeren Beanspruchung von
Grund und Boden,
1= Festlegung des Baugrundstiickes auf Béden mit geringerer Leistungsfahigkeit der Bodenfunktionen.
w Durch die Festlegung der GRZ auf 0,55 wird eine zu starke Versiegelung durch hochbauliche MaR-
nahmen vermieden.

Bayzeitliche Minderunasmafinahmen

= Nicht erforderliche Erdarbeiten sollten vermieden werden, damit die vorhandene Vegetationsflache
nicht zerstdrt wird.
= Um die angrenzende vorhandene Vegetation zu schiitzen kénnen iberschiissige Bodenmassen nichi

in den Aulenrdumen einplaniert werden und sind abzufahren.
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= Wahrend der Baudurchfiihrung sind bei der Behandiung des Ober- bzw. Mutterbodens der § 202
BauGB und die DIN-Norm 18915 zu beachten. Der fachgerechte Umgang mit Bodenaushub und des-
sen Verwertung hat gem. DIN 19731 zu erfolgen. Die bodenspezifischen bauzeitlichen Minderungs-~
malinahmen sind bei der Realisierung der Planung zu berlicksichtigen und durch Uberwachungsmali-
nahmen zu Uberprifen,

Schutzgut Wasser”

= Um die Belange des Trinkwasserschutzes nicht zu besintrachtigen sind fur die Berlicksichtigung des
Wasserschutzgebietes die folgenden MalRnahmen vorgesehen

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

e Begrenzung des Versiegelungsgrades (durch die gewahite Grundflachenzah! fur hochbauliche Mai-
nahmen) zur Erhalt wesentlicher Bodenfunktionen in den unversiegelten Bereichen.

= Verwendung von bestehenden versiegelten Flachen zur Minimierung von Neuversiegelungen.

= Benutzung vorhandener Verkehrs- und Erschiiefungsanlagen zur Minimierung von Neuversiegelun-
gern.

= Naturvertragliche Behandlung des Niederschlagswassers.

= Siehe auch Ausflihrungen zum Schutzgut ,Boden”.

Schutzqut Klima/Luft”

= Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Gehdlzen zur Verbesserung des Mikroklimas.
5] Umstellung der Heizmedien von Ot auf Gas zur Verbesserung des Mikroklimas.

Schutzqut Landschaftsbild"

= Erhaltung und Anpflanzung von heimischen, standortgerechten Gehélzen in dem Plangebiet zur Glie-
derung der Nutzungsstruktur und Aufwertung des Ortsbildes.
= Durch eine Ortliche Gestaltungssatzung und der Begrenzung der zulassigen Hohe der baulichen An-

lagen wird eine geringe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes erreicht (die Héhe ist wesentlich nied-
riger als der herausragende Turmkranz der Fernmeldeanlage).

523. AusgleichsmaBnahmen

Der mit der Planung vorgesehene Neubau des Berghotels stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Der Bau des Gebsudes zieht Veréinderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen nach sich. Gleich-
zeitig werden die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaites beeintrachtigt. Fur die Realisierung
der MaRnahme ist die Umsetzung von naturschutzrechtlichen Ausgleichsmalnahmen erforderiich.

Der baurechtliche Eingrifistatbestand gemaR § 1 a BauGB ergibt sich durch absehbare, erhebliche und nach-
haltige Beeintrachtigungen des Naturhaushalts, insbesondere des Schutzgutes ,Boden®. Der Ausgleichsbe-
darf ist der okologischen Bilanzierung zu entnehmen. Die Beeintrachtigungen bestehen hier im Wesentlichen
in der erforderlichen Versiegelung von Béden und der damit verbundenen Versiegelungseffekte sowie der
Beseitigung von Bewuchs. Ein Teil der Versiegelungseffekte wird durch eine naturvertrgliche Regenwasser-
bewirtschaftung gemindert.

5.2.4. Okologische Bilanzierung

Die o.a. Umweltauswirkungen haben deutlich gemacht, dass auf Grund der im Bebauungsplan festgesetzien
Malnahmen und der vorliegenden tatséchiichen sowie planungsrechtlichen Rahmenbedingungen kgine we-
sentlichen negativen Verdnderungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes
eintreten und somit keine erheblichen Umweltbeeinirachtigungen vorliegen.
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Diese Auffassung wird auch durch die Tatsache bekraftigt, dass das Vorhaben gem. Anlage 1 zum UVPG

kein UVP-pflichtiges Yorhaben ist und somit kann davon ausgegangen werden, dass keine erheblichen
Umweltbeeintrachtigungen von dem Vorhaben ausgehen werden.

COkologische Bilanzierung

In der Flachenbilanzierung werden die Flachen der Bestandsaufnahme denen durch die Planung betroffenen
Flachen und Nuizungen wie folgt gegenitbergestellt:

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

dkotogischer Wert Be- tkologischer Wert Bilanz filr das Plan- Okologisches Defizit
stand Planung gebiet
18.113 6W 13.198 oW =-4.915 6W ~27,1%
Zusammenfassung;

Bei der Umsetzung der Bauleltplanung entsteht durch den Eingriff ein Defizit von ca. 4.915 dkologischen Wer-
teinheiten. Im Verhaltnis zur dkologischen Wertigkeit der Bestandssituation bedeutet das eine Verschiechte-
rung um ca. 27,1 %. Die vorgenommene Bilanzierung zeigt auf, dass unter der Einschatzung des Ausgleichs-
defizits Ausgleichsmafinahmen erforderlich sind. Die fehlenden 6kologischen Werteinheiten sollen durch eine
externe Ausgleichsmafinahme erbracht werden. in dem Landschafisschutzgebiet Harz* (Landkreis Oste-
rode am Harz) sollen auf der Parzelle Gemarkung Bad Sachsa, Flur 12, Flurstiick 164 (Grofie 6.302 m?) ca.
0,3 ha ,Fichtenforst® (1.21.1 WZF Wertstufe I1) in ,Bodensauren Buchenwald des Berg- und Higellandes”
(1.5.3 WLB Wertstufe V} umgewandelt werden. Von dem daraus entstehenden 6kologischen Mehrwert in
Hthe von 9.000 6W sollen 4.915 6W dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet und durch einen Stadte-
baulichen Vertrag gem. § 11 BauGB gesichert werden.
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Ausgleichsgrundstiick an der UmgehungsstraBe (Jugendherberge)
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5.2.5. Kompensationsherechnung gem. RdErl d. ML. V. 2.1.2013-406-64002-136 (Nds.MBI. S. 35)

Die Wertigkeit des Waldes in der Zusammenschau der drei gleichrangigen Waldfunktionen wurde gem. Nr.
2.1.1 von dem Stadtforstamt Bad Sachsa (unter Beriicksichtigung des § 15 (3) Satz 2 NWaldLG) mit dem
Mittelwert von 2,58 ermittelt.

Lt. Tabelle Nr. 2.1.2 Zeile 3 betragt bei einer Wertigkeit des Waldes = 2 — 3 die Kompensationshéhe 1,3 - 1,7.
Die durch Interpolation ermittelte Kompensationshéhe betragt somit 1,53.

Die Ersatzaufforstung soll 1:1 auf der Parzelle Gemarkung Bad Sachsa, Flur 1, Flurstiick 55/1 mit 525 m? in
Abstimmung mit der Niederséchsischen Landesforstbehdrde auf Forstflachen der Stadt Bad Sachsa erfolgen.
Die Kompensation von dem verbleibenden Anteil in Héhe von 0,53 soll durch waldbauliche MaRnahmen in
Abstimmung mit der Niederséchsischen Landesforstbehdrde auf Forstflachen der Stadt Bad Sachsa erfolgen.
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6. Zusammenfassung gem. § 10 (4) BauGB

Art und Weise der Berlicksichtigung der Umweltbelange

Die planungsrechtliche Zulassigkeit des neuen stadtebaulichen Konzepts solf iber das Instrument des Bebau-
ungsplanes Nr. 31 Ravensberg® der Stadt Bad Sachsa erreicht werden. Um den gesetzlichen Ansprichen zu
gentigen, ist es fur die in der Bauleitplanung anstehende gemeindtiche Abw#gung notwendig, die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen.

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa wurden die fur die
vorliegende Planung relevanten Umweltschutzziele und -belange durch die getroffenen Festsetzungen, basie-
rend auf den o.a. aufgefiihrten Unterlagen und Fachbeitrége, berlicksichtigt. Die entsprechende Beachtung
der im Planverfahren eingegangenen Stellungnahmen sowie der 0.a. Fachplanungen und Unterlagen waren
die Grundlage fir alle konzeptionellen Entscheidungen.

Bei den planerischen Entscheidungen wird seitens der Stadt Bad Sachsa davon ausgegangen, dass auf Grund
der im Bebauungsplan festgesetzten Mafinahmen und der vorliegenden tatséchlichen sowie planungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen keine wesentlichen negativen Veranderungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes eintreten und keine erhebliche Umweltbeeintrachtigung vorliegt.

Diese Auffassung wird auch durch die Tatsache bekraftigt, dass das Vorhaben gem. Anlage 1 zum UVPG
fein UVP- oder vorpritfpflichtiges Vorhaben ist und somit kann davon ausgegangen werden, dass keine er-
heblichen Umweltbeeintrachtigungen von dem Vorhaben ausgehen werden.

Art und Weise der Bericksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiliqung

Die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung erfolgte im Rahmen des Planverfahrens gem. den gesetzlichen
Bestimmungen des Baugesetzbuches und somit auch das durchzuftihrende Beteiligungsverfahren. Die Aus-
sagen der eingehenden Stellungnahmen soll gem. den gesetzlichen Vorgaben in das Bauleitplanverfahiren
eingestellt und nach der, von der Stadt Bad Sachsa vorzunehmender Abwagung entsprechend berticksichtigt
werden.

Die fristgemal abgegebenen Stellungnahmen werden seitens der Stadt Bad Sachsa gepruft und das Abwé-
gungsergebnis wird nach dem Satzungsbeschiuss gem. § 10 (1) BauGB mitgeteilt.

Griinde warum dieser Plan gegeniiber anderweitigen Planungsmuoalichkeiten gewahlt wurde

Auf Grund der bestehenden Nutzung, der vorhandenen Bausubstanz und den im Flachennutzungsplan dar-
gelegten Intentionen ist es das Ziel der Stadt Bad Sachsa eine zeitgemalie Entwicklung des Standortes fur
ein ,Berghotel” durch die Festsetzung eines entsprechenden Sondergebietes zu ermdgiichen.

Auf Grund der vorliegenden Rahmenbedingungen (Planungsrecht, Nutzung, Gebaudestruktur, Verfligharkeit,
Lage, Zuschnitt und Grole des Gebietes, Naturschutz, Wirtschaftiichkeit, Topographie etc.) und der konzep-
tionellen Zielstellung, kommen zurzeit fiir das Plangebiet, unter Bericksichtigung aller 6ffentlicher und privater
Belange bei der Entscheidungsfindung, keine anderweitigen sinnvolien und vertretbaren Plarungs- und L&-
sungsmdglichkeiten fur den raumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravens-
berg” der Stadt Bad Sachsa in Betracht.

Durch die vorgenannten Kriterien und der erfolgten gemeindlichen Abwagung wird davon ausgegangen, dass
die Moglichkeit besteht das Planungsziel der Stadt Bad Sachsa an diesem Standort zu realisieren. Durch den
Bebauungsplan ist gewahrleistet, dass sich das geplante Vorhaben konfliktfrei in die umgebende Nutzungs-
struktur einftgt und die funktionsgerechte Basis fir den Neubau des ,Berghotels” sein wird,
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7. Abwiagung

Verzeichnis der beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemiB § 4 (1) BauGRB
sowie der benachbarten Gemeinden gemif § 2 (2) BauGB, die im Planverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa im Verfahren BauGB beteiligt wurden.

Anmerkung:

Nur die kursiv geschriebenen Triger dffentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben.

10.

11,

12.

13.
14.

15.

16,
17.
18.

19.

Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Strafle 5, 37520 Osterode am MHarz
kreishaus@landkreis-osterode.de

Landesamt flr Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN ) RD Northeim, Kataster-
amt Osterode am Harz, Berliner Strafie 8, 37520 Osterode am Harz
kbd-einsatz@lgin.niedersachsen.de

LGLN RD Hannover -Kampfmitteibeseitigungsdienst-, Marienstraie 34, 30171 Hannover
kbd-einsatz@Igin. niedersachsen.de

Niedersachsischer Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kusten- und Naturschutz, Betriebsstelle Sod,
Alva Myrdal Weg 2, 37085 Gottingen

Poststelle@niwkn-goe.niedersachsen.de

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Postfach 510153, 30631 Hannover oder
Stilleweg 2, 30655 Hannover

postsielle-hannover@lbeg.niedersachssn.de

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt G6ttingen, Alva Myrdal Weg 1, 37085 Gétiingen
poststelle@gaa-goe.niedersachsen.de

Staatl. Baumanagement, Graupenstrale 9, 38678 Clausthal-Zellerfeld
Poststelle@sb-sn.niedersachsen.de

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Ti NL Nordwest, Ressort PTI 23 PuBB L® Sud. Reinhard-
Rube-Stralle 17, 37077 Gottingen

technikniederlassungnord @telekom.de

Kabel Deutschiand Vertrieb und Service GmbH&Co0.KG, Region Niedersachsen/Bremen, Pla-
nung Verteilnetz Siid, Hans-Béckler-Alles 5, 30173 Hannover
Neubaugebiete@Kabeldeuischland.de

Handwerkskammer Hildesheim, Postfach 100643, 31108 Hildesheim oder Braunschweiger Strafie 53,
31134Hildesheim

hgf@hwk-Hildesheim.de

Industrie- und Handelskammer Hannover-Hildesheim, Postfach 3029, 30030 Hannover oder Schiff-
graben 49, 30175 Hannover

info(at}hannover.ihk.de

Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Northeim, -Fachgruppe 2-, WallstralRe 44,
37154 Nottheim bzw. Postfach 1461, 37144 Northeim

bst.northeim@lwk-niedersachsen.de

Kreishandwerkerschalt Osterode, Dérgestralle 3, 37520 Osterode am Harz
info@kh-osterode.de

Harz Energie GmbH, Lasfelder Stralie 10, 37520 Osterode am Harz

info@harzenergie.de

Niederséchsische Landesforsten, Revierfdrsterei Knollen, Kupferhotte 3, 37431 Bad Lauterberg im
Harz

poststelle@nfa-lauterbg.niedersachsen.de

Polizeidienststelle, Markistralle 47, 37441 Bad Sachsa

michael.geyer@polizei.niedersachsen.de

Stadtbrandmeister Stefan Keil, Ziegelstralle 6, 37441 Bad Sachse

sms-keil@t-online.de

Stadtforst Bad Sachsa, Postfach 1260, 37441 Bad Sachsa

forstamt@bad-sachsa.de

Stadiwerke Bad Sachsa, Postfach 1260, 37441 Bad Sachsa

info@stwhadsachsa.de
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20. Unterhaltungsverband Bode/Zorge, -zHd. Herrn Hubert Steinmetz-, Blankenburger Str. 31,
37445 Walkenried
uhv.bodezorge@mail.com
21. Samtgemeine Walkenried
wagner@walkenried.de
22. Stadt Bad Lauterberg
rathaus@badlauterberg.de
23. Gemeinde Hohenstein
gemeinde@gemeindehohenstein-harz.de
24, Zusitzliche Anschreiben von Niederséichsische Landesforsten

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

StralRe 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/1 | Schlagwort: Belange der Bauleitplanung
inhalt der Anregung in Kurzfassung

Es wird angeregt, auch die Flachen in den Geltungsbereich einzubeziehen, die den ruhenden Verkehr bzw.
die erforderlichen Einstellplatze aufnehmen und zwar fur den Fall, dass Tiefgaragen im Geltungsbereich nicht
realisiert werden sollen. Schlielich sind Tiefgaragen bzw. Garagengeschosse im Planentwurf nicht zwingend
vorgesehen bzw. festgesetzt.

! Vorschlag zur Abwagung mit Begrindung f

Der Geltungsbereich und die inhalte des Bebauungsplanes wurden entsprechend der 0.a. Stellungnahme er-
weitert und ergénzt.

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

Strale 5, 37520 Osterode am Harz

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

Nach Anlage 1, Nr. 18 des UVPG unterliegen Fremdenverkehrseinrichtungen bestimmter GréRen, fur die im
s0g. Aulenbereich ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll, einer UVP oder einer entsprechenden Vorprii-
fung. Im Kap. 4.4 ,Umweltbericht" wurde das Thema UVP zwar behandelt, Das Ergebnis, dass die Schwelle
der Erheblichkeit nicht Uberschritten sei und daher eine Pflicht zur Durchfihrung einer UVP nicht bestehe,
scheint jedoch zu pauschal. Denn weder in der Begrtndung hoch in der Planzeichnung befinden sich verbind-
liche Aussagen Uber die Grolenordnung der geplanten Einrichtungen.

] Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Seitens der Stadt wird zurzeit bei dem geplanten Vorhaben von ca. 150 Betten ausgegangen. Diese Betten-
kapazitat bedeutet, dass die BaumalRnahme gem. Anlage 1, Nr. 18.1.2 des UVPG zu beurteilen ist und somit
eine Allgemeine Vorprisfung des Einzelfalls durchgefithrt werden muss.

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

Strafle 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/3 | Schlagwort: Belange der Bauleitplanung
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

lch weise auflerdem darauf hin, dass hinsichtlich der Erschlie3ung nicht lediglich auf den Geltungsbereich
abgestellt werden kann. Aufgrund der verschiedenen natur- und wasserschutzrechtlichen Belange ist ein inte-
griertes Gesamtkonzept zur Erschlieflung des Geltungsbereichs erfordertich. Denn von der Realisierung einer
angemessenen ErschlieBung héngen letztlich die durch den Bebauungsplan bezweckten Nutzungsméglich-
keiten ab.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Die Erschlieffung des Plangebietes wird unter Berlicksichtigung der natur- und wasserschutzrechtlichen Rah-
menbedingungen vorgenommen.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensbherg” mit Ortlicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa



Seite: 62

Auch die fur das Vorhaben erforderlichen Matnahmen in den betroffenen Wasserschutzgebieten, aufierhalb
des Bebauungsplangebietes, sind konstruktiv und funktionai so zu erstellen, dass die Belange der betroffenen
Wasserschutzgebiete, unter Berlcksichtigung der Forderungen der Festsetzungen fur MaRnahmen gem. der
Textlichen Festsetzungen, nicht beeintrachtigt werden. Die rechtliche Absicherung dieser Mallnahmen soll
durch entsprechende Stadtebauliche Vertrage gem. § 11 BauGB erfolgen. Die Erforderlichkeit von Ausnah-
mebewilligungen oder Erfaubnisse nach dem Wasserrecht fur die entsprechenden Mallnahmen bieibt durch
die Stadtebaulichen Vertrage gem. § 11 BauGB unberiihrt

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Steffungnahme vom: 26.08.2015

Strale 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/4 | Schlagwort. Belange der Bauleitplanung
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Der Stadt Bad Sachsa ist bekannt, dass der zuklnftige Geltungsbereich des Bebauungspianes im Land-
schaftsschutzgebiet Harz liegt. Um eine unzulassige Normenkollision zu vermeiden, ist sicher zu stellen, dass
die fragliche Flache aus dem Landschaftsschutzgebiet Harz bei Inkrafttreten des Bebauungsplanes entlassen
sein muss.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung B

Ein Antrag auf Entlassung des Geltungsbereiches aus dem L.SG wurde seitens der Stadt am 25.06.2015 beim
Landkreis Osterode am Harz gestellt. Die zwischenzeitliche Vergrolerung des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ist bei der weiteren Bearbeitung zu beachten.

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015
Stralle 5, 37520 Osterode am Harz
Nr. 1/56 | Schlagwort: Belange des Abfall- und Bodenschutzes

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Kontaminationen des Bodens nicht auszuschlieflen.
Zwar sind im Plangebiet keine Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG bekannt, gleichwohl erfilllen die
das Plangebiet bildenden Grundstiicke durch erhéhte Gehalte harztypischer Schwermetalle und durch nicht
auszuschlieBende, partielle Bodenbelastungen durch abgelagerte Brandriickstande wegen des Verdachts ej-
ner Schadlichen Bodenveranderung den Begriff einer Verdachtsflache gem. § 2 Abs. 4 BBodSchG.

Diese bodenschutzrechtlichen Verdachtsmomente sind in der Bauleitplanung bislang zwar erwahnt, nicht aber
bodenschutzrechtlich abgearbeitet worden.

Da nicht bekannt ist, wie sich der Brandschutt Zusammengesetzt hat bzw. wie er auf dem Gelande verteilt
worden ist, sind partielle Bodenbelastungen durch Brandriickstande nicht auszuschiiellen. Um den Verdacht
schédlicher Bodenverdnderungen auszuraumen, ist eine Bodenuntersuchung gem. BBodSchG/BBodSchy
vorzunehmen.

Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 Nrn. 1 und 7 BauGB gehe ich davon aus, dass die Stadt Bad Sachsa als
Planungstragerin durch eine Sachverhaltsaufkiarung und durch Bodenuntersuchungen feststellen lasst, ob die
beabsichtigte Nutzung im Einklang mit dem Bodenschutzrecht steht.

Sollte die Klarung hinreichende Verdachtsmomente ergeben, ware fir die Fortsetzung der Bauleitplanung
darzulegen, welche Mafnahmen im Hinblick auf Sicherungs- und Sanierungsmafinahmen vorzusehen sind.
Des Weiteren ware dann ggf. tiber eine Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB als JFlachen,
deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” zu entscheiden. In diesem Zusammen-
hang méchte ich auf den Mustererlass der Fachkommission .. Stadtebau” der ARGEBALU zur ,Berticksichtigung
von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmi-
gungsverfahren” vom 26.09.2001 hinweisen.

Zur Schwermetallsituation merke ich an, dass der Boden im Gebiet des Landkreises Osterode am Harz durch
nattrliche und menschliche Einflisse teilweise grofiraumig und in unterschiedticher Konzentration mit Schwer-
metalien befrachtet ist, weil der historische Bergbau im Harz zu einer Freisetzung und flachenhaften Verbrei-
tung von Erz- und Schlackepartikeln gefihrt hat, Diese besitzen oft hohe Metaligehalte: neben anderen auch
das Schwermetall Blei, die sogenannten Ubergangsmetalle Cadmium, Kupfer und Zink sowie die sogenannten
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Halbmetalle Antimon und Arsen. Alle diese Elemente werden in diesem Zusammenhang unter dem Begriff
»Schwermetalle” zusammengefasst.

Bei der Durchfuhrung von Bauvorhaben im Plangebiet wird Bodenaushub mit erhéhten Schwermetaligehalten
anfallen. Grundsatzlich durfen Bsden von Grundstiicken mit héheren Schwermetallgehalten nicht uneinge-
schrankt verwertet werden, insbesondere dann nicht, wenn sie auf Grundstiicke oder in ein Gebiet verbracht
werden sollen, dessen Schwermetallgehalte im Boden geringer als die am Entstehungsort sind (Verschlech-
terungsverbot). Das bedeutet insbesondere auch, dass méglicherweise bendtigter Fremdboden hinsichtlich
seiner Schwermetallbelastung nicht zur Verschlechterung der Bodensituation am Ort eines Bauvorhabens
fihren darf. Durch die Einhaltung des Verschlechterungsverbotes wird zugieich ein Beitrag zur bodenschutz-
rechtlich notwendigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen geleistet (§ 7
BBodSchG).

Vor dem Hintergrund des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (K'WG) ist angesichis dieser Situation aus abfallrecht-
licher Sicht folgendes zu beachten:

Das KiWG stérkt die Eigenverantwortlichkeit des Abfallerzeugers bzw. Abfallbesitzers. Demnach sind unver-
meidlich anfallende Abfalle vorrangig einer ordnungsgemafen und schadlosen Verwertung zuzufithren, soweit
dieses technisch moglich sowie wirtschaftlich zumutbar ist und eine Beseitigung des Bodens den Schutz von
Mensch und Umwelt nicht am besten gewshrleistet (§ 7 KPWG).

Crdnungsgeman ist eine Verwertung, wenn sie im Einklang mit den Bestimmungen des Kr'WG und alien an-
deren 6ffentlich-rechtiichen Vorschriften steht.

Schadlos erfolgt eine Verwertung, wenn Abfall (z. B. Bodenaushub) nach seiner Beschaffenheit, dem Ausman
der Verunreinigungen (z. B. Schadstoffgehalte) und der Art der Verwertung Beeintrachtigungen des Wohis der
Aligemeinheit nicht erwarten lasst, insbesondere wenn es nicht zu einer Schadstoffanreicherung im Wertstoff-
kreislauf kommt,

Jeder Bauwillige ist als kinftiger Abfallerzeuger bzw. Abfallbesitzer selbst vermeidungs-, verwertungs- bzw.
besettigungspflichtig (§§ 7 und 15 KrwG).

Neben der Handlungsnotwendigkeit von Bodenuntersuchungen solite die Bodensituation {Themen: Brand-
schutt und Schwermetallbelastung) in geeigneter Form im Bebauungsplan (z. B. unter 4. Hinweise") als auch
in der Planbegriindung (Abschnitt 2.10.6), im Umweltbericht (Abschnitt 4.9.5) und in der Ausarbeitung zur
,Allgemeinen Vorpriffung” (Abschnitt 7.1.2.2.), sachgerecht dargestellt und mit bereits vorhandenen Texten in
Einklang gebracht werden.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begrindung I

Der Inhalt der 0.a. Stellungnahme wurde in die Planunterlagen eingearbeitet und ist bei der Realisierung der
Planung entsprechend zu berilicksichtigen.

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

Stralle 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/6 | Schlagwort: Belange der Wasserwirtschaft
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Die Flache dieses Bebauungsplans liegt zum Uberwiegenden Teil in der engeren Schutzzone des Wasser-
schutzgebietes Bad Sachsa. Dort sind Handlungen, die eine Beeintrachtigung fr das Trinkwasser darstellen,
verboten bzw. beschrénkt zulassig. Durch den Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fur potentiel|
wassergefahrdende Handlungen geschaffen. Aus diesem Grund wird die Aufstellung des Bebauungsplanes
aus wasserrechtlicher Sicht als sehr problematisch angesehen.

Da die Bevolkerung der Stadt Bad Sachsa ihr Trinkwasser fast vollstandig aus diesem Schutzgebiet bezieht,
sollte eingehend geprift werden, ob es vertretbar ist, wirtschaftliche Belange tiber den Trinkwasserschutz zu
stellen,
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[ Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung i

Seitens der Stadt Bad Sachsa ist vorgesehen die Belange des Trinkwasserschutz durch entsprechende Fest-
setzungen so zu berlicksichtigen, dass unzulassige Beeintrachtigungen des Schutzgebietes ausgeschlossen
werden.

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

Strale 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/7 | Schiagwort; Belange der Wasserwirtschaft
inhalt der Anregung in Kurzfassung

Die im B-Plan dargestelite Schutzgebietsgrenze stimmt nicht mit der Grenze in der Detaiikarte {M 1:2.500) aus
dem Schutzgebietsverfahren und der Beschreibung im § 2 der WSG-VO tiberein. Die in der Verordnung fest-
gesetzte Grenze verlduft ,nordlich am Wirtshaus Ravensberg vorbei Gber die Héhe 659,1 m" und damit ca. 10
m weiter ndrdlich als im B-Plan dargestellt,

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Die Planunterlagen wurden entsprechend der o.a. Stellungnahme tberarbeitet.

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

Strale 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/8 | Schiagwort: Belange der Wasserwirtschaft
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Der bestehende provisorische Parkplatz ist nicht im Plangebiet aufgenommen worden, Dieses ist nicht nach-
vollziehbar, denn gerade durch die geplante starkere Nutzung des Ravensberges wird ein GroRteil der poten-
tiellen Trinkwassergefahrdungen vom Parkplatz ausgehen. Mit der Lage im B-Planbereich kannten auch dort
Regelungen zum Schutz des Trinkwassers, aulerhalb von wasserrechtlichen Genehmigungen, festgesetzt
werden. Auch wenn der Parkplatz aulerhalb des B-Planes liegt, sind die Verbote und Beschrankungen der
WSG-VO zu beriicksichtigen.

Die abwassertechnische Erschiieung des Plan-Gebietes muss durch das Wasserschutzgebiet erfolgen. Wie
aufwendig die Manahme wird, kann erst mit einer konkreten Planung in einem wasserrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren ermittelt werden,

[ Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung 7 i

Die Parkplatzsituation wurde bei der Uberarbeitung der Planunterlagen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes (Erweiterung des Geltungsbereiches) geregelt. Um eine Trinkwassergefahrdung auszuschliefien wur-
den entsprechende Festsetzungen in dem Bebauungsplan getroffen. Ein Erschlieungskonzept wird seitens
der Stadt, in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde, erarbeitet.

Nr. 1 L.andkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

Strafle 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/9 | Schlagwort: Belange der Wasserwirtschaft
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Die textlichen Festsetzungen im B-Plan sind sehr allgemein gehalten. Um sie spater auch durchsetzen zu
kénnen, bedarf es der Konkretisierung hinsichtlich des Inhalts und des Adressaten.

fm B-Plan fehit ein Hinweis darauf, dass ein Grofteil der Handlungen im Zusammenhang mit baulichen Mai-
nahmen einer Ausnahmebewilligung oder Erfaubnis nach Wasserrecht bedarf.

i Vorschiag zur Abwagung mit Begriindung I

Die Festsetzungen und die Hinweise in dem Bebauungspian wurden im Einvernehmen mit der Unteren Was-
serbehérde Uberarbeitet.
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Nr. 1 Landkreis Osterode am Harg, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

Stralle 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/10 | Schlagwort: Belange des Naturschutzes
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

In der Titelseite des B-Plans ist das Plangebiet unter Einschluss des Fernmeldeturms und des dazu gehérigen
Betriebsgebaudes und damit gréier dargestellt als im Teil 1: ,Zeichnerische Festsetzungen™. Die Stellung-
nahme bezieht sich entsprechend der Begriindung auf die Teil 1-Darstellung.

[ Vorschlag zur Abwégung mit Begriindung §

Die Planunterlagen wurden entsprechend der o.a. Stellungnahme Uberarbeitet,

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

Stralle 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/11 | Schlagwort: Belange des Naturschutzes
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

« Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt volistandig im Landschaftsschutzgebiet Harz {LSG). Dort steht jegtiche Bebauung unter
Erlaubnisvorbehalt, welche aber nicht erteilt werden kann. Daher muss die Flache aus dem LSG entlassen
werden. Ein Antrag der Stadt Bad Sachsa vom 25.06.2015 liegt vor.

Die Umsetzung des B-Plans ist nach derzeitiger LSG-VO nicht zulassig, da es sich um den Neubau eines
raumlich versetzten und vergréRRerten Berghotels mit mehreren zusatzlichen Einzelgebauden anstelle des vor-
handenen Gebaudes handelt (Erlaubnisvorbehait geman § 4 Abs. 1 Nr. 1), der nicht unter die Freistellungen
des § 7 fallt. Eine Erlaubnis nach § 4 Abs. 2 kann nicht in Aussicht gestellt werden, weil die Umsetzung der
Planinhalte den Charakter des LSG (§ 2 Abs. 1 Nr. 7) und den besonderen Schutzzweck {(§ 2 Abs. 2 Nr. 4)
beeintrachtigen. Damit ist das Vorhaben im LSG unzuldssig und eine Entlassung aus dem LSG unumganglich,
Die Entlassung aus dem LSG ist aus naturschutzfachlicher Sicht im Hinblick auf die Vorbelastung durch den
Turm und die bisherige Nutzung vertretbar. Uber den entsprechenden Entlassungsantrag entscheidet der
Kreistag.

[ Vorschiag zur Abwagung mit Begriindung |

Die 0.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen. Ein Antrag auf Entlassung
des Plangebietes aus dem Landschaftsschutzgebiet wurde am 25.06.2015 beim Landkreis Osterode am Harz
gestellt, Im Nachgang zu dem vorgenannten Antrag wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erwei-
tert. Die Uberarbeiteten Unterlagen werden dem Landkreis Osterode am Harz zur weiteren Verwendet zur
Verfligung gestellt.

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

Strafle 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/12 | Schlagwort: Belange des Naturschutzes
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

* Landschafishild

Beim Landschaftsbild wurde nur die Wirkung in Relation zum vorhandenen Turm betrachtet, nicht aber die
additive Wirkung der neuen, grofderen und anders positionierten Hotel- und Ferienhausgebaude. Eine ent-
sprechende Bilanzierung mit Maknahmenableitung ist vorzunehmen.

Aufgrund der deutlich erhohten Landschaftsbildwirkung in nérdiiche Richtung muss eine geeignete Gestal-
tungsregelung fir die entsprechenden AuRenseiten des Berghotels in den B-Plan aufgenommen werden, um
kiinftige weitreichende Beeintrachtigungen des verbleibenden Landschaftsschutzgebiets zu vermeiden (§15
Abs. 1 BNatSchG). Deren Vermeidungswirkung ist zu ermitteln und darzulegen. Bei verbleibenden, unver-
meidbaren Beeintrachtigungen sind Ausgleichs- oder Ersatzmafinahmen zu planen (§ 15 Abs. 2 BNatSchG).
Dabei ist neben der Hohe der kiinftigen Gebaude, die gemaR § 2 Abs. 3 der textlichen B-Plan-Festsetzungen
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an der Nordecke bis zu 20 m Uber Grund betragen kann, auch deren Massenwirkung auf einem derart expo-
nierten Standort unter Beriicksichtigung des kinftig freizuhaltenden Baumfallradius um die Gebaude zu be-
werten. Eine entsprechende Bilanzierung der Landschaftsbildwertigkeit vor und nach Umsetzung des B-Plans
fehit.

Im Ubrigen wird der Sinn der im Kap. 3.6 Abschnitt 1 der Begriindung erfauterten grinen Gliederungselemente
schon im Bebauungsentwurf nicht eingehalten, weil dieser die im B-Plan festgesetzte nordliche Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern anders als die grofiere sidliche nicht berticksichtigt.

[ Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Um die Landschaftsbildwirkung in nérdliche Richtung zu verringern wurde die Baugrenze hangaufwarts ver-
legt. Durch diese Ma3nahme wurde die Gebaudehshe auf ca. 15,00 m begrenzt. Um weitere Beeintréchtigun-
gen des Landschaftsbildes (hier: Fernwirkung) zu reduzieren ist fur den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes eine Ortliche Bauvorschrift gem. § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (N BauQ) erarbeitet worden.

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

StraRe 8, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/13 | Schlagwort: Belange des Naturschutzes
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Hinweise:

Der Grinordnungsplan zum Bebauungsplan besteht lediglich aus zwei Planen: 1. Bestand und 2. Planung,
aber keinem Text. Beide Plane enthalten Legenden mit Darstetiungen, die nicht erlautert sind und sich nur
bedingt aus dem Umweltbericht ableiten lassen. Die Vorgaben des § 9 Abs. 3 BNatSchG zu den Inhalten der
Landschaftsplanung, zu denen Grunordnungsplane gem. § 9 Abs. 2 BNatSchG gehdren, sind nicht annahernd
erfullt, wenngleich die Inhalte mit Ausnahme der vorstehenden Punkte dem Umweltbericht entnehmbar sing.
Auf die Bezeichnung ,Griinordnungsplan” solite daher verzichtet werden.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Die Planunterlagen wurden entsprechend der o.a. Stellungnahme Uberarbeitet.

Nr. 1 l.andkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

Strafte 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/14 | Schlagwort: Belange des Naturschutzes
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Die zum B-Plan gehérende, nach Nr. 5.2.4 des Umweltberichts notwendige Ausgleichsflache ist im B-Plan
nicht abgesichert. Die angekUndigte Sicherung durch stadtebaulichen Vertrag, in dem auch Zeitpunkt und
Zustandigkeit der Umsetzung zu regeln sind, muss rechtzeitig vorliegen.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Seitens der Stadt ist sichergestellt, dass der stadtebauliche Vertrag termingerecht und vollstandig abgeschlos-
sen wird.

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

Stralle 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/15 ; Schlagwort; Belange der Nds. Landesforsten- FoA Clausthal
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Bei Entscheidungen, die Waldflachen in ihren Funktionen betreffen kénnen, sind die Anstalt Niedersischsische
Landesforsten bereits in der Vorbereitungsphase zu unterrichten sowie im Laufe des Verfahrens anzuhdren,
Hierflr steht das Niedersachsische Forstamt Clausthal dem Landkreis Osterade am Harz als Beratungsforst-
amt nach § 5 (1) und (2) NWaldl.G zur Verfiigung. Dies trifft auch auf Bauleitplanungen zu, bei denen Wald
unmittetbar sowie auch nicht unerheblich mittelbar betroffen ist.
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Bei dem laufenden Planungsvorhaben ,Anderung des Bebauungspian Ravensberg" ist das Beratungsforstamt
Clausthal durch den Landkreis Osterode / Untere Waldbehorde bisher nicht angehért oder beteiligt worden.
Ich gehe davon aus, dass bei einer Anderung des B-Plans Ravensberg Belange des Waldes betroffen sind.

Um formelle Fehler zu vermeiden und die laufenden Planungen nicht zu gefahrden, bitte ich Sie die notwen-
dige Beteiligung als Beratungsforstamt sicherzustellen. Fir eine zugige Bearbeitung steht thnen dazu Herr
Steffens (05323-8361-22) zur Verfugung.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Da Anderungen in den Planunterlagen vorgenommen werden missen, wird entsprechend der Absprache am
01.09.2015 im Forstamt Bad Lauterberg das Niedersachsische Forstamt Clausthal bei den weiteren Verfah-
rensschritten (z.B. Offentliche Auslegung) beteiligt.

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom; 26.08.2015

Stralle 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/16 | Schlagwort: Belange der Raumordnung
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Die Zweckbestimmung des Bebauungsplanes (SO-Gebiet Hotel) ist mit den Grundsatzen und Zielen der
Raumordnung grundsatzlich vereinbar, da diese Festsetzung aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet ist.
Besondere Beachtung missen jedoch die Festlegungen des RROP im Plangebiet ,Vorsorgegebiet fur Natur
und Landschaft" (bestehendes Landschaftsschutzgebiet Harz) und ,Vorsorgegebiet fiir die Trinkwassergewin-
nung" sowie ,Vorsorgegebiet fiir Erholung"” erhalten.

Begrindung:

im Regionaten Raumordnungsprogramm {RROP) 1998 des Landkreises Osterode am Harz liegt die Stadt Bad
Sachsa im landlichen Raum und ist der zentralortlichen Gliederung als ,Grundzentrum" mit den besonderen
Entwicklungsaufgaben ,Erholung" sowie ,Fremdenverkehr" ausgewiesen. Die Ziele des Bebauungsplans un-
terstiitzen diese Festlegungen. In unmittelbarer Nachbarschaft ist weiterhin eine regional bedeutsame Sport-
anlage (Skizentrum) festgelegt. Eine Hotelanlage wirde diese Zweckbestimmung fordern.

Fur das Plangebiet erfolgte die Ausweisung als Vorsorgegebiete fur Forstwirtschaft, Erholung sowie fur Natur
und Landschaft. Die Festlegung des Vorsorgegebietes far Natur und Landschaft erfolgte auf der Grundlage
des vorhandenen Landschaftsschutzgebietes Harz. Die Vereinbarkeit der Planung mit den Bestimmungen des
LSG ist durch die untere Naturschutzbehdrde zu prifen.

Des Weiteren ist im RROP ein Vorsorgegebiet fir Trinkwassergewinnung festgelegt. Diese Festlegung darf
nicht beeintrachtigt werden oder ist durch technische Malnahmen in Abstimmung mit der unteren Wasserbe-
hérde zu sichern.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Die o.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen. Die Belange der einzel-
nen Vorsorgegebiete wurden in der Bauleitplanung berlcksichtigt und mit den entsprechenden Fachbehorden
abgestimmt,

Nr. 1 Landkreis Osterode am Harz, Herzberger Stellungnahme vom: 26.08.2015

Strale 5, 37520 Osterode am Harz

Nr. 1/17 | Schlagwort: keine weiteren Stellungnahmen
[nhalt der Anregung in Kurzfassung

Von den Ubrigen Tragem ¢ffentlicher Belange beim Landkreis Osterode am Harz werden im Rahmen dieses
Verfahrens keine Stellungnahmen abgegeben.

i Vorschlag zur Abwagung mit Begrindung |

Die o.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen.
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Nr. 5 Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie Stellunghahme vom: 25.08.2015
(LBEG), Postfach 510153, 30631 Hannover o.
Stilleweg 2, 30655 Hannover
Nr. 5/1 | Schlagwort: Belange der Bauwirtschaft

Inhait der Anregung in Kurzfassung

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

Im Untergrund des Planungsgebietes stehen Festgesteine aus dem Rotliegend (felsitische Deckenporphyre
des Harzes) an. Lésliche Gesteine sind im Untergrund der Planungsfiache nicht bekannt. Es besteht keine
Erdfallgefahr (Gefahrdungskategorie 0 gemaf Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "Baumaflnah-
men in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.02.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -}. Auf konstruktive Sicherungs-
malinahmen gepianter Bauwerke beziglich der Erdfallgefahr kann daher verzichtet werden,

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

Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundung des Baugrundes.

Weitere Anregungen oder Bedenken aus Sicht unseres Hauses bestehen unter Bezugnahme auf unsere Be-
lange nicht.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung I

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

Nr. 6 Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Géttingen, Stellungnahme vom: 19.08.2015

Alva-Myrdral-Weqg, 37085

Nr. 6/1 | Schiagwort: Keine Bedenken und Anregungen
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Gegen das oben genannte Bebauungsplanverfahren sind aus hiesiger Sicht keine Bedenken bzw. Anregun-
gen vorzutragen.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

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

Nr. 8 Kabel Deutschland, Hans-Béckiler-Allee 5, Stellungnahme vom: 05.08.2015

30173 Hannover

Nr. 9/1 | Schlagwort: ErschlieRung
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

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

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

Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH Neubaugebiete KMU Studwestpark 15 90449 NUrnberg
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| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung ]

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

Nr. 13 | Kreishandwerkerschaft Osterode, Dérgestralie | Stellungnahme vom: 12.08.2015

13, 37520 Osterode

Nr. 13/1 | Schlagwort: keine Bedenken und Anregungen
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Wir teilen Ihnen mit, dass unsererseits keine Bedenken und Anregungen vorgetragen werden.

1 Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung

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

Nr. 14 | Harz Energie Netz GmbH, Lasfelder StraRe Stellungnahme vom: 23.08.2015

10, 37520 Csterode

Nr. 14/1 | Schlagwort: Gasversorgung
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Wir danken fur die Zusendung der genannten Bauleitplanung und méchten wie folgt Stellung nehmen.

Gasversorgung

Zurzeit befinden sich auf dem Ravensberg keine Leitungen der Harz Energie Netz GmbH. Wir sind gerne
bereit, den Planungsbereich gegen Kostenubernahme zu erschlieRen unter der Voraussetzung, dass ein wirt-
schaftlicher Betrieb der Anlagen méglich ist. Zur Beurteilung des wirtschaftlichen Betriebes sind weitere Infor-
mationen zu den Verbrauchsmengen der geplanten Objekte erforderlich.

Diese Erschiiebung beschrankt sich auf offentliche Flachen, Straflen und Wege, die im Eigentum der Stadt
Bad Sachsa stehen.

Sollte der Planungsbereich tber Flachen erschlossen werden, die sich in privatem Eigentum befinden, so sind
vor Baubeginn vertragliche Vereinbarungen zur rechtlichen Absicherung der Trasse abzuschliefien. Die Ein-
holung der Leitungsrechte obliegt dem Vorhabentrager. Gern stellen wir vorbereitete Unterlagen zur Verfi-

gung.

Wir bitten freundiichst darum, uns frithzeitig in die weiteren Planungen einzubeziehen. Ggf. wiirde sich zur
Abstimmung unter den ErschlieBungstragern ein Koordinationsgesprach anbieten.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Die 0.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen und bei der Realisierung
der Planung entsprechend beachtet.

Nr. 20 | Unterhaltungsverband Bode / Zorge, Stefiungnahme vom: 14.07.2015
Blankenhurger Str. 31, 37445 Walkenried
Nr. 20/1 | Schiagwort: Keine Bedenken

Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Der Unterhaltungsverband Bode / Zorge hat die 0.g. Vorlage zur Kenntnis genommen. Von einer weiteren
Beteiligung am Planverfahren kann abgesehen werden.

[ Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Die o.a. Stellungnahme wird seitens der Stadt Bad Sachsa zur Kenntnis genommen.
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Nr.24 | Niedersichsische Landesforsten, L' Aigler Platz Stellungnahme vom: 26.08.2015

1, 38678 Clausthal-Zellerfeld

Nr. 24/1 | Schlagwort: Belange des Gemeindefreien Gebietes Harz
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Das Baugesetzbuch (§ 2 Nr.2) sieht vor, dass Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abzustim-
men sind. Insbesondere bei Plan ungen und Vorhaben im unmittelbaren Bereich zur Gemeindegrenze gebietet
sich eine Anhérung der Nachbargemeinde im Beteiligungsverfahren.

Bei dem laufenden Planungsvorhaben JAnderung des Bebauungsplanes Ravensberg", in unmittelbarer Nahe
zu den gemeindefreien Gebieten Harz gelegen, ist das Niedersachsische Forstamt Clausthal ais Gemeinde-
verwaltung durch die Stadt Bad Sachsa als Planungstrager nicht angehort oder beteiligt worden.

Ich bitte Sie die notwendige Beteiligung meines Hauses nachzuholen und dazy um Zusendung der Planungs-
entwlrfe sowie um Fristverlangerung von 4 Wochen.

[ Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung i

Da Anderungen in den Planunterfagen vorgenommen werden missen, wird entsprechend der Absprache am
01.09.2015 im Forstamt Bad Lauterberg das Nieders#chsische Forstamt Clausthal bei den weiteren Verfah-
rensschritten (hier; Offentliche Auslegung) beteiligt.

Nr.24 | Niedersachsische Landesforsten, L’ Aigler Platz Stellungnahme vom: 26.08.2015
1, 38678 Clausthal-Zellerfeld
Nr. 24/2 | Schiagwort: Belange des Gemeindefreion Gebietes Harz

' Inhalt der Anregung in Kurzfassung N

Bei Entscheidungen, die Waldflachen in ihren Funktionen betreffen kdnnen, sind die Anstalt Niedersachsische
Landesforsten unabhangig der Eigentumsverhaitnisse bereits in der Vorbereitungsphase zu unterrichten SO~
wie im Laufe des Verfahrens anzuhéren. Hierfur steht das Niederséachsische Forstamt Clausthal nach §5(1)
NWaldLG als TéB-Forstamt bej Planungen und MalRnahmen im Landkreis Osterode zur Verfugung. Dies trifft
auch auf Bauleitplanungen zu, bei denen Wald unmittelbar sowie auch nicht unerheblich mittelbar betroffen
ist. Eine Beteiligung am Anhorungsverfahren als Trager offentlicher Belange ist zwingend, siehe auch §4
BauGB.

Bei dem laufenden Planungsvorhaben ,Anderung des Bebauungsplan Ravensberg" ist das Niederséchsische
Forstamt Clausthal als Trager 6ffentlicher Betange durch die Stadt Bad Sachsa als Planungstrager nicht an-
gehdrt oder beteiligt worden. Ich gehe davon aus, dass bei einer Anderung des B-Plans Ravensberg Befange
des Waldes betroffen sind.

Um formelle Fehler zu vermeiden und die laufenden Planungen nicht zu gefahrden, bitte ich Sie die notwen-
dige Beteiligung meines Hauses nachzuholen und dazyu um Fristveriangerung von 4 Wochen sowie um Zu-
sendung der Planungsentwiirfe.

[ Vorschlag zur Abwagung mit Begrindung }

Da Anderungen in den Planunterlagen vorgenommen werden mussen, wird entsprechend der Absprache am
01.09.2015 im Forstamt Bad Lauterberg das Niedersachsische Forstamt Clausthal bei den weiteren Verfah-
rensschritten (hier: Offentliche Auslegung) beteiligt.

Nr.24 | Niederséchsische Landesforsten, L' Aigler Platz Stellungnahme vom: 26.08.2015

1, 38678 Clausthal-Zellerfeld

Nr. 24/3 | Schiagwort: Belange des Gemeindefreien Gebietes Harz
fnhalt der Anregung in Kurzfassung

Das Baugesetzbuch (§2, Nr.2) sieht vor, dass Bauleitpiane benachbarter Gemeinden aufeinander abzustim-
men sind. Insbesondere bei Planungen und Vorhaben im unmittelbaren Bereich zur Gemeindegrenze ist aus
meiner Sicht efne Anhérung der Nachbargemeinde im Beteiligungsverfahren erforderlich.
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Bei dem laufenden Planungsvorhaben ,Anderung des Bebauungsplan Ravensberg", in unmittelbarer Nahe zu
den Gemeindefreien Gebieten Harz gelegen, kénnen die Interessen des Gemeindefreien Gebietes als Nach-
bargemeinde betroffen sein. Bisher ist das Nieders&chsische Forstamt Clausthal als Verwaltung der Gemein-
defreien Gebiete Harz durch die Stadt Bad Sachsa als Planungstrager nicht angehort oder beteiligt worden.

Ich bitte Sie die aus meiner Sicht notwendige Beteiligung meines Hauses nachzuholen und dazu um Zusen-
dung der Planungsentwiirfe sowie um Fristverlangerung von 4 Wochen.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Da Anderungen in den Planunterlagen vorgenommen werden missen, wird entsprechend der Absprache am
01.09.2015 im Forstamt Bad Lauterberg das Niedersachsische Forstamt Clausthal bei den weiteren Verfah-
rensschritten (hier; Offentliche Auslegung) beteiligt.

Nr.24 i Niedersachsische Landesforsten, L Aigler Platz Stefiungnahme vom: 18.09.2015

1, 38678 Clausthal-Zellerfeld

Nr. 24/4 | Schlagwort: Belange der Forstwirtschaft
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Das Niedersdchsische Forstamt Clausthal ist als zustandiger Trager offentlicher Belange bei Planungen in
den Landkreisen Osterode und Goslar zu beteiligen. Bei der frithzeitigen Beteifigung nach § 4 (1) BauGB ist
das Forstamt Clausthal nicht gehért worden {mein Schreiben vom 26.08.2015). Um die Beteiligung nachzu-
holen, fand am 01.09.2015 ein einleitendes Gesprach zwischen Hr. Steffens (NFA Clausthal) und Hr. Meifiner
(Stadtplanungsbiiro) statt. Hr. Meiliner erfauterte die Anderungen in der Planung, ausgehend von den Unter-
lagen aus der frihzeitigen Beteiligung.

Aus Sicht der zustandigen Behorde als Trager ffentficher Belange des Waldes und der Forstwirtschaft nehme
ich zum oben genannten Vorhaben wie folgt Stellung:

Gegen das geplante Vorhaben bestehen Bedenken. Die Belange des Waldes sind nicht berticksichtigt worden.
Die betreffenden Bestimmungen des Niedersachsischen Gesetzes Uber den Wald und die Landschaftsord-
nung (NWaldL.G), inshes. §§ 2 und 8 blieben bei der Planung sowie Bilanzierung des Eingriffs und Herleitung
der Kompensation ganzlich unberlicksichtigt.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begrlindung |

Das Niedersachsische Landesforstamt Bad Lauterberg und die Untere Waldbehérde {Landkreis Osterode am
Harz) wurden mit Schreiben vom 03.07.2015 im Planverfahren gem. § 4 (1) BauGB beteiligt. Da seitens dieser
Behorden keine Bedenken hinsichtlich der forstlichen Belange geauliert wurden, ist seitens der Stadt Bad
Sachsa davon ausgegangen worden, dass keine Betroffenheit dieser Belange vorliegt. Auf Grund der Schrei-
ben des Niedersachsischen Forstamtes Clausthal vom 26.08.2015 fand am 01.09.2015 das o0.a. Gesprach
statt. Da Anderungen in den Planunterlagen vorgenommen werden missen, wird entsprechend der Absprache
am 01.09.2015 im Forstamt Bad Lauterberg das Niedersachsische Forstamt Clausthal bei den weiteren Ver-
fahrensschritten (hier. Offentliche Auslegung) beteiligt. Bei der Uberarbeitung der Bebauungsplanunterlagen
wurden die Belange der Forstwirtschaft beriicksichtigt.

Nr.24 | Niedersachsische Landesforsten, L Aigler Piatz | Stellungnahme vom: 18.09.2015

1, 38678 Clausthal-Zellerfeld

Nr. 24/5 | Schiagwort: Belange der Forstwirtschaft
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

1. Waldbetroffenheit

Bei der Ersteflung des B-Plans ,Ravensberg" hatten die Belange des Waldes, gegeben aus dem NWaldLG
und raumordnerischen Vorgaben, zwingend berticksichtigt werden mussen. Wald ist durch die vorliegende
Planung in zweierlei Maflen unmittelbar betroffen:

1. Das Planungsgebiet ,Ravensberg” grenzt unmittelbar im Westen, Norden und Osten an groflle Waldflachen
an.
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2. Im Planungsgebiet ,Ravensberg" ist Wald im Sinne des Gesetzes (§ 2 NWaldlL.G) vorhanden.

[ Vorschlag zur Abwagung mit Begrindung !

In der wirksamen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa ist far das Bebauungsplan-
gebiet als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Fotel- und Fernmeldeanlagen” dargestelit. In dem Verfahren zur Aufstellung der 3. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa wurden die Belange der Trdger offentlicher Belange abschlieRend
und ausreichend beriicksichtig (somit wurden auch die forstwirtschaftlichen und raumordnerischen Belange
ber(icksichtigt}.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa besteht gem. § 8 (2)
BauGB das Gebot (Entwickiungsgebot) den Bebauungsplan aus der wirksamen 3. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Bad Sachsa zu entwickelt. Planungsrechtlich sind im vorliegenden Fall die Vorrauset-
zungen zur Realisierung fur das geplante ,Berghotel" gegeben. Gem. § 2 (2) BauGB sind die Bauleitplane
aufeinander abzustimmen, das bedeutet im vorliegenden Fall die Einhaltung eines gewissen Riicksichtnah-
megebotes fir die Nutzung der angrenzenden Flachen, um das Ziel und die Aussage des wirksamen vorbe-
reitenden Bauleitplanes tatsachlich umsetzen zu kénnen.

Unter Berticksichtigung des § 2 (2) Nr. 1, 2 und 4 NWaldLG (,nicht zur freien Landschaft gehdren™ und
des Bestandsschutzes (vgl. auch die historischen Aufnahmen) fur die zurzeit bestehenden Nutzungen (gast-
ronomische Einrichtung, offentliche Erschliefungsstrale, Parkplatze, Tiergehege, Griunflache mit Ruheban-
ken etc.) ist der grofte Teil des Plangebietes nicht als freie Landschaft und somit auch nicht als Wald einzu-
stufen. Diese Einschatzung gilt auch fiir die Ruderalflachen (traditionelle Parkplatzfiichen). Die seitens des
Niedersachsischen Forstamtes Clausthal als ,\Wald" im Sinne des NWaldLG eingestuften Flachen wurden mit
873 m? ausgewiesen. In dem Bebauungsplan werden 348 m2 Waldflachen gem. § 9 (1) Nr. 18b BauGB fest-
gesetzt. Durch diese Malnahme ist eine Waldumwandlung von 525 m? erforderlich.

Nr.24 | Niederséchsische Landesforsten, L Aigler Platz Stellungnahme vom: 18.09.2015

1, 38678 Clausthai-Zellerfeld

Nr. 24/6 | Schlagwort: Belange der Forstwirtschaft
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

2. Abgrenzung Wald im Sinne des Gesetzes nach § 2 NWaldLG

Auf dem Planungsgebiet ,Ravensberg” ist nach Prufung der Waldmerkmale nach § 2 NWaldLG Wald im Sinne
des Geselzes in einem geringen Umfang vorhanden. Der Wald, der das Planungsgebiet umgibt, ragt in einigen
Bereichen auf die Planungsflache. Dabei handelt es sich um Waldflachen, die teils als geschlossener Baum-
bestand, teils aber auch als Waldsaum und voriilbergehende WaldbloRen mit sogenannter Schlagfiora (Ru-
deralvegetation) ausgepragt sind.

Diese Flachen, die Wald im Sinne des Gesetzes (§ 2 NWaldLG) darstellen, lassen sich bereits aus den aktu-
ellen Luftbildern ableiten. Die Waldeigenschaft wurde bei einer Ortsbegehung bestatigt.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begrindung ]

Siehe 0.a. Abwagung zur Steflungnahme Nr. 24/5.

Nr.24 | Niedersachsische Landesforsten, L’ Aigler Platz Stellungnahme vom: 18.09.2015

1, 38678 Clausthal-Zelterfeld

Nr. 24/7 | Schlagwort: Belange der Forstwirtschaft
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

3. Wald in der Bauleitplanung

In der Aufstellung des Bebauungsplans ist der vorhandene Wald zu beriicksichtigen. Die vorhandenen Wald-
flachen auf dem Plangebiet sind in der Planzeichnung als Wald nach § 9 (1} Nr. 18b) BauGB darzustellen,
soweit der Wald in seiner Eigenschaft im Sinne des Gesetzes erhalten bleiben sofl, Ist jedoch eine Nutzungs-
anderung dieser Waldflachen vorgesehen, so sind die waldrechtlichen Vorgaben fur Waldumwandiung und
Kompensation unter anderem nach § 8 NWaldLG anzuwenden.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 31 Ravensberg" mit Ortlicher Bauvorschiift der Stadt Bad Sachsa
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| Vorschiag zur Abwégung mit Begrindung

Siehe 0.a. Abwagung zur Stellungnahme Nr. 24/5.

Nr.24 | Niedersachsische Landesforsten, L.’ Aigler Platz | Stellungnahme vom: 18.09 2015

1, 38678 Clausthal-Zellerfeld

Nr. 24/8 | Schlagwort: Belange der Forstwirtschaft
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

4. Wald in der Raumordnung

Der Grundsatz C 3.3 01 im LROP (2008) enthalt die Kernaussage: ,Der Wald ist zu erhalten.” und sieht somit
ein Abwagen der Waldbelange mit weiteren Schutzgittern und den Interessen der raumordnerischen Planun-
gen vor (siche auch § 1 (1) NWaldLG sowie § 1 a (2) S. 2 und 4 BauGB). Dieses Abwégen der Waldbelange
fehlt im vorliegenden B-Plan.

Gleichwohi sollte dem Umstand Rechnung getragen werden, dass im Zuge der Siedlungsentwicklung gewich-
tige Griinde denkbar sind, die ein Unterschreiten des als grundsatzlich notwendig erachteten 100 m-Abstands
unumganglich machen konnen. Sofern aufgrund der érilichen Situation (bauliche Anlagen im Auflenbereich),
bei bereits vorhandener Bebauung dieser Abstand nicht gewahrt werden kann bzw. unterschritten werden
muss, kann nach entsprechender Abwagung ein geringerer, jedoch angemessener Waldabstand festgelegt
werden. Eine Uber das bisherige Maf hinausgehende Beeintréchtigung der Waild{-rand)bereiche durch her-
anrlickende Bebauung sollte dargestellt und nachvollziehbar abgewogen werden.

Im Bebauungsplan sollte dementsprechend eine Baugrenze beschrieben und zeichnerisch dargestellt werden.
Diese festgesetzte Baugrenze sollte nicht durch Erker oder Balkone Uberschritten werden.

| Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung |

Fur das Plangebiet erfolgte im RROP Landkreis Osterode (1998) die Ausweisung als Vorsorgegebiete fiir
wForstwirtschaft”, , Erholung” sowie fiir ,Natur und Landschaft”,

Die Ausweisungen der o.a. Vorsorgegebiete erfolgten planungsrechtliich auf einer Ebene. Im Rahmen der
gemeindlichen Abwagung werden im vorliegenden Fall die Belange der Forstwirtschaft sowie fir Natur und
Landschaft fir den Bereich des Plangebietes zuriickgestellt, da aus der Sicht der Stadt Bad Sachsa die Rea-
lisierung des ,Berghotels” aus Grinde des Uberwiegenden &ffentlichen Interesses und des Gemeinwohls vor-
geht (vgl. auch die Aussagen der Begriindung). Die, der vorliegenden Planung gegenlaufigen Belange werden
daher aus vorgenannten Griinden zurtickgestellt,

Auf Grund der bestehenden Verhaltnisse, des Bestandsschutzes fur die bestehenden Nutzungen und der
Aussagen der vorbereitenden Bauleitplanung fur das Plangebiet ist die 0.a. Ubergangszone von mindestens
100 m picht einzuhalten. Da die Aussage in dem RROP Landkreis Osterode (1998) rechtlich keine zwingende
Forderung darstelit, erfolgt im vorliegenden Fall eine Unterschreitung der Ubergangszone. Eine diesbezlgli-
che Forderung zur Einhaltung einer Ubergangszone wurde von der zustandigen Behdrde auch nichf gestellt.

Durch die Veranderung der Baugrenze und somit der Verkleinerung der (berbaubaren Grundsticksflache
werden durch die Festsetzungen von Erker oder Balkone die Bereiche aulerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes nicht mehr tangiert.

Auf Grund der o.a. Ausflihrungen, der bestehenden Nutzung, der Gréle des Plangebietes und der raumord-
nerischen Funktionszuweisung geht die Stadt Bad Sachsa davon aus, dass der inhalt des Bebauungsplanes
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung dauerhaft materiell Gbereinstimmt und somit dem Gebot
der Anpassung gem. § 1 (4) BauGB in vollem Umfang entsprochen wird.

Nr.24 | Niedersachsische Landesforsten, L."Aigler Platz | Stellungnahme vom: 18.09.2015

1, 38678 Clausthal-Zellerfeld

Nr. 24/9 | Schlagwort; Belange der Forstwirtschaft
Inhalt der Anregung in Kurzfassung
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5. Waldabstand aus Griinden der Gefahrenabwehr

Nach §1 (6) Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung zu
berlicksichtigen. Insofern ist auch vor dem Hintergrund sich in letzter Zeit haufender Sturmereignisse (,Kyrill",
LEmma", Niklas" etc.) aus Grunden der Gefahrenabwehr der notwendige Mindestabstand von der sogenann-
ten.,Baumfalllange” zum Wald unbedingt einzuhalten. Dabei ist unerheblich, in welchem Grundeigentum sich
der Wald befindet (angrenzender Wald sowie Wald im Planungsgebiet). Bei Unterschreiten des Mindestab-
stands der einfachen Baumlange besteht grundsatzlich eine Gefahrdung durch umstiirzende Baume von Leib
und Leben.

| Vorschlag zur Abwégung mit Begriindung ]

Die Wahl einer Abstandsregetung zwischen Wald und Bebauung (Sicherheitszone zum Wald, sog. ,Baumfali-
zone") ist in Niedersachsen Bestandteil der gemeindlichen Abwagung.

Auf Grund der topographischen Verhaltnisse (Steilhang im westlichen, nérdlichen und teilweise im gstlichen
Bereich), der Standorte und der Zustand der bestehenden Waldrander kann eine Gefahrdung zurzeit weitest-
gehend ausgeschlossen werden. Zurzeit besteht lediglich eine gewisse Gefahrdung durch die Baume auf der
Brandruine, die jedoch im Rahmen der Sanierungsmaflnahmen des Bodens entfernt werden missen.

Bei Beibehaltung der jetzigen Waldrandsituation durch die Erhaltung bzw. Schaffung eines stufigen Waldran-
des ist eine Geféhrdung im Sinne der o.a. Stellungnahme auch fur die geplante Nutzung ausgeschlossen.
Eine entsprechende Verpflichtung wird fur eine nachhaitige Sicherung durch die Stadt tibernommen.

Dartiber hinaus ist seitens der Stadt Bad Sachsa auch vorgesehen durch einen stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Stadt Bad Sachsa (Eigentiimer der Flachen im Plangebiet und der angrenzenden Waldflachen) und
dem zuktnftigen Grundstiickseigentiimer/investor im Plangebiet einen entsprechenden rechtskraftigen Haf-
tungsausschluss (keinerlei Haftungsanspriiche bei Schaden (z.B. Waldbrand, Windbruch etc.) durch die Nahe
zum Wald gegen den Eigentimer des Waldgrundsttickes bestehen oder deltend gemacht werden) fir die
Stadt Bad Sachsa zu vereinbaren. Diese Vorgehensweise ist eine bewahrte Problemiésung bei der gegensei-
tigen Beriicksichtigung der ,Baumfallzone® durch die betroffenen konkurrierenden Parteien.

Durch die vorgesehenen forstwirtschaftlichen Malnahmen soll die Gefahrdung durch umstiirzende Baume
von Leib und Leben bei der Unterschreitung des Mindestabstands der einfachen Baumlange vermieden wer-
den. Auch besteht die Méglichkeit durch konstruktive Manahmen bei dem Vorhaben eine Gefahrdung aus-
zuschlieften. Seitens der Stadt wird davon ausgegangen, dass durch die vorgesehenen Mafinahmen und der
bestehenden Rahmenbedingungen der § 1 (6) Nr. 1 BauGB aus vorgenannten Griinden ausreichend beachtet
wird,

Nr. 24 Niederséchsische Landesforsten, L Aigler | Stellungnahme vom: 18.09.2015

Platz 1, 38678 Clausthal-Zellerfeld

Nr. 24/10 | Schlagwort: Belange der Forstwirtschaft
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

8. Verfahren Waldumwandlung und Kompensation
Bei den vorgestellten Planungen kénnen Waldumwandiungen nach NWaldL.G in zwei Formen vorkommen:

1. auf Planungsfldche: Umwandlung der Nutzungsart von Flachen, die Wald im Sinne des Gesetzes darstellen,
2. im angrenzenden Bereich: dauerhafte Wuchshéhenbegrenzung fur Ausblicke im flachigen Umfang

Eine Waldumwandlung ist genehmigungspflichtig (§ 8 NWaldLG) und kann unter bestimmten Voraussetzun-
gen erteilt werden. Dabei sind die Belange der Allgemeinheit bzw. ein erhebliches wirtschaftliches Interesse
der waldbesitzenden Person, das eine Umwandiung erfordert, nachzuweisen (§ 8 (3) Nr. 1 NWaldLG).
Waldumwandlungen werden nur mit Auflage einer Ersatzaufforstung im mindestens flachengleichem Umfang
genehmigt (§ 8 (4) NWaldLG). Fur die Herleitung eines Kompensationsbedarfs nach Waldrecht, ist die bau-
rechtliche Eingriffsregelung nicht anzuwenden (§ 18 (2) Satz 1 BNatSchG). Stattdessen regeln die Ausfih-
rungsbestimmungen zum NWaldL.G (RdErl. d. ML v. 2. 1. 2013 —VORIS 79100) die Vorgehensweise bei der
Ermittiung der Kompensationshéhe.

Begrindurg zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg® mit Orilicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa
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Die in der ,Begriindung mit Umweltbericht” unter Kapitel 6.2.4. aufgefiihrt okologische Bilanzierung ist fur die
Herleitung der Kompensationshohe je nach Waldflachenverbrauch nach waldrechtlichen Bestimmungen neu
zu fthren,

[ Vorschlag zur Abwagung mit Begrindung ]

Nach den zurzeit vorliegenden Erkenntnissen ist eine Waidumwandiung mit einer Flache von 525 m? erforder-
lich. Die Genehmigungsvoraussetzungen gem. § 8 (3) NWaldLG werden in den hachfolgenden Belange der
Aligemeinheit und den erheblichen wirtschaftlichen Interessen der Waldbesitzer gesehen:

Im vorliegenden Fall ist von dem geplanten ,Berghotel" ein nachhaitiger Anschub for die Entwicklung
des Tourismus und damit auch eine wirtschaftliche Starkung und Verbesserung der Stadt Bad Sachsa
2u erwarten. Auch werden Arbeitsplatze geschaifen und in der Region wird man von den Synergieef-
fekten fur die umliegenden Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe profitieren. Mit der Realisierung der
neu konzipierten Hotelanlage werden die in der 3. Anderung dargesteliten Intentionen der Stadt Bad
Sachsa umgesetzt und zusatzlich der Erhait und Betrieb von infrastruktureflen Einrichtungen gesichert.

Das geplante ,Berghotel* ist aus 0.a. Griinden eine Optimierung der Angebotspalette im touristischen
Segment der Stadt Bad Sachsa und stellt somit eine Malinahme des &ffentlichen Interesses und des
Gemeinwohils dar.

Auch ist es im offentlichen Interesse, dass der Bebauungsplan durch seine getroffenen Festsetzungen
eine entwickelnde (Bebauungsmaglichkeit filr das .Berghotel"), rechtseindeutige (Gliederung des Plan-
gebietes nach den unterschiedlichen Bedarfnissen) und ordnende Funktion (z.B. Entfernung der Brand-
ruine) im Sinne des § 1 (3) BauGB hat.

Durch das fehlende, ptanungsrechtlich abgesicherte Gesamtkonzept wilrden die Zukiinftig zu genehmi-
genden Vorhaben weiterhin nach § 35 BauGB und den Verordnungen des .Landschaftsschutzgebietes
Marz" (Landkreis Osterode am Harz) und des Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsaniage
der Stadt Bad Sachsa bewertet werden und somit fast ausschliefilich nicht genehmigungsfahig sein.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann die, in der wirksamen 3. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Stadt Bad Sachsa dargestelite Stadtentwicklungsplanung von der Stadt Bad Sachsa fir diesen
Bereich nicht optimal und zeitgemag realisiert werden und es konnte kein Hotelneubau erfolgen.

Der Betrieb des Berghofes ware aus wirtschaftlichen Grunden langfristig nicht gesichert und eine nach-
haltige Touristische Entwicklung ware nicht moglich. Der gastronomische Standort auf dem Ravens-
berg ware infrage gestellt und der desolate Zustand auf dem Ravensberg wiirde sich weiter verstarken.

Auf Grund der vorgesehenen Waldumwandlung gem. § 8 NWaldLG wurde zusatzlich zu der dkologischen
Bilanzierung nach dem BauGB und dem BNatSchG die Kompensationshéhe fur die Waldumwandlung nach
den die Ausfihrungsbestimmungen zum NWaldLG {RdErl d. ML. V. 2.1.2013-406-64002-136 {Nds.MBI. S.
35) ermittelt.

Nr. 24 Niedersachsische Landesforsten, L Aigler | Stellungnahme vom; 18.09.2015

Platz 1, 38678 Clausthal-Zelierfeld

Nr. 24/11 | Schlagwort: Belange der Forstwirtschaft
inhalt der Anregung in Kurzfassung

Zusammenfassung der Bedenken

In der vorliegenden Entwurfsfassung des Bebauungsplanes ,Ravensberg” sind die vorhandenen Waldflachen
nicht berlicksichtigt. Diese Waldflachen sind im B-Plan als »Wald" im Sinne des §9 (1) Nr. 18b) BauGB darzu-
stellen.

Sollen Waldflachen jedoch durch die Planung in Anspruch genommen werden (Nutzungsanderung = Wald-
umwandiung), so ist die Kempensation nach NWaldLG darzulegen.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 31 .Ravensberg" mit Ortiicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa
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Die Belange des Waldes, aufgefihrt im RROP 1998 des Landkreises Osterode am Harz, im NWaldLG und §
1a(2)S. 2 und 4 BauGB wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans nicht beriicksichtigt. Diese Quellen
erfordern jedoch eine Abwagung der Belange Erhalt des Waldes und Abstandsregelung. Da dies in der vor-
liegenden Planung nicht erkennbar ist, muss die Berlcksichtigung der Belange des Waldes und der Forstwirt-
schaft aus hiesiger Sicht nachgeholt werden.

Die Herleitung der Kompensationshéhe bei Waldfiachenverbrauch ist nach waldrechtlichen Bestimmungen zu
flhren.

| Vorschlag zur Abwégung mit Begrundung ]

Die Planunterlagen wurden entsprechend der o.a. Stellungnahme tiberarbeitet.

Die folgenden Stellungnahmen sind bei der Beteiligung der Offentlichkeit gem., § 3 (1) BauGB zu dem
Bebauungsplan Nr. 31 »Ravensberg“ mit Ortlicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa im Verfahren
eingegangen.

Nr. A Wolfgang Traut, Muhlwiese 4, 37445 Walken- Stellungnahme vom: 09.10.2015

ried

Nr. A/1 Schlagwort: Anregungen
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Unstrittig und auch logisch nachvollziehbar ist, dass der Status des .Ravensberges" einer Neuordnung zur
Belebung des Fremdenverkehrs (besonders in den Sommermanaten) bedarf.

Lobenswert ist ebenfalls, dass dieses Problem erkannt wurde und schnell in Form eines Bebauungsplanes
aufgegriffen wurde.

In vergangenen Publikationen und auch bei meinem persénlichen Besuch am 29.5ept.2015 beim Bauamts-
leiter Herrn Grundei hief es gleichlautend "wir wissen ja noch gar nicht was dort oben geschehen soll, wir
wollen nur durch einen Bebauungsplan die Maglichkeit schaffen, hier einen Investor zu finden und daflr soll
die Mdglichkeit von Ferienhausern oder einem Hotel gegeben werden. AuRerdem betragt die Gebaudehshe
ohnehin nur gerademal 10m!"

So gesehen ist die Vorstellung noch ganz in Ordnung, alle touristisch verwertbaren Optionen bei geringer
Verschandelung des Berges soliten gegeben sein.

Nur gerade das ist nicht der Fall im vorfiegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 31 "Ravensberg” vom 28.
Mai 2015. Ob nun mutwillig, oder nicht erkannt, sagt dieser in §1 (1) aus:

Sonstiges Baugebiet (SO - Hotel) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung |, Hotel".

Auch die herabgespielte Gebsudehéhe von mal gerade 10m ist alles andere als harmlos, hier steht:

§ 2 (3) Hohe baulicher Anlagen in dem Sondergebiet (SO- Hotel):

..... Als Oberkante gilt bei baulichen Anlagen das bergseitig (der héchstgelegene Gelandepunkt an der baulfi-
chen Anlage) gemessene Maf} von der Gelandeoberfiache gem. Hohenschichtenplan bis zur Oberkante der
baulichen Anlage

Im Klartext heilt dieses, dass die talseitige Ansicht ohne weiteres iiber 20m hoch erscheinen kann,

Dieser Bebauungsplanentwurf sieht also explizit nur die Bebauung mit einem Hotel vor und ist meines Erach-

tens eine Vergewaltigung an der Bergspitze des Ravensberges. Nur gut dass die meisten Bad Sachsaer den
Berg gar nicht sehen!

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg® mit Ortlicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa
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[ Vorschiag zur Abwégung mit Begrindung B

Die Intentionen der Stadt wurden in der wirksamen 3. Anderung des Fiachennutzungsplanes der Stadt Bad
Sachsa fur das Plangebiet durch die Darstellung eines Sondergebietes gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Hotel- und Fernmeldeanlagen” konzeptionell festgelegt. Auf Grund des Entwicklungsge-
botes gem. § 8 (2) BauGB besteht die Verpftichtung den Bebauungspian Nr. 31 .Ravensberg" der Stadt Bad
Sachsa aus der wirksamen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa zu entwickeln.
Dieser planungsrechtlichen Verpffichtung wird durch die Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebietes" (SO-
Hotel) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel" nachgekommen.

Die Hohe der baulichen Anlagen in dem Sondergebiet (SO-Hotel) ist als Hochstmalk mit den Oberkanten (OK)
10,00 m festgesetzt. Durch diese Festsetzung ist keine Ansicht von 20 m mdoglich. Wenn man zu der Hohe
des Ravensberges von 660 m noch die 10 m hinzurechnet, kommt man auf eine maximale Héhe der zulsssi-
gen Oberkante von 670 m. Unter Beriicksichtigung des Héhenschichtenplanes betragt die mogliche Hohe im
Kuppenbereich daher ca. 12,5 m und unter Ausnutzung der gesamten Uberbaubaren Grundsticksfidche
(Nord-Sidausdehnung ca. 17,0 m). Die Realisierung der letzten Moglichkeit wird aus funktionalen Grinden
als sehr unwahrscheinlich bewertet.

Aus vorgenannten Grlinden und unter Beriicksichtigung der entsprechenden Ausfithrungen in der Begriindung
wird die Planung mit der vorliegenden Konzeption weitergeflhrt und die gegenlaufigen Belange zuriickgestellt,

Nr. A Wolfgang Traut, Miihlwiese 4, 37445 Walken- Stellungnahme vom: 09.10.2015

ried

Nr. A”2 | Schlagwort: Anregungen
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Hotels, und ebenso leerstehende Hotels hat die Stadt eigentlich genug, warum nicht das funktionierende Mo-
dell des Landalparkes im Salztal auf den Ravensberg adaptieren?

Um hier eine schonende Vermarktung an bebauter Ferienflache zu realisieren habe ich mir meing eigenen
Gedanken gemacht und werde diese am 09.0kt. 2015 Hem Dr. Hartmann vorstellen.

Meine Gedanken gehen in Richtung ,Adventurpark”, um Familien mit Kindern den Berg schmackhaft zu ma-
chen (Hotelgaste sind meistens Alleinreisende und Paare).

Die gewahlte Gebaudeform ist bergspezifisch und sehr effizient.
Vielleicht konnte man das Erlebnisangebot noch attraktiver gestalten durch:

Drachenflieger Lande- und Startplatz, bzw. Gleitschirm,

Vogelfiug Schwebeseil vom Plateau zum Parkplatz (wie an der Wendefurt — Talsperre im Ostharz),
Hochseii — Kletterpark,

Baumwipfelpfad,

alternative Unterbringung in Iglus oder Wigwams,

etc.

Bei all diesen Uberlegungen bliebe das Berghote! bestehen (wilrde eventl. erweitert und dient als Rezeption),
die Wasserversorgung wiirde mittels der vorhandenen Quelle in vergroBerten Zisternen méglich sein, durch
Rundumbedachung der Bungalows eignen sich diese fur Voltaik und Solar (erzeugen den eigenen Strom und
Warmwasser) und kénnten durch eine zentrale Bio Klargrube Typ ,Weissensee" entsorgt werden.

Meine Gedanken sind nicht zu Ende gedacht, was das Problem Ravensberg betrifft, sondern sollen lediglich
einen alternativen GedankenanstoR liefern.

| Vorschlag zur Abwéagung mit Begriindung |

Die Intentionen der Stadt wurden in der wirksamen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad
Sachsa fir das Plangebiet durch die Darstellung eines Sondergebietes gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Hotel- und Fernmeldeanlagen" konzeptionell festgelegt. Auf Grund des Entwicklungsge-
botes gem. § 8 (2) BauGB besteht die Verpflichtung den Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad

Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 31 ~Ravensberg* mit Grilicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa
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Sachsa aus der wirksamen 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa zu entwickeln.
Dieser planungsrechtiichen Verpflichtung wird durch die Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebietes® {SO-
Hotel) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel* nachgekommen.

Durch die vorgesehene und in der verbindlichen Bauleitplanung konkretisierte Nutzung als .Berghotei" soll
eine Fremdenverkehrseinrichtung geschaffen werden, die mit dem landschaftlich reizvollen Bereich ~Ravens-
berg" mit seinem hohen Erholungswert sowie seinem naturraumlichen Potentialen und den damit verbundenen
Wanderméglichkeiten um ,ruhige" Gaste wirbt, Diese Zielstellung wirde auch dazu beitragen, dass eine Ver-
traglichkeit zu den Vorsorgegebieten fir Forstwirtschaft sowie Natur und Landschaft (siche auch Landschafts-
rahmenplan Karte 17 Erholung / Freizeit - Aussage: Gebiet fiir ruhige Erholung) erreicht wird.

Wie in der 0.a. Begriindung dargelegt befindet sich das Plangebiet im ,Landschaftsschutzgebiet Harz" (Land-
kreis Osterode am Harz) und weitestgehend in dem Wasserschutzgebiet fur die Wassergewinnungsaniage
der Stadt Bad Sachsa (Schutzzone ll). Somit unterliegen die bauplanerischen Vorhaben den Ver- und Geboten
der entsprechenden Verordnungen.

Die 0.a. Nutzungsvorschlage widersprechen den vorgenannten Verordnungen und kénnen nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht realisiert werden. Auch Photovoltaik und Solaraniagen als glanzende/spiegeinde Ele-
mente sind nicht zugelassen. Die vorgeschlagene Wasser- und Abwassererschlieiung entspricht nicht dem
heutigen Stand der Technik fur das geplante Vorhaben in einem Wasserschutzgebiet.

Auch nach einer Entlassung des Plangebietes aus dem .Landschaftsschutzgebiet Harz* (Landkreis Osterode
am Harz) ware auf Grund der Rahmenbedingungen (unmittelbare Nachbarschaft zum Schutzgebiet) die 0.a.
bauplanerischen Aussagen mit dem Schutzzweck (§ 2 der Landschaftsschutzgebiets-Verordnung) nicht ver-
einbar. —

Aus vorgenannten Grinden und unter Berlcksichtigung der entsprechenden Ausfuhrungen in der Begriindung
wird die Planung mit der vorfiegenden Konzeption weitergeflhrt und die gegenlaufigen Belange zurickgestellt,

Nr. B Dr. Urda Ropke, Eichenweg 34, 37441 Bad Steliungnahme vom: 09.10.2015

Sachsa

Nr. B/1 Schlagwort: Anregungen
Inhalt der Anregung in Kurzfassung

Erst heute war es mir méglich, die Planungsunterlagen firr die Umgestaltung des Ravensberges anzusehen,
die zu einer interessanten Entwicklung des Gebiets fuhren solien. Eine Bebauung mit Hotelanlage oder Feri-
enhausern ist - meine ich - nicht attraktiv genug. So etwas findet man tberall und meist nach dem gleichen
Schema. Die meisten Menschen wollen nicht immer dasselbe sehen, sondern brauchen Abwechslung.

Wir haben hier in Bad Sachsa aber sogar einen ehemaligen Vulkan. Daraus lieRen sich vielleicht einmalige
Attraktionen fir unseren Harzbereich bilden. Zusammen mit dem sehr schon gestalteten Naturzeit-Bersich,
der in der Touristinfo viel zu wenig auffallt, kénnte man auf dem Ravensberg ein richtig gruseliges Vulkanzent-
rum mit gigantischen Ausbriichen in Bild und Ton konzipieren. Das wire sicher etwas flr unsere Jugend.
Mehrere Steinkreise kénnten fur sportliche Wettkdmpfe, fir Musik- und Theater- oder Ballettauffahrungen ver-
wendet werden. Ein TANZ AUF DEM VULKAN ware auch etwas Besonderes, Unsere Jugendlichen haben
bestimmt weitere Anregungen.

TREFFPUNKT RAVENSBERG als Motto und Ideen-Ort fur Familien, Sportliche und Eriebnisfreudige sollte
man zum Blickfang machen.

Dann kénnten vielleicht auch die Hotelbelegungszahlen in der Stadt wieder steigen.

l Vorschlag zur Abwagung mit Begriindung B

Die Intentionen der Stadt wurden in der wirksamen 3. Anderung des Ftachennutzungsplanes der Stadt Bad
Sachsa fir das Plangebiet durch die Darstellung eines Sondergebietes gem. § 1 (2) Nr. 10 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Hotel- und Fernmeldeanlagen® konzeptionell festgelegt. Auf Grund des Entwickiungsge-
botes gem. § 8 (2) BauGB besteht die Verpflichtung den Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg® der Stadt Bad
Sachsa aus der wirksamen 3. Anderung des Fachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa zu entwickeln.

Begrindung zum Bebauungsplan Nr, 31 JRavensberg’ mit Ortiicher Bauvorschriff der Stadt Bad Sachsa
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Dieser planungsrechtlichen Verpflichtung wird durch die Festsetzung eines ,Sonstigen Sondergebietes" (SO-
Hotel) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel* nachgekommen,

Durch die vorgesehene und in der verbindlichen Bauleitplanung konkretisierte Nutzung als ,Berghotel" soll
eine Fremdenverkehrseinrichtung geschaffen werden, die mit dem landschaftlich reizvollen Bereich ,Ravens-
berg" mit seinem hohen Erholungswert sowie seinem naturrdumiichen Potentialen und den damit verbundenen
Wandermoglichkeiten um ,ruhige” Gaste wirbt, Diese Zielstellung wirde auch dazu beitragen, dass eine Ver-
traglichkeit zu den Vorsorgegebieten fur Forstwirtschaft sowie Natur und Landschaft (siehe auch Landschafts-
rahmenplan Karte 17 Erholung / Freizeit - Aussage: Gebiet fur ruhige Erholung) erreicht wird.

Wie in der 0.a. Begrundung dargelegt befindet sich das Plangebiet im ,Landschaftsschutzgebiet Harz" (Land-
kreis Osterode am Harz) und weitestgehend in dem Wasserschutzgebiet fur die Wassergewinnungsaniage
der Stadt Bad Sachsa (Schutzzone I1). Somit unterliegen die bauplanerischen Vorhaben den Ver- und Geboten
der entsprechenden Verordnungen.

Die o0.a. Nutzungsvorschlage widersprechen den vorgenannten Verordnungen und kénnen nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht realisiert werden.

Auch nach einer Entlassung des Plangebietes aus dem ,Landschaftsschutzgebiet Harz" (Landkreis Osterode
am Marz) wére auf Grund der Rahmenbedingungen (unmittelbare Nachbarschaft zum Schutzgebiet) die 0.a.

bauplanerischen Aussagen mit dem Schutzzweck (§ 2 der Landschaftsschutzgebiets-Verordnung) nicht ver-
einbar,

Aus vorgenannten Grinden und unter Ber(icksichtigung der entsprechenden Ausfihrungen in der Begrundung
wird die Planung mit der vorliegenden Konzeption weitergefiihrt und die gegenlaufigen Belange zurtickgestellt.

8. Gefasste Beschiiisse

Als Begriindung zu dem Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg® der Stadt Bad Sachsa vom Rat der Stadt Bad
Sachsaam .........c.c........ gebilligt.

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

(Dienstsiegel)

(Dr. Axel Hartrmann)
Birgermeister

Begriindung zum Bebauungspian Nr. 31 ,Ravensberg” mit Orilicher Bauvorschrift der Stadt Bad Sachsa
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2. Literatur- und Grundlagenverzeichnis

Die ,Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls' gem. UVPG (Anlage 2) zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravens-
berg" der Stadt Bad Sachsa basiert auf den folgenden rechtlichen Planungsgrundiagen und der
einschlagigen Fachfiteratur,

- Baugesetzbuch (BauGB),

Aligemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG (Anlage 2) zum Bebauungspian Nr. 31 Ravensberg® der Stadt Bad Sachsa
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- Baunutzungsverordnung (BauNVO),

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV),

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG),

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG),

- Raumordnungsgesetz (ROG),

- Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV),

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO),

- Niederséchsisches Gesetz iber Raumordnung und Landesplanung (NROG),

- Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

- Niedersachsisches Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG),

- Niedersachsisches Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)
- Niedersachsisches Gesetz iber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG),
- Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

- Niedersachsisches Nachbarrechtsgesetz (NNachbG),

- Landes - Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP),

- Regionales Raumordnungsprogramm 1998 des Landkreises Osterode am Harz,

- Landschaftsrahmenplan 1998 des Landkreises Osterode am Harz,

- ,Landschaftsschutzgebiet Harz* (Landkreis Osterode am Harz),

- Wasserschutzgebiet fir die Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa,

- Flachennutzungsplan der Stadt Bad Sachsa,

- 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa,

- Arbeitshilfe ,Umweltschutz in der Bebauungsplanung“ herausgegeben vom Umweltbundesamt,
- Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung,
- Kartierschliussel fiir Biotoptypen in Niedersachsen (Stand: 2011),

- Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen und

- DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*.

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

Ubersichtsplan

Plangebiet

Allgemeine Vorprilfung des Einzelfalls gem. UVPG (Anlage 2) zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa
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Luftbild mit H6henschichtlinien

A/ Hohenlinien
/" Hohenlinien

3. Verzeichnis der Unterlagen

Die Unterlagen bestehen aus:

- Ubersichtsplan,
- Luftbild mit Hohenschichtlinien und

- Aligemeine Vorprufung des Einzelfalls gem. UVPG (Anlage 2) zum Bebauungsplan Nr. 31
,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa.

4. Yorbemerkungen, Anlass und Aufgabenstellung

Um sich in dem Segment des Tourismus zu behaupten und konkurrenzfahig zu sein sowie der Entwick-
lung gerecht zu werden und wirtschaftlichen Wirkungen des Tourismus in Bad Sachsa nachhaltig zu
erhalten und zu verbessern, ist es erforderlich sich laufend dem Nachfrageverhalten der Touristen zu
stellen. Dabei ist es notwendig, dass in die Entscheidungen die Zeitstrdmungen und kulturellen Pragun-
gen in Abhéngigkeit der Erwartungen, Bedurfnisse und Motive berticksichtigt werden.

Um einen touristischen Anziehungspunkt zu schaffen, dem Nachfrageverhalten der Touristen und seiner
Fremdenverkehrsfunktion besser gerecht zu werden, wird es seitens der Stadt Bad Sachsa als dringend
notwendig angesehen die bestehende gastronomische Einrichtung auf dem Ravensberg durch den Neu-
bau eines ,Berghotels” mit zeitgemaRen Standard zu ersetzen.

Aligemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. UVPG (Anlage 2) zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa
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Da eine Realisierung des neuen stadtebaufichen Konzeptes eines .Berghotels® auf Grund des vortiegen-
den Planungsrechtes nicht méglich ist und um eine stadtebaulich geordnete Entwickiung gem. § 1 (3)
BauGB in dem Plangebiet nachhaltig zu sichern, ist es notwendig mit dem planungsrechtlichen Instru-
mentarium eines Bebauungsplanes, der den Intentionen der wirksamen 3. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa entspricht, das hierfur erforderliche Planungsrecht zu
schaffen,

Auch wird seitens der Stadt Bad Sachsa es aus Grinden der Rechtssicherheit und Rechtskiarheit als
erfordertich angesehen, den betroffenen Bereich nach dem zurzeit vorliegenden Bauplanungsrecht zu
sichern.

Auf Grund der bestehenden Nutzung- und Bebauungssituation ist es aus funktionalen und wirtschaftli-
chen Grinden erforderlich die vorgesehene bauliche Anlage auf dem schon entsprechend genutzten
Grundstick vorzunehmen.

Auf Grund der Zielstellung (den Standortvorteil der exponierten Lage auf der Kuppe des Ravensberges
zu nutzen) stehen sinnvolle Standort- und Planungsaiternativen nicht zur Verfligung, werden aus vorge-
nannten Granden nicht gesehen und werden daher auch nicht weiter untersucht,

Offentliches Interesse

Die Verwaltung besitzt einen Ermessensspielraum bei der Beurteilung, ob Belange des &ffentlichen Inte-
resses berlihrt werden oder nicht. Es kommt insbesondere darauf an, ab eine hestimmte Situation auch
die Atlgemeinheit oder Offentlichkeit betreffen kann.

Im vorliegenden Fall ist von dem geplanten .Berghotel” ein nachhaltiger Anschub fir die Entwicklung des
Tourismus und damit auch eine wirtschaftliche Starkung und Verbesserung fir die Stadt Bad Sachsa zu
erwarten. Auch werden Arbeitsplatze geschaffen und in der Region wird man von den Synergieeffekten
fur die umliegenden Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe profitieren. Mit der Realisierung der neu kon-
zipierten Hotelanlage werden die in der 3. Anderung dargestellien Intentionen der Stadt Bad Sachsa
umgesetzt und zusatzlich der Erhait und Betrieb von infrastrukturellen Einrichtungen gesichert.

Das geplante ,Berghotel" ist aus 0.a. Griinden eine Optimierung der Angebotspalette im touristischen
Segment der Stadt Bad Sachsa und stellt somit eine wesentliche Malnahme des o6ffentlichen Interesses
und des Gemeinwohls dar.

Auch ist es im &ffentlichen interesse, dass der Bebauungsplan durch seine getroffenen Festsetzungen
eine entwickelnde (Bebauungsmaglichkeit fir das .Berghotel’), rechtseindeutige (Gliederung des Plange-
bietes nach den unterschiedlichen Bedtirfnissen) und ordnende Funktion (z.B. Entfernung der
Brandruine) im Sinne des § 1 (3) BauGB hat.

5. Lage im Raum und Beschreibung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf der Kuppe des Ravensberges (nordlich der
Kernstadt Bad Sachsa). Der 660 m hohe Ravensberg ist der Hausberg von Bad Sachsa und wird seit
1848 touristisch genutzt. Es handelt sich bei dem Planbereich um ein bebautes Gebiet, auf dem ein klei-
nerer Berghof steht. Anfang der sechziger Jahre ist hier ein erheblich grofieres Hotel abgebrannt, dessen
Grundmauern heute noch teilweise existieren. Der heutige Berghof nimmt nur einen Teil des damaligen
Standortes ein.

Da der vorhandene Berghof zu klein und damit wirtschaftlich nicht zu betreiben ist, soll er durch einen
Neubau ersetzt werden.

Durch seine einzigartige, herrliche, fast geschiossene Rundumsicht auf grofte Teile des Harzes (ver-
schiedene Harzberge, darunter der Brocken), des Marzvorlandes, des Weserberglandes und weit in das
Thuringer Land sowie seiner einzigartigen Atmosphére des Berges und der guten Luft machen den
Ravensberg zu einem beliebten Ausflugsort fur die Gaste des Harzes und fir die einheimische Bevélke-
rung.

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG (Anlage 2} zum Bebauungsplan Nr. 31 «Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa
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Die natirlichen Rahmenbedingungen werden genutzt, um durch das neue ,Berghotel’, das Skistadion,
der Rodelbahnen, dem Loipennetz und den markierten Wanderwegen mit dem Harzer Baudensteig den
Ravensberg noch attraktiver fur den Besucher zu gestalten. Auch der am FuR} des Ravensberges gele-
gene Marchengrund sowie der Harzfalkenhof tragen zur Erlebnissteigerung des Gebietes bei.

fm Jahr 1970 wurde auf dem Ravensberg ein 64 m hoher, weithin sichtbarer Turm errichtet, der wahrend
des ,Kalten Krieges" als Horchposten genutzt wurde und den Ravensberg heute noch zum weithin sicht-
baren Blickpunkt im Stdharz macht.

Prufung der UVP-Pflichtigkeit des geplanten Vorhabens nach dem UVPG

Durch die geplante Kapazitat von ca. 150 Betten wird der Schwellenwert der Nr. 18.1.2 der Anlage 1 (Lis-
te ,UVP-pflichtiger Vorhaben") Gberschritten. Daher ist das geplante Vorhaben gemal dem Gesetz Gber

die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vorprifpflichtig (.Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles®)

aber auf Grund seine GréRe (Bettenkapazitat) nicht UVP-pflichtiq.

UVP-Pflichtigkeit des geplanten Vorhabens nach dem NUVPG

Da der Schwellenwert der Nr. 26 der Anlage 1 (Liste der nach Landesrecht UVP-pfiichtigen Vorhaben®)
berschritten wird, ist das geplante Vorhaben gemaR dem Niedersachsischen Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprisfung (NUVPG) vorprifpflichtig (,Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles®) aber auf
Grund seine Grole (Bettenkapazitat) nicht UVP-pflichtig.

7. Allgemeijne Yorpriifung des Einzelfalls gem, UVPG {Anlage 2)

7.1. Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind inshesondere hinsichtlich folgender Kriterien {iberschlagige
zu beurteilen:

7.1.1. Aktueller Gebietszustand

Das Plangebiet wird zurzeit Teilweise als Gaststatte und Tiergehege genutzt. Auf dem Kuppenbereich
des Ravensberges befindet sich die Brandruine des ehemaligen Hotels und stidwestlich davon ein Aus-
sichtsbereich. Im siidlichen Bereich des Plangebietes befinden sich die ErschlieBungsstrafte und 2
Parkplatzflachen.

Die Gaststatte und die ErschlieBung entsprechen nicht den heutigen touristischen Standards, den zu-
klnftigen Vorstellungen und den technischen Erfordernissen.

7.1.2. GréRe des Vorhabens

Angaben Uber die Art und den Umfang des geplanten Vorhabens

Die Grole des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 31 «Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa
betragt 10.110 m2. Weitere Aussagen zu dem Umfang des gepianten Vorhabens sind den nachfolgend
aufgeflhrten stadtebaulichen Kenndaten zu eninehmen,

Aligemeine Vorprilfurg des Einzelfalls gem. UVPG (Anlage 2) zum Bebauungsplan Nr, 31 .Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa
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Bedarf an Grund und Boden des geplanten Vorhabens

Stadiebauliche Kenndaten

{Angaben dber Art und Umfang des geplanten Vorhabens)

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa hat
eine Gréflle von 10.110 m2. Davon entfallen auf das

+Sonstige Sondergebiet‘ gem. § 11 BauNVO

mit der Zweckbestimmung: ,Hotel" ca 6.606 m2= 653 %
daven
Uberbaubare Grundstlicksfléche (GRZ 0,55)  2.607 m?
tberbaubare Grundstiicksflache (Stellplatze)  1.866 m?

nicht iberbaubare Grundsticksflache 1.088 m2

Flachen gem. § 8 (1) Nr. 25 BauGB 1.044 m?
.Offentliche Grinflache” gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGRB
mit der Zweckbestimmung ,Schutz- und Leitgrun® ca. 824mi= 82%
Verkehrsfische (Stralie) ca. 582mi= 58%
Verkehrsflache (Offentlicher Parkplatz) ca 1.780m?= 17.3 %
Waldrandfiachen ca. 348m?= 34%

z ca. 10,110 m?=100,0 %

Bruttobauflache = 10.110 m?
Nettobauflache = 6.606 m?

Es wird bei dem ,Berghotel” von einer Bettenkapazitat von ca. 150 Hotelbetten ausgegangen. Diese Bet-
tenzahl ist erforderlich um den Betrieb wirtschaftlich fuhren zu kénnen.

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

Bei der Betrachtung und Beurteilung der Schutzguter ist ein hoher Grad der Vorbelastung festzustellen.
Diese Vorbelastung hat einen besonderen Steflenwert im Rahmen der gemeindlichen Abwagung der
unterschiedlichen Belange.

7.1.21. Schutzgut Wasser”

Das Plangebiet liegt gréRtenteils in dem Wasserschutzgebiet fur die Wassergewinnungsanlage der Stadt
Bad Sachsa. Durch entsprechende Festsetzungen sind die Belange des Schutzgutes ,\Wasser* ausrei-
chend zu beriicksichtigen (vgl. Bebauungsplan und Begriindung).

Altlastenstandorte, von denen méglicherweise eine Gefahrdung des Grundwassers ausgehen kénnte,
sind nach dem zurzeit vorliegenden Wissensstand und nach der Entfernung der Brandruine des ehemali-
gen Hotels im Plangebiet nicht vorhanden.

Durch die vorgesehenen Maflnahmen in Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen wird sich die
Situation fur das Schutzgut ,\Wasser* erheblich verbessern.

Der Umfang der zukUnftigen zulassigen Uberbauung im Plangebiet betragt: Sondergebiet 2607 m2 (GRZ
0,55), Sondergebiet Stelipiatze 1866 m?, StraRenverkehrsflachen 582 m2 und Parkplatz 1750 m2. Auf der
verbleibenden Flache bleiben die Funktionen fir das Schutzgut ,\Wasser* erhalten.

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG {Anlage 2) zum Bebauungsplan Nr. 31 Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa
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7.1.2.2. Schutzaut . Boden®

Die Bodenfunktionen im Plangebiet sind durch die tatsachlichen und den planungsrechtlich maglichen
versiegelten und den teilversiegelten Flachen bereits eingeschrankt. Die Aussagen zum Schutzgut ,\Was-
ser* entsprechen auch dem Schutzgut ,Boden*.

Altlasten

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Kontaminationen des Bodens nicht auszuschlieRen.
Zwar sind im Plangebiet keine Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 BBodSchG bekannt, gleichwohl erfiilen
die das Plangebiet bildenden Grundsticke durch erhdhte Gehaite harztypischer Schwermetalie und
durch nicht auszuschlieBende, partielle Bodenbelastungen durch abgelagerte Brandriickstande wegen
des Verdachts einer Schadlichen Bodenveranderung den Begriff einer Verdachtsflache gem. § 2 Abs. 4
BBodSchG.

Da nicht bekannt ist, wie sich der Brandschutt zusammengesetzt hat bzw. wie er auf dem Gelande verteilt
worden ist, sind partielle Bodenbelastungen durch Brandriickstinde nicht auszuschlieffen. Um den Ver-
dacht schédlicher Bodenveranderungen auszuraumen, ist eine Bodenuntersuchung gem. BBodSchG /
BBodSchV vorzunehmen.

Als Sicherungs- und Sanierungsmafinahmen fiir die Brandruine (ehemaliger Keller des Hoteis) und der
Brandrickstande ist seitens der Stadt vorgesehen die Ruine und den Brandschutt zu entfernen und den
freigewordenen Bereich mit unbelastetem Material zu verfillen. Das zu beseitigende Material wird ent-
sprechend der bodenschutzrechtlichen Bestimmungen untersucht, klassifiziert und ordrungsgeman
entsorgt.

Schwermetalisituation

Weil der historische Bergbau im Harz zu einer Freisetzung und flachenhaften Verbreitung von Erz- und
Schiackepartikeln gefuhrt hat, ist Boden im Gebiet des Landkreises Ostercde am Harz durch natiirliche
und menschiiche Einfiisse teilweise grofiraumig und in unterschiedlicher Konzentration mit Schwermetal-
len befrachtet. Diese Schwermetalle besitzen oft hohe Metaligehalte: neben anderen auch das
Schwermetall Blei, die sogenannten Ubergangsmetalle Cadmium, Kupfer und Zink sowie die sogenann-
ten Halbmetalle Antimon und Arsen. Alle diese Elemente werden in diesem Zusammenhang unter dem
Begriff »Schwermetalle” zusammengefasst.

Bei der Durchfihrung von Bauvorhaben im Plangebiet wird Bodenaushub mit erhéhten Schwermetalige-
halten anfallen. Grundsatzlich durfen Béden von Grundstilcken mit hdheren Schwermetaligehalten nicht
uneingeschrankt verwertet werden, inshesondere dann nicht, wenn sie auf Grundsticke oder in ein Ge-
biet verbracht werden sollen, dessen Schwermetallgehalte im Boden geringer als die am Entstehungsort
sind (Verschlechterungsverbot). Das bedeutet insbesondere auch, dass mdglicherweise bendétigter
Fremdboden hinsichtlich seiner Schwermetallbelastung nicht zur Verschlechterung der Bodensituation
am Ort eines Bauvorhabens fihren darf. Durch die Einhaltung des Verschiechterungsverbotes wird zu-
gleich ein Beitrag zur bodenschutzrechtiich notwendigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher
Bodenverénderungen geleistet (§ 7 BBodSchG).

Vor dem Hintergrund des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) ist angesichts dieser Situation aus abfall-
rechtlicher Sicht folgendes zu beachten:

Das Kr'WG starkt die Eigenverantwortlichkeit des Abfallerzeugers bzw. Abfallbesitzers. Demnach sind
unvermeidlich anfallende Abfélle vorrangig einer ardnungsgemafen und schadlosen Verwertung zuzu-
fiihren, soweit dieses technisch maglich sowie wirtschaftiich zumutbar ist und eine Beseitigung des
Bodens den Schutz von Mensch und Umwelt nicht am besten gewdhrleistet (§ 7 KIWG).

Ordnungsgemal ist eine Verwertung, wenn sie im Einklang mit den Bestimmungen des KPWG und allen
anderen &ffentlich-rechtlichen Vorschriften steht.

Schadlos erfolgt eine Verwertung, wenn Abfall {z. B. Bodenaushub) nach seiner Beschaffenheit, dem
Ausmal der Verunreinigungen (z. B. Schadstoffyehalte) und der Art der Verwertung Beeintrachtigungen
des Wohls der Aligemeinheit nicht erwarten lasst, insbesondere wenn es nicht zu einer Schadstoffanrei-
cherung im Wertstoffkreistauf kommt.

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls germ, UVPG {(Anlage 2} zum Bebauungsplan Nr. 31 ~Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa
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Jeder Bauwillige ist als kunftiger Abfallerzeuger bzw. Abfalibesitzer selbst vermeidungs-, verwertungs-
bzw. beseitigungspflichtig (§§ 7 und 15 KrWG).

7.1.2.3. Sghutzaut .Natur und Landschaft

LArten und Lebensgemeinschaften

Der gesamte Bereich des Plangebietes ist auf Grund der bisherigen Nutzung tiefgreifend Uberpragt, in-
dem die vorherige Vegetation zerstort, das Bodengefuge stark verandert und dadurch gegeniber den
urspringlichen Verhaltnissen abweichende Lebensmoglichkeiten geschaffen wurden. Auf den kinstlichen
Béden (Aufschittungen, Schotter, Schutthalden, Trimmerschutt etc.) haben sich Ruderalvegetationen
eingestelit. Nach dem Hotelbrand 1962 hat sich auRerhalb der baulichen Flachen auf einem Teil des
Plangebietes eine Ruderalvegetation (Bergahorn, Birken, Fichten, Esche, Salweiden-, Himbeer- und
Brombeergeblische efc.) entwickelt. Diese Ruderalflure in Verbindung mit den Waldréandern und den
Parkflachen pragen heute das Bild des Plangebietes. Nur noch wenige Kulturstauden und -geholze der
friheren Anlage haben sich bis heute in der Nahe der eingezaunten Fundamente des ehemaligen Hotels
und auf den Grinflachen in der Nahe des Berghofes erhalten. Diese Aussagen gelten auch fir die direkt
angrenzenden Bereiche. Aus o.a. Griinden muss das potentiefie Eingriffsgebiet, badingt durch die ehe-
malige und bestehende Nutzung, als stark vorbelastet eingestuft werden. Diese Veranderungen und
Vorbelastungen beeintrachtigen vorwiegend die Schutzguter ,Arten- und Lebensgemeinschaften®, ,Bo-
den" und ,Wasser“.

im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine naturnahen Biotoptypen oder aus landesweiter
oder regionaler Sicht schutzwlrdige Bereiche und keine weiteren Schutzgebiete oder streng geschiiizte
Arten vorhanden, so dass die Bedeutung der Flachen fiir den Naturschutz als relativ gering einzustufen
ist.

Der in Karte 2 unter Nr. 7 des Landschaftsrahmenplans aufgezeigte Hainsimsen-Buchenwald als ,Heuti-
ge potentielle natirliche Vegetation (hpnV)" ist im Plangebiet nicht vorhanden.

uKlimall uft”

Makroklimatisch befindet sich das Plangebiet in der Ubergangszone zwischen dem gemaligten kihlen,
subattantischen Klima im Westen sowie dem winterkalten und sommerwarmen kontinentalen Klima Ost-
europas. Es kann als gemaBigtes, kontinental beeinfiusstes, ostdeutsches Binnenlandkiima beschrieben
werden.

Durch die Hohe des Ravensberges bedingt bestehen fur das Plangebiet jedoch extremere klimatische
Bedingungen (die Klimadaten entsprechen den Bedingungen des ,mittleren Oberharzes").

Das Plangebiet ist gepragt von einer hohen Windhaufigkeit, haufigerem Schneefall und die langjahrige
mittlere Juli-Temperatur betragt 15° C.

L.andschaftsbild*

Der Ravensberg hat durch seine exponierte Lage und der Moglichkeit von ihm die Vielfalt, Schénheit und
Eigenart von Natur und Landschaft des Oberharzes mit seinen Berge, Hochflachen und Taler aber auch
des Harzvorlandes erleben zu kénnen einen besonderen Stellenwert.

Hinsichtlich des Landschaftsbildes wird dieser Wert jedoch durch den vorhandenen Turm der Fernmelde-
anlage sehr stark beeintrachtigt.

7.1.3. Abfallerzeugung

Bedingt durch die vorgesehene Nutzung werden die tblichen Hotelabfalle anfallen und sind im Rahmen
der regularen kommunalen Abfallbewirtschaftung, wie schon bei der bisherigen Nutzung, entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen zu entsorgen.

Die Schmutzwasserentsorgung ist durch die bestehende und die noch zu erstellende Abwasserkanalisa-
tion und dem zentralen Klarwerk der Stadt Bad Sachsa grundsétzlich gesichert. Dabef sind jedoch die
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Bestimmungen der Verordnung fur das Wasserschutzgebiet fir die Wassergewinnungsanlage der Stadt
Bad Sachsa zu beachten (erhéhter ErschlieRungsaufwand erforderlich).

Die zu entsorgenden Abfalle stellen unter Beachtung der entsprechenden Regelwerke kein erhebliches
Gefahrdungspotential dar.

7.1.4. Umweltverschmutzung und Beliastigungen

Von dem geplanten ,Berghotel" sind auf Grund der getroffenen Festsetzungen keine iuft-) wasser- oder
bodenrefevanten Schadstoffemissionen oder andere Emissionen zu erwarten und es sind somit keine
erheblichen Umweltverschmutzungen oder Belastigungen maglich.

Die verkehrsbedingte Larmbeldstigung kann im Bedarfsfall durch eine Geschwindigkeitsreduzierung auf
der Erschiieffungsstralle reduziert werden. Auch eine Luftverschmutzung durch das anfallende Verkehrs-
aufkommen ist picht relevant. Eine Beldstigung oder gar Gesundheitsgefahrdungen sind ebenfalls nicht
ZU erwarten.

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

In der Bauphase kann es temporar zu hsheren Beeintrachtigungen im Plangebiet und dessen Umfeld
kommen.

Ein Unfallrisiko im Sinne des UVPG, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien, ist
bei der vorgesehenen Nutzungsart und unter Einhaitung der einschlagigen Bestimmungen sowie der
festgesetzten Mafinahmen auszuschiieBen.

7.2. Kriterien zum Standort des Vorhabens

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben moglicherweise heein-
trachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich foigender Nutzungs- und Schutzkriterien unter
Beriicksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbe-
reich zu beurteilen:

7.2.1. Bestehende Nutzung des Gebietes

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

Im Plangebiet befinden sich der bewirtschaftete Berghof sowie die Ruinen des 1962 abgebrannten Berg-
hofes mit Schuttflachen. Die verbleibenden Flachen werden als Wald, Strafde, Parkplatz, Tiergehege und
Grunflache mit Ruhebanken genutzt.

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- Norden: durch Waldflachen,

- Osten: durch Waldflachen,

- Slden: durch die Zufahrtsstralle und dem Skistadion,

- Westen: durch die Fernmeldeanlage mit Fernmeldeturm und Waldfiachen.

Der aktuelle Gebietszustand ist dem Luftbild zu enthehmen.

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich im Relief um ein teilweise starker bewegtes Gelande mit
gréfleren Hohenunterschieden (Hoéhenlage von ca. 646 m - 660 m G.NN). Die topographischen Verhait-
nisse im Plangebiet lassen die geplanten Nutzungen zu und ermoglichen eine interessante Gestaltung
der Bebauung.

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG {Anlage 2) zum Bebauungsplan Nr, 31 Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa
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7.2.2. Qualititskriterien

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

Die Bewertung der Schutzgiter erfolgt in Anlehnung an die ,Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwen-
dung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung', dem Kartierschltissel fur Biotoptypen in
Niedersachsen (Stand: 2011)" sowie der ,Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen".

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft wurde gem. den folgenden Ver&ffentlichungen
des erarbeitet,

»Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung”,

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

+Einstufung der Biotoptypen in Niedersachsen* und

Kartierschlissel flr Biotoptypen in Niedersachsen".

Die einzelnen Flachennutzungen bzw. die Biotoptypen werden in verschiedene Wert-/Bedeutungsstufen
eingeteilt, die sich wie folgt unterscheiden:

Wert-/Bedeutungsstufe

Bedeutung (6kologischer Wertfaktor)
Bereich von hesonderer Bedeutung fur den Natur- vV
schutz
Bereich von besonderer bis allgemeiner Bedeutung 4

fir den Naturschutz

Bereich von allgemeiner Bedeutung fUr den Natur- i
schutz

Bereich von allgemeiner bis geringer Bedeutung fur f
den Naturschutz

Bereich von geringer Bedeutung fiir den Naturschutz |

Biotoptypen und Vegetation

Im Geltungsbereich des Bebauungspianes Nr. 31 .Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa sind vereinfacht
die folgenden 14 Biotoptypen anzutreffen:

Bestandsnummer: B1

Flachengréiie: 504 mz2
Nr. / Code: 13.9.5 ONS

Biotoptyp: Gebaude im Aulenbereich
Wertstufe: [
Qkologischer Wert {gesamt): 504 oW

Bestandshummer: B2

Flachengrofe: 193 m?
Nr. / Code: 13.9.5 ONS

Biotoptyp. Bebaute Flache (Terrasse)
Wertstufe: [

Allgemeine Vorprifung des Einzelfails gem. UVPG {Anlage 2) zum Bebauungsglan Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa
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Okologischer Wert (gesamt):

Bestandsnumimer:

Flachengréfie:
Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

B3
604 mz
13.9.5 ONS (in Anlehnung gewahit)
Bebaute Flache (Brandruine des ehemaligen Hotels mit Ruderalvegetati-
on)
I
804 6W

Bestandsnummer:

Flachenardfe:
Nr. / Code:

Biofoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

B4

513 m2

13.1.1 QVS

Verkehrsflache (Strafte versiegelt)
|

Bestandsnummer:

Flachengrifle:
Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert {gesamt):

BS
2.498 m?
13.1.1 0VS
Verkehrsflache (Strale und Wege mit wassergebundener Decke)
l
2.498 sW

Bestandsnummer:

Flachengréiie:
Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

B6
90 m?
13.1.3 OVP ¥
Verkehrsflache (Parkplaiz an der Gaststatte mit wassergebundener De-
cke)
I
90 oW

Bestandsnummer:

Fi8chengréfie:
Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

B7
2.245 m?
10.5.2 URT
Ruderalfiur — 25 m2 (Fichte)
i
6.735 oW

Bestandsnummer:

Flachengrofte:
Ni. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesami):

B8
608 m?
12.10.2 PTG
Tiergehege
!
608 oW

Bestandsnummer:

FlachengroRe:
Nr./ Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

B9

1.438 m2 — 250 m? (Flache der Baume) = 1.188 m?
12.1.2 GRA

Artenarmer Scherrasen

I

1.188 6W
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Bestandsnummer: B 10

FlachengroRe: 64 m?2

Nr./ Code; 13.12.3 O8M (in Aniehnung gewahlt)

Biotoptyp: Flache aus Trimmerschutt mit Ruderalvegetation

Wertstufe: il

Okologischer Wert (gesamt): 128 oW

Bestandsnummer: B 11

Flachengrée: 873 m2

Nr. / Code: 1.24.3 WRM

Bictoptyp: Waidrand mittlerer Standort

Wertstufe: Y

Okologischer Wert (gesamt): 3.492 sW

Bestandsnummer: B12

FlachengroRe: 430 m2

Nr. / Code: 12.12.2 PZA

Biotoptyp: Sonstige Grinanlagen ~ 25 m? {Fichte)

Wertstufe; Il

Okologischer Wert (gesamt): 860 6W

Bestandsnummer: B13

Ciachengroie; 100 m?

Nr. / Code: 12.4.1 HEB

Biotoptyp: 4 Einzelbaume (von besonderer Bedeutung fur das Plangebiet ist der
Geholzbestand von einzelnen, solitar stehenden, windgefegten Berg-
ahornbaumen nahe des Gebaudekomplexes des abgebrannten Hotels)

Wertstufe: il

Okologischer Wert (gesamt):

300 6W

Bestandsnummer:

Fléchengrofe:
Nr. / Code:

Biotoptyp:

Wertstufe:
Okologischer Wert (gesamt):

B 14
200 m?
12.4.1 HEB
8 Einzelbaume in 2 Baumgruppen (eine Fichtenpflanzung befindet sich
im Bereich des abgebrannten Hotels)
li
400 oW

Der 6kologische Wert im Plangebiet befraat 18.113 6W (Bestand)

Durch die getroffenen Festsetzungen (Pflanzvorschriften zur Erhaltung, Bepflanzung und Entwicklung
von Natur und Landschaft) sollen grundsatzlich die Beeintrachtigungen durch den geplanten Neubau des
.Berghotels" so gering wie moglich gehalten werden.

7.2.3. Belastbarkeit der Schutzgiiter

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

Seitens der Stadt Bad Sachsa wird beabsichtigt fur das Plangebiet eine Entfassung aus dem Land-

schaftsschutzgebietes Harz (

Landkreis Osterode am Harz) zu beantragen. Aber auf Grund der nach der

Entlassung bestehenden Néhe des Schutzgebietes wurde durch die Wah! der getroffenen Festsetzungen
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in dem Bebauungsplan versucht die Beeintrachtigungen so zu minimieren, dass die Belange des Land-
schaftsschutzgebietes Harz (Landkreis Osterode am Harz) in einem ausreichenden MaRe beriicksichtigt
werden,

Da auch der Naturpark Harz eine Funktion hinsichtlich der Erholung und des Tourismus hat, wird seitens
der Stadt auch aus diesem Grund von einer Vertraglichkeit mit dem vorliegenden Plangebiet ausgegan-
gen.

Eine besondere Bedeutung und Berticksichtigung kommt dem Wasserschutzgebiet fur die Wassergewin-
hungsanfage der Stadt Bad Sachsa zu. Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31
.Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa grofitenteils in dem Wasserschutzgebiet fur die Wassergewinnungs-
anfage der Stadt Bad Sachsa (Schutzzone |l liegt (vgl. nachfolgende Ausfithrungen fur das
Wasserschutzgebiet).

Waldflachen

Im Getltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zurzeit 873 m? Waldrandflache, von der 525 m?2
Waldrandftéache im Rahmen der vorliegenden Bauieitplanung umgewandelt werden soll. Die verbleibende
Waldrandflache wurde im Rahmen der Rechtsklarheit in dem vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt.
Diese Mallnahmen wurden in der tkologischen Bilanzierung entsprechend der planungsrechtlichen Best-
immungen (hier; § 1a (3) BauGB) beriicksichtigt. Es ist vorgesehen als Ersatzmalinahme auf der Parzelle
Gemarkung Bad Sachsa, Flur 12, Flurstiick 164 (GroéRe 6.302 m? ca. 0,3 ha ,Fichtenforst' (1.22 WZF
Wertstufe 11} in ,Bodensauren Buchenwald des Berg- und Hugellandes® (1.5.3 WLB Wertstufe V) um zu
wandein.

Waldumwandiung

Um die Waldumwandlung ausreichend zu bericksichtigen wurde eine Kompensationsberechnung gem.
RAEr d. ML. V. 2.1.2013-406-64002-136 (Nds.MBI. S. 35) vorgenommen. Die Beriicksichtigung der dar-
aus resultierenden Kompensationshéhe soll durch Aufforstung und waldbauliche MaRnahmen, in
Abstimmung mit Niedersachsischen Landesforstbehorde, erfoigen

Gebiete von gemeingchaftlicher Bedeutung oder europdische Vogelschutzgebiete

Im Bundesanzeiger gem. § 10 (5) Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes bekannt gemachte Gebie-
te von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europiische Vogelschutzgebiete

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg® der Stadt Bad
Sachsa sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete
gem. § 10 (5) Nr. 1 BNatSchG betroffen.

Naturschutzgebiete
Naturschutzgebiete gem. § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad
Sachsa sind keine Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG betroffen.

Nationalparke
Nationalparke gem. § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 .Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa Bau-
vorschrift liegt picht im Nationalpark Harz.

Biosphidrenreservate und Landschaftsschutzgebiete

Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete gem. den §§ 25 und 26 des Bundesnatur-
schutzgesetzes
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Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ~Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa liegt
nicht in einem Biospharenreservat aber in dem .Landschaftsschutzgebiet Harz* (Landkreis Osterode am
Harz). Seitens der Stadt Bad Sachsa ist eine Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet fur das Plan-
gebiet zu beanfragt.

Gesetzlich geschiitzte Biotope
Gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsptanes Nr. 31  Ravensberg" der Stadt Bad
Sachsa sind keine gesetzlich geschitzte Biotope gem. § 30 BNatSchG betroffen.

Natura 2000-Gebiete

Natura 2000-Gebiete gem. § 31 des Bundesnaturschutzgesetzes

Durch den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31  Ravensberg" der Stadt Bad
Sachsa sind keine Natura 2000-Gebiete gem. § 31 BNatSchG betroffen.

Wasserschutzgebiete

Wasserschutzgebiete gem. § 19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach Landeswasserrecht
festgesetzte Heilguellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete gem. § 32 des Wasser-
haushalisgesetzes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg' der Stadt Bad Sachsa liegt
grolitenteils in dem Wasserschutzgebiet fur die Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa
(Schutzzone Il). Die bauplanerischen Vorhaben unterliegen somit den Verboten gem. der Verardnung zur
Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa.

Da auf Grund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und der geplanten MaRnahmen die Be-
lange des Trinkwasserschuizes nicht beeintréchtigt werden ist gem. § 5 der Verordnung eine Ausnahme
fur die Handlungen gem. § 3 Nr. 21, 22, 31, 35, 48 und 50 beantragt worden.

Auch ist bei der Ausnahme die GroRe der betroffenen Flache zu berlicksichtigen und auch deren Lage
am aullersten Rand des Wasserschutzgebiets fur die Wassergewinnungsaniage der Stadt Bad Sachsa.
Die hydraulische Bedeutung der betroffenen Flache ist aus vorgenannten Griinden als sehr gering einzu-
schatzen,

Im Zuge der zu erwartenden Baumafnahmen sind eine ausreichende Trinkwasserversorgung sowie ent-
sprechende Anlagen fir die Abwasserbeseitigung vorzusehen, ohne dass die Belange des Trinkwassers
beeintrachtigt werden.

Purch das Plangebiet sind keine Heilguellenschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete betroffen.

Gebiete, in denen die Umweltqualititsnormen bereits iiberschritten sind,

Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualititsnormen be-
reits {iberschritten sind

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa liegt
nicht in einem Gebiet, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltqualitatsnor-
men bereits berschritten sind.

Gebiete mif hoher Bevdlkerungsdichte

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte und Siedtungsschwerpunkte
in verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des Raumordnungsgesetzes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungspianes Nr. 31 «Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa liegt
nicht in einem Gebiet mit hoher Bevélkerungsdichte.
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Denkmale

In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale
oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehdrde als archiologisch
bedeutende Landschaften eingestuft worden sind

Im raumiichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa sind
keine Denkmale vorhanden und es sind auch keine Denkmale betroffen.

7.3. Merkmale der méalichen Auswirkungen

Die mdglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den nachfol-
genden Nummern aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen; insbesondere ist Folgendem Rechnung zu
tragen:

Nachfolgend wird in einer Uberschlagigen Beschreibung der moglichen nachteiligen Umweltauswirkungen
auf Grundiage der Merkmale des Vorhabens und des Standortes ermittelt (Beurteilung der Erheblichkeit
der Auswirkungen auf die Umwelt unter Verwendung der Kriterien Ausmal}, grenziberschreitender Cha-
rakter, Schwere und Komplexitat, Dauer, Haufigkeit, Reversibilitat, Wahrscheinlichkeit).

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

Die Erlebnismoglichkeiten vom Ravensberg und die hervorragenden Wandermaéglichkeiten haben einen
besaonderen Stellenwert fur den Tourismus und der heimischen Bevoikerung.

7.3.1.1. Schutzgut .Mensch¥

Es sind keine nachteiligen Folgewirkungen fiir die menschliche Gesundheit, das Wohlbefinden sowie fur
Wohn- oder Erholungsfunktionen zu erwarten, schliefllich dient die Bebauung der Erholung und damit
letztendlich der Regeneration. Fir die potentiellen Gaste des .Berghotels” soll durch das Vorhaben ein
hoher Qualitatsstandart im gastronomischen Bereich bereitgestellt werden.

Die Erlebbarkeit des Ravensberges und darlber hinaus des Harzes sowie des Harzvorlandes soll mit der
sehr hohen freiraumbezogenen Erholungsfunktion durch das Vorhaben den Gasten und Bewohnern der
Region noch verbessert werden. Um dieses Ziel zu erreichen ist es u.a. auch wichtig die Anbindungen
der vorhandenen Wanderwege in Verbindung mit dem Vorhaben und der Grunfl&che zu berticksichtigen.

Unzumutbare oder unzuldssige immissionsschutzrechtliiche Beeintrachtigungen des Plangebietes beste-
hen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

Da sich die Flachen im Plangebiet und im direkten Umfeld im Eigentum der Stadt Bad Sachsa befinden,
besteht eine optimale Steuerungsmoglichkeit hinsichtlich der Nutzung, des Eigentums und der Bertick-
sichtigung des Schutzgutes ,Mensch®.

Bewertung fiir Schutzqut ,Mensch”

Das Vorhaben hat einen sehr hohen Steflenwert fir die Menschen hinsichtfich Naturerlebnis, Erholung,
Tourismus und Einmaligkeit.

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

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG (Aniage 2) zum Bebauungsplan Nr. 31 ~Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa
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7.3.1.2. schutzaut Wasser:

Hauptbeeintrachtioungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache
- erhdhter Oberflachenabfluss
- Entfernung der Vegetation

Abwassertechnische Erschliellung

Die Schmutz und Regenwasserentsorgung hat unter Bericksichtigung der Verordnung des ,\Wasser-
schutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage der Stadt Bad Sachsa® entsprechend den textlichen
Festsetzungen und den betroffenen Regelwerken zu erfolgen. Soll das nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser versickert werden, ist die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes unter Beach-
tung des DWA-Regelwerkes A138 durch entsprechende Untersuchungen standortkonkret nachzuweisen.

Wasserversorgung

Die wassertechnische ErschlieRung hat in Absprache mit dem Versorgungstrager funktions- und bedarfs-
gerecht zu erfolgen.

Zusammenfassung

Die Bewertung der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser" entspricht der Bewertung des Schutz-
gutes ,Boden®.

Ergebnis: Bei Einhaltung der wasserrechtlichen Bestimmungen und der getroffenen Festsetzungen sind
flir das Schutzgut Wasser* keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu er-
warten.

7.3.1.3. Schutzgut . Boden®

Hauptbeeintrachtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache
- Bodenauftrag und -abtrag

- Verlust der Bodenfunktionen

Entfernung der Vegetation

Nur auf den neu versiegelten und Uberbauten Flachen werden die natiirlichen Bodenfunktionen aufgeho-
ben bzw. stark eingeschrankt. Die zu entsiegelnden Flachen (Brandruine, Zufahrt etc.) werden nach
erfolgter Herstellung des Bodengefiiges eine Verbesserung fur das Schutzgutes ,Boden” darsteflen.
Durch die nicht zu verandernden Flachen, durch wasserwirtschaftiche Malinahmen zur Vermeidung des
Kontaminationsrisikos und durch die neuen Gehdlzpflanzungen wird grundsatzlich eine Verbesserung
erzielt werden,

Durch die vorgesehene Nutzung und bei Einhaltung der einschlagigen Bestimmungen (anerkannten Re-
geln der Technik und wasserschutzrechtlichen Bestimmungen) ist nicht mit einer Erhéhung des
Gefahrdungspotentials fur die Grundwasserqualitat zu rechnen.

Ergebnis: Flr das Schutzgut ,Boden” sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. UVPG (Aniage 2) zum Bebauungsplan Nr. 31 +Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa
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7.3.1.4. Schutzguf .Natur und Landschaft

wArten und Lebensgemeinschaften”

Hauptbeeintrachtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsfiache
- Bodenauftrag und -abtrag
- Beseitigung und Umbau der Vegetation

- Habitatverlust
- Immissionen

Festgesetzte Biotoptypen und Vegetation nach Realisierung der Planung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa sind vereinfacht
die folgenden 13 Biotoptypen festgesetzt;

Bestandsnummer:

tiachengréie:
Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okotogischer Wert (gesamt):

P 1
2.607 m2
13.17.6 ONZ
Uberbaubare Flache im Sondergebiet (GRZ 0,55)
i
2.607 W

Bestandsnummer:

Flachengrofe:
Nr./ Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

P2
1.014 m?
12.1.2 GRA
nicht bebaubare Flache im Sondergebiet — 3 Baumen-P4 —P 5
[
1.014 6W

Bestandsnummer:

Flachengrofie:
Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

P3
1.741 m?
13.12.2 OVP
Steliplatzftache im Sondergebiet - 5 Baume (125 m?)
i
1.741 oW

Bestandsnummer:

Elachengréfe:
Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

P4

505 m?

12.2.1 BZE

Flachen ,A" gem. § 9 (1) Nr. 25 Bau@B)
heimischen, standortgerechten Gehslzarten
il

1.010 6W

Bestandshummer:

FlachengriRe:
Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (aesamt):

P5

539 m?

12.2.1 BZE

Flachen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGRB)
heimischen, standortgerechten Geholzarten
il

1.078 6W

Allgemeine Vorpriifung des Einzeifalls gem. UVPG {Anlage 2) zum Bebauungspian Nr. 31 .Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa
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Bestandsnummer: P&

Flachengrole: 582 m2

Nr. / Code: 13.1.1 OVS

Biotoptyp: Verkehrsflache (Versiegelt)

Weristufe: f

Okologischer Wert (gesamt): 582 oW
Bestandsnummer: p7

Flachengriie: 1.625 m?

Nr./ Code: 13.1.1 QVP

Biotoptyp: offentlicher Parkplatz (Versiegelt) — 5 Baume (125 m?)

Wertstufe: I

Okologischer Wert (gesamt): 1.625 6W

Bestandsnummer:
Flachengrole:

Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

P8
Grunflache 824 m2 — 100 m? Baume (Erhaitung) - 75 m? Baume (Anpflan-
Zung) - 25 m? (Schutzhiitte) = 624 m?
12.1.2 GRA
Mahwiese
I
624 6W

Bestandsnummer:

Flachengrife:
Nr./ Code:

Bictoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

P9
348 m?
1.24.3 WRM
Waldrand mittierer Standort
v
1.392 6\W

Bestandsnummer:

FlachengréRe:
Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

10

100 m?

12.4.1 HSE

In der Grénflache 4 Einzelbaume (Erhaltung)
1

Bestandsnummer;

FlachengroRe:
Nr. / Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

P 11
150 m2
12.4.1 HSE
8 Einzelbaume (Berg-Ahorn) Neupflanzung (nicht dargestellt)
il
450 oW

Bestandsnummer:

Flachengréle:
Nr./ Code:

Biotoptyp:
Wertstufe:

Okologischer Wert (gesamt):

P12

250 m?

12.4.1 HSE

10 Einzelbaume (Neupflanzung)
]

Bestandsnummer;
Flachengréiie:

P13
25 m?2

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. UVPG {Anlage 2) zum Bebauungsplan Nr, 31 .Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa
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Nr. / Code: 13.17.56 OYH

Biotoptyp: Schutzhitte der Grunflache (nicht dargestelit)

Wertstufe: |

Okologischer Wert (gesamt): 25 OW

Der ¢kologische Wert im Plangebiet betragt 13.198 aW (Planung)

Durch die getroffenen Festsetzungen (Pflanzvorschriften zur Erhaltung, Bepflanzung und Entwickiung
von Natur und Landschaft) und der ,Ortlichen Bauvorschrift* sollen grundsatzlich die Beeintrachtigungen
durch den geplanten Neubau des ,Berghotels” so gering wie méglich gehalten werden,

ywLandschaftsbild”

Hauptbeeintrachtigungen

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

Die exponierte Lage des geplanten ,Berghotels® auf dem Ravensberg verlangt einen sorgfaltigen Um-
gang mit der Landschaft bzw. eine landschaftsgerechte Einbindung des Neubaus in die Umgebung.
Durch die festgesetzte Hohenbegrenzung von der OK des Gebaudes von maximai 10 m wird diesem Ziel
Rechnung getragen

Als Hohe der baulichen Anlage wurde filr die Gebaude als Hochstman eine Oberkante (OK) von 10,00 m
festgesetzt. Die Oberkante ist das bergseitig (der hochstgelegene Geldndepunkt an der baulichen Ania-
ge) gemessene Mal von der vorhandenen Oberflache (verbindlich ist der beiliegende Héhenschichten-
plan) bis Oberkante Dachhaut des Gebaudes. Durch diese Festsetzung wird eine Anpassung und Staffe-
lung der Gebaude unter Berlcksichtigung der topographischen Verhaltnisse erreicht.

Die hochstmdgliche Oberkante liegt durch die festgesetzte Hohenbegrenzung bei maximal 670,00 m .
NN und somit ca. 2,50 m - 3,00 m tiber dem First des bestehenden Gebaudes {(durch den Bezugspunkt
kommt es zu einer Anpassung an die topographischen Verhaltnisse). Durch diese MalRnahme wird eine
geringe Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes erreicht (die Hohe ist wesentlich niedriger als
der herausragende Turmkranz des Fernmeldeturmes).

Die Fernwirkung des geplanten ,Berghotels” soll auch durch die Verlegung der Baugrenze, der festge-
setzten randlichen Bepflanzung und der ,Ortlichen Bauvorschrift' auf ein vertretbares Man reduziert
werden,

Eine geringe optische Wahmehmung des bestehenden Berghofes {von offentlichen Verkehrsflachen) ist
nur von der Stralle Wieda / Walkeried maglich, aber auf Grund der Entfernung sehr gering. Dieser Zu-
stand wird sich durch die moglich Erhéhung der baulichen Anlage nicht verandern. Durch die starke
Abtrennung von den Ortslagen sind keine Beeintrachtigungen auf das jeweitige Ortsbild zu erwarten.

Durch den Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg® der Stadt Bad Sachsa wird sich das Landschaftsbild
gegeniiber dem jetzigen Zustand nicht wesentlich verandern.

Es wird vielmehr mit einer Verbesserung des Landschaftsbildes durch die Beseitigung der Brandruine
eintreten.

Ergebnis; For das Schutzgut ,Natur und Landschaft' sind keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten.

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls gem. UVPG {Anlage 2} zum Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa
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7.3.1.5. Schutzgut . Luft/Klima“

Hauptbeeintrachtigungen

- Bodenversiegelung durch Bebauung und Verkehrsflache

- Emissionen von Gasen, Stauben und Abwarme

- Erhohung der durchschnittlichen Oberftachentemperaturen im Mikroklimabereich
- Verminderung der Staubsedimentation

- [Enffernung der Vegetation

Durch die Nutzung im Plangebiet werden weitere Warmemengen an die AuRenluft abgegeben, was zu
einer lokalen Erwarmung fuhren kann. Auch kénnen Luftverunreinigungen auftreten. Aufgrund der versie-
gelten Flachen wird es zu einer erhdhten Strahlungsaufnahme und Gegenstrahiung kommen.

Da die von diesen Veranderungen betroffenen Flachen insgesamt als vergleichsweise kleinraumig anzu-
sehen sind, ist eine messbare negative Beeintrachtigungen des Kleinklimas nicht zu erwarten,

Bei den Emissionen ist vergleichsweise von wohngebietsrelevanten Beeintrachtigungen auszugehen.

Kiimatische Auswirkungen des Gebietes auf die Ortslage von Bad Sachsa sind durch die Nutzung, Ent-
fernung und durch die vorherrschenden Hauptwindrichtungen auszuschlie®en (kein Ausbreitungsbereich
der potentiellen Luftschadstoffemissionen). Die Erweiterung der Geholzstrukiuren (Bellftungs- und Fil-
terwirkung) dient auch zur Verbesserung der Lufthygiene.

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

7.3.1.6. Schufzaut Kultur-/Sachaiifer:

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand ist das Schutzgut Kultur-/Sachgiter” von der Planung nicht betrof-
fen.

Ergebnis: Fir das Schutzgut ,Kultur-/Sachgiiter* sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten,

7.3.1.7. Zusammenfassung der Betroffenheit der Schutzaliiter

Aus den vorstehenden Ausfihrungen wird als Ergebnis festgehalten, dass das Vorhaben aufgrund der
beschriebenen Merkmale und deren Wirkfaktoren insgesamt keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen auf den Standort oder dessen unmittelbare Umgebung bewirken werden.

Abschlieflend wird daher fur alle Schutzgiter festgestellt, dass das Eintreten erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen als Folge des Vorhabens gem. des Bebauungsplanes Nr. 31 Ravensberg" nicht

wahrscheinlich ist und dass daher eine Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Umnweltvertraglichkeitspri-
fung im Rahmen dieser Bauleitplanung derzeit nicht erfolgen muss.

Ein etwaiger grenzuberschreitender Charakter der Auswirkungen besteht durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa nicht.

7.3.3. DerSchwere und der Komplexitit der Auswirkunaen

Die moglichen Auswirkungen beschranken sich ausschiieBlich auf die Beeintrachtigung der 0.a. Schutz-
guter. Die vorliegenden Erkenntnisse zeigen jedoch auf dass keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan Nr. 31 .Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa und durch
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die Realisierung des Vorhabens fur die betroffenen Bereiche begriindet werden.

7.3.4. DerWahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Auf Grund der 0.a. Aussagen ist die Wahrscheinlichkeit, dass der Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg”
der Stadt Bad Sachsa erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen erméglicht auszuschiiefien.

In dem vortiegenden Kapitel ,Merkmale der méglichen Auswirkungen® sind nur die moglichen erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen eines Vorhabens zu beurteilen. Da auf Grund der o.a.

Ausfithrungen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen durch das Vorhaben auszuschliefien
sind, kénnen keine Aussagen zu den Punkten Dauer, Haufigkeit und Reversibilitdt erheblicher Auswir-
kungen gemacht werden.

7.4. Zusammenfassung und Ergebnis der Priifung auf UVP-Pflichtigkeit

Allgemeine Vorbemerkungen

Die Verpflichtung zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung (hier; im Rahmen der Bauleitpla-
nung) ist abhéngig davon, ob die Einzelfallprufung im Ergebnis das Eintreten erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen als wahrscheinlich erkennen lasst,

Zum Begriff der Erheblichkeit nachteiliger Umwelteinwirkungen bestehen keine ausdrilckiichen Vorga-
ben oder keine abschiieende Definition. Um den Begriff der Erheblichkeit naher zu bestimmen und
einzugrenzen gibt es die nachfolgenden Aussagen:

- Der Gesetzgeber hat die abstrakte und standortunabhangige Eignung eines Vorhabens, erheb-
liche 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 Umweltauswirkungen fur den Einwirkungsbereich ergeben. Bei lediglich vorprifungs-
pflichtigen Vorhaben kann somit von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen nur
ausgegangen werden, wenn sie auf Grund besonderer Umstande vergleichbar ,schwere” Um-
weltauswirkungen haben konnen. Auch ist das Ergebnis der Prufung auf die UVP-Pflichtigkeit
ein Indikator dafiir, dass durch den Bebauungsplan mit keinen erheblichen Beeintrdchtigun-
gen im Sinne des Umweltschutzes grundsatzlich zu rechnen ist.

- Zur Erheblichkeit stellt das Niedersachsische Umweltministerium fest: . Erheblich ist eine Beein-
trachtigung, wenn die Veranderungen und Storungen in ihrem Ausmal oder in ihrer Dauer dazu
fuhren, dass ein Gebiet (gemeint sind speziell Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Vogelschutzgebiete) seine Funktionen in Bezug auf die Erhaltungsziele oder die fur den Schutz-
zweck mafigeblichen Bestandteile nur noch in eingeschranktem Umfang erfullen kann.

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

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

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

- 0b Schutz oder Schutzwlirdigkeit einschlieRlich Definition eines Schutzzwecks / Schutz-
ziels nach geltenden Rechtsnormen gegeben sindg,

- ob beispielsweise auch konkrete umweltbezogene Aussagen aus Fachplanungen vorliegen
und

- ob die Vorhabenswirkungen nach Art, Ausmaf und Dauer eine besondere Schwere ungd
Nachhaltigkeit fiir die Umwelt erwarten lassen.
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Vor diesem Hintergrund ist die hier vorgenommene Einschatzung zur Erheblichkeit der zu erwartenden
Vorhabensfolgen aus dem vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 31 .Ravensberg" der Stadt Bad Sachsa zu
sehen.

Gesamteinschatzung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die vorhandenen Informationen zum gegenwartigen Zustand des Standortes und zum Charakter des
Vorhabens sowie zu den Ergebnissen des umfangreichen vorstehenden Priifkataloges rechtfertigen die
Einschatzung, dass trotz der Uberschreitung des Schwellenwertes gem. Nr. 18.1.2 iV.m. Nr. 18.8 der
Anlage 1 zum UVPG), als Ausldser dieser Allgemeinen Vorprifung, eine besondere Schwere und Nach-
haltigkeit der nachteiligen Umweltauswirkungen aus dem Vorhaben nach dem zurzeit vorliegenden
Kenntnisstand nicht zu erwarten sind.

Begriindung

Das Vorhaben entspricht in den wesentlichen Punkten dem stadtebaulichen Konzept (Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung ,Hotel") der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bad Sachsa. In
dem Planverfahren zur Aufstellung der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden die Belange
aller Trager beriicksichtigt, so dass eine Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes grundsatziich mog-
fich ist. Somit kann davon ausgegangen werden, dass die zu erwartenden hachteiligen Umwelteinwir-
kungen im Rahmen der bestandsgeschiitzten Art der baulichen Nutzung und durch die getroffenen Fest-
setzungen bei dem geplanten Vorhaben als nicht erheblichen einzustufen sing.

Kumulierende Vorhaben, die mit eigenen nachteiligen Umweltauswirkungen verstarkend auf die Folgen
des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Ravensberg" an dieser Stelle von Bad Sachsa einwirken kénnten, sind
nicht gegeben,

Konfiikte mit dem Artenschutz werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

Wie den o.a. Ausflhrungen zu entnehmen ist, werden unter Berucksichtigung des bestehenden Pla-
nungsrechtes keine ,schweren® Umweltauswirkungen im Sinne des Umweltschutzrechtes durch den
Bebauungsplan Nr. 31 ,Ravensberg” der Stadt Bad Sachsa begrindet. Auf Grund dieser Tatsache ist
abzuleiten, dass bei der Realisierung der Planung mit keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu rechnen ist und somit keine UVP - Pflichtigkeit nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach dem Landesrecht fir das Vorhaben besteht.

Anmerkung:

Weitere vertiefende Aussagen sind der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 31 .Ravensberg® zu ent-
nehmen.
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