Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld
BEGRUNDUNG

zur 3. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 11 | 2 ,, Torfkate"

mit Ortlicher Bauvorschrift

7

\ \ %7 7 . I
N f««’//////ﬁ \ 1
Q\ Wil L

" S‘,u'n*"‘

AT

"Torfhaqs

Im Auftrag des Vorhabentragers: Verfasser:
BUND-Landesverband Niedersachsen e.V.

als federfihrender Betreiber des

Nationalpark-Besucherzentrums TorfHaus Conterra Planungsgesellschaft mbH
Torfhaus 8, 38667 Bad Harzburg OT Torfhaus Karsten-Balder-Stieg 9, 38640 Goslar

Tel: 05320/33179-13 Tel: 05321/21205

Fax: 05320/33179-190 Fax: 05321/29563

E-Mail: Conterra@t-online.de
Internet: www.conterra-goslar.de

Stand Entwurf



Inhalt

O AN o [T L= L= PP O P PP PTPPPO 3
2. Erfordernis sowie Ziel und Zweck der 3. ANAErUNG ........ccocvevivieuiiieiiieecieeee e 3
3. Abgrenzung des raumlichen GeltungSber€iChes ..o 5
4. Verlauf des Verfahrens zur 3. Anderung des Bauleitplanes...........cccoceevevveveeeeeveeeeeeeeeeeceeeeeenenns 5
oI A Y= F= o [T gl = U8 4 o o 111 o SR 8
6. Entwicklung aus dem FIACheNNUIZUNGSPIAN.......ciiii i e 8
7. Rahmenbedingungen aus Umwelt- und Naturschutz und Auswirkungen der Planung auf Natur
und Landschaft | UmwelterhebliChKEIT .........ooooiiiii e 9
7.1 WaASSEISCNULZGEDIETE ... ...ttt e e e e ettt e e e e e e e s e b bbb e e e e e e e e sannbrreeeaaaeaean 9
7.2 BOAENSCNULZ AIIASTEN ...ttt e e ettt e e e e e e e e e b bbbt e e e e e e e sannbebeeeaaaeaean 9
RS L0 T 11T 11T o] o OSSR 9
A T Y ] =T3S o 7= SO 9
7.3.2 GESEtZIICNE GrUNAIAGEN .....coiii e et e e e e e e e e e et r e e e e e e e aante e eeaeeeesannenreeneaeeanan 9
AR T T = T3 o - T[T oY PSRRI 10
7.3.4 Vorgaben aus Gbergeordneten PIanWEIKEN..........ccooiiiiiiiiiie e e e e 10
7.3.5 Erfassung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ...........cccccceeeeiiiiiinineeneeeeeenns 10
7.3.6 Kompensationsbedarf / -DIlanZ..............oooiiiiii e 12
7.3.7 FFH —Gebiet Nr. 147 und Vogelschutzgebiet Nr. 53 / Vertraglichkeitsvorprifung ..........cccccoen. 12
8. Niedersdchsische DenkmalSChULZGESEIZ .......oeeuiiiiiiie e 13
9. SPIEIPIALZE .ottt e et e e e e e e e e h b et et e e e e e e e bbb et et e e e e e aareeeaaaaeaaans 13
10. Weitere stadtebauliche Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan ........ccccceevvieeeiniiieeeeenen. 13
10.1 Lage in der Gemeinde, allgemeine stadtebauliche Einordnung ............ccccceveeeeiiiiiiiieneee e 13
10.2 Bisherige planungsrechtliche Einstufung des Plangebietes ..........ccccccoviiiiiiiiei s 13
10.3 EIQENTUMSSITUKLU ... eeeeieeee e e r e e e e s e e e e e e s et e e e e e e s s e et e e e e e e e e s snstntneeeeeesssnnnsnnnneeeeeseannns 14
10.4 GelANAEVEINEINISSE ... .viii ettt e e st et e e s bt e e e sabe e e e s nabeeeeea 14
10.5 Vorhandene LEItUNGSITASSEN ........uiiiiii ittt e e e e e e e e s et e e e e e e e s seaarbeeeeessesansrees 14
10.6 Verkehrliche ErsChli@RUNG ..........uuiiiiiiiiiii e e e e e e e e s s eee e s e e eannrees 14
10.7 Ver- und Entsorgung des GeDIeteS ..o 14
IO | = 1A o [=T = =1 101 o PSRRI 14
11.1 Gliederung des Plangebietes | stiddtebauliche Kennwerte.............ccccooiiiiiiiiiiiieee e 14
11.2 Art der DAUlICNEN NULZUNG ......coiiiiiii ettt e e et e ettt e e s nabeee e 14
11.3 MalR der DAUNCHEN NULZUNG ...cooiiiiiii ittt e et e e e nbb e e e s nnbeee e 15
104 BAUWEISE .. iteeee ettt e ettt e e ettt e eet et e e e ettt e e aat et e e e ekttt e e ek be e e e e ek b et e e e aR ket e e e eREe e e e e e bbe e e e aeeeeeanbeeeeeanrreeeeas 15
11.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen | Flachen fiir Nebenanlagen............ccovecveveeeeeieeveseee s 15
11.6 Verkehrsflachen besonderer ZweckbeStimmUNQ ............cevveiiiiiiiiiiiiie e e e 15
I A 4] ) = o] =T o PSR PRPRPPURIN 15
11.8 Geh-, Fahr- und LEIUNGSIECLE ......ccooiieee e e e e e raaneees 16
11.9 Ortliche BaUVOISCRIIfL .......viiiiiieieceeeceeeeeeee ettt ettt ettt te e e teeteeteeteeneaeeteeteseeneens 16



1. Allgemeines

Seit der niedersachsischen Gemeindegebietsreform 1972 bestand die Samtgemeinde Oberharz (Land-
kreis Goslar). Am 1.1.2015 wurde aus den vier Mitgliedsgemeinden Bergstadt Altenau, Bergstadt Claust-
hal-Zellerfeld, Gemeinde Schulenberg und Bergstadt Wildemann der Samtgemeinde Oberharz die Berg-
und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld gebildet. Die Berg- und Universitatsstadt (Samtgemeinde

Oberharz) hat derzeit insgesamt 15.769 Einwohner".
2 Angabe des Nds. Landesamtes fir Statistik vom 31. 12 2013

2. Erfordernis sowie Ziel und Zweck der 3. Anderung

Die Bergstadt Altenau hat den Bebauungsplan Nr. 11 | 2 "Torfkate" im Jahre 2005 aufgestellt. Der Sat-
zungsbeschluss erfolgte im April 2005. Im August 2005 trat der Bebauungsplan durch seine Bekanntma-
chung in Kraft.

Die Aufstellung des B-Planes Nr. 11/2 diente dazu, den staddtebaulich stark verbesserungsbediirftigen
Bestand im stidlichen Bereich des oéffentlichen GroRBparkplatzes neu zu ordnen. Zentraler Punkt der Pla-
nung war es, den Gesamtstandort Torfhaus dadurch aufzuwerten, dass in Zukunft an dieser Nahtstelle
zwischen Siedlungsbestand und GroR3parkplatz mit ihrem einmaligen Blick auf den Brocken ein attraktiver
Anlaufpunkt fir die Besucher des Harzes entstehen kann.

Wie die Begriindung zum B-Plan Nr. 11/2 ausfihrte, ging es darum, hier einen Teil des GroRRparkplatzes
aufzugeben und durch ein "Sondergebiet Fremdenverkehr" zu ersetzen. Damit schuf die Bergstadt die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau eines multifunktionalen touristischen Geb&ude-
komplexes. Stadtebauliches Ziel war (und ist) eine Kombination von touristischer Information, Gastrono-
mie, Funktionsraumen fur Wintersportler und den fur Torfhaus dringend bendtigten 6ffentlichen Sanitér-
anlagen. Im Ergebnis ertffnete der B-Plan die Chance, diesen bisher deutlich unter Wert genutzten
Standort von einer tristen Parkplatzflache in eine touristische Anlage mit attraktiven Hochbauten und an-
sprechenden AulRenanlagen umzuwandeln und auf diese Weise die Aufenthaltsqualitat fiir die Besucher
dieses Ortes erheblich zu steigern.

Im "Sondergebiet Fremdenverkehr" sind inzwischen die grof3flachige Gastronomie Bavaria-Alm und das
Nationalpark-Besucherzentrum TorfHaus in Betrieb gegangen.

Mit der 1. Anderung wurden fiir den Bereich des Sondergebiets Fremdenverkehr die Festsetzungen des
B-Planes so konkretisiert, dass in der Bauflache des Sondergebietes nur Nutzungen mdglich sind, die

den o. g. stadtebaulichen Zielen dienen.

Die jetzige 3. Anderung erfolgt auf Antrag des BUND Landesverband Niedersachsen e.V. als federfiih-
rendem Betreiber des Vorhabentrdgers Nationalpark-Besucherzentrums vom 7. Dezember 2015 und
entsprechend dem Aufstellungsbeschluss des Verwaltungsausschusses der Berg- und Universitatsstadt
vom 10. Méarz 2016.

Die 3. Anderung wird an der bisherigen Zielrichtung der Planung nichts verandern; vielmehr soll zusétz-
lich eine Bauflache geschaffen werden, die eine Optimierung, Weiterentwicklung und Attraktivitatssteige-
rung der naturorientierten und landschaftsbezogenen Tourismusangebote des Nationalparks Harz durch

die Erweiterung des Gebaudes des Nationalpark-Besucherzentrums TorfHaus bewirkt.



Die dafir bendtigte VergroRerung der Uberbaubaren Grundstiicksflache, um ca. 65 m? auf dem Flurstiick
1/134, wird durch die Verschiebung der Baugrenze bis an das Flurstick 1/138 bzw. in das Flurstiick
1/138 erreicht.

Das Nationalpark-Besucherzentrum TorfHaus verzeichnet seit der Erdffnung im Jahr 2009 einen sensati-
onellen Effekt fur die Offentlichkeits- und Bildungsarbeit des Nationalparks Harz. Belegt ist dieses durch
Besucherzahlen, die bei ca. 120.000 Personen pro Jahr liegen. Das Nationalpark-Besucherzentrum
TorfHaus wird im Sinne des Nationalparkplans (2011) betrieben.

Um den Besuchern die bestmdgliche Betreuung zuteilwerden zu lassen und das vorhandene Potential fir
eine moderne Naturschutzkommunikation ausschépfen zu kénnen, bedarf es nun eines Umbaus bzw.
einer Erweiterung des bestehenden Nationalpark-Besucherzentrums TorfHaus.

Die Erfahrungen aus den ersten sieben Betriebsjahren haben gezeigt, dass die raumlichen Kapazitaten
dem hohen Besucheransturm nicht mehr gewachsen sind und sich die Aufenthaltsdauer vieler Besucher
an Spitzentagen deutlich unter 10 Minuten belauft.

Die Erweiterung des Nationalpark-Besucherzentrums TorfHaus ermdéglicht zudem, auf die starken Veran-
derungen der Rahmenbedingungen, an denen das Betriebskonzept der Einrichtung ausgerichtet wurde,
sinnvoll und zukunftsweisend zu reagieren. Denn die Unternehmensgruppe Luder realisiert in Torfhaus
seit 2012 eines der groRten Tourismusprojekte des Harzes - die Entwicklung eines Berg-Feriendorfes,
dessen 2. Bauabschnitt unmittelbar bevorsteht. Diese enormen Verénderungen der Siedlung Torfhaus
haben sich auf den Betrieb des Nationalpark-Besucherzentrums TorfHaus spurbar ausgewirkt.

Durch die Zunahme an Ubernachtungsgésten in Torfhaus hat sich die Erwartungshaltung der Besucher
an das Besucherzentrum verandert. So ist an Schlechtwettertagen der Besuch der Ausstellung eine will-
kommene Alternative, und ein Sonderausstellungsraum, der immer wieder neue Aspekte und Inhalte
beleuchtet und so zur Attraktivitat fur die wiederkehrenden Gaste auf Torfhaus beitragt, wird vermisst.

Bei einer Ausstellungserweiterung und —optimierung gilt es zudem, dass Thema Inklusion und die Teilha-
be beeintrachtigter Personengruppen, wie sie auch im Rahmen des demografischen Wandels prozentual

haufiger auftreten, zu beriicksichtigen.

-

Planausschnitt mit dem Stand nach der 2. Anderung



Planausschnitt in der geplanten 3. Anderung

3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Die 3. Anderung bezieht sich auf den gesamten Geltungsbereich, damit es hinterher wieder eine aktuelle
Planzeichnung fur den gesamten Geltungsbereich gibt.

Konkrete Anderungen ergeben sich dabei nur auf dem Flurstiick 1/134 (Torfhaus 8) und der benachbar-
ten Griinflache, Flurstick 1/138.

4. Verlauf des Verfahrens bis zur 3. Anderung des Bauleitplanes

Verlauf des Aufstellungsverfahrens fir den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11 | 2 "Torfkate":

Die Einleitung des Bauleitplanverfahrens erfolgte durch Ratsbeschluss vom 23. September 2002 auf An-
trag des Vorhabentragers "Luder Bautrager GmbH" (Hildesheim) vom 17. Juni 2002. Es handelte sich
damals um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan; mit den Planungsleistungen beauftragte der In-
vestor das Buro "Richter Architekten" (Braunlage). Im Oktober 2004 fand die Friihzeitige Birgerbeteili-
gung statt. Am 9. November 2004 beantragte der Vorhabentrager, ihn aus dem Verfahren zu entlassen.
Der Verwaltungsausschuss gab dem Antrag am 6. Dezember 2004 statt und fasste zugleich den Ausle-
gungsbeschluss. Die Offentliche Auslegung erfolgte im Januar | Februar 2005. Der Satzungsbeschluss
datiert vom 4. April 2005. Nachdem die parallel durchgefiihrte 56. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Samtgemeinde Oberharz am 15. August 2005 durch den Landkreis Goslar genehmigt worden und
am 18. August 2005 durch Bekanntmachung dieser Genehmigung wirksam geworden war, erfolgte zum
23. August 2005 die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses fur den Bebauungsplan Nr. 11 | 2 "Torf-
kate" und damit dessen Inkrafttreten.

Bauvorhaben "Torfkate" (Baugenehmigung vom 7. Juli 2005):




Wahrend des Aufstellungsverfahrens fir den B-Plan Nr. 11 2 stellte die "Torfhaus Verwaltungs GmbH"
einen Bauantrag fur einen Neubau mit der Bezeichnung "Torfkate". Die Baugenehmigung erging am 7.
Juli 2005. Dieses Bauvorhaben wurde jedoch nicht realisiert. Laut Bauantrag sollte die Anlage in drei
Gebaudeteilen eine grofRe Gastronomie mit entsprechenden Funktionsrdumen, ein von den Mitarbeitern
der "Torfkate" mitbetreutes Nebengebaude als "Shop | Verleih", Raume fir den Nationalpark Harz (Auf-
enthaltsraum, Werkstatt, AuBenlager) sowie im Untergeschoss der Gaststétte eine WC- und Duschanla-
ge umfassen. Der Bauantrag nahm auch Bezug auf ein geplantes "Besucherzentrum”, das im Lageplan
bereits dargestellt und in die Flachenberechnungen einbezogen wurde. Fir dieses Bauteil sollte spater

ein gesonderter Bauantrag gestellt werden.

Bauvorhaben "Gastronomischer Betrieb Bayerisches Konzept" (Bauantrag vom 7. Juli 2005):

Nach dem Satzungsbeschluss fur den B-Plan Nr. 1112 "Torfkate" hat die "Torfhaus Verwaltungs GmbH"
einen weiteren Bauantrag gestellt, der Gber die Stadt Goslar und den Landkreis am 22. Juli 2005 bei der
Bergstadt Altenau eingegangen ist. Unter der Bezeichnung "Gastronomischer Betrieb Bayerisches Kon-
zept" sah der Bauantrag eine andere Planung als der erste Bauantrag vor. (In der Folge wurde das Bau-

vorhaben vom Landkreis genehmigt; die "Bavaria-Alm" wurde am 16. August 2006 er¢ffnet.)

1. Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung vom 1. August 2005:

Die Bergstadt Altenau nahm diesen neuen Bauantrag vom Juli 2005 zum Anlass, am 1. August 2005
einen Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans zu fassen, um ihre stadtebaulichen
Ziele sicherzustellen. Vom 12. bis 19. August 2005 erfolgte dazu die Friihzeitige Burgerbeteiligung. Die-
ser erste Aufstellungsbeschluss wurde am 24. August 2005 aufgehoben, weil sich weiterer Anderungs-

bedarf ergeben hatte.

(Neuer) Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung:

Der Verwaltungsausschuss der Bergstadt Altenau hat am 24. August 2005 den Aufstellungsbeschluss fir
die 1. Anderung des B-Planes Nr. 11 | 2 "Torfkate" gefasst (und damit den vorausgegangenen Aufstel-
lungsbeschluss aufgehoben).

Die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR§ 3 (1) BauGB erfolgte vom 29. August bis 5. Sep-
tember 2005.

Auslegungsbeschluss fiir die 1. Anderung:

Der Verwaltungsausschuss der Bergstadt Altenau hat am 24. August 2005 zugleich den Auslegungsbe-
schluss fiir die 1. Anderung gefasst. Die Offentliche Auslegung fand von 6. September bis 6. Oktober
2005 durch Aushang im Bauamt der Samtgemeinde Oberharz statt.

Die erste Beteiligung der Behorden (Trager offentlicher Belange) gemaR§ 4 (1) BauGB erfolgte mit An-
schreiben vom 6. September 2005 und Stellungnahme-Frist bis zum 10. Oktober 2005. Dabei wurden die

TOB auch liber die parallel stattfindende Offentliche Auslegung informiert.

Anpassung des Aufstellungsbeschlusses fiir die 1. Anderung:

Der Verwaltungsausschuss hat am 14. Juni 2010 die Anpassung des Aufstellungsbeschlusses fiir die 1.
Anderung des Bebauungsplans NR. 11 | 2 "Torfkate" mit Ortlicher Bauvorschrift beschlossen. Dies bezog
6



sich auf den Inhalt der Festsetzungen sowie auf die VergréRerung des Geltungsbereichs der Anderung

(nunmehr der gesamte Geltungsbereich des B-Plans).

Erneute Offentliche Auslegung fiir die 1. Anderung:
Die Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte vom 29. September bis 29. Oktober 2010 durch

offentlichen Aushang im Bauamt der Samtgemeinde Oberharz. Es sind keine Stellungnahmen von Bir-

gern eingegangen.

Erneute Beteiligung der Behorden fiir die 1. Anderung:

Die Beteiligung gemanRs 4 (2) BauGB erfolgte durch Anschreiben vom 21. September mit Stellungnahme-
Frist bis zum 29. Oktober 2010.

Satzungsbeschluss fiir die 1. Anderung:

Der Rat der Bergstadt Altenau hat am 22. November 2010 den Satzungsbeschluss fir die 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 1112 "Torfkate" mit Ortlicher Bauvorschrift gefasst. Die 2. Anderung ist am 15.

Januar 2011 durch Bekanntmachung in Kraft getreten.

Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung:

Der Verwaltungsausschuss der Bergstadt Altenau hat am 14. Marz 2011 den Aufstellungsbeschluss fir
die 2. Anderung des B-Planes Nr. 11 | 2 "Torfkate" gefasst. Damit folgte er dem Antrag der Vorhabentréa-

gerin ,Torfhaus Verwaltungs GmbH" vom 9. Februar 2011.

Beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB:

Nach Prufung auf Erfullen der Kriterien auf Verzicht der Umweltprifungen (siehe Anhang der Begrin-
dung) fuhrt die Bergstadt Altenau das Verfahren als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB in Ab-

stimmung mit dem Landkreis Goslar und dem Vorhabentréger durch.

Satzungsbeschluss fiir die 2. Anderung:

Der Rat der Bergstadt Altenau hat am 19. Mai 2014 den Satzungsbeschluss fir die 2. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 1112 "Torfkate" mit Ortlicher Bauvorschrift gefasst. Die 2. Anderung ist am 07. Juli 2014

durch Bekanntmachung in Kraft getreten.

Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung:

Der Verwaltungsausschuss der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld hat am 10. Marz 2016
den Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung des B-Planes Nr. 11 | 2 "Torfkate" gefasst. Damit folgte er
dem Antrag der Vorhabentragerin BUND Landesverband Niedersachsen e.V. als federfiihrendem Betrei-

ber des Vorhabentragers Nationalpark-Besucherzentrums vom 7. Dezember 2015.



5. Ziele der Raumordnung

Durch die 3. Anderung ergibt sich keine Anderung im Verhaltnis des Bebauungsplanes zu den Zielen der
Raumordnung, wie sie das "Regionale Raumordnungsprogramm 2008 fiir den Grof3raum Braunschweig”
(RROP 2008) fur die Bergstadt Altenau benennt.

6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Oberharz ist am 19. August 1978 wirksam geworden. Seit-
dem hat er mehrere Anderungen erfahren. Parallel zu den Bebauungsplanen Nr. 11 | 1 "Torfhaus" und
Nr. 11 | 2 "Torfkate" hat die Samtgemeinde Oberharz die 56. Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgefiihrt. Sie wurde am 15. August 2005 durch den Landkreis Goslar genehmigt und am 18. August
2005 bekannt gemacht. Der F-Plan ist auf die Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld als
Rechtsnachfolger der Samtgemeinde Oberharz tibergegangen.

Im Flachennutzungsplan ist die Anderungsfliache als Griinflache dargestellt. Mit der Festsetzung als Son-
dergebietsflache im Rahmen der 3. Anderung stimmt diese mit der Darstellung im F-Plan nicht mehr

iberein. Wegen Geringfiigigkeit ist aus Sicht der Genehmigungsbehorde die Anderung der Darstellung

im Flachennutzungsplan fir diese kleine Flache nicht erforderlich.

L \
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Auszug aus dem gultigen Flachennutzungsplan.



7. Rahmenbedingungen aus Umwelt- und Naturschutz und Auswirkungen der

Planung auf Natur und Landschaft | Umwelterheblichkeit

7.1 Wasserschutzgebiete

Durch die 3. Anderung ergibt sich keine Anderung im Verhéltnis des Bebauungsplanes zum Wasser-

schutzgebiet "Bad Harzburg" -Zone lIl.

7.2 Bodenschutz Altlasten

Durch die 3. Anderung ergibt sich keine Anderung im Verhaltnis des Bebauungsplanes zur Neufassung
der Verordnung zum "Bodenplanungsgebiet Harz im Landkreis Goslar" (BPG-VO) vom 31.03.2011.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Teilgebiet 4.

7.3 Umweltbericht
7.3.1 Anlass und Ziel

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes 11/2 ,Torfkate* wird die Verschiebung einer Bau-
grenze vorgenommen. Hintergrund ist die bauliche Erweiterung des Nationalpark-Besucherzentrums
TorfHaus um ein Kellergeschoss mit Panoramafenster in der Hangkante unter Erhalt der dartber liegen-
den Grinflache als Ausstellungs - und Kinoraum auf der dem Brocken zugewandten Seite sowie die
oberirdischen zweigeschossigen Erweiterung des Zentrums bis zur Grundstilicksgrenze des Grundsti-
ckes 134 (TorfHaus) zur Ausstellungserweiterung. Damit erfolgt oberirdisch eine geringfligige Vergrole-
rung des Gebéaudes innerhalb der bereits festgesetzten Baugrenzen. Aufgrund der Errichtung eines un-
terirdischen Ausstellungs- und Kinoraumes ist die Verschiebung der Baugrenze in diesem Bereich nach
Osten bis an die Grenze des Geltungsbereiches erforderlich. Nach Abschluss der Bauarbeiten erfolgt die
Wiederherstellung der aktuell vorhandenen Grinflache. An der bisherigen Zielrichtung der Planung an-

dert sich grundsatzlich nichts.

7.3.2 Gesetzliche Grundlagen
GemalR 82 Abs. 4 BauGB ist zur Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes (81 Abs.6 Nr.7) und

der ergéanzenden Vorschriften zum Umweltschutz (81a) in einem Bauleitplanverfahren eine Umweltpru-
fung durchzufuhren. Dazu mussen alle voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Wurde bereits in einem bisherigen Verfahren
eine Umweltprifung durchgefuihrt, soll einem zeitlich nachgelagerten Verfahren die Umweltpriifung auf
zusatzliche oder bisher nicht erfasste Umweltauswirkungen beschrankt werden.

Alle sonstigen naturschutzrechtlichen Anforderungen bleiben erhalten. Hierzu zahlen die Pflicht zur Ver-
meidung von Eingriffen, arten-, biotop- und baumschutzrechtliche Verpflichtungen einschlie3lich der je-
weiligen Ausgleichsverpflichtungen sowie die FFH-Vertraglichkeitsprifung und die Beriicksichtigung
waldrechtlicher Anforderungen.

Die Belange von Natur und Landschaft sowie alle naturschutzrechtlich relevanten Aussagen wurden bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes in dem von der Samtgemeinde Oberharz verfassten ,Landschafts-

planerischen Beitrag fur den Ortsteil Torfhaus der Bergstadt Altenau” (im Folgenden: Landschaftsplaneri-
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scher Beitrag) behandelt und umfassen den Geltungsbereich der 56. Anderung des Flachennutzungspla-
nes fur den Ortsteil Torfhaus und den Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 11/1 ,Torfhaus" und Nr.
11/2 ,Torfkate".

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/2 ,Torfkate* wird daher auf eine erneute all-
gemeine Erlauterung der Situation von Natur und Landschaft im Plangebiet verzichtet und es wird auf die
ausfuhrlichen Erlauterungen im Landschaftsplanerischen Beitrag verwiesen. Die folgende Betrachtung
beschrankt sich auf die Auswirkungen, die sich im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
11/2 ,Torfkate" ergeben.

7.3.3 Das Plangebiet

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes 11/2 ,Torfkate* im Ortsteil ,Torfhaus” der Berg-
und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/2
mit dem Grol3parkplatz an der Bundesstral3e 4, einem Teilbereich des Fichtenforstes im Norden, einer
am oOstlichen Rand verlaufenden Grunflache und der Sondergebietsflache SO1 im suidlichen Bereich mit
einem Gastronomiebetrieb und dem Nationalparkzentrum. Die Flache, auf welcher planungsrechtliche
Anderungen vorgenommen werden, befindet sich im suidostlichen Bereich des Geltungsbereichs. Die
umfassende Beschreibung des Plangebietes und dessen naherer Umgebung ist dem Landschaftsplane-

rischen Beitrag zu entnehmen.

7.3.4 Vorgaben aus Ubergeordneten Planwerken

Die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen ergebenden Ziele des Umweltschutzes, die fir
das Plangebiet von Bedeutung sind, wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 11/2
.torfkate” im Landschaftsplanerischen Beitrag dargestellt. Zusatzliche Fachplane wurden nicht aufge-
stellt. Aus Anderungen in Fachgesetzen, wie dem Bundes- und Landesnaturschutzgesetz ergeben sich

ebenfalls keine Anderungen fiir die vorliegende Planung.

7.3.5 Erfassung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung

Der Umweltzustand der Uberplanten Flachen wurde im Rahmen der Aufstellung des B-Planes 11/2 im
Landschaftsplanerischen Beitrag detailliert erfasst. Relevante Anderungen des Umweltzustandes haben
sich fur den Geltungsbereich der 3. Anderung des B-Planes 11/2 nicht ergeben, so dass keine erneute
Erfassung erforderlich ist.

Bauplanungsrechtliche Anderungen ergeben sich lediglich fir die Sondergebietsflache SO1, wobei die
Baugrenze 0stlich des Nationalpark-Besucherzentrums TorfHaus in Richtung Osten verschoben wird.

In diesem Bereich befinden sich versiegelte und z.T. tGberdachte Flachen unmittelbar am Gebaude sowie
eine Grunflache mit einem Denkmal, die sich bis zur Grenze des Geltungsbereichs im Osten (gleichzeitig
Nationalparkgrenze) erstreckt.

Die oberirdische Bebauung erstreckt sich im Wesentlichen auf die bereits versiegelten Flachen am Ge-
baude. Die Verschiebung der Baugrenze erfolgt im Bereich der vorhandenen Griinflache. Hier soll unter-

irdisch eine bauliche Erweiterung des Nationalpark-Besucherzentrums TorfHaus erfolgen.
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Aus der vorliegenden Planung ergeben sich keine zuséatzlichen negativen Auswirkungen auf die Schutz-

guter ,Arten und Lebensgemeinschaften”, ,Boden“ und ,Wasser" sowie ,Luft /Klima“.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern
Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern ,Menschen®, ,Arten und Lebensge-
meinschaften®, ,Boden®, ,Wasser* sowie ,Klima / Luft“ sind durch die 3. Anderung des B-Planes 11/2

nicht zu erwarten.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Im Umweltbericht ist eine Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und bei Nicht-
durchfiihrung zu machen.

Die geplante Bebauung der bereits versiegelten Flache sowie die unterirdische Errichtung eines Gebau-
deteils fiihren zu keiner erheblichen Beeintrachtigung der Schutzgiiter. Die geplante Verschiebung der
Baugrenze erfolgt unmittelbar im Anschluss an die bereits vorhandene Bebauung.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung blieben die versiegelten Flachen unmittelbar éstlich angrenzend an
das Gebé&ude in ihrer bestehenden Form wie auch die sich daran anschlieRende Grinflache erhalten.
Positive Auswirkungen auf das Schutzgut ,Menschen” in Form der Verbesserung des touristischen Ange-
botes und der Attraktivitdt sowie der Aufnahmekapazitat des Nationalpark-Besucherzentrums TorfHaus

wirden bei Nichtdurchfihrung der Planung unterbleiben.

Auswirkungen auf die Schutzguter

Durch die vorliegende Planung wird die Gberbaubare Grundstiicksflache um 65 m2 erweitert. Somit wird
zusatzlich eine Bauflache geschaffen werden, die eine Optimierung, Weiterentwicklung und Attraktivitats-
steigerung der naturorientierten und landschaftsbezogenen Tourismusangebote des Nationalparks Harz
durch die Erweiterung des Gebaudes des Nationalpark-Besucherzentrums TorfHaus erreicht. Fir das
Schutzgut ,Menschen” ergibt sich dadurch eine Verbesserung und damit positive Wirkung im touristi-
schen Bereich. Wohnbebauung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden, daher
kénnen sich hier keine Stérwirkungen ergeben.

Durch die oberirdische Bebauung bereits versiegelter Flachen sowie die unterirdische Bebauung unter-
halb der Grinflache ergeben sich oberirdisch keine negativen Veranderungen des bestehenden Versie-
gelungsgrades. Fir das Schutzgut Boden ergeben sich kleinflachig Veranderungen in Form von Abgra-
bung und Bebauung, wobei das Schutzgut bereits durch Umlagerung und teilweise Versiegelung beein-
trachtigt ist. Die Grunflache wird nach Beendigung der Baumaflinahmen wieder hergestellt. Der natirliche
Niederschlag kann weiterhin iiber die belebte Bodenschicht (Uberdeckung des Untergeschosses in Hohe
von ca. 50 cm) versickern und wird entlang der Kanten des unterirdischen Gebaudeteils in tiefere Boden-
schichten abgeleitet. Fir das Schutzgut ,Wasser" ergeben sich nur geringfligige Veranderungen. Das
Schutzgut ,Luft / Klima“ ist durch die bestehende gro3flachige Versiegelung im Umfeld des Sondergebie-
tes SO1 bereits verandert und als Uberwarmungsbereich im Siedlungsraum zu werten. Durch die geplan-
te Bebauung kommt es zu keiner nennenswerten Veranderung der klimatischen Situation.

Fur das Schutzgut ,Arten und Lebensgemeinschaften” ergeben sich nach Wiederherstellung der Griunfla-
che keine Veranderungen und somit ergibt sich auch kein Erfordernis eines naturschutzrechtlichen Aus-

gleichs von Beeintrachtigungen.
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Hinsichtlich des Schutzgutes ,Landschaftsbild* wurden bereits im Landschaftsplanerischen Beitrag die
positiven Wirkungen einer neuen Bebauung hervorgehoben, welche durch die bauliche Veranderung und
Attraktivitatssteigerung des Nationalpark-Besucherzentrums TorfHaus weiter positiv unterstrichen wird.

Die sich aus der vorliegenden Planung ergebenden Veranderungen fithren nicht zu erheblichen Beein-

trachtigungen der Schutzgiter.

7.3.6 Kompensationsbedarf / -bilanz

In der vorliegenden Planung erfolgt die VergroRerung der Gberbaubaren Grundstiicksflache um ca. 65 m?
innerhalb des Sondergebiets Fremdenverkehr (SO1). Bauliche Veranderungen im Rahmen der geplanten
Erweiterung des Besucherzentrums ergeben sich fur insgesamt ca. 40 m2. Dabei werden unmittelbar am
vorhandenen Gebaude Flachen Uberbaut, die bereits versiegelt sind. Weder im Bestand noch in der Pla-
nung liegt eine Wertigkeit der Flache hinsichtlich der Lebensraumbedeutung vor. Die Biotopwerte flir
versiegelte und bebaute Flachen betragen jeweils den Wert ,0“. Durch die Errichtung des unterhalb der
Erdoberflache liegenden Ausstellungs- und Kinoraumes ist die Beseitigung der hier vorhandenen Griin-
flache erforderlich. Nach Abschluss der Bauarbeiten wird der Geb&udeteil mit ca. 50 cm Boden tberdeckt
und die Grunflache wird wieder hergestellt.

Dadurch ergibt sich hinsichtlich des Biotopwertes der Flache durch die vorliegende Planung keine Veran-

derung. Eine Kompensation von Lebensraumfunktionen ist somit nicht erforderlich.

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

Die bebaute Ortslage Torfhaus ist von allen Seiten vom Nationalpark Harz umgeben, dessen Flachen
zusatzlich als FFH-Gebiet Nr. 147 und weitgehend deckungsgleich als Vogelschutzgebiet Nr. 53 gemel-
det sind. Der Grenzverlauf der Schutzgebiete ist identisch mit dem des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 11/2. Ostlich des bestehenden Sondergebietes ist ein Erholungsgebiet gemal NLP-G
ausgewiesen. Hier befinden sich auch Skilift und Rodelbahn. FFH-Gebiet und Nationalpark grenzen auch
in dem von der Anderung betroffenen Bereich unmittelbar an das Plangebiet. Im Bebauungsplan Nr. 11/2
wurde entlang des dstlichen Randes des Plangebietes als Puffer zum Nationalpark eine Grinflache aus-
gewiesen. Im Rahmen der vorliegenden Planung wird die Uberbaubare Grundstlicksflache in Ostlicher
Richtung bis zur Nationalparkgrenze erweitert. Dabei wird ein Teilbereich der Griinflache durch den Bau
eines Kellerraumes in Anspruch genommen. Nach Abschluss der Bauarbeiten erfolgt die Uberdeckung
des Raumes mit Oberboden und die Wiederherstellung der Griinflache. Die Pufferfunktion der Griinflache
wird daher nicht beeintrachtigt. Es werden von der Planung keine Flachen in Anspruch genommen, die
einem naturschutzrechtlichen Schutz unterliegen. Somit sind durch die vorliegende Planung keine negati-
ven Auswirkungen auf die angrenzenden Schutzgebiete zu erwarten. Eine FFH-Vertraglichkeits-

vorprifung ist daher nicht erforderlich.

Gesetzliche Grundlagen

Niederséachsisches Landesamt flr Wasser-, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) (2010):

Vollstandige Gebietsdaten aller FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete in Niedersachsen
http://www.nlwkn.niedersachsen.de [Stand: 16.01.2016]
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung des Gesetzes zur Neuregelung des Rechts des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGbl Jahrgang 2009 Teil | Nr. 51), zuletzt
geandert durch Artikel 421 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

Niederséachsisches Ausfliihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) vom 19. Februar
2010 (Nds. GVBI. S. 104)

Gesetz uUiber den Nationalpark ,Harz (Niedersachsen)“(NPGHarzNI) vom 19. Dezember 2005, Nds. GVBI.
Nr. 30/2005, ausgegeben am 28. 12. 2005, zuletzt gedndert durch Artikel 2 8 5 des Gesetzes vom
12.11.2015 (GVBI. S. 307)

8. Niedersachsische Denkmalschutzgesetz

Durch die 3. Anderung ergibt sich keine Anderung im Verhaltnis des Bebauungsplanes zu bekannten
Kulturdenkmalen, die den Schutz des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) geniel3en.

Das auf dem Flurstuck 1/138 vorhandene Stein-Denkmal wird durch die Veranderung der Baugrenze und
Zulassung eines unterirdischen Geschosses nicht beeintrachtigt. Entsprechende Schutzmalinahmen

werden vorgesehen.

9. Spielplatze

Durch die 3. Anderung ergibt sich keine Anderung in Bezug auf Spielplatze.

10. Weitere stadtebauliche Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

10.1 Lage in der Gemeinde, allgemeine stadtebauliche Einordnung

Die 3. Anderung umfasst den gesamten, 4,02 ha groRen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/2
"Torfkarte". Er liegt sudostlich des Siedlungbestands von Torfhaus. Der grofite Teil des Geltungsbereichs
entfallt auf den GroRparkplatz. An der Westseite des Geltungsbereichs verlauft die B 4. Im Norden gren-
zen die nordlichen "Lerchenképfe" mit der Funkstelle Torfhaus an. Im Osten erstreckt sich der National-
park Harz. Stidlich und westlich schlief3t direkt der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 11/1 "Torfhaus" an.

10.2 Bisherige planungsrechtliche Einstufung des Plangebietes

Vor der Aufstellung der Bebauungspléane Nr. 11/1 "Torfhaus" und Nr. 11/2 "Torfkate" war die gesamte
Siedlung Torfhaus unbeplantes Gemeindegebiet. Dabei rechnete der gro3te Teil zum unbeplanten In-
nenbereich (im Zusammenhang bebauter Ortsteil) im Sinne von § 34 BauGB. Geringere Teile waren als
AuR3enbereich geméaR & 35 BauGB zu beurteilen. Durch die beiden neuen Bebauungspléne fand auf
Torfhaus erstmals verbindliche Bauleitplanung statt. Parallel erfolgte die entsprechende 56. Anderung

des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Oberharz.
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Durch die 3. Anderung erfolgt eine interne Umgliederung der Nutzungen des Bebauungsplanes Nr. 11/2
"Torfkate". Dabei erfolgt eine weitere bauliche Entwicklung auf dem stidwestlichsten Teil des Geltungsbe-

reiches.

10.3 Eigentumsstruktur

2,0 ha Bergstadt Altenau, seit dem 1.1.2015 Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld
1,4 ha Landesforst

0,4 ha Privateigentum

10.4 Gelandeverhaltnisse

unverandert

10.5 Vorhandene Leitungstrassen

unverandert

10.6 Verkehrliche ErschlieBung

unverandert

10.7 Ver- und Entsorgung des Gebietes

unverandert

11. Inhalt der Planung

11.1 Gliederung des Plangebietes | stadtebauliche Kennwerte

Der Geltungsbereich der 3. Anderung hat eine GréRe von 4,02 ha. Mit der 3. Anderung ergeben sich

keine Anderungen:

Art der Nutzung 2. Anderung 3. Anderung Zugang/Abgang
Sondergebiet SO1 Fremdenverkehr 0,330 ha 0,356 ha + 0,026 ha
Sondergebiet SO2 Fremdenverkehr/Tourismus 0,200 ha 0,200 ha +- 0,000 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 2,160 ha 2,160 ha +- 0,000 ha
Grinflachen 0,270 ha 0,244 ha - 0,026 ha
Waldflachen 1,060 ha 1,060 ha +- 0,000 ha
Summe der Flachenwerte 4,020 ha 4,020 ha +- 0,000 ha

11.2 Art der baulichen Nutzung

Fur die Erweiterung des Gebdudes des Nationalpark-Besucherzentrums TorfHaus auf dem Flurstiick
1/138 fir das geplante unterirdische Geschol3 wird wie im Bestand des Geb&udes eine Sondergebietsfla-

che SO 1 in den notwendigen Baugrenzen festgesetzt.
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11.3 MaR der baulichen Nutzung

Fur die geplante VergroRerung des Gebaudes des Nationalpark-Besucherzentrums TorfHaus auf dem
Flurstiick 1/134 sind keine Anderungen erforderlich.

Fur die neu festgesetzte Sondergebietsflache SO 1 auf dem Flurstiick 1/138 wird ein unterirdisches Ge-
schol3 mit einer Grundflachenzahl von 1,0 und einer GeschoRR3flichenzahl von 1,0 festgesetzt, um die

geplanten baulichen Veranderungen umsetzen zu kénnen.

11.4 Bauweise

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes werden folgende Anderungen zur VergroRerung der iiberbau-

baren Flachen vorgenommen:

Flurstick 1/134  Verschiebung der Baugrenze bis an das Flurstiick 1/138 bzw. in das Flurstiick
1/138

Flurstiick 1/138  Zulassigkeit einer unterirdischen Geschosses (Kellergeschoss) entsprechend der
festgesetzten Baugrenzen im Sondergebiet SO 1. Das unterirdische Geschol3 ist
mit einer 50 cm starke belebte Oberbodenschicht abzudecken. Zusétzlich wird zur
Brockenseite (Ostseite) eine bis zu 10 m breite Verglasung zugelassen.

Mit den aufgezeigten Veranderungen ist geplant, das Gebaude des Nationalpark-Besucherzentrums

TorfHaus oberirdisch zu vergrof3ern, seitliche z.T. Uberdachte Teilflachen zu umbauen und zudem eine

Unterkellerung (unterirdisches Geschol3) auf der bisherigen Grinflache bis zur brockenwartigen Hang-

kante anzuschlieen. So kann auf die durch den hohen Besucheransturm bedingte Enge reagiert wer-

den, Verweilzeiten erhdht und neue, besucherattraktive, regional- und nationalparkspezifische Ausstel-

lungsinhalte integriert und ein Sonderausstellungsbereich als Besuchsmotivation fiir wiederkehrende

Gaste geschaffen werden. Zusatzlich wird eine Lenkung des Besucherstromes maoglich und die Betriebs-

strukturen werden optimiert.

Die Unterkellerung der bisherigen Grinflache mit einer architektonisch hoch attraktiver Fensterfront im

Hangbereich wird dabei nicht nur ein grof3es Anlockungspotenzial fur zuriickkehrende Wanderer aufwei-

sen, sondern ermdglicht so auch den Erhalt des bestehenden AufRengeldndes hinter dem Zentrum als

Ruhe- und Besinnungsort, der abgeschottet vom rummelhaften Larm des GroRRparkplatzes zum Verwei-

len einladt.

11.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache auf dem Flurstiick 1/134 wird um ca. 65 m2 und auf dem Flurstiick
1/138 um ca. 260 m? als Untergeschoss durch die Verschiebung der Baugrenze in Richtung Osten ver-

groiert.

11.6 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Unverandert

11.7 Griinflachen

Die Festsetzungen zu den Grinflachen werden nicht verandert.
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11.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Unverandert

11.9 Ortliche Bauvorschrift

Der Bebauungsplan Nr. 1112 ist auf Grundlage von § 84 NBauO in Verbindung mit einer Ortlichen Bau-
vorschrift verbunden worden. Sie ist Bestandteil der Planzeichnung des Bebauungsplanes. Die Ortlichen
Bauvorschriften sollen das Baugeschehen im Hinblick auf die Bewahrung und aktive Weiterentwicklung
des charakteristischen Ortshildes und der pragenden Merkmale positiv beeinflussen. Das Interesse an
der Erhaltung und Entwicklung des Ortsbildes ist in Einklang zu bringen mit der Forderung nach Anpas-
sung an zeitgeméafRe Bedurfnisse, die allein die Lebendigkeit des Plangebietes gewahrleisten kann.

Der Inhalt der Ortlichen Bauvorschrift wird nicht verandert.

I Tat

Sdren Teuber
Conterra Planungsgesellschaft mbH
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