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TEIL A: ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlage fur die Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Oberharz

ist

* das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
[, S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I. S.
1509),

* die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 133), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.04,1993 (BGBI. S 466) und

¢ die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991, S, 58).

1.2 Verfahren

Die Samtgemeinde Oberharz fuhrt eine Anderung ihres Flachennutzungsplanes fur den Be-
reich der Mitgliedsgemeinde Schulenberg im Oberharz (Ortsteil Festenburg) durch. Es handelt
sich um die 85. Anderung. Das Gebiet liegt westlich der Ortschaft Schulenberg im Oberharz
und nordlich der Landesstrae L 517. Die Anderung schafft die bauleitplanerischen Voraus-
setzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Festenburg” der Gemeinde Schu-
lenberg.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Sinne von § 3 (1) BauGB erfolgte vom 08.06.
bis 15.06.2009. Die Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schrei-
ben vom 14.04.2010 gebeten, lhre Stellungnahme auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung nach § 2 (4) BauGB bis zum 07.05.2010
abzugeben.

Der Samtgemeindeausschuss Oberharz hat in seiner Sitzung am 25. Februar 2010 dem Ent-
wurf der 85. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie der Begriindung und dem Um-
weltbericht zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung geman § 3 (2) BauGB beschlossen.

Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs der 85, Anderung des Flachennutzungsplanes mit
der Begrundung, dem Umweltbericht sowie den nach Einschatzung der Samtgemeinde
Oberharz wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen wurde vom
06.04.2010 bis einschliel3lich 07.05.2010 durchgefuhrt.

Die Behérden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und Interessenverbande wurden mit
Schreiben vom __.__. gem. § 4 (2) BauGB beteiligt.
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Uber die eingegangenen Stellungnahmen beschlossen. Anschlieend wurden die 85. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes und die Begriindung einschlieBlich Umweltbericht beschlos-
sen.

Der Rat der Samtgemeinde Oberharz hat in seiner Sitzungam __.__. die Abwagung

2. PLANUNGSANLASS

2.1 Motivation

Der Ortsteil Festenburg der Gemeinde Schulenberg im Oberharz wurde im Rahmen der Auf-
stellung des Flachennutzungsplanes fur die Samtgemeinde Oberharz im Jahre 1976 als Son-
dergebiet dargestellt. Erganzt wurde die Baugebietsdarstellung durch Grunflachen fur den
damaligen verbleibenden Siedlungsraum.

Eine verbindliche Bauleitplanung wurde nicht durchgefuhrt, so dass die bauliche Entwicklung
nach § 34 oder § 35 BauGB beurteilt wurde.

Das Bahn-Sozialwerk betreibt in Festenburg ein Ferienhotel (ehemals Kur- und Erholungs-
heim der Deutschen Bundesbahn). Im Jahr 2009 sind erhebliche Investitionen erfolgt. Ziel ist
es, die wirtschaftliche Zukunft des Betriebes zu sichern. Weitere Manahmen sollen in den
Folgejahren umgesetzt werden.

Nach Erarbeitung eines ersten grundlegenden Konzeptes zur Entwicklung des Ferienhotels
wurden Abstimmungsgesprache mit dem Landkreis Goslar und der Samtgemeinde Oberharz
gesucht. Hierbei wurde deutlich, dass das Projekt im Auf3enbereich liegt und teilweise Fla-
chen beansprucht, die damals im Landschaftsschutzgebiet “Harz (Landkreis Goslar)" lagen.
Eine Genehmigung der Vorhaben war daher im Rahmen der Méglichkeiten des § 35 BauGB
nach Auskunft der Genehmigungsbehdrde des Landkreises Goslar (Untere Bauaufsichtsbe-
hdrde) nicht maoglich.

Die Gemeinde Schulenberg im Oberharz hat zur Unterstitzung der Entwicklung und Star-
kung des Ferienhotels am 11.03.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Festen-
burg" beschlossen und anschlieend die Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behérden durchgefuhrt.

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Behdrden im Rahmen des Verfahrens zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Festenburg" der Gemeinde Schulenberg wurde festge-
stellt, dass die konkrete Planung des Vorhabens mit den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes der Samtgemeinde Oberharz nicht korrespondiert. Als Reaktion auf diese Ab-
weichung hat der Samtgemeindeausschuss Oberharz am 10.09.2009 beschlossen, das Ver-
fahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes einzuleiten,

Zur Gewabhrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung des Ortsteils Festenburg ist
die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Grundlage der Abgrenzung des Gel-
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tungsbereiches sind die im Bebauungsplan ermittelten Grenzen des Siedlungsraumes. Diese
Flachen sind gleichbedeutend mit dem Ortsteil Festenburg, der von gemeindefreiem Gebiet
umgeben ist.

2.2 Beschreibung des Projektes

2.2.1 Lage

Das Ferienhotel Festenburg liegt in dem gleichnamigen Ortsteil Festenburg der Gemeinde
Schulenberg im Oberharz. Die Gemeinde Schulenberg wiederum gehért zur Samtgemeinde
Oberharz (Sitz Clausthal-Zellerfeld) im Landkreis Goslar. Der Ortsteil Festenburg liegt zwi-
schen den Ortschaften Clausthal-Zellerfeld und Schulenberg, nérdlich der Landesstralie 517
innerhalb des dort befindlichen Waldgebietes. Der Ortsteil ist umgeben vom gemeindefreien
Gebiet des Harzes. An die LandesstralSe ist der Ortsteil Uber einen 6ffentlich befahrbaren,
asphaltierten Forstwirtschaftsweg angebunden, der im Bereich des Gemeindegebietes als
Gemeindestralie gewidmet ist.

2.2.2 Projektbeschreibung

Das Projekt Ferienhotel Festenburg umfasst Mallnahmen zur Neugestaltung der Aul3enbe-
reichsflache norddstlich und stidwestlich der Hotelanlage. Die hier geplanten Malnahmen
sind teilweise im Jahr 2009 umgesetzt worden. Weitere Mallnahmen sollen mittelfristig
folgen. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Vorhaben.

MalBnahmen 2009:

* Errichtung eines Erlebnisspielplatzes mit einem Flachenbedarf von ca. 2.000 gm, sudlich
der Hotelanlage.

* Errichtung einer Minigolfanlage mit einem Flachenbedarf von ca. 3.600 gm, mit 18 Ab-
schlagsfeldern, sudwestlich der Hotelanlage.

* Errichtung von zwei Spielfeldern (Beach-Volleyball, Kleinfeld-FuBballplatz) auf den Flachen
des bisher bestehenden Minigolfplatzes, norddstlich der Hotelanlage, mit einem Flachen-
bedarf von ca. 2.200 gm.

* Errichtung einer Boule-Spielflache mit einem Flachenbedarf von ca. 500 gm, sudlich der
Hotelanlage.

MafRnahmen Folgejahre:

* Errichtung einer Multifunktions-Spielflache mit einem Flachenbedarf einschliel3lich Reser-
veflachen von 3.400 gm.

* Errichtung eines Parkplatzes fur bis zu 60 Kfz mit einem Flachenbedarf von ca. 3.600 gm,
sudlich der Ortsstrafle.

Fur die in den Folgejahren geplanten Malnahmen ist die Entlassung aus dem Landschafts-
schutzgebiet ,Harz" erforderlich.
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3. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient vorrangig dazu, ein Sondergebiet fir die
Fremdenbeherbergung darzustellen.

Die sonstigen bebauten Grundstucke sollen als gemischte Bauflachen entwickelt werden,
um den vorhandenen Nutzungen Rechnung zu tragen.

Es sollen samtliche Siedlungsflachen Festenburgs im Flachennutzungsplan aufgenommen
werden, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fur den Ortsteil Festenburg zu erzie-
len.

Eine Entlassung von Flachen aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Harz (Landkreis Goslar)"
wurde beim Landkreis Goslar beantragt. Die Entlassung ist mit dem Kreistagsbeschluss am
04. Juli 2011 erfolgt.

Eingriffe in den Naturhaushalt werden im Zuge der Aufstellung der 85. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ermittelt und bewertet. Ein Ausgleich erfolgt auf Ebene des verbindli-
chen Bauleitplans.

4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fiir den Grof3raum Braun-
schweig

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 fur den GroBraum Braunschweig ist der Harz
Uberwiegend als Vorbehaltsgebiet fur die Forstwirtschaft dargestellt. Lediglich die Siedlungs-
raume sind von dieser Darstellung ausgenommen. Dies gilt auch fur den Siedlungsteil Fes-
tenburg. Der Harz ist groBraumig als Vorbehaltsgebiet fUr Natur und Landschaft dargestellt.
Diese Darstellung grenzt an das Plangebiet an. Die Darstellung Vorranggebiet fur Erholung
mit starker Inanspruchnahme durch die Bevolkerung Uberlagert sowohl die Waldflachen, als
auch den Siedlungsteil Festenburg.

Die Landesstralle ist als Hauptverkehrsstral3e von regionaler Bedeutung dargestellt. Der
Ortsteil Festenburg ist Uber die Hauptabwasserleitung mit der zentralen Klaranlage bei Oker
angebunden.

Die Gemeinde Schulenberg ist als Standort mit besonderer Entwicklungsaufgabe Erholung
und als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Tourismus raumordnerisch be-
legt. Ein Vorranggebiet fur Natur und Landschaft mit linienhafter Auspragung verlauft nérd-
lich der Siedlung Festenburg.

planungsgruppe lange puche gmbh|HauserstraRe 1|37154 Northeim|Tel: 05551 9822-0|Fax: 05551 9822-22|Mail: info@pglp.de|Web: www.pglp.de
803 FNP Begriindung 4-b.doc 4



Samtgemeinde Oberharz
85. Flachennutzungsplananderung

Die besondere Nutzungsform der Siedlung Festenburg mit Pragung durch den Ferienhotel-
betrieb entspricht den Zielen und Raumordnung, den Harz als Erholungsraum zu nutzen.
MalBnahmen zur Starkung dieser Funktion sind daher primar an Standorten mit Fremden-
verkehrsfunktion zu entwickeln. Insofern sind die vom Vorhabentrager gewahlten Mal3nah-
men geeignet, den raumordnerischen Zielen zu entsprechen.

Die Vorranggebiete und Vorbehaltsgebiete werden nur randlich berlhrt. In der Regel stellt
die Anderung des Flachennutzungsplanes im Ubergang der Ortslage Festenburg zur freien
Landschaft Grinflachen dar. Insofern sind unmittelbare Auswirkungen der baulichen Nut-
zungen auf die Vorranggebiete und die Vorbehaltsgebiete nicht zu erwarten. Dort wo Bau-
flachen an die Vorbehaltsgebiete grenzen, handelt es sich um bestehende Nutzungen.

Die beabsichtigte Nutzungsintensivierung der Freiflachen fur die Gaste der Hotelanlage wird
vorwiegend auf den oben genannten Grunflachen stattfinden. Dies wird in den Tagesstun-
den erfolgen. Insofern treten Stérungen der umgebenden Flachen (Wald) in einem be-
schranktem Zeitraum auf, der bereits jetzt durch die bestehenden Nutzungen einer Stérung
unterliegt.

Die Errichtung der Stellplatzanlage wird ebenfalls keine wesentliche Beeintrachtigung der
Vorrang- und Vorbehaltsgebiete beinhalten. Das wesentlichste Merkmal der Beeintrachti-
gung wird hier die Zunahme der Versiegelung darstellen.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Oberharz mit ihren Mitgliedsgemeinden Alte-
nau, Clausthal-Zellerfeld, Schulenberg und Wildemann ist seit 1976 rechtskraftig. Fur den
Teilbereich Festenburg sind seit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes keine Anderun-
gen erfolgt.

Die Urfassung des Flachennutzungsplanes stellt den Ortsteil Festenburg als Sondergebiet fur
die Entwicklung des Fremdenverkehrs dar. Die angrenzenden Flachen bis zur Grenze des Sied-
lungsgebietes (Waldrand) sind als Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage ge-
kennzeichnet.

Eine wesentliche bauliche Entwicklung innerhalb des Siedlungsraumes des Ortsteils Festen-
burg hat nicht stattgefunden. Lediglich der Hotelbetrieb hat eine Erweiterung nach Nord-
westen erfahren. Diese Erweiterungsflachen des Hotelbetriebes Uberschreiten teilrdaumig die
dargestellten Grenzen des Sondergebietes und ragen in die dargestellten Grunflachen.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde deutlich, dass die geplanten MaBnahmen,
wie auch die vorgefundenen Nutzungen des Wohnens nicht mit den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes Ubereinstimmen.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Oberharz ist erforderlich. Die
angestrebten Nutzungen entsprechen teilweise nicht den Darstellungen und damit den Zie-
len der Siedlungsentwicklung der Samtgemeinde. Dies trifft zum einen auf die Konkretisie-
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rung der Bauflachendarstellung zu. Eine Wohnnutzung, wie sie in Teilen der Grundstucke
stattfindet, ist durch die Darstellung (Flachennutzungsplan) nicht gesichert. Um die vorhan-
denen Nutzungen auch fur die Zukunft zu sichern, ist die Darstellung gemischter Bauflachen
zielfuhrend.

Zum Zweiten wird eine Parkplatzanlage im Stden der Bauflachendarstellung geplant, die
Uberwiegend Flachen in Anspruch nimmt, die als Grunflachen dargestellt sind. Auch diesbe-
zuglich soll eine Korrektur der Flachendarstellung auf Flachennutzungsplanebene erfolgen.

Der parallel zum Flachennutzungsplan in Aufstellung befindliche Bebauungsplan wird aus
den zukUnftigen Darstellungen entwickelt. Die Darstellung des Sondergebietes fur die Ent-
wicklung des Fremdenverkehrs wird in eine entsprechende Bauflachendarstellung munden.

Zur Konkretisierung wird im Bebauungsplan das Sondergebiet bezlglich seiner Nutzung defi-
niert. Gegebenenfalls ist die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet zu gliedern. Vorgefun-
dene Nutzungen sind Wohnen, Sport- und Spielflachen sowie Anlagen fur den Fremdenver-

kehr (Hotelbetrieb).

Die verbleibenden Freiflachen werden im Bebauungsplan als Grunflachen (Parkanlagen) fest-
gesetzt oder einer landwirtschaftlichen/forstwirtschaftlichen Nutzung zugeordnet.

4.3 Landschaftsschutzgebiet ,Harz (Landkreis Goslar)“

Die Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Harz (Landkreis Goslar)* wurde am
07.05.2001 mit Veréffentlichung im Amtsblatt des Landkreises Goslar rechtskraftig. Sie
wurde zuletzt geandert durch die Verordnung vom 30.12.2010.

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes sind auf der Deutschen Grundkarte im verklei-
nerten Mafstab auf 1:10.000 festgelegt.

Der Schutzzweck der Landschaftsschutzgebietsverordnung ist der Erhalt und die Wiederher-
stellung des Charakters des Landschaftsschutzgebietes. Hierbei wird das Gebiet bestimmt
durch die Schénheit und Naturnahe des Uberwiegend mit Wald bestandenen Berglandes,
das sich besonders zur ruhigen Erholung eignet. Der Charakter des Schutzgebietes ist einer-
seits naturnah, andererseits kulturell gepragt.

Die Grenzen des Landschaftsschutzgebietes verlaufen innerhalb des Siedlungsraumes des
Ortsteils Festenburg. Insbesondere die Malinahmen sudlich der ErschlieBungsstralie liegen
innerhalb der Grenzen der Landschaftsschutzgebietsverordnung. Zur Realisierung dieser
MalBnahmen ist daher zunachst die Entlassung dieses Teilgebietes aus dem Landschafts-
schutzgebiet erforderlich, weil flr diese MaBnahmen weder die Moglichkeit einer Freistellung
gemal § 4 Landschaftsschutzgebietsverordnung noch ein Erlaubnisvorbehalt gemal3 § 6 vor-
liegt.

Aufgrund dieses Widerspruches zwischen der Landschaftsschutzgebietsverordnung und der
Bauleitplanung erfolgte die Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet. Dem Antrag beim
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Landkreises Goslar wurde mit dem Kreistagsbeschluss vom 04. Juli 2011 stattgegeben und
die Entlassung dieses Teilbereiches beschlossen.

5. AUSWIRKUNG DER PLANUNG AUF DIE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG
UND ORDNUNG

5.1 Siedlungsentwicklung

Der Ortsteil Festenburg liegt in einer Waldlichtung oberhalb des Schalker Teiches. Der Ortsteil
besteht aus drei Wohngebauden, einem Gaststattenbetrieb sowie einem Ferienhotel und
den angegliederten Nutzungen. Seit Aufstellung der Urfassung des Flachennutzungsplanes
haben sich nur wenige bauliche Entwicklungen innerhalb des Siedlungsraumes vollzogen.
Einzig die Erweiterung des Ferienhotels kann stadtebaulich als nennenswert bezeichnet wer-
den.

Das Ferienhotel nimmt den Uberwiegenden Teil des Siedlungsraumes in Anspruch. Hierbei ist
aber die Freiflachennutzung von gleicher Bedeutung wie die bauliche.

Neben dem Hotelbetrieb befinden sich auch Freiflachennutzungen wie Minigolfanlage und
Parkanlage fur die Erholung auf dem Gelande.

Der Ortsteil Festenburg hat keinerlei Anbindung an die gré3eren Siedlungsbereiche von Schu-
lenberg bzw. Clausthal-Zellerfeld.

Mit der nun verfolgten Entwicklungsabsicht soll nicht die hochbauliche Entwicklung des Ge-
biets vorangetrieben werden, sondern die Gestaltung der Freiflachen zur Nutzung fur die
Erholungssuchenden. Hier geht es vorrangig um die Erweiterung bzw. Verlagerung eines
Minigolfplatzes sowie die Anordnung von Spiel- und Sportplatzen fur die aktive Nutzung
durch die Erholungssuchenden. Im Sinne einer sinnvollen Erganzung dieser Anlagen soll auch
eine zentrale Stellplatzanlage errichtet werden, die dem Hotelbetrieb zugeordnet ist.

Durch die Entwicklung der Freiflachen erhalt der Hotelbetrieb erweiterte Mdglichkeiten, um
Angebote im Sinne von Aktivurlaub oder MaBnahmen zur Gesundheitsvorsorge anzubieten.
Dies ist erforderlich, um den bestehenden Betrieb an die heutigen Anspruche von Ferien-
und Erholungssuchenden gerecht zu werden.

Ziel ist die Sicherung des bestehenden Betriebes und die Attraktivitatssteigerung der Einrich-
tung. Hiermit wird die Erhéhung der Bettenauslastung angestrebt, aber es ist keine Erweite-
rung der bestehenden Bettenzahl geplant. Somit bleiben die Auswirkungen auf das stadte-
bauliche Umfeld gering.
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5.2 Nutzungen

Wie bereits oben beschrieben, befinden sich im Plangebiet neben dem Ferienhotel drei
Wohngebaude und eine Gaststatte. Die Gaststatte ist ein eigenstandiger Betrieb ohne An-
bindung an den Hotelbetrieb. Unter den drei sonstigen Gebauden befindet sich ein Wohn-
haus, das an der dstlichen Geltungsbereichsgrenze liegt. Die zwei Gebaude im Westen geho-
ren funktional zu der Hotelanlage. In den Gebauden sind Mitarbeiter-wohnungen sowie
Ferienwohnungen eingerichtet. Der groBte Raum der Grundstucksflachen wird durch den
Hotelbetetrieb in Anspruch genommen. Hierbei handelt es sich allerdings Uberwiegend um
Grunflachen, die parkartig angelegt sind. Im Nordwesten befindet sich eine Minigolfanlage.
Entlang der ErschlieBungsstralie liegen einzelne Stellplatzanlagen. Einzelne Flachen im Stden
des Plangebietes werden landwirtschaftlich/forstwirtschaftlich genutzt.

Mit den vorgesehenen MafRnahmen ist insbesondere eine Nutzungsintensivierung der bisher
nur sporadisch genutzten Freiflachen verbunden. Neben der bereits vollzogenen Verlagerung
des Minigolfplatzes soll ein Erlebnisspielplatz, ein Spielfeld, ein Beach-Volleyball-Platz sowie
ein Multifunktionsplatz eingerichtet werden.

Die vorhandene Bebauung ist als Bebauung des Aul3enbereiches zu klassifizieren. Aul3enbe-
reichsnutzungen haben einen Schutzanspruch, der vergleichbar ist mit einem Mischgebiet.
Gemalf3 DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” entspricht dies einem Schallleistungspegel
von tags 60 dB(A). Aufgrund der Freiflachennutzung wird davon ausgegangen, dass eine
Nutzung nur in den Tageszeiten von 06.00 - 22.00 Uhr und nicht in den Nachtstunden zwi-
schen 22.00 - 06.00 Uhr stattfindet. Dartber hinaus wird davon ausgegangen, dass die Frei-
flachennutzung auch nur in den warmeren Monaten zwischen Mai und September mdglich
ist.

Da die Nutzung im Zusammenhang mit dem Hotelbetrieb steht, wird von einem geordne-
ten und gelenkten Sportbetrieb ausgegangen. Larmentwicklung, wie sie sonst an Sportstat-
ten oder von Vereinen genutzten Sportplatzen Ublicherweise zu erwarten sind, treten hier
nicht auf. Es kann davon ausgegangen werden, dass die auftretenden Larmemissionen die
Immissionsgrenzwerte der Sportanlagenschutzverordnung nicht Uberschreiten. Auf Ebene
der Bauleitplanung wird daher die Aufstellung eines Schallschutzgutachtens nicht fur erfor-
derlich erachtet.

5.3 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplanes liegen sowohl bauliche Denk-
male als auch bodenrelevante Denkmale (archaologische Bodenfunde). Das ehemalige Forst-
gehdft auf dem Grundstlck Festenburg 5 ist als Einzeldenkmal im Sinne von § 3 Abs. 2 Nie-
dersachsisches Denkmalschutzgesetz ausgewiesen.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich zahlreiche Anlagen des Oberharzer Wasser-
regals (Graben, Teiche), die denkmalrechtlich geschitzt sind. Sollten im Zusammenhang mit
den geplanten Mal3nahmen Veranderungen an diesen Anlagen erforderlich sein, so ist hier-
fUr rechtzeitig im Vorfeld eine denkmalrechtliche Genehmigung zu beantragen.
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Der Anderungsbereich der Flachennutzungsplanung liegt inmitten eines friihen Bergbaube-
zirks, in dem bei Erdarbeiten damit gerechnet werden muss, dass historische Befunde wie
Halden angeschnitten werden. Historische Befunde mussen dokumentiert und Funde fach-
gerecht geborgen werden. Baumalinahmen, die einen Aufschluss des Bodens bewirken, sind
daher 14 Tage vor Baubeginn dem Nieders. Landesamt fur Denkmalpflege, Arbeitsstelle
Montanarchaologie, Bergtal 18, 38640 Goslar mitzuteilen.

5.4 Infrastruktur Verkehr

Ausgehend von der LandesstraBe L 517 wird das Plangebiet zunachst Uber einen Forstwirt-

schaftsweg an das klassifizierte Straflennetz angebunden. Dieser Wirtschaftsweg ist Eigen-

tum des Niedersachsischen Forst. Es handelt sich um eine sogenannte &ffentliche Forststra-
RBe, die zur Erschliefung des Ortsteils Festenburg dient. Ab der Ortsdurchfahrtsgrenze in H6-
he der letzten Bebauung des Ortsteils Festenburg ist die Strafe als Gemeindestrale gewid-

met.

Gemal der Absprachen zwischen der Landesforst Niedersachsen, der Samtgemeinde Ober-
harz und dem Vorhabentrager ist die privatrechtliche Nutzung der Stral3e fur Kraftfahrzeuge
entsprechend der zurzeit bestehenden baurechtlichen Situation zulassig. Insbesondere die
Nutzung durch das Ferienhotel einschlieBlich der Gaste und des Zulieferverkehrs mit Pkw und
Klein-Lkw ist rechtlich abgedeckt.

Der Vorhabentrager geht davon aus, dass durch die Neugestaltung der Freiflachen keine
Nutzungsanderung des Ferienhotels zu begriinden ist. Bei den Mallnahmen handelt es sich
lediglich um erganzende Einrichtungen zur Attraktivitatssteigerung des bestehenden Betrie-
bes.

Auf Grund der unveranderten Bettenzahl wird die maximale Gastezahl nicht steigen. Die
MalBnahmen zur Attraktivitatssteigerung dienen lediglich dazu, den ricklaufigen Trend bei
den Gastezahlen zu stoppen und die Besucherzahlen der Vergangenheit wieder zu erreichen.
Durch ein verandertes Nutzerverhalten / Nutzerstruktur besteht allerdings die Mdglichkeit,
dass es zu einer anderen Wahl von Verkehrsmittelnh kommen kann (z.B. Busse). Daraus evtl,
resultierende Maflnahmen mussten zwischen Vorhabentrager und Strallenbaulasttrager
abgestimmt werden.

Da samtliche Grundstucke im Geltungsbereich unmittelbar an die Gemeindestralie ange-
bunden sind, gilt die ErschlieBung der Grundstuicke als gesichert.

5.5 Infrastruktur Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Grundstucke im Geltungsbereich erfolgt uber die vorhandenen
Einrichtungen.
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Die Grundstucke sind sowohl mit Strom und Wasser als auch mit Gas und Telekommunika-
tionstechnik versorgt. Die Versorgung mit Wasser erfolgt Uber Brunnen, den Schalker Teich
und eine Regenwasserbewirtschaftung. Ein Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung
besteht in diesem Sinne nicht. Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt Uber das &ffentli-
che Kanalnetz.

Da samtliche geplanten MaBnahmen Freianlagen sind, ist eine wesentliche Veranderung der
Schmutzfracht fur die Schmutzwasserkanale nicht gegeben.

Aufgrund der Freiflachengestaltung wird es aber zu einem erhdhten Versiegelungsanteil in-
nerhalb des Plangebietes kommen, was zu einem erhdhten Oberflachenabfluss fuhrt. Im
Bereich der Freiflachen wird das Oberflachenwasser in die Seitenraume geleitet, wo es wei-
terhin versickern kann. Bezlglich der Stellplatzanlage wird auf das nachfolgende Kapitel ver-
wiesen.

5.6 Wasserrechtliche Belange

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Wasserschutzgebiet Grane-
talsperre der Wasserschutzzone Oker, Schutzzone Ill C.

Der Landkreis Goslar weist in seiner Stellungnahme vom 29.06.2009 auf folgendes hin:
LAufSenbereichsfldche norddstlich und stidwestlich der Hotelanlage

Geplant sind die Errichtung u. a. von einem Erlebnisspielplatz, Minigolfanlage, Parkplcit-
ze, usw. auf einer Fldiche von ca. 15.000 m?,

Durch diese geplanten MafSnahmen wird sich der Versiegelungsanteil erhbhen, welches
wiederum einer Erhdhung des Oberfldchenabflusses herbei fuhrt.

Ich weise darauf hin, dass ein Versickern von Regenwasser grundscditzlich begrtifSt wird,
wenn sichergestellt ist, dass die anstehenden Bodenhorizonte zur Versickerung geeignet
sind und die Bodenbelastungen dieses zulassen. Die Versickerung, Verregnung oder Ver-
rieselung von Niederschlagswasser bedarf nach § 10 NWG einer wasserrechtlichen Er-
laubnis. Dabei ist zu berticksichtigen, dass das Niederschlagswasser der Hof-, Fahr- und
Wegefldchen nur lber die belebte Bodenzone zur Versickerung gebracht werden darf.

Bei Einleitung in ein Gewdsser darf die Drosselabflussspende nicht grdfSer sein als der
natdrliche Abfluss der unbefestigten Fldchen (max. 10 I/s x ha), ggf. sind Ruckhalterdu-
me in der Planung zu berticksichtigen und festzusetzen.

Ftir Planungen im Rahmen der Regenwasserbewirtschaftung gelten folgende techni-
sche Regelwerke, die die allgemein anerkannten Regeln der Technik beschreiben:
DWA-M153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser
DVWK-ATV A117 Bemessung von Regenrtickhalterdumen

DVWK-ATV A 138 Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser
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DVWK-ATV A 118 Hydraulische Bemessung und Nachweis von Entwdsserungssys-
temen

Auf der Grundlage wasserrechtlicher Antrdge sind wasserbehordliche Erlaubnisse gem.
& 10 NWG von meiner unteren Wasserbehorde erforderlich.”

Das Plangebiet ,Festenburg" wird zurzeit Uber Regenwasserkanale entwassert, so dass das
oberflachig ankommende Wasser Uber die vorhandenen Vorfluter an den Unteren Schalker
Teich abgeleitet wird.

Mit den Mal3nahmen der Freiflachengestaltung werden Uberwiegend kleinflachige Bereiche
eine erhdhte Versiegelung erfahren. Insbesondere was die Flachen mit dem Aspekt der
sportlichen Betatigung betrifft, kann davon ausgegangen werden, dass das Oberflachenwas-
ser unmittelbar in den Randflachen versickert wird und somit die naturlich Entwasserung
weitestgehend erhalten bleibt.

Eine hohere Versiegelungsrate wird fur die Parkplatzflachen sudlich der ErschlieBungsstralie
erwartet. Das hier auftretende Oberflachenwasser muss aufgrund der Mdglichkeit der mine-
raldlhaltigen Riickstande gefasst aufgefangen werden und Uber einen Olabscheider abgelei-
tet werden. Fur diese Flache ist eine Erhdhung des Oberflachenabflusses also zu erwarten.

Zur Sicherstellung der Entwasserung soll im nachfolgenden Bebauungsplan eine Flache defi-
niert werden, auf der die Einleitung und Versickerung zulassig ist.

6. DARSTELLUNGEN UND STADTEBAULICHE WERTE

Ausgehend von den Darstellungen der Urfassung des Flachennutzungsplanes werden die
Flachen des heutigen Ferienhotel als Sondergebiet fur Fremdenbeherbergung definiert. Die
verbleibenden bebauten Grundstucke werden unter Berticksichtigung der vorgefundenen
Nutzung als gemischte Bauflachen definiert.

Alle Freiflachen, die eine Nutzung im Zusammenhang mit den Bauflachen aufweisen (im
Bestand oder zukUnftig) werden als Grinflache mit entsprechender Zweckbestimmung
(Parkanlage, Spielplatz, Minigolf und Sportanlagen) belegt. Westlich des Sondergebietes wird
eine Grunflache zusatzlich mit dem taktischen Zeichen “Flachen fur Entsorgungsanlagen,
Zweckbestimmung Regenruckhaltung” Uberlagert. Auf dieser Flache soll die Option fur das
Anlegen eines naturnah gestalteten Ruckhaltebereich gesichert werden.

In den Randbereichen nach Norden und Osten gehen die Grunflachen in Waldflachen Uber.
Um einen naturlichen gestaffelten Waldrandaufbau zu entwickeln, werden in diesen
Bereichen Waldflachen dargestellt.

Im Suden der Sonderbauflachen wird eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
Parkplatz dargestellt. Sie wird fur den ruhenden Verkehr vorgesehen. Die Parkplatzflache
kann aber gleichzeitig als Wendebereich fur den Ortsteil Festenburg genutzt werden.

planungsgruppe lange puche gmbh|HauserstraRe 1|37154 Northeim|Tel: 05551 9822-0|Fax: 05551 9822-22|Mail: info@pglp.de|Web: www.pglp.de
803 FNP Begriindung 4-b.doc 11



Samtgemeinde Oberharz
85. Flachennutzungsplananderung

Plangebiet = Bruttobauland 7,58 ha
Verkehrsflachen 0,55 ha
Grunflachen 3,94 ha
Waldflachen 0,49 ha
Nettobauland 2,60 ha
Sonderbauflachen 1,38 ha
Gemischte Bauflachen 1,22 ha

Samtgemeinde Oberharz, den
Der Samtgemeindeblrgermeister

(Walter Lampe)
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TEIL B: UMWELTBERICHT

1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Rechtsgrundlage

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 wird die Umweltprifung in das
Bauleitplanverfahren integriert. Es besteht fur das Vorhaben eine Umweltprufungspflicht. In
der Umweltprifung werden alle umweltbezogenen Verfahren und Belange gebundelt.

Nach § 2a BauGB ist fur die Flachennutzungsplananderung entsprechend dem Stand des
Verfahrens ein Umweltbericht beizufugen. Im Umweltbericht sind die auf Grund der Um-
weltprufung nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrundung zur Flachen-
nutzungsplananderung.

1.2 Untersuchungsraum / Methoden

Der Untersuchungsraum wurde in Abhangigkeit der verschiedenen Potenziale variabel ge-
wahlt. Insbesondere die Themenkomplexe Landschaftsbild und Erholung wurden Uber die
Geltungsbereichsgrenzen hinaus erweitert.

2. INHALTE UND ZIELE DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

2.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Flachennut-
zungsplananderung

Die wichtigen Ziele und Inhalte der Flachennutzungsplananderung wurden bereits in Kapitel
3 von Teil A erlautert. Fur den Umweltbericht ist von Bedeutung, dass es sich bei der Fla-
chennutzungsplananderung um Flachenmodifizierungen vorhandener Nutzungen handelt.

Folgende Anderungen sind vorgesehen:

. Erweiterung des vorhandenen Sondergebietes zu Lasten der Grunflache im Bereich
des Parkplatzes und nordlich der Hotelanlage

. Erweiterung der Grunflache zu Lasten des Sondergebietes im stdwestlichen Bereich

. Darstellen von gemischten Bauflachen

. Erweiterung des Geltungsbereiches in nordliche Richtung
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3. ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

3.1 Standort

Die Flachennutzungsplanung dient dazu ein konkretes Investitionsvorhaben zu legitimieren,
um gerade fur den Freizeitbereich und die Naherholung eine Attraktivitatssteigerung explizit
an diesem Standort zu erzielen.

3.2 Planinhalt

Planungsalternativen sind nicht moglich, da eine gezielte, an den konkreten Bedarf ange-
passte Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt.

4. UMWELTSCHUTZZIELE AUS UBERGEORDNETEN FACHGESETZEN UND
FACHPLANUNGEN

4.1 Fachgesetze

Fur die Planung muss die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 Abs. 1
BNatSchG beachtet werden. Darauf wird im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan mit
einer entsprechenden Wiurdigung der Eingriffsregelung reagiert.

Weiterhin sind Gesetze wie Baugesetzbuch, Bundesimmissionsschutzgesetz, Bodenschutz-
gesetz, Denkmalschutzgesetz u.a. zu berlcksichtigen.

Weiterhin muss die Verordnung ,Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar" (BPG-VO)
berucksichtigt werden.

Die Fachgesetze werden in der Ausarbeitung des Umweltberichtes berucksichtigt.

4.2 Fachplanungen und libergeordnete Planungen

Wichtig fur die Belange von Natur und Landschaft ist, dass die Bereiche im Umfeld des Plan-
gebietes im Regionalen Raumordnungsprogramm als Vorbehaltsgebiete fur die Forstwirt-
schaft dargestellt sind. Lediglich die Siedlungsraume sind von dieser Darstellung ausgenom-
men. Dies gilt auch fur den Siedlungsteil Festenburg. Der Harz ist grof3raumig als Vorbe-
haltsgebiete fur Natur und Landschaft dargestellt. Diese Darstellung grenzt an das Plange-
biet an. Die Darstellung Vorranggebiet fur Erholung mit starker Inanspruchnahme durch die
Bevolkerung Uberlagert sowohl die Waldflachen, als auch den Siedlungsteil Festenburg.

Ein Vorranggebiet fur Natur und Landschaft mit linienhafter Auspragung verlauft nordlich
der Siedlung Festenburg.
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Eine Auseinadersetzung mit den Belangen der Raumordnung findet im Begrindungsteil des
Flachennutzungsplanes im Kapitel 4.1 statt.

Konkrete Ziele und MaRnahmen, die den eigentlichen Anderungsbereich betreffen, sind im
Landschaftsrahmenplan des Landkreises Goslar nicht dargestellt.

5. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELT UND DER ZU

ERWARTENDEN AUSWIRKUNGEN

Folgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber alle Naturraumpotenziale, die in die Betrachtung
mit eingeflossen sind. Eine detaillierte Beschreibung der Potenziale, deren Bewertung und
der zu erwartenden Auswirkungen sind im Erlauterungsbericht zum Grunordnungsplan ent-

halten.
schutzgut Bestand Bewertung Auswirkungen Erheblichkeit
Naturraum Naturraumliche Typisch ausgepragt / | keine keine

/Topographie

Region ,Harz",
Untereinheit ,Claus-
thaler Hochflache" /
hohe Reliefenergie

momentane Nut-
zung und Siedlungs-
lage naturraumty-
pisch

Geologie/Béden

Mosaik unterschied-
licher geologischer

Geologie naturlich
ausgepragt / Bo-

Erhdhung der Ver-
siegelungsrate mit

Erhebliche Auswir-
kungen auf das

Wasserregals und
der Schalker Teich

des Plangebietes
vorhanden

/Grundwasser Schichten, Unter- denuberpragung Auswirkungen auf | Bodenpotenzial
karbon, Oberdevon | durch Nutzung den Boden und durch Verlust von
und Tonschieferfol- | schon vorhanden / Bodenwasserhaus- | Boden
gen in versiegelten Be- halt durch zusatzli-

reichen Bodenfunk- | che Versiegelung
tionen stark einge-
schrankt
Oberflichenge- angrenzend Graben | keine relevanten Ist durch die Pla- Keine, sofern die
. des Oberharzer Bereiche innerhalb | nung nicht betrof- | Funktionen erhalten
wasser fen bleiben und der

Oberflachenabfluss
des Gebietes sich
nicht erhdéht

Landschaftsbild
/Ortsbild

Weitgehend ver-
steckte Lage / harz-
typisches Gesamt-
erscheinungsbild

yHarzer Dreiklang"
in Miniaturformat /
Harmonie zwischen
Bebauung, Grin-
landnutzung und
Freizeithutzung
sowie Wald als
Hintergrundkulisse /
Vorbelastungen
durch vorhandene
Freizeiteinrichtun-
gen (Minigolfplatz,
Spielplatz) bereits
vorhanden

Zusatzliche punktu-
elle Beeintrachti-
gungen durch den
Bau von Freizeitein-
richtungen

Punktuelle erhebli-
che Auswirkungen
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Klima Kaltluftentste- Geringe lufthygieni- | Klimatische Situati- | Keine
) hungsbereiche in sche Vorbelastung on wird nicht ver-
/Lufthygiene den Hangbereichen | durch KFZ / nur andert
/ Frischluftentste- lokale klimatische
hung in den angren- | Funktionen
zenden Waldflachen
Pot. Nat. Hainsimsen- !<eine Auspr_égungen keine keine
] Buchenwald der im Plangebiet vor-
Vegetation montanen Stufe handen / angren-
zend Pionierwald-
stadien mit maogli-
cher Weiterentwick-
lung zur Potentiel-
len Naturlichen
Vegetation
Flora Durch die Grunland- | Durch Sonderstand- | Die MaRnahmen keine
nutzung Offenland- | orte kann punktuell | konzentrieren sich
arten dominant / das Vorkommen auf intensiv genutz-
Auf Kahlschlagfla- geschitzten Arten | te Bereiche
chen beginnende nicht ausgeschlos-
Waldarten Uberwie- | sen werden
gend / in Randberei-
chen ruderale Arten
Biotoptypen Im Plangebigt do- Qberwiegend i.nten— Verlust von Grun- Erhebliche Auswir-
- minieren Grunland- | siv genutzte Biotop- | landstrukturen / kungen durch den
/Lebensraume standorte / teilwei- Verlust von Lebens- | Verlust von Griin-

se magere Auspra-
gungen / teilweise
feuchte Auspragun-
gen / Einzelgehdlze
und ruderalisierte
Bereiche

typen / keine wert-
vollen Bestande
vorhanden / Be-
reichsweise Sonder-
standorte mit Be-
deutung fur Fauna
und Flora

raum / keine Beein-
trachtigung ge-
schutzter Arten

land

Die Ausfuhrungen bezlglich der einzelnen Umweltbelange haben deutlich gemacht, dass
erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden, und die Biotoptypen und punk-
tuell auch auf das Landschaftsbild zu erwarten sind. Die Eingriffe sind durch die Versiegelung
bislang unversiegelter Flachen und durch den Verlust von Grunlandbereichen durch die Fla-
chenumwidmungen begrundet.

5.1

Schutzgebiete / geschiitzte Objekte

Teile des Plangebietes liegen im Landschaftsschutzgebiet ,Harz (Landkreis Goslar)". Da unter
anderem auch Stellplatzanlagen und Freizeiteinrichtungen vorgesehen sind, widerspricht das
den Zielen und Schutzzwecken der Landschaftsschutzgebietsverordnung zumindest in den
betroffenen Bereichen. Das Plangebiet nimmt im Vergleich zur Gesamtgrofie des Land-
schaftsschutzgebietes zwar nur einen geringen Flachenanteil ein. Dennoch ist zur Losung der
Konfliktsituation eine Entlassung der betroffenen Bereiche aus der Landschaftsschutzge-
bietsverordnung erforderlich. Es wird parallel zum Verfahren zur Flachennutzungsplanande-
rung ein Antrag auf Entlassung der betroffenen Flachen aus der Landschaftsschutzgebiets-
verordnung beantragt.
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5.2 Sonstige Schutzgiiter

5.2.1 Schutzgut Mensch

Eng mit dem Schutzgut Mensch verknUpfte Themenbereiche sind Verkehr, Siedlung, Erho-
lungsfunktion sowie Larm- und Schadstoffimmissionen, aber auch optische Beeintrachti-
gungen.

Generell besteht im Harz eine groBraumige, anthropogen bedingte héhere Grundbelastung
mit Schwermetallen durch die Jahrhunderte lange Bergbau- und Huttentatigkeit und damit
bedingten, moglichen Auswirkungen auf den Menschen.

Auf der Bodenbelastungskarte ist das Plangebiet dem Teilbereich 3 zuzuordnen. Im Teilbe-
reich 3 kommen erhéhte Blei und/oder Cadmium-Konzentrationen vor. Der Landkreis Goslar
konkretisiert die Problematik wie folgt:

»Nach der Verordnung ,Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar" (BPG-VO) sind
im Uberplanten Bereich hohe Schadstoffgehalte (Blei 400 mg/kg bis 1.000 mg/kg, Cad-
mium 2,0 mg/kg bis 10,0 mg/kg) in den Béden zu erwarten. Die Erkenntnisse beruhen
auf Bodenuntersuchungen der unteren Bodenschutzbehoérde sowie statistischer und
geostatistischer Auswertungen der Schadstoffdaten. Deshalb kann es in bestimmten
Fdllen im Planungsgebiet auch zu Unter- oder Uberschreitungen der fiir die Abgrenzung
zugrunde gelegten Prtifwerte flir Wohngebiete (Blei 400 mg/kg) nach der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) kommen.

Der uberplante Bereich befindet sich im Teilgebiet 3 der BPG-VO. Damit ist grundscitz-
lich von einer Uberschreitung der nutzungs- und gefahrenbezogenen Priifwerte der
BBodSchV fur Blei fur die Wohnnutzung (400 mg/kg) und fur Kinderspielfidichen (200
mg/kg) auszugehen. Bei Haus- und Kleingdrten, die als Aufenthaltsbereiche ftr Kinder
und fir den Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden, liegt der Prtifwert fuir Cad-
mium bei 2 mg/kg.

In der BPG-VO sind daher fiir diese Fldchen Sanierungs-, Schutz- und Beschrdnkungs-
maflnahmen zur Gefahrenabwehr festgelegt (§ 13 BPG-VO)."

Entsprechende Malinahmen sind im Grunordnungsplan formuliert.

Die Freizeitnutzung ist charakteristisch fur den Anderungsbereich und kennzeichnet neben
der Gebaudearchitektur auch die Freiflachengestaltung.

Diese Nutzungen fugen sich derzeit harmonisch in das Gesamtumfeld ein.

Vorbelastungen sind nur in geringem Mal3e durch den Anliegerverkehr vorhanden. Gerade
bei grollem Andrang, auch was die umliegenden Badeteiche anbelangt, kdnnen gerade auf
der Zufahrtsstral3e auch groBere verkehrliche Belastungen auftreten. Diese extremen ver-
kehrlichen Situationen beschranken sich aber auf wenige Tage im Jahr und sind nicht als
Dauerbelastung zu werten.
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Zu erwartende Auswirkungen

GegenuUber der jetzigen Situation sind keine negativen Auswirkungen durch die Flachenmodi-
fizierungen zu erwarten. Wanderwege und umliegende Naherholungsziele werden durch die
MalBBnahme nicht beeintrachtigt. Die plangebietsinterne Naherholungsfunktion bleibt eben-
falls erhalten und wird in der Attraktivitat noch gesteigert. Merkliche negative Auswirkungen
durch zusatzlichen Verkehr, Larm etc. sind im Vergleich zur bestehenden Nutzung und das
anvisierte Ziel nicht zu erwarten.

5.2.2 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung darstellen, wie wertvolle Bauten, archaologische Schatze oder be-
sonders fruchtbare und nutzbare Boden. Zu berucksichtigen ist, inwiefern die Nutzung oder
der Bestand dieser Kultur- und Sachguter eingeschrankt oder zerstért werden kann.

Das Forstgehoft im Norden des Plangebietes ist nach § 3 Abs. 2 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes als Einzeldenkmal unter Schutz gestellt.

Es muss davon ausgegangen werden, dass aufgrund der ehemaligen Bergbautatigkeit im
gesamten Harzgebiet auch innerhalb des Plangebietes bei Erdarbeiten mit historischen Fun-
den und Befunden zu rechnen ist. In der naheren Umgebung befinden sch dartber hinaus
vielfaltige Anlagen des Kulturdenkmals Oberharzer Wasserregal.

Zu erwartende Auswirkungen

Es sind keine Auswirkungen auf die Belange von Kultur- und Sachgutern zu erwarten. Im
Bestand vorhandene Einzeldenkmale sowie Elemente des Oberharzer Wasserregals werden
durch die Planung nicht beruhrt. Sollten dennoch Veranderung vorgenommen werden ist
eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

Sollten Funde gemacht werden, besteht die Notwendigkeit einer baubegleitenden Doku-
mentation.

5.2.3 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.
Dabei sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sowie die Wechselwirkungen
aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den SchutzgUtern
zu betrachten. Die auf die Teilsegmente der Umwelt und des Naturhaushaltes bezogenen
Auswirkungen treffen somit auf ein unterschiedlich stark miteinander vernetztes, komplexes
Wirkungsgeflge.

Fur den Anderungsbereich ist typisch, dass zwar in Bezug auf Boden, Landschaftsbild und
Biotoptypen die Erheblichkeitsschwelle Uberschritten wird. Typische Wechselwirkungen mit
anderen Potenzialen im Sinne einer Ruckkopplung sind aber nicht festzustellen.
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Das hangt damit zusammen, dass durch die Plananderung die urspringliche Nutzung der
Flache nicht wesentlich verandert wird.

6. PROGNOSE DER UMWELTENTWICKLUNG BEI DURCHFUHRUNG UND
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

6.1 Prognose der Umweltentwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Plananderung werden Umweltauswirkungen auf verschiedene Schutzguter vorbe-
reitet. Betroffen sind vordergrindig das Schutzpotenzial Boden, Landschaftsbild und die Bio-
toptypen.

Durch die Plananderung werden Flachenumwidmungen legitimiert, durch die die oben be-
schriebenen Auswirkungen vorbereitet werden. Auf das Bodenpotenzial sind erhebliche ne-
gative Umweltauswirkungen aufgrund der erhéhten Versiegelungsrate zu erwarten.

Durch den Wegfall von Grunland wird insgesamt das Lebensraumangebot fur siedlungs-
adaptierte Tier- und Pflanzenarten reduziert.

Gleichzeitig wird bei Durchfuhrung der Planung aber auch eine deutliche Attraktivitatsstei-
gerung hinsichtlich des Erholungswertes und der Freizeitgestaltung erzielt.

6.2 Prognose der Umweltentwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Plananderung wurde keine Veranderung der Flachennutzungen
stattfinden. Die derzeitige Leistungsfahigkeit des Bodens und eine Entwicklung siedlungsty-
pischer Biotoptypen wurden nicht verandert.

Gleichzeitig wurde aber auch eine Attraktivitatssteigerung hinsichtlich der Erholungsfunktion
und der Freizeitgestaltung nicht moglich sein.

7. GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH ERHEBLICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Belange von Natur und Landschaft sind in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen und
entsprechend zu wurdigen. Im Besonderen mussen auf Grundlage der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung fur Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft MalBnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich getroffen werden. Diese sind im Grunordnungs-
plan zum Bebauungsplan ausfuhrlich dokumentiert, so dass im vorliegenden Fall lediglich
eine Auflistung der geplanten MaBBnahmen erfolgt:
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. Beschrankung von Gelandemodellierungen in Anlehnung an die urspringliche Situa-
tion auf das unbedingt erforderliche Mal3

. Beschrankung der Versiegelung auf das unbedingt erforderliche Maf3

. Erhalt von Gehélzen

. Abschirmende Geholzpflanzungen zu angrenzenden Nutzungen

° Erhalt der Dominanz von Grunland als landschaftspragendem Biotoptyp

. Extensivierung von Grunland

. Pflanzung von Gehdlzen

o Aufbau eines naturnahen Waldmantels

. Ruckhaltung / Verdunstung / Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser

Eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung erfolgt im Grunordnungsplan zum Bebau-
ungsplan Nr. 5 ,Festenburg"”. Die im Bebauungsplan festgesetzten und oben genannten
MalBBnahmen sind geeignet, die zu erwartenden erheblichen Eingriffe in Natur und Land-

schaft plangebietsintern zu kompensieren.

Die im Bebauungsplan (GOP) gefuhrte Bilanzierung wird zur Erlauterung in den Umweltbe-
richt zur Flachennutzungsplananderung eingeftigt. Es muss aber daraufhingewiesen werden,
dass die Flachenangaben der Neuplanung Bezug nimmt auf die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes und somit mit den Flachendarstellungen des Flachennutzungsplanes nicht ver-

gleichbar ist.

Erlauterungen zu den Werteinheiten, die den einzelnen Flachen zugeordnet sind kénnen
dem Erlauterungsbericht des Grunordnungsplanes (GOP) zum Bebauungsplan Nr. 5 ,Festen-

burg" entnommen werden.

Bestand qm Pkte. | Gesamt | Neuplanung qm Pkte. | Gesamt

Waldbestand 10739 Sondergebiet 0,6 11.115

davon artenarm 3.567 2,0 7.134 | davon Uberbaubar 6.669 0,0 0

davon mit Kraut-

schicht 3.172 2,5 7.930 | davon nicht Uberbaubar 4.044 2,0 8.087

davon Lichtungsflur 4.000 2,5| 10.000 | anteilig P1 402 3,0 1.207

Grunland 31552

davon artenarm 24.552 2,0| 49.104 | Mischgebiet 0,4 5.731

davon artenreicher 7.000 2,5| 17.500 | davon Uberbaubar 2.292 0,0 0
davon nicht Uberbaubar 3.439 2,0 6.877

Ruderalflur 2754 0o

davon artenarm 1.954 1,5 2.931 | Mischgebiet 0,2 5.105

davon artenreicher 800 2,0 1.600 | davon Uberbaubar 1.021 0,0 0
davon nicht Uberbaubar 4.084 2,0 8.169

Geholzbereiche 1.734 3,0 5.201

Garten, Kleingarten 11.751 2,0 23.501 | P1 Baum Strauch Hecke 611 3,0 1.834
P2 Boschung Parkplatzbereich 1.252 3,0 3.756

Gebaude 3.499 0,0 0 | Stellplatzbegriinung 10 Baume 200
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Verkehrsflachen 4,160 0,0 0 | Grunflache allgemein 10.768 2,5| 26.920
Wege unversiegelt 1.252 1,5 1.877 | E Erhaltungsflachen 4.042 2,5| 10.105
Minigolfplatz 4700 2,0/ 9.400
Spielplatz 1.600 0,5 800 | M1 Waldrand 2.823 40| 11.292
Kleinfuballplatz 2.200 0,5 1.100 | M2 Saumgesellschaft 748 3,0 2.245
M3 Extensivgrinland 10.207 3,5| 35.725
M4 Versickerungsbereich 2.693 3,0 8.079
Parkplatz, Zufahrten etc. 4,561 0,5 2.281
Verkehrsflachen 4,382 0,0 0
Mehrzweckspielfeld 3.400 0,5 1.700
Minigolfplatz 4.700 2,0 9.400
Spielplatz 1.600 0,5 800
KleinfuRballplatz 2.200 0,5 1.100
Gesamt 75.940 138.079 | Gesamt 75.940 139.777
Uberschuss 1.699 Punkte

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zeigt auf, dass der geplante Eingriff durch zuvor be-
schrieben MalBnahmen ausgeglichen werden kann. Nach Umsetzung der Vorhaben verblei-
ben somit keine wesentlichen Nachteile fur den Naturhaushalt.

8. ZUSATZLICHE ANGABEN

Der zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft erforderliche Fachbei-
trag zur Eingriffsregelung ist in ausfuhrlicher Form im Grinordnungsplan enthalten. Hierzu
gehdren die Beschreibung und Bewertung der Naturraumpotenziale sowie Beurteilung von
Eingriff und Ausgleich.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der dkologischen Grundlagen sind nicht aufgetreten. Einige
Bestandsbeschreibungen (z.B. Fauna) beruhen auf grundsatzlichen Annahmen, ohne dass
detaillierte Bestandserhebungen oder Untersuchungen durchgefuhrt wurden. Als Beurtei-
lungskriterium fur die Bewertung der Bestandssituation und Einschatzung der zu erwarten-
den Auswirkungen ist diese Untersuchungstiefe aber ausreichend.

Eine Notwendigkeit fur erforderliche zusatzliche Sonderuntersuchungen und Gutachten ist
nach derzeitigem Stand der Kenntnisse nicht erforderlich.

Im laufenden Verfahren erfolgt eine Anpassung und Aktualisierung des Umweltberichtes, so
dass keine Informationslicken entstehen werden.
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8.1 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Nach § 4c BauGB hat die Gemeinde erhebliche Umweltauswirkungen, die sich aus der Durch-
fuhrung der Bauleitplane ergeben zu Uberwachen. Ein Flachennutzungsplan schafft kein ma-
terielles Baurecht, er wird insofern nicht durchgefuhrt. Eine Umweltliberwachung ist dem-
nach fur die Ebene des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

9. ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Der Umweltbericht schlieSt mit einer verstandlichen Zusammenfassung. Diese Zusammen-
fassung soll es der Offentlichkeit ermaglichen, sich eine Vorstellung von der Plandnderung
und deren Umweltauswirkungen zu verschaffen.

Ziel der Plananderung ist es, Investitionen zur Sicherung des wirtschaftlichen Betriebes der
Hotelanlage in Form von Sport-, Spiel- und Freizeiteinrichtungen zu legitimieren, um so eine
Attraktivitatssteigerung fur den Bereich zu erzielen.

Um die Belange von Natur und Landschaft in angemessenem Mal3e zu bertcksichtigen,
wurde eine Umweltprufung gemald § 2 Abs. 4 BauGB durchgefuihrt. Das Ergebnis der Um-
weltprufung wurde im vorliegenden Umweltbericht gemal3 § 2a BauGB dokumentiert.

Eine ausfuhrliche Beschreibung von Natur und Landschaft und der zu erwartenden Auswir-
kungen durch die Planung werden im Grunordnungsplan zum Bebauungsplan dokumentiert.

Mit der Planung werden Auswirkungen auf die Umwelt vorbereitet, die zum Teil als erheblich
einzustufen sind. Erhebliche nachteilige Auswirkungen sind fUr das Bodenpotenzial, das
Landschaftsbild und die Biotoptypen zu erwarten. Die Erheblichkeiten begrinden sich in der
Tatsache, dass vorhandene Grunlandbereiche umgewidmet werden, so dass deren Leis-
tungsfahigkeit bezuglich der betroffenen Naturraumpotenziale eingeschrankt wird.

Nach § 4c BauGB hat die Gemeinde erhebliche Umweltauswirkungen, die sich aus der Durch-
fuhrung der Bauleitplane ergeben zu Uberwachen. Ein Flachennutzungsplan schafft kein ma-
terielles Baurecht, er wird insofern nicht durchgefuhrt. Eine Umweltiberwachung ist dem-
nach fur die Ebene des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

Samtgemeinde Oberharz, den
Der Samtgemeindeburgermeister

(Walter Lampe)
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