Bergstadt Altenau
BEGRUNDUNG
zur 1. Anderung des
BEBAUUNGSPLANS Nr. 11/1 , Torfhaus"

mit C")rtlicher Bauvorschrift

A

® 2005 @I’L’ #LGN

Verfasser:

Conterra Planungsgesellschaft mbH
Karsten-Balder-Stieg 9, 38640 Goslar

Tel: 05321/21205

Fax: 05321/29563

E-Mail: Conterra@t-online.de

Internet: www.conterra-goslar.de Stand 29.10.2010, Fassung § 3.2/ 4.2 BauGB



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11/1 ,Torfhaus®, 1. Anderung

Inhalt

1. Erfordernis der PlanaufStellung ..........cooooiiiiiiiii e e e e e e e e e e e e e e e s e e s s s e enane 3
P 2111 = g o B PP PRPUPTRPTRR 4
2.1 Raumlicher GeltUNGSDEIEICH .........oiiiiiiieee e 4
2.2 WaSSEISCRULZGEDIEIE .......uuiiiiiiiiiiiiiiieee e bbb eeeees 6
2.3 Baubestand und vorhandene NULZUNGEN..........c.uviiree it s e e et e e e e e sarree e e e 6
2.4 Tourismus UNd NaNEINOIUNG .....coiiiriiiiiiiie e 6
2.5 Vorhandene Verkehrserschli€BUNQG.........uvveeiiiiiiiiiiiee e 7
2.5.0 SHAREINNELZ .....eeeiiiie ettt e rb e et e e s bt e e e e abb e e e anbe e e e nee s 7
2.5.2 RUNENAET VEIKENT ...ttt nnnee s 7
2.5.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)........c.coviiiiiiiieeeeieee e 8
SR N o [0 (=] [ o] SO PP PP PRI 8

AL IV U T To I =) Yo o[ o SRS 8
2.7 UMWEIDEIICIT ...t e e e e e e e aaes 9
2.7.1 Anlass und Ziel der PIanUNG ........ccooiiiiiiie ettt e e e e sntnaeeae e 9
2.7.2 GeSetzliche GrUNUIAgEN.. ...t e e e e r e e e s ennneeees 10
2.7.3 D8S PlangEDIet.......coiiiiiiieiiiie et 10
2.7.4 Vorgaben aus Ubergeordneten PlanWerken ...........cooccvveeeeeiiiiiieeee e ecciieiee e 10
2.7.5 Erfassung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen....................... 11
2.7.6 Kompensationsbedarf / -Dilanz.............cooeiiiiii e 12
2.7.7 FFH —Gebiet Nr. 147 und Vogelschutzgebiet Nr. 53 / Vertraglichkeitsvorprifung.. 13
2.7.8 Waldumwandlung / Waldrechtliche Beurteilung ............cccccoevevvievee e 14

2.8 GIUNFIACREN ...t e e e e et e e e e e s e nnbe e e e e e s e ansaneeeeann 14
2.9 Altlasten / BodenbelaStuNQen............uviiiiiiiiiiii e 14
2.10 DENKMAIPIIEQE ... eiiie et e e e e e e e e s e eeans 15

3. PlanUNGSKONZEPL ...t 16
3.1 Regelungsdichte und Zulassigkeit von Bauvorhaben ..............cccccovviiiiviiiiiiiniieee, 16
3.2 Art der baulichen NULZUNG ........c.vviiiiee e e e s e e e e s e aeae s 16
3.3 Maf3 der baulichen NULZUNG .......cccvviiiiiiiiiie e 17
3.4 Bauweise, Uberbaubare GrundstUcksTIACHE ... 17
3.5 Ortliche Bauvorschriften Nach § 56 NBaUO .........cccccouieviieiireiieriereere et seee e svenenea 17
3.6 IMMISSIONSSCNULZ ...ttt e e e e et e e e e e s abe e e e e e s annreeeeeens 17
3.7 SChULZMARNANMEN ...t e e 18



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11/1 ,Torfhaus®, 1. Anderung

Begrindung nach § 9 (8) BauGB
1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Bergstadt Altenau bemiht sich schon seit mehreren Jahren, den Ortsteil Torfhaus als Tor zum
westlichen Oberharz fur die von Norden und Westen kommenden Touristen sowie als einen der
wichtigsten Konzentrationspunkte der Besucherstrome im Nationalpark Harz entsprechend seiner
touristischen Bedeutung aufzuwerten.

Dieses entspricht den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogrammes (RROP) des GroR3rau-
mes Braunschweig 2008. Diese hat der Bergstadt Altenau aufgrund ihrer landschaftlichen Gege-
benheiten die besonderen zugewiesen. Dieser Aufgabenbereich konzentriert sich nicht nur auf die
Kernstadt Altenau selbst, sondern — wegen des aulRergewdhnlichen Standortes — auch auf ihr um-

liegendes Gemeindegebiet inklusive Torfhaus.

Mit der Entlassung aus dem Nationalpark Harz fir das eigentliche Siedlungsgebiet Torfhaus im
Jahr 2001 und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/ 1 ,Torfhaus®, der seit April 2005
rechtskraftig ist, wurde es mdglich, umfangreichere Baumaflinahmen durchzufihren.

Bis zu diesem Zeitpunkt waren nur Vorhaben nach 8§ 34 BauGB zulassig, die sich nach Art und
Malf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in

die Eigenart der naheren Umgebung einfugten.

Anlass fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/1 ,Torfhaus® ist der geplante Bau des ,Hotel-
resorts Torfhaus” mit der Errichtung einer Hotelanlage mit mehreren Hauseinheiten und Gebauden
fur Rezeption, Gastronomie und Verkauf.

Geplant sind ca. 15 bis 20 Hauseinheiten in einer Einzelgrof3e von ca. 100 bis 230 m? Bruttogrund-
flache. Zuséatzlich zu den Hauseinheiten sind Gebaude mit Empfang, Touristinformation und Shop
sowie ein Gastronomiegeb&dude geplant.

Da die bisherigen B-Plan-Festsetzungen fur die Umsetzung des vorgenannten Vorhabens ,Hotelresort
Torfhaus* nicht geeignet sind, wird die 1. Anderung des Bebauungsplanes durchgefiinrt.
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2. Bestand

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 11/1 umfasst den gesamten Siedlungsbereich von Torfhaus, nimmt aber

den vorhandenen GroRparkplatz sowie die Bereiche der ,Bavaria AIm“ und des Nationalpark-

Besucherzentrum ,TorfHaus" aus (fuir diesen Bereich wurde der Bebauungsplan Nr. 11/2 ,Torfkate"

aufgestellt).

Die 1. Anderung bezieht sich auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/1

,Torfhaus*. Konkrete Anderungen ergeben sich dabei nur fiir folgende Teilflachen

Teilflache ,A": Umfasst eine Flache von 4516 m2 und liegt im Nordwesten des Bebauungs-
planes gegeniiber des GroRparkplatzes. Die Anderungsflache wird begrenzt im Osten
durch die Grenze zum Flurstuck 14/26, im Suden durch die Grenze zum Flurstuck 1/43 und
im Westen durch die ehemalige Baugrenze.

Teilflache ,B*: Die Teilflache ,B* weist eine Gré3e von 1277 m2 auf. Sie befindet sich im
Westen des B-Planes Nr. 11/1 gegenlber dem Besucherzentrum des Nationalparks und
wird durch die B-Plangrenze und das Flurstiick 1/39 im Siiden begrenzt.

Teilflache ,C": Die Teilflache ,C* setzt sich aus dem Flurstiicken 1/67, 1/66 und den Teilen
der Flursticks 1/113, 1/94 und 1/129 zusammen und befindet sich an der dstlichen Grenze
des Bebauungsplanes unterhalb des Besucherzentrums des Nationalparks. Die Ande-
rungsflache weist eine GrofRe von 942 m2 auf.

Teilflache ,D*: Umfasst eine Flache vom 3991 m2. Die Teilflache ,D* setzt sich aus Teilen
der Flurstiicke 2/1, 1/69 und 1/70 zusammen und liegt im Osten des Bebauungsplanes Nr.
11/1 hinter den Grundsticken Haus Nr. 24 bis 30 und wird begrenzt durch die B-

Plangrenze im Osten.
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2.2 Wasserschutzgebiete

Laut Erganzung des RROP liegt Torfhaus im Vorranggebiet fur die Trinkwassergewinnung, wobei
sich die Flache des Bebauungsplanes im Wasserschutzgebiet Bad Harzburg, Zone Ill fur die Was-
sergewinnungsanlagen der Stadt Bad Harzburg befindet (Verordnung vom 04.10.1977, Amtsblatt
fur den Niedersachsischen Verwaltungsbezirk Braunschweig vom 01.11.1977). Die nach der Ver-
ordnung fur bestimmte Handlungen geltenden Verbote und beschrénkten Zulassigkeiten sind zu
beachten (Verbot der Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebauten und Anlage von gewerblichen
Bauten, beschrénkte Zulassigkeit des Anlegens von Wohnbauten sowie Wirtschafts- und Nebenan-
lagen sowie Sportanlagen und die Neuerrichtung von Parkplatzen). Ausnahmen kann die Untere
Wasserschutzbehdrde zulassen, sofern die Belange des Trinkwasserschutzes nicht beeintrachtigt
werden. Beschrénkt zulassige Handlungen durfen nur mit Genehmigung der Unteren Wasser-
schutzbehorde vorgenommen werden. Diese Genehmigung darf nur versagt werden, wenn zu be-
sorgen ist, dass durch die beabsichtigte Handlung auf die durch die Verordnung geschitzten Was-
sergewinnungsanlagen nachteilig eingewirkt werden kann und solche Nachteile auch nicht durch
Auflagen und Bedingungen verhiitet werden kénnen. Eine entsprechende Ausnahmegenehmigung
sind durch die Bauherren im Zuge des Baugenehmigungsverfahren bei der Unteren Wasserbehor-

de zu beantragen.

2.3 Baubestand und vorhandene Nutzungen

Torfhaus ist durch seine exponierte Lage ein reiner Tourismusort, was sich sowohl in der geringen
Zahl der Einwohner als auch in seiner Gastronomie und den Geschéaften vor Ort widerspiegelt.
Neben der ,Bavaria AIm“ und dem Besucherzentrum des Nationalparks befinden sich im zentralen
Bereich kleine Andenken- und Souvenirladen sowie wenige Wohnhauser. Am Ortsrand sind eben-
falls Wohnhauser, eine Jugendherberge und ein Erholungsheim vorhanden. Weiterhin gibt es je
eine Sendeanlage des Norddeutschen Rundfunks (NDR) und der Deutschen Telekom AG. Beide
Unternehmen planen, diese Standorte langerfristig weiter zu betreiben.

In den Teilflachen A-D zur 1. Anderung des Bebauungsplanes befinden sich keine baulichen Anla-

gen.

2.4 Tourismus und Naherholung

Entsprechend des RROP 2008 werden der Bergstadt Altenau und ihren Ortsteilen die besonderen
Entwicklungsaufgaben ,Erholung” und ,Tourismus” zugewiesen. Dabei liegt ein besonderes Ge-
wicht auf der Pflege und dem Ausbau der touristischen Infrastruktur bis hin zu landeribergreifen-
den Projekten. Besondere Bedeutung kommt auch neuen touristischen Angeboten in den Berei-
chen der Kommunikation, der Gesundheit und des Erlebnisses zu. Hervorgehoben werden hier
auch die Aktivitaten zur Umweltbildung im Nationalpark Harz.

Torfhaus lockt nicht nur mit seinem Landschaftsraum allgemein, sondern auch als Aussichtspunkt
zum Brocken zahlreiche Besucher an. lhnen dient der Ort auch als Ausgangspunkt fur kleinere
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Spaziergange und Wanderungen bis zum Brocken. Motorradfahrer nutzen Torfhaus mit zuneh-
mender Tendenz besonders an Sonn- und Feiertagen als Treffpunkt.

Weiterhin wurden im Laufe der Zeit diverse Freizeitangebote geschaffen. So steht der Nationalpark
auch Mountainbikefahrern offen, die somit die attraktive Gelegenheit haben, hier ihrer Sportart
nachzugehen. Durch die relativ hohe Schneesicherheit zieht Torfhaus aul3erdem sehr viele Winter-
sportler an, denen es zwei Schlepplifte, zahlreiche préaparierte Loipen und eine Rodelbahn bietet.
Insgesamt finden groRere Besuchergruppen oder Familien mit Kindern ein abwechslungsreiches
Programm vor.

Durch die 2006 eroffnete GroR3-Gastronomie ,Bavaria Alm“ und das Nationalpark-Besucherzentrum
TorfHaus kénnen bereits mehr Gaste flur einen Aufenthalt gewonnen und die Attraktivitat verbessert
werden. Dem gegeniber stehen die SchlieRung weiterer Gastronomiebetriebe und ein gewisser
Leerstand von Geb&uden.

Insgesamt gesehen bietet Torfhaus durch die Lage und die Vielzahl der Mdglichkeiten der Freizeit-
gestaltung zu jeder Jahreszeit gute Voraussetzungen, sich als Tourismusstandort weiter zu etablie-
ren. Allerdings muss die Attraktivitat des Ortes und die Besucherzahlen erheblich gesteigert wer-

den, um ihn als Anlaufpunkt des Harzes besser vermarkten zu kdnnen.

2.5 Vorhandene Verkehrserschlielung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind keine Anderungen an der éffentlichen Verkehrser-
schlieBung verbunden.

2.5.1 StralBennetz

Torfhaus wird durch die vierspurige Bundesstraf3e 4 geteilt. Diese fiihrt von Bad Harzburg im Nor-
den nach Braunlage im Suden und ist fiir den von Norden kommenden Touristen die Haupteinfalls-
stral3e in den Westharz, wobei das Einzugsgebiet bis nach Hamburg reicht. Dazu kommen die
Pendler aus dem Siden, die Uber die B 4 zu ihren Arbeitsstatten im Nordharz bzw. im Harzvorland
fahren. Laut Zahlungen des Niedersachsische Landesbehoérde fur Stralenbau und Verkehr aus
dem Jahr 2005 liegt das Verkehrsaufkommen auf der B 4 (Messstelle 404, ca. 1 km nordlich von
Torfhaus) von Montag bis Sonntag bei durchschnittlich 7.471 Kfz/Tag und bei 9.930 Kfz/Tag an
Sonn- bzw. Feiertagen, was die Bedeutung als Tourismusort verdeutlicht. Der Schwerlastverkehr
betragt 5,3 % (399 Fahrzeuge).

Weiterhin fuhrt die L 504 als Abfahrt der B 4 direkt hinab nach Altenau.

Dazu existieren eine ErschlieBungsstral3e fir das stdliche Sonder- / Wohngebiet sowie drei Wege
im Nordwesten von Torfhaus, die als ErschlieBung zu den in zweiter Reihe stehenden Geb&auden
angelegt wurden. Weiterhin gibt es zwei Privatstraf3en, eine zur Sendeanlage der Deutschen Tele-
kom AG im Norden (Lerchenkopfe) und eine im Westen zum Gelande des Norddeutschen Rund-
funks.

2.5.2 Ruhender Verkehr

Direkt im Anschluss an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt nordostlich ein Grol3-
parkplatz fur Pkw, Motorrader und Busse, der auch zu Spitzenbesuchszeiten genug Raum fir die
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ankommenden Touristen in Torfhaus bietet. (Der Grof3parkplatz liegt im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 11/2 , Torfkate®).

2.5.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Torfhaus ist an den OPNV angeschlossen. Die Busse fahren auf der Strecke Bad Harzburg-
Torfhaus-Braunlage als RegioBus-Linie (KVG, Linie 820) im auf die Bahnanschliisse in Bad Harz-
burg ausgerichteten versetzten Stundentakt. Zusatzlich wird ein Saisonverkehr (Mai — Oktober)
durch die ,Regional Bus Braunschweig GmbH" (RBB) auf der Strecke Altenau —Torfhaus als Linie
879 an Dienstagen und Donnerstagen mit zwei Fahrtenpaaren als so genannter ,Brockenbus” be-
trieben.

2.5.4 Hotelresort

Die ErschlieBung des Hotelresort ist Uber die Uberregionale Bundesstralle 4 gegeben und gesi-
chert. Fur die Hauseinheiten erfolgt die Erschlieung Uber den vorhandenen Weg unterhalb des
Wohnhauses Nr. 36. Die Breite der ZufahrtsstraRe betragt ca. 5,5 m, um fur den Begegnungsver-
kehr LKW / LKW bei verminderter Geschwindigkeit die Befahrbarkeit abzusichern.

Die innere ErschlieBung der Hauseinheiten (ohne gesonderte Ausweisung von Verkehrsflachen)
soll als Ringsystem als private ErschlieBungsstralle umgesetzt werden. Die Grundstiicke im Be-
reich des geplanten Hotelresort sowie fir den Bereich des Gebaudes mit Empfang, Touristeninfor-
mation und Shop befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Uber die geplante private Er-
schlieBungsstralie ist die ErschlieBung abgesichert. Ein zuklnftiger Fahrbahnausbau auf ca. 4,75
m Breite soll fir den Begegnungsverkehr LKW / PKW ausgelegt werden.

Die schwach frequentierten private ErschlieBungsstraRen zu den Hauseinheiten werden nur von
den Gasten genutzt, so dass der Gastebereich nicht gestort werden kann.

Das Gastronomiegebaude sowie das geplante Gebaude mit Empfang, Touristinformation und Shop
werden direkt von der Bundesstral3e 4 erschlossen.

Die ErschlieBungsstra3en und —wege missen aufgrund der Langsneigungen und der Befahrbarkeit

in den Wintermonaten mit Asphalt bzw. Pflaster befestigt werden.

2.6 Ver- und Entsorgung
Die ausgewiesene Flache ist durchweg mit Elektrizitdt und Trinkwasser versorgt sowie an die Ab-

wasserentsorgung angeschlossen. Zustandig hierfir sind folgende kommunale Verwaltungen bzw.

Unternehmen:

Elektrizitat: Harz Energie GmbH & Co. KG

Gas: nicht vorhanden

Trinkwasser: Stadtwerke Altenau GmbH

Schmutzwasser: Abwasserbetrieb der Samtgemeinde Oberharz (ASO)
Regenwasser: Abwasserbetrieb der Samtgemeinde Oberharz (ASO)
Fernmeldenetz: Deutsche Telekom AG

Abfallbeseitigung: Landkreis Goslar
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Die Stadtwerke Altenau GmbH betreiben zur Trinkwasserversorgung eine Wassergewinnungsanla-
ge aus dem Mooreinzugsgebiet und geniel3en hinsichtlich der bisherigen Forderleistungen Be-
standschutz. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/1 werden zusétzlich ca. 3070 m?
Nettobauland bereitgestellt. Aufgrund der heute zukunftsweisenden, wassersparenden Haustechnik
und unter Bertcksichtigung des praktischen und theoretischen Wasserbedarfs der bisherigen Ein-
richtungen wird von keinem hdheren Wasserbedarf gegeniiber dem bestehenden rechtsgtiltigen
Bebauungsplan ausgegangen.

Die vorhandenen Trinkwasserleitungen dirfen nicht Gberpflanzt werden.

Diese Punkte sind in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu beachten:

Fur Gebaude mit der Geschossflachenzahl bis 0,6 (SO 2/11) ist entsprechend der geplanten Nut-
zung als Grundschutz, ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h gemafl den Technischen Regeln ,Ar-
beitsblatt W 405" des DVGW fur eine Ldschzeit von 2 Stunden zur Verfligung zu stellen. Bei einer
Geschossflachenzahl Gber 0,6 (SO 1/11l) ist als Grundschutz ein Léschwasserbedarf von 96 m3/h
fur eine Loschzeit von 2 Stunden notwendig. Die Anordnung der Hydranten muss der Technischen
Regel "Arbeitsblatt W 331" entsprechen.

Die Niederschlagswasserbeseitigung des Plangebietes wird von der bestehenden wasserrechtli-
chen Erlaubnis vom 4. Juli 1996 (Az.: 66 66 30 14-110 A) nicht vollstandig erfasst. Ein wasserrecht-
licher Anderungsantrag mit den wassertechnischen Berechnungen und Nachweisen ist deshalb
rechtzeitig vor MaRnahmenbeginn bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Goslar zu
stellen. Dabei ist zusatzlich auch die Leistungsfahigkeit des Gewassers unter Berucksichtigung
samtlicher schon vorhandenen Einleitungen und des dazugehdrigen Einzugsgebietes zu Uberpri-
fen. Bei der Planung der notwendigen Entwasserungsanlagen (DWA-A 138) ist der maximal natur-
liche Abfluss von max. 10 I/sha, die ggf. notwendige Regenriickhaltung nach DWA-A 117 und die
DWA-A 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) zu berlcksichtigen. In der
Planungsphase sollte hierzu eine Abstimmung mit dem Abwasserbetrieb der Samtgemeinde Ober-

harz erfolgen.

2.7 Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 BauGB

2.7.1 Anlass und Ziel der Planung

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes 11/1 werden vier Teilflachen, die bisher als
Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen bzw. als nicht
Uberbaubare Flachen nunmehr als Sondergebiet fir den Fremdenverkehr (SO 2) mit der Zweckbe-
stimmung touristisches Gewerbe / Service festgesetzt. Dabei wird im Bereich der Teilflachen A und
C lediglich die Baugrenze verschoben; die Grundflachenzahl bleibt erhalten. Dadurch ergeben sich
hier keine Auswirkungen auf die Schutzguter. Im Bereich der Teilflachen B und D wurden im B-Plan
11/1 Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt,
die nun in die Festsetzung als Bauflache einbezogen werden. Durch die Festsetzung geht auch die

Pufferwirkung zum unmittelbar an den Geltungsbereich des B-Planes des angrenzenden National-
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parks ,Harz“ und die Pufferwirkung des hier ausgewiesenen FFH- und Vogelschutzgebietes verlo-

ren.

2.7.2 Gesetzliche Grundlagen

GemaR 82 Abs. 4 BauGB ist zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes (81 Abs.6 Nr.
7) und der ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz (§1a) in einem Bauleitplanverfahren eine
Umweltprifung durchzufiihren. Dazu missen alle voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Wurde bereits in einem
bisherigen Verfahren eine Umweltprifung durchgefihrt, soll einem zeitlich nachgelagerten Verfah-
ren die Umweltprifung auf zusatzliche oder bisher nicht erfasste Umweltauswirkungen beschrankt

werden.

Die Belange von Natur und Landschaft sowie alle naturschutzrechtlich relevanten Aussagen wur-
den bei der Aufstellung des Bebauungsplanes in dem von der Samtgemeinde Oberharz verfassten
LLandschaftsplanerischen Beitrag fur den Ortsteil Torfhaus der Bergstadt Altenau“ behandelt und
umfassen den Geltungsbereich der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Ortsteil Torf-
haus und den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/1 ,Torfhaus*.

Im Rahmen der 1. Anderung wird daher auf eine erneute allgemeine Erlauterung der Situation von
Natur und Landschaft im Plangebiet verzichtet und es wird auf die ausfuhrlichen Erlauterungen im
Landschaftsplanerischen Beitrag verwiesen. Die folgende Betrachtung beschrénkt sich auf die Aus-
wirkungen, die sich bei der 1. Anderung fiir die neuen Festsetzungen fir die Teilflachen A bis D
ergeben.

2.7.3 Das Plangebiet

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes 11/1 im Ortsteil ,Torfhaus* der Bergstadt
Altenau umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Der Umweltbericht be-
schrankt sich auf die Auswirkungen, die sich bei der 1. Anderung fiir die neuen Festsetzungen fiir
die Teilflachen A bis D ergeben. Die umfassende Beschreibung des Plangebietes und dessen na-

herer Umgebung ist dem Landschaftsplanerischen Beitrag zu entnehmen.

2.7.4 Vorgaben aus Ubergeordneten Planwerken

Die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen ergebenden Ziele des Umweltschutzes,
die fiir das Plangebiet von Bedeutung sind, wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungspla-
nes 11/1 ,Torfhaus" im Landschaftsplanerischen Beitrag dargestellt. Zuséatzliche Fachplane wurden
nicht aufgestellt. Aus Anderungen in Fachgesetzen, wie dem Bundes- und Landesnaturschutzge-

setz, ergeben sich ebenfalls keine Anderungen fiir die vorliegende Planung.
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2.7.5 Erfassung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme und Bewertung

Der Umweltzustand der Giberplanten Flachen wurde im Rahmen der Aufstellung des B-Planes 11/1
im ,Landschaftsplanerischen Beitrag fiir den Ortsteil Torfhaus” erfasst. Relevante Anderungen des
Umweltzustandes haben sich fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Planes 11/1 nicht

ergeben, so dass keine erneute Erfassung erforderlich ist.

Bauplanungsrechtliche Anderungen ergeben sich fiir die Teilflachen A-D, wobei im Bereich der
Teilflachen A und C lediglich die Baugrenze verschoben wird, die geplante Nutzung als Baugebiet
und die Grundflachenzahl bleiben erhalten. Dadurch ergeben sich hier keine Auswirkungen auf die
Schutzguter. Im Bereich der Teilflachen B und D wurden im B-Plan 11/1 Flachen fir die Erhaltung
von Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, die nun in die Festsetzung als
Sondergebiet und damit in die Bauflachen einbezogen werden.

Fur die Bestandsermittlung im Rahmen der vorliegenden Planung ist die Planungssituation des
rechtskraftigen B-Planes 11/1 zugrunde zu legen. Die Biotopzielwerte der von der Planung betrof-
fenen Teilflachen A-D aus dem Landschaftsplanerischen Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 11/1 sind
daher Ausgangspunkt der Ermittlung des Kompensationsbedarfs. Unter Punkt 2.7.6 werden diese
Werte den Zielbiotoptypen der 1. Anderung des B-Planes 11/1 gegeniibergestellt und so der Kom-
pensationsbedarf ermittelt. Insbesondere die sich fir die Teilflachen B (Grunflache mit Zweckbe-
stimmung Parkwald) und D (Grunflache) ergebenden Veranderungen fiihren zu Beeintrachtigungen
der Schutzgiter und zum Erfordernis des naturschutzrechtlichen Ausgleichs der entstehenden

Beeintrachtigungen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern
Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Menschen, Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser sowie Klima und Luft sind durch die 1. Anderung des B-Planes 11/1 nicht zu

erwarten.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Im Umweltbericht ist eine Prognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung und bei
Nichtdurchfiihrung zu machen.

Die geplante Bebauung und Versiegelung der Flachen flhrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung
der Schutzguter ,Tiere und Pflanzen sowie ,Boden“. Durch Bebauung und Versiegelung werden
bisher nicht versiegelte Flachen dauerhaft dem Naturhaushalt entzogen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung blieben die beiden Flachen als die im B-Plan 11/1 geplanten

Grinflachen erhalten.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11/1 ,Torfhaus®, 1. Anderung

Auswirkungen auf die Schutzguter

Aus der vorliegenden Planung ergeben sich fiir die Teilflachen B und D zusétzliche negative Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter ,Boden” und ,Arten und Lebensgemeinschaften“. Durch die Festset-
zung als Sondergebiet geht entsprechend des festgesetzten MalRes der baulichen Nutzung Boden-
flache durch Bebauung und Versiegelung verloren. Diese Bereiche stehen auch nicht mehr als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zur Verfigung, weshalb fur die beiden Schutzgiter von einer
erheblichen Beeintrachtigung auszugehen ist.

Fur die Schutzgiter ,Wasser” und ,Luft/Klima“ ergeben sich nur kleinrdumige und 6rtlich stark be-
grenzte Veranderungen, die nicht als erheblich zu bewerten sind. Hinsichtlich des Schutzgutes
LLandschaftsbild“ wurden bereits im Landschaftsplanerischen Beitrag die positiven Wirkungen einer
neuen Bebauung hervorgehoben, welche auch durch die Erweiterung der Sondergebiete nicht ne-
gativ beeinflusst werden. Zudem sind durch die Beseitigung der Waldflache (Teilflache B) ebenfalls
keine negativen Einflisse auf das Landschaftsbild zu erwarten, da sie sich zwischen einem ge-
schlossenen Fichtenwald im Westen und vorhandener Bebauung im Osten entlang der B4 befindet.
Erhebliche Beeintrachtigungen ergeben sich somit fur die Schutzgiter ,Boden* und ,Arten und Le-
bensgemeinschaften“ im Bereich der Teilflachen B und D. Diese Beeintrachtigungen sind durch

geeignete MalRBnahmen auszugleichen.

2.7.6 Kompensationsbedarf / -bilanz

In der folgenden Tabelle erfolgt die Gegeniberstellung der Biotopzielwerte der von der Planung
betroffenen Teilflichen A-D aus dem Landschaftsplanerischen Beitrag zum Bebauungsplan Nr.
11/1 mit den Zielbiotoptypen der 1. Anderung des B-Planes 11/1. Grundlage fiir die Bewertung
bildet der landschaftspflegerische Beitrag und das darin verwendete Bewertungsmodell (Arbeitshil-
fe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der Bauleitplanung des Niedersachsi-
schen Stadtetages (2006)).

Fur die Baugebiete wurden zwei unterschiedliche Wertfaktoren angesetzt: der Wertfaktor O fur die
entsprechend der Grundflachenzahl zu bebauenden und zu versiegelnden Flachen zuziglich 20%
zusatzlich zu versiegelnder Flache fir Zuwegungen und Stellflachen sowie der Wertfaktor 1 fur die
Ubrigen Flachen, die als Grunflachen gestaltet werden.

. Wert- N . . Wert
T?Il Biotoptyp Pla- Wert- Teilfla- | ein- Fla- Biotoptyp Planung Wert- T?ll- ein-
fla- fak- . che B-Plan 11/1 1. Ande- | fak- fla- .

nung B-Plan 11/1 chen hei- . hei-
che tor inm2 | rung tor chen
ten ten
Baugebiet GRZ 0 1627 Sondergebiet GRZ 0 1627
A o3 1 2892 | 2892 | 4519 143 1 2892 | 2892
Grunflache .
B | Zweckbestim- 4 5108 | 1277 | SondergebietGRz | 0 460 | g17
0,3 1 817
mung Parkwald
Baugebiet GRZ 0 565 Sondergebiet GRZ 0 565
C 0,5 1 377 3 942 0,5 1 377 317
Lo Sondergebiet GRZ 0 2395
D Grunflache 1 3991 | 3991 05 1 1596 1596
Werteinheiten gesamt 12368 Werteinheiten gesamt 5682
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| (Bestand) | | (Planung) |

Aus der vorangegangenen Berechnung ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 6686 Werteinhei-
ten, welcher extern auszugleichen ist.

Nach dem angewendeten Bewertungsmodell wére die Verbesserung des Biotopwertes um eine
Wertstufe auf einer Flache von mindestens 6700 m2 erforderlich, um eine Kompensation des Ver-
lustes durch den Eingriff zu erreichen.

Ein Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft im Bereich von Torfhaus selbst ist nicht mog-
lich, da bereits bei der Aufstellung des B-Plans 11/1 alle verfugbaren Flachen Uberplant wurden. Im
Bereich der unmittelbar angrenzenden Flachen des Nationalparks Harz stehen ebenfalls keine
Flachen und geeigneten MalBhahmen zur Kompensation des Eingriffes zur Verfugung.

Da ein Ausgleich des Eingriffes vor Ort nicht mdglich ist, muss der Ersatz der Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft an anderer Stelle erfolgen.

In Ricksprache mit dem zustandigen Forstamt in Clausthal-Zellerfeld sowie in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Goslar besteht die Moglichkeit einer Beteiligung an
dem vom Forstamt eingerichteten Okokonto. Als konkrete MaRnahme wurde eine stark von Fich-
ten-aufwuchs durchdrungene Bergwiese zwischen Braunlage und Zorge nach naturschutzfachli-
chen Gesichtspunkten wieder hergestellt. Dabei wurde auf einer Gesamtflache von 5 ha der Gehdél-
zaufwuchs entfernt und es wird eine regelmaRige Pflege vorgenommen, um die Ausbreitung und
Wiederansiedlung typischer Bergwiesenarten zu férdern. Die MalRnahme ist geeignet, um den im
Rahmen der vorliegenden Planung entstehenden Eingriff in Natur und Landschaft und die damit
verbundene Beeintrachtigungen der Schutzgiter ,Boden” und ,Arten und Lebensgemeinschaften”
zu kompensieren. Hierfiir ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Berg-
stadt Altenau und dem Forstamt Clausthal erforderlich. Mit der Anrechnung des ermittelten Kom-
pensationsbedarfs auf das Okokonto ist der Eingriff in Natur und Landschaft ausgeglichen.
Weiterhin ist noch zu prufen, ob kommunale Ersatzmalinahmen der Samtgemeinde Oberharz zur

Kompensation herangezogen werden kénnen.

2.7.7 FFH —Gebiet Nr. 147 und Vogelschutzgebiet Nr. 53 / Vertraglichkeitsvorprifung

Zur Untersuchung der mdglichen Auswirkungen der Planung auf das an die Teilflachen B, C und D
unmittelbar angrenzende und weitgehend deckungsgleiche FFH- und Vogelschutzgebiet ,National-
park Harz" wurde eine FFH-Vertraglichkeitsvorprufung durchgefihrt.

Im Rahmen dieser Vorprifung wurde untersucht, ob die vorliegende Planung einzeln oder im Zu-
samenwirken mit anderen Projekten oder Planen geeignet ist, das FFH- und Vogelschutzgebiet in
seinem Schutzzweck oder seinen Erhaltungszielen zu beeintrachtigen.

Die Vorprifung ergab, dass die Planung sowie deren Umsetzung nicht geeignet ist, die Gebiete
nach 8 32 BNatSchG erheblich zu beeintrachtigen. Die Fortfihrung einer vertiefenden FFH-
Vertraglichkeitsprufung ist daher nicht erforderlich.
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2.7.8 Waldumwandlung / Waldrechtliche Beurteilung

Durch die 1. Anderung kommt es zum Verlust von insgesamt 1277 m2 Waldflache im Bereich der
Teilflache B. Hier war im urspriinglichen B-Plan 11/1 vorgesehen, die aktuell mit artenarmem Fich-
tenforst bestockte Flache zu erhalten. Bei der Flache handelt es sich um eine Flache mit sehr ge-
ringer Ausdehnung. Der geringfiigige Verlust von Waldflache kann im Zusammenhang mit den als
Kompensationsmaflnahmen vorgeschlagenen Waldentwicklungsmafinahmen ausgeglichen wer-
den. Ein Waldumwandlungsverfahren ist daher nicht erforderlich.

2.8 Grunflachen
Die offentliche Grinflache im Bereich des Verbindungsweges sitdostlich der B4 unterliegt der
Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Waldcharakter” (siehe auch ,Landschaftsplanerischer Beitrag").

Mit der 1. Anderung werden keine Veranderungen an der 6ffentlichen Griinflache vorgenommen.

2.9 Altlasten / Bodenbelastungen

Im Harz hat die jahrhundertelange Bergbau- und Hittentatigkeit zu einer flachendeckenden Belas-
tung des Oberbodens mit bergbauspezifischen Riickstandsstoffen und zu hohen Schwermetall-
Belastungen geflhrt. Die Werte im Oberboden Uberschreiten vielerorts den gefahren- und nut-
zungsbezogenen Priifwert der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), der fur
Blei 400 mg / kg betragt. Aufgrund dieser Belastungen hat der Landkreis Goslar die ,Verordnung
Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar* (Amtsblatt fiir den Landkreis Goslar vom
27.08.2001, S. 571) erlassen. Sie legt je nach bekannter Bodenbelastung Zonen fest, die den je-
weiligen Bodenveranderungen entsprechende Handlungsweisen zuordnet.

Entsprechend der bisherigen Erkenntnisse hat der Landkreis die Flachen des Geltungsbereiches in
das gegeniber anderen Flachen im Harz relativ leicht belastete Teilgebiet 4 des Bodenplanungs-
gebietes eingestuft (Blei: 200-400 mg/kg oder Cadmium: 2,0-10 mg/kg). Es gelten somit die Sanie-
rungs-, Schutz- und Beschréankungsmafnahmen zur Gefahrenabwehr nach § 15 BPG-VO.

Es ist dringlich zu empfehlen, erganzend zu den 0.g. Regelungen bei Gestaltung der Auf3enanla-
gen auch MalRBnhahmen zum vorsorgenden Bodenschutz zu ergreifen. Im Regelfall gentigt hierftr
eine dauerhafte, deckende Begriinung der unversiegelten Flachen. Im Bereich von sensiblen Nut-
zungen wie Kinderspielflachen bietet z.B. eine Bodenlberdeckung oder der Bodenaustausch in
einer Starke von 35 cm mit unbelastetem Boden - der nachweislich die Prufwerte der BBodSchV fir
Kinderspielflachen deutlich unterschreitet - eine dauerhafte Losung.

Im Bebauungsplan erfolgt unter Pkt. 4 eine textliche Kennzeichnung (gemaf § 9 (5) Nr.3 BauGB),
dass sich im gesamten Geltungsbereich Flachen befinden, ,deren Boden erheblich mit umweltge-
fahrdenden Stoffen belastet sind”. Diese Formulierung ist im Gesetzestext des 8 9 Abs. 5 Nr. 3 des
Baugesetzbuches vorgegeben. Die Belastungssituation in Torfhaus kann aus regionaler Sicht in
Relation zu anderen, deutlich starker belasteten Bereichen im Harz als eher leicht angesehen wer-
den. MaRRgeblich fur die Verwendung der Begrifflichkeit ,....erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
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fen belastet...” ist allerdings die Uberschreitung der auf Bundesebene verbindlich definierten Vor-
sorgewerte (Blei 70 mg/kg und Cadmium 1,0 mg/kg).

Zusatzlich befindet sich im nordlichen Plangebiet eine Altlastenverdachtsflache (Kataster der unte-
ren Bodenschutzbehérde AZ 66 32 04-08/036 ,Ablagerung Torfhaus®). Hierbei handelt es sich um
eine vermutlich in den 50er und 60er Jahren betriebene Deponie fiir Abfalle der Einwohnerinnen
und Einwohner von Torfhaus. Eine gezielte Nachermittlung im Jahr 1991 ergab die Ablagerung von
Boden und Bauschutt, aber im Untergrund auch Hinweise auf Aschen und organische Abfélle. Eine
konkrete Untersuchung der Altlastenverdachtsflache hat seitens der Unteren Bodenschutzbehdrde
jedoch noch nicht stattgefunden und ist laut Prioritatenliste auch in naher Zukunft nicht zu erwarten.
Gemal der Aussage eines Zeitzeugen handelt es sich beim Inhalt der 0.g. Flache um Steine, Holz,
Dosen, Papier und organische Abfélle. GemaR dem vorliegenden Zeitzeugen-Protokoll war die
Grube nicht total verfullt, sondern die aufgefihrten Ablagerungen befanden sich Gberwiegend an
den Randern. Beim Neubau der B 4 sei das Gelande dann mit dem Erdaushub aus dem Stral3en-
bau verfullt wurden. In erster Linie handelt es sich beim Inhalt der Altlastenverdachtsflache dem-
nach um Bodenaushub. Aufgrund dieser Angaben wird deshalb von der Vereinbarkeit mit der Nut-
zung ,Wohnen und Arbeiten” fur die Grundstuicke, auf denen sich die Altlastenverdachtsflache be-
findet, ausgegangen.

Vor dem Beginn einer BaumafRnahme in diesem Bereich ist ein Bodengutachten gemaf der Bun-
desbodenschutzverordnung BBodSchV durchzufuhren. Nach dessen Ergebnis richten sich die fur
dort vorgesehene Nutzungen entsprechend evtl. notwendigen Schutzmafl3nahmen, wie z.B. Boden-
versiegelung bzw. —austausch. Vor Beginn von Bodenarbeiten ist der Kontakt mit der unteren Bo-
denschutzbehérde aufzunehmen. (Hinweis: Bei der Entsorgung von Bodenaushub aus diesem

Bereich kann es zu Problemen kommen.)

2.10 Denkmalpflege

Der Bebauungsplan Nr. 11/1 berthrt im noérdlichen Bereich (im Umfeld und in der geradlinigen Ver-
langerung nach Norden der Zuwegung zum Geldnde der Deutschen Telekom AG) einen als Bo-
dendenkmal geschiitzten Abschnitt der ehemaligen Wegefuhrung in das nérdliche Harzvorland,
welcher vor Zerstérung zu schitzen ist. Im Planungsbereich verlaufen mehrer Hohlwege und Gra-
ben, sowie der oberirische Abbegraben, der als Teil des Kulturdenkmals Oberharzer Wasserwirt-
schaft geschitzt ist.

Erdarbeiten missen archaologisch begleitet werden und sind nur mit Abstimmung mit dem Nieder-
sachsischen Landesamt fir Denkmalpflege (Arbeitsstelle Montanarchaologie) bzw. der Unteren
Denkmalschutzbehoérde des Landkreises Goslar vorzunehmen. Der Baubeginn ist mindestens 2
Wochen vorher dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege und der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde des Landkreises Goslar anzuzeigen.

Von der 1. Anderung sind keine Bau- und Kunstdenkmaler betroffen.
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3. Planungskonzept
Planungsziel
Mit der urspringlichen Aufstellung des B-Planes Nr. 11/1 hat die Bergstadt Altenau folgende Pla-
nungsziele verfolgt:

e die Schaffung einer grundlegenden stadtebaulichen Ordnung

e die Verbesserung der Eingangssituation zum Oberharz und Nationalpark

o die Entwicklung der Flachen fir touristische Zwecke

e den Schutz der Natur auf den vom Nationalpark entlassenen Flachen
Durch die 1. Anderung des B-Planes werden diese allgemeinen Ziele nicht verandert.
Mit der Umsetzung des Projekts wird der vorhandene Tourismusstandort Torfhaus erheblich auf-
gewertet und gestarkt.
Es wird somit ein zuséatzliches Angebot fiir den Harz geschaffen und die Zielgruppe der Ubernach-
tungsgaste wird bedient. Den besonderen Entwicklungsaufgaben ,Erholung” und ,Fremdenverkehr*
des RROG wird Rechnung getragen.

Vorhaben

Vorhabentrager ist die Torfhaus Verwaltungs GmbH aus Hildesheim. Sie verfolgt mit dem Antrag
vom 07.06.2010 bei der Bergstadt Altenau das Ziel im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 11/1
sTorfhaus* den Bau des ,Hotelresorts Torfhaus® mit der Errichtung einer Hotelanlage mit mehreren
Hauseinheiten und Gebauden fir Rezeption, Gastronomie und Verkauf.

Geplant sind ca. 15 bis 20 Hauseinheiten in einer Einzelgro3e von ca. 100 bis 230 m2 Bruttogrund-
flache. Zusatzlich zu den Hauseinheiten ist ein Gebaude mit Empfang, Touristinformation und Shop
sowie ein Gastronomiegebaude sowie der Bau von ca. 90 Stellplatzen geplant.

Dazu werden zusatzlich Uberbaubare Sondergebietsflachen bendétigt, um das Vorhaben umsetzen

zu kénnen.

3.1 Regelungsdichte und Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Aufstellung der 1. Anderung erfolgt als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne von § 30 (1)
BauGB mit Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung, zu Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen und zu den Verkehrsflachen. Eine derartige Regelungsdichte ist erforderlich, um die Um-
setzung stadtebaulicher Zielvorstellungen zu ermdglichen sowie Planungssicherheit fur Einwohner

und Investoren zu schaffen.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Die 1. Anderung andert die Festsetzungen fiir die in 2.1 beschriebenen Teilflachen A-D. Dabei
bleibt die Art der baulichen Nutzung unverandert. Die Teilflachen ,A" bis ,D* befinden sich im Son-
dergebiet fur den Fremdenverkehr (SO 2) mit der Zweckbestimmung touristisches Gewerbe / Ser-

vice.
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Das festgesetzte Sondergebiet SO 2 soll einer Zusammenfassung unterschiedlicher Nutzungsarten
dienen, namlich einer spezifischen gewerblichen Nutzung mit der Errichtung von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Gewerbebetriebe, die dem Gebietscha-
rakter dienen, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsinhaber und —leiter, die

fur die Errichtung eines Hotelsresorts notwendig sind.

3.3 Maf3 der baulichen Nutzung
Mit der 1. Anderungen werden fiir die Teilflachen A-D die Kennzahlen fiir das MaR der baulichen
Nutzung, mit der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl und der Ge-
schof3flachenzahl nicht verandert.
Verandert wird lediglich die BezugsgrofRe fur das Mal der baulichen Nutzung aufgrund der Ver-
schiebung der Baugrenzen in den Teilflachen ,A* und ,C" bzw. durch Aufhebung von Flachen fir

die Erhaltung von Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen in den Teilflachen ,B“ und ,D".

3.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiucksflache

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden folgende Anderungen zur VergréRerung der

Uberbaubaren Flachen vorgenommen:

- Teilflache ,A*:  Verschiebung der Baugrenze um 10 m in Richtung der BundesstralRe (nach Osten)

- Teilflache ,B*:  Aufhebung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Straucher und sonstigen
Bepflanzungen in einer Grof3e von 1277 m?

- Teilflache ,C*:  Flurstiick 1/113: Verschiebung der Baugrenze um 9,4 m nach Osten
Bereich Torfhaus 38: Verschiebung der Baugrenze um 20,5 m nach Osten und
14,8 m nach Norden

- Teilflache “D*:  Aufhebung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Straucher und sonstigen

Bepflanzungen in einer Grof3e von 3991 m?

3.5 Ortliche Bauvorschriften nach § 56 NBauO

Die Ortliche Bauvorschrift wird nicht verandert.

3.6 Immissionsschutz

Die Hauptimmissionsquelle in Torfhaus ist die vierspurige Bundesstrafl3e 4 von Bad Harzburg nach
Braunlage, die derzeit innerorts mit 50 km/h befahren werden darf. Bei einer durchschnittlichen
Verkehrsbelastung von 7.471 Kfz / Tag (NLStBV GB Goslar, Zahlung aus dem Jahr 2005) ergibt
sich fur den Ortsteil Torfhaus mit den rechnerisch ermittelten Schalleistungspegeln das Problem
der Orientierungswertliberschreitung, auch wenn sich die durchschnittliche Verkehrsbelastung von
7.909 Kfz / Tag (2000) auf 7.471 Kfz / Tag (2005) reduziert hat.

Mit der Verschiebung der Baugrenze in der Teilflache ,A“ um 10 m an die Bundesstrale 6 ergibt

sich durch den Abstand der Bebauung zur Straf3e von ca. 25 m ein Schallleistungspegel von ca. 65
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db(A). Der Schallleistungspegel ist um ca. 2,0 db(A) (Reduzierung Verkehrsbelastung, Vergrofie-
rung Abstand von der Fahrbahn) geringer als fiir die bestehenden Gebaude im zentralen Ortsbe-
reich mit einem Schallleistungspegel von ungefahr 66,5 dB(A). Die Orientierungswerte nach DIN
18005 (60 dB(A)) werden Uberschritten.

Es sind deshalb bauliche MaRhahmen an Neubauten zu treffen, die in Abhangigkeit von der Nut-
zung, die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte gewahrleisten. Im Bebauungsplan
erfolgt dazu unter Pkt. 3 Ziff. 4 eine textliche Festsetzung geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

3.7 Schutzmafnahmen

Im Bereich von Torfhaus befinden sich mehrere Sendemasten, die teilweise mit Pardunen abge-
spannt sind. Durch die hohe Berglage und das raue Klima kann es in bestimmten Umkreisen der
Anlagen zu Eisfall kommen.

Bei dem Sicherheitsradius fur den abgespannten Sendemast des Norddeutschen Rundfunks wur-
den die Radien des bestehenden Flachennutzungsplanes Gibernommen. Der dufRere Radius (350
m) ist dabei laut Aussage des NDR ein Erfahrungswert inkl. eines Sicherheitszuschlages. Der inne-
re Radius (280 m) richtet sich nach der Hohe des Sendemastes (Umsturzgefahr). Diese Werte
sollen auf Empfehlung des NDR beibehalten werden. Legt man allerdings die Richtwerte der Deut-
schen Funkturm GmbH zugrunde, so erhielte man bei einer Héhe von 279 m und einem Abspan-
nungswinkel von minimal 55 einen Radius von 160 m.

Zurzeit befinden sich mehrere Wohngebaude sowie die Jugendherberge im Bereich des inneren
Radius; weitere Wohnh&user, Restaurants, ein Kiosk, der Ski-Verleih sowie die BundesstralRe 4
liegen im Bereich des &uf3eren Radius. Bei Veranderungen bestehender Bauten oder bei neuen
Bebauungen im Bereich der Schutzradien sollten SchutzmaBnahmen an Dachern und Dachfens-
tern ergriffen werden.

Mit der 1. Anderung des B-Planes werden grundsétzlich keine Veranderungen hinsichtlich der ge-
nerellen Bebaubarkeit im Bereich der Eisfallgrenze vorgenommen, sondern zusatzliche Bauflachen
(Teilflachen ,A“ und ,B“) geschaffen. Fir die zusatzlichen Bauflachen sind die vorgenannten

SchutzmafRnahmen an Dachern und Dachfenstern vorzunehmen.

1 Thika

Sdren Teuber
Conterra Planungsgesellschaft mbH

Oktober 2010
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