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1. Erfordernis der Planaufstellung

Die Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld bemuht sich schon seit mehreren Jahren,
den Ortsteil Torfhaus als Tor zum westlichen Oberharz fur die von Norden und Westen kom-
menden 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 Grof-
raumes Braunschweig 2008. Diese hat der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld (d.h.
damals noch die Bergstadt Altenau) aufgrund ihrer landschaftlichen Gegebenheiten die beson-
deren Entwicklungsaufgaben ,Erholung® und ,Fremdenverkehr zugewiesen. Dieser Aufgaben-
bereich konzentriert sich nicht nur auf das Ortszentrum Altenau selbst, sondern — wegen des

auflergewohnlichen Standortes — auch auf den Ortsteil 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 moglich, umfangreichere Baumaflnahmen durchzufiihren.

Bis zu diesem Zeitpunkt waren nur Vorhaben nach § 34 BauGB zulassig, die sich nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die tberbaut werden

soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgten.

In der Folge gab es mehrere Anderungen:

- 1. Anderung (2011), Anlass: der geplante Bau des ,Hotelresorts Torfhaus“ mit der Errichtung
einer Hotelanlage mit mehreren Hauseinheiten und Gebauden fiir Rezeption, Gastronomie
und Verkauf.

- 2. Anderung (2014), Anlass: die Anpassung der Ortlichen Bauvorschriften hinsichtlich einer
umfassenderen Ausschilderung / Bewerbung der im Juni 2013 in Betrieb genommen Hotel-
und Ferienhausanlage , Torfhaus Harzresort®

- 3. Anderung (2015), Anlass: die Erweiterung des Beherbergungsbetriebes ,Torfhaus Harzres-

ort GmbH* westlich der Bundesstral’e 4 mit 26 Ferienhausern.

Anlass fiir die aktuelle 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/1 ,Torfhaus® ist der Neubau ei-
ner Hotelanlage des Beherbergungsbetriebes , Torfhaus Harzresort GmbH* mit ca. 86 Doppel-
zimmern, Restaurant und einem Spa- und Wellness-Bereich.

Die Ortliche Bauvorschrift, mit welcher der Bebauungsplan auf Grundlage von § 84 NBauO
verbunden worden ist, soll im Punkt 6.2 Aullenwande, Punkt 6.3 Fenster, im Punkt 6.4 Dacher,
im Punkt 6.5 Dachaufbauten, im Punkt 6.6 Dacheindeckung und im Punkt 6.8 Werbeanlagen flr
den Bereich der 4. Anderung geandert bzw. neu aufgestellt werden.

Im Ubrigen werden die maximalen Gebaudehéhen angepasst.

Anlass fur die erneute o6ffentliche Auslegung sind aufgrund der fortgeflihrten Hochbauplanun-

gen festgestellte geringe notwendige Anderungen.
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Diese betreffen 4 Bereiche:

Bereich A:

Der entlang der Bundesstralle 4 ausgerichtete Gebaudeteil ist aus Griinden der Haustechnik-
planung um 1,05 Meter hin zum Eingang verlangert und Gberschreitet die bisherige Abgrenzung
unterschiedlicher Gebaudehéhen um dieses Mal3. Zudem ist der danebenliegende, senkrecht
zur Bundesstralie 4 verlaufende Gebaudeteil auch auf Grund der Haustechnikplanung um 0,60
Meter verlangert. Dieser Gebaudeteil befindet sich jedoch noch innerhalb der bereits festgeleg-
ten Abgrenzungen unterschiedlicher Gebaudehdhen. Die Abgrenzung des Vordachs wurde
gegenliber dem 3. Entwurf der 4. Anderung um 0,5m zu beiden Seiten verbreitert und leicht
erhoht.

Bereich B:

Auf Grund des umgeplanten Innenraumkonzeptes des SPA-Bereiches im ersten Untergeschoss
und der Erweiterung des Barbereiches im Erdgeschoss kommt es zu einer Verschiebung der
Kubatur der Panoramasauna im AufRenbereich. Diese AuRensauna andert sich kaum in ihren
Ausmalen wird jedoch um eine darliber liegende Terrasse und Pergola erganzt.

Dadurch ist eine zusatzliche Abgrenzung der Gebaudehtéhen auf Grund einer geplanten Ter-
rasseniiberdachung mit zusatzlicher Hohenangabe notwendig.

Die Oberkante der Hohe dieser baulichen Anlage wird hier im Erdgeschoss erhéht um keine
Probleme mit der Héhe der Umwehrungen bzw. Absturzsicherungen zu verursachen.

Bereich C:

Der Restaurantbereich im Erdgeschoss ist aus betrieblichen Erfordernissen vergrofRert worden.
Dadurch wirde die verglaste Fassadenfront weiter herausgeschoben wodurch sich daraus sta-
tische Einwirkungen auch fir den darunterliegenden SPA-Bereich im 1. Untergeschoss erge-
ben. Die Dachkante des Restaurants als auch die Kante der Restaurantterrasse tber dem SPA
im 1. Untergeschoss verschieben sich und tberschreiten die bisherige Abgrenzung unterschied-
licher Gebaudehthen um dieses Mal3.

Bereich D:

Die Anlieferung ist aus Griinden der fortgeschrittenen Planung der Logistik um 0,95 Meter ver-
langert. Die Abgrenzung der Hohe ist um 5m gegeniiber der dem 3. Entwurf der 4. Anderung

Versetzt um ggf. notwendige SchallschutzmaBnahmen im Anlieferbereich zu ermdglichen. Der

Bereich wurde leicht erhoht.




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11/1 ,Torfhaus®, 4. Anderung

2. Bestand

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 11/1 umfasst den gesamten Siedlungsbereich von Torfhaus, nimmt
aber den vorhandenen GrofR3parkplatz sowie die Bereiche der ,Bavaria AIm“ und des National-
park-Besucherzentrum ,TorfHaus“ aus (fur diesen Bereich wurde der Bebauungsplan Nr. 11/2
»1orfkate“ aufgestellt).

Die 4. Anderung liegt im Nordosten des Bebauungsplanes und umfasst die Flurstiicke 2/1 und

3/11 sowie Teilflachen des Flurstiicks 3/13 mit einer Gesamtflache von 5.485 mZ2.

2.2 Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich des B-Planes befindet sich im Wasserschutzgebiet Bad Harzburg in der
Schutzzone Ill. Gemal § 4 der Wasserschutzgebiets-Verordnung (WSZ-VO) Bad Harzburg
besteht u. a. das Verbot der ,Ansiedlung von Gewerbe- und Industriebauten (Nr. 3)" und die
»+Anlage von gewerblichen Bauten (Nr. 14)". Bei dem geplanten Neubau einer Hotelanlage han-
delt es sich zwar um ein Gewerbe, jedoch setzt der Landkreis Goslar diese Bebauung einer
Wohnbebauung gleich.

Beschrankt zulassige Handlungen nach der vorgenannten Verordnung sind in Schutzzone I
u.a. das ,Anlegen von Wohnbauten sowie Wirtschafts- und Nebenanlagen (Nr. 13)", das Anle-
gen von ,Stralden und sonstige Verkehrsanlagen Nr. 37), die ,Neuanlage von Parkplatzen (Nr.
26)" und auch die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (Nr. 6). Bei einer Umsetzung dieser
Handlungen bedarf es daher entsprechender Ausnahmegenehmigungen, die rechtzeitig bei der
unteren Wasserbehdrde (UWB) zu beantragen ist.

Durch die 4. Anderung ergibt sich keine Anderung im Verhéltnis des Bebauungsplanes zum

Wasserschutzgebiet ,Bad Harzburg" - Zone lII.

2.3 Baubestand und vorhandene Nutzungen

Torfhaus ist durch seine exponierte Lage ein reiner Tourismusort, was sich sowohl in der gerin-
gen Zahl der Einwohner als auch in seiner Gastronomie und den Geschaften vor Ort widerspie-
gelt.

Neben der Bavaria Alm und dem Besucherzentrum des Nationalparks befinden sich im zentra-
len Bereich derzeit das sogenannte ,Harz-Welcome-Center* mit einem Outdoor-Shop und der
Tourist-Information fir den Oberharz, demnachst wieder eine weitere gastronomische Einheit
(Neuerrichtung nach Brand) sowie wenige Wohnhauser. Daran schlie3t sich die Hotel- und
Ferienhausanlage, die unter dem Namen ,Torfhaus Harzresort® Anfang Juli 2013 in Betrieb
genommen worden ist, an. Im September 2017 wurde der 2. Bauabschnitt westlich der Bundes-
stral’e mit zuséatzlich 26 Ferienhausern in Betrieb genommen.

Am Ortsrand sind ebenfalls Wohnhduser bzw. Ferienhduser, eine Jugendherberge und ein Er-
holungsheim vorhanden. Weiterhin gibt es je eine Sendeanlage des Norddeutschen Rundfunks
(NDR) und der Deutschen Telekom AG. Beide Unternehmen planen, diese Standorte langerfris-

tig weiter zu betreiben.
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2.4 Tourismus und Naherholung

Entsprechend des RROP 2008 werden der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld und
ihren Ortsteilen die besonderen Entwicklungsaufgaben ,Erholung“ und ,Tourismus® zugewie-
sen. Dabei liegt ein besonderes Gewicht auf der Pflege und dem Ausbau der touristischen Inf-
rastruktur bis hin zu landertbergreifenden Projekten. Besondere Bedeutung kommt auch neuen
touristischen Angeboten in den Bereichen der Kommunikation, der Gesundheit und des Erleb-
nisses zu. Hervorgehoben werden hier auch die Aktivitdten zur Umweltbildung im Nationalpark
Harz.

Torfhaus lockt nicht nur mit seinem Landschaftsraum allgemein, sondern auch als Aussichts-
punkt zum Brocken zahlreiche Besucher an. Ihnen dient der Ort auch als Ausgangspunkt flr
kleinere Spaziergange und flir Wanderungen bis zum Brocken. Motorradfahrer nutzen Torfhaus
besonders an Sonn- und Feiertagen als Treffpunkt.

Weiterhin wurden im Laufe der Zeit diverse Freizeitangebote geschaffen. So steht der National-
park auch Mountainbikefahrern offen, die somit die attraktive Gelegenheit haben, hier ihrer
Sportart nachzugehen. Durch die relativ hohe Schneesicherheit zieht Torfhaus aulRerdem sehr
viele Wintersportler an, denen es ein Schlepp- und Rodellift, zahlreiche praparierte Loipen und
eine Rodelbahn bietet. Insgesamt finden grofiere Besuchergruppen oder Familien mit Kindern
ein abwechslungsreiches Programm vor.

Durch die 2006 eroffnete Grofl3-Gastronomie ,Bavaria AIm“ und das Nationalpark-Besucher-
zentrum TorfHaus sowie durch das im Juni 2013 erdffnete Torfhaus Harzresort kdnnen bereits
mehr Gaste fur einen Aufenthalt gewonnen und die Attraktivitat verbessert werden.

Insgesamt gesehen bietet Torfhaus durch die Lage und die Vielzahl der Mdglichkeiten der Frei-
zeitgestaltung zu jeder Jahreszeit gute Voraussetzungen, sich als Tourismusstandort weiter zu
etablieren. Allerdings muss die Attraktivitat des Ortes und die Besucherzahlen erheblich gestei-
gert werden, um ihn als Anlaufpunkt des Harzes besser vermarkten zu kénnen.

Mit dem Neubau des Hotels innerhalb des Torfhaus Harzresort wachst das Bergdorf Torfhaus
weiter. Gleichzeitig sollen die Entwicklungsaufgaben ,Erholung® und ,Tourismus® ausgebaut
und gestarkt werden.

2.5 Vorhandene VerkehrserschlieBung

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes sind keine Anderungen an der 6ffentlichen Ver-
kehrserschlieBung verbunden.

In einer Vorortbegehung am 11.05.2021 wurde zusammen mit der Polizei, dem Landkreis Go-
slar und der Niedersachsischen Landesbehérde drei Schwerpunkte der Entwicklung der Infra-
struktur auf Torfhaus einschl. der geplanten touristischen Erweiterung besprochen:

a) LangsfuRgangerverkehr

b) der Knotenpunkt an der L504

c) Parkraum.

Vereinbart wurde die Erarbeitung eines ,Masterplanes® mit verschiedenen konzeptionellen
Schritten, der eine Entwicklung im Bereich des StralRenverkehrs fiir die kommenden Jahre auf

Torfhaus sinnvoll abbildet. Dies gilt auch in Bezug auf die tatsachlich noch maéglichen Erweite-
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rungsflachen der Torfhaus Harzresort GmbH. Deshalb ist der Masterplan unabhangig und los-
geldst von der 4. Anderung zu sehen.

Der Investor wird Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag mit der Berg- und Universitats-
stadt Clausthal-Zellerfeld treffen.

2.5.1 StraBennetz

unverandert

2.5.2 Ruhender Verkehr

Mit der Erweiterung des Hotelkomplexes mit Restaurant und Wellnessbereich sind im Bauan-
tragsverfahren die nach NBauO erforderlichen Einstellplatze nachzuweisen.

Dazu wird die Torfhaus Harzresort GmbH vorrangig alle notwendigen Stellplatze auf dem Hotel-
Parkplatz nachweisen. Sollten hier noch Stellplatze fehlen, wiirde diese auf die Flachen der

Erweiterung des Gro3-Parkplatzes nachweisen.

2.5.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Nahverkehrsplan fur den GrofRraumverband Braunschweig (NVP2020) formuliert neue
Standards und MaRnahmen. Wie im Kapitel C2.2 zur OPNV-ErschlieBung zu entnehmen ist,
dass neue Bauflachen (Flachennutzungsplan), Baugebiete (Bebauungsplan) und weitere Vor-
haben (Vorhaben- und ErschlieRungsplan), die Verkehr erzeugen, aus Sicht des OPNV dort
entstehen sollen, wo vorhandene oder geplante Eisenbahn-, Stadtbahn- oder Buslinien mindes-
tens im ganztagigen Stundentakt verkehren und vorhandene oder geplante Stationen bzw. Hal-
testellen die Gebiete erschlieRen. Dadurch erhéht sich der Anreiz, den OPNV zu nutzen, die
Stadte und Gemeinden wirden so vom Pkw-Verkehr entlastet und die Wirtschaftlichkeit des
OPNV verbessert.

Die vorhandenen Haltestellen (Fahrtrichtung Bad Harzburg bzw. Fahrtrichtung Braunlage) der
Linie 820 befinden sich jeweils ca. 100 m vom Plangebiet entfernt, so dass eine optimale An-
bindung an den OPNV besteht.

2.5.4 ErschlieBung des Hotelresorts

Die ErschlieRung des Hotelresorts ist weiterhin Uber die Uberregionale Bundesstrafie 4 und die
vorhandene Zufahrt zum Hotel gegeben und gesichert.

Uber eine Erweiterung der privaten ErschlieRungsstrale wird der Hotelneubau abgesichert.

Die privaten Erschliefungsstraflen und -wege missen aufgrund der Langsneigungen und der

Befahrbarkeit in den Wintermonaten mit Asphalt bzw. Pflaster befestigt werden.

2.6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 11/1 ,Torfhaus® ist durchweg mit Elektrizitdt und
Trinkwasser versorgt sowie an die Abwasserentsorgung angeschlossen. Hier erfolgen ggf. im
Zuge des Neubaus die Erweiterung und Anpassung des Bestandes an die geplante neue Be-

bauung. Zustandig hierfir sind folgende Ver- und Entsorgungsunternehmen:

Elektrizitat: Harz Energie Netz GmbH

Gas: nicht vorhanden

Trinkwasser: Stadtwerke Altenau GmbH / Harz Energie Netz GmbH
Schmutzwasser: Abwasserbetrieb der Berg- und Universitatsstadt
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Regenwasser: Grundstiickseigentimer
Fernmeldenetz: Deutsche Telekom AG
Abfallbeseitigung: Landkreis Goslar / Kreiswirtschaftsbetriebe

Die Stadtwerke Altenau GmbH und die Torfhaus Harzresort GmbH streben gemeinsam die
Ertlchtigung der Funktionsfahigkeit der Brunnen im Hinblick auf die Trinkwasser-Kapazitaten
an. Dabei wird die entsprechend der Erlaubnis des Landkreises Goslar vom 12.07.2002 (unbe-
fristete wasserrechtliche Erlaubnis, die nach den Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes
nach § 18 Abs. 1 WHG widerruflich ist) die maximale Férdersumme, insgesamt 7,9 m?h, nicht
verandert. Erweiterungen der Foérderung sind nicht geplant, so dass kein weiteres Genehmi-
gungsverfahren erforderlich wird.

Nach Abstimmung zwischen Investor und den Stadtwerken Altenau GmbH reicht diese Menge
aus, um den zuklnftigen Bedarf auf Torfhaus auch unter Berlcksichtigung des Hotelneubaus
zu versorgen. Eine Erhéhung der jetzigen Gesamtentnahmemenge ist daher nicht notwendig.
Zwischen dem Investor und den Stadtwerken Altenau GmbH wurde sich bereits auf eine Kos-

tenteilung geeinigt, welche zurzeit in einem Erschliefjungsvertrag fixiert wird.

Diese Punkte sind in den jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu beachten:

Warmeversorgung:

Das bestehende Hotel wird durch eine Pelletheizung mit Warme versorgt, die ausschlieBlich in
Spitzenzeiten durch Ol unterstiitzt werden soll. Nach ersten Berechnungen eines Fachplaners
unter Aufrechterhaltung der jetzigen Anlage wird ein zusatzlicher Heizkessel mit einer thermi-
schen Leistung von ca. 450 kW erforderlich, der ebenfalls mit Pellet als Brennstoff betrieben
werden soll.

Léschwasser:

Fir die festgesetzte Flache SO mit einer Geschossflachenzahl von 0,8 ist entsprechend der
geplanten Nutzung als Grundschutz ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h gemaf den Techni-
schen Regeln ,Arbeitsblatt W 405 des DVGW fir eine Ldschzeit von 2 Stunden zur Verfigung
zu stellen. Die Léschwasserbereitstellung wird Uber die vorhandenen Hydranten mit 48 m%h
und der Zisterne (100 m?®) sichergestellt. Eine entsprechende Bestatigung der Harz Energie
Netz GmbH liegt vor.

Niederschlagsbeseitigung:

Der Abwasserbetrieb der Abwasserbetrieb der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld
ist im Anderungsbereich fiir die Entsorgung des anfallenden Regenwassers nicht verantwortlich.
Die Niederschlagswasserbeseitigung des Plangebietes wird von der bestehenden wasserrecht-
lichen Erlaubnis vom 04.07.1996 und 24.11.2016 abgedeckt. Ein wasserrechtlicher Anderungs-
antrag mit den wassertechnischen Berechnungen und Nachweisen ist deshalb rechtzeitig vor
MafRnahmenbeginn bei der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Goslar zu stellen. Dabei
ist zusatzlich auch die Leistungsfahigkeit des Gewassers unter Berlcksichtigung samtlicher
schon vorhandenen Einleitungen und des dazugehorigen Einzugsgebietes zu Uberprifen. Bei
der Planung der notwendigen Entwasserungsanlagen (DWA-A 138) ist der maximal natirliche
Abfluss von max. 3 I/sha, die ggf. notwendige Regenriickhaltung nach DWA-A 117 und die
DWA-A 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser), die DWA-A/M 102
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(BWK-A/M 3) Dezember 2020 (Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Re-
genwetterabflissen zur Einleitung in Oberflachengewasser) und der Entwurf zum Arbeitsblatt
DWA-A 138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, Teil 1: Planung, Bau, Be-
trieb* November 2020 zu berlcksichtigen. In der Planungsphase zum Bauantrag sollte hierzu
eine Abstimmung mit dem Abwasserbetrieb der Berg- und Universitatsstadt bzw. der Unteren
Wasserbehdrde des Landkreises erfolgen.

Schmutzwasserbeseitigung:

Das Schmutzwasserentwasserungskonzept wurde durch ein Fachbiro erarbeitet und wird zur-
zeit mit dem Abwasserbetrieb der Berg- und Universitatsstadt abgestimmt.
Nach erfolgter Abstimmung werden die notwendigen Kostenbeteiligungen des Investors ermit-

telt und Uber den stadtebaulichen Vertrag gesichert.

2.7 Umweltbericht

2.7.1 Anlass und Ziel der Planung

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes 11/1 werden neben dem MaR der baulichen
Nutzung mit Festlegung der maximalen Hohe statt einer 2-Geschossigkeit der baulichen Anlage
ausschlielich die ortlichen Bauvorschriften hinsichtlich des geplanten Neubaus der Hotelanlage
erganzt und angepasst. Die Vorhabentragerin hat festgestellt, dass die Festsetzungen sowie
die ortlichen Bauvorschriften des B-Plans nicht zu ihrem Bedarf passent — u. a. beim Thema der
Geschossigkeit bzw. der AuBenwande, der Dacher und Dacheindeckungen, so dass die 4. An-

derung des B-Planes erforderlich wird.

2.7.2 Gesetzliche Grundlagen

Gemal §2 Abs. 4 BauGB ist zur Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes (§1 Abs.6
Nr.7) und der ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz (§1a) in einem Bauleitplanverfahren
eine Umweltprifung durchzufiihren. Dazu mussen alle voraussichtlich erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Wurde bereits in einem bisherigen Verfahren eine Umweltpriifung durchgefiihrt, soll einem zeit-
lich nachgelagerten Verfahren die Umweltpriifung auf zusatzliche oder bisher nicht erfasste
Umweltauswirkungen beschrankt werden.

Die Belange von Natur und Landschaft sowie alle naturschutzrechtlich relevanten Aussagen
wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes in dem vom Bauamt der Samtgemeinde
Oberharz (heute Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld) verfassten ,Landschaftsplane-
rischen Beitrag fur den Ortsteil Torfhaus der Bergstadt Altenau® behandelt und umfassen den
Geltungsbereich der 56. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Ortsteil Torfhaus und
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/1 ,Torfhaus®.

Im Rahmen der 4. Anderung wird daher auf eine erneute allgemeine Erlauterung der Situation
von Natur und Landschaft im Plangebiet verzichtet und es wird auf die ausflihrlichen Erlaute-

rungen im Landschaftsplanerischen Beitrag verwiesen.
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2.7.3 Das Plangebiet

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes 11/1 im Ortsteil ,Torfhaus der Berg-
und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld umfasst die Flurstiicke 2/1, 3/11 sowie Teilflachen des
Flurstiicks 3/13 mit einer Gesamtfliche von 5.485 m?, auf welchen planungsrechtliche Ande-
rungen vorgenommen werden. Die umfassende Beschreibung des Plangebietes und dessen
naherer Umgebung ist dem Landschaftsplanerischen Beitrag zum Bebauungsplan 11/1 zu ent-

nehmen.

2.7.4 Vorgaben aus iibergeordneten Planwerken

Die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen ergebenden Ziele des Umweltschut-
zes, die fur das Plangebiet von Bedeutung sind, wurden im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes 11/1 ,Torfhaus® im Landschaftsplanerischen Beitrag dargestellt. Zusétzliche
Fachplane wurden nicht aufgestellt. Aus Anderungen in Fachgesetzen, wie dem Bundes- und
Landesnaturschutzgesetz ergeben sich ebenfalls keine Anderungen fiir die vorliegende Pla-

nung.

2.7.5 Erfassung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme und Bewertung

Der Umweltzustand der Uberplanten Flachen wurde im Rahmen der Aufstellung des B-Planes
11/1 im ,Landschaftsplanerischen Beitrag fiir den Ortsteil Torfhaus* erfasst. Relevante Ande-
rungen des Umweltzustandes haben sich fiir den Geltungsbereich der 4. Anderung des B-
Planes 11/1 nicht ergeben, so dass fiir die allermeisten Schutzgiter keine erneute Erfassung
und Bewertung erforderlich ist. Die bestehende Grundflachenzahl von 0,4 bleibt bestehen, da-
her kommt es nicht zu einer Erhéhung des Versiegelungsgrades gegeniiber der 3. Anderung
des Bebauungsplanes. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich entfallt somit.

Lediglich hinsichtlich des Schutzgutes ,Landschaftsbild“ ergeben sich Anderungen aufgrund
der Errichtung des Hotelneubaus.

Der Ort Torfhaus ist als nahezu reiner Touristenort gepragt durch gréRere Hotel- und Gastro-
nomie-, sowie in kleinerem Umfang Ladengebaude. Kleinere Gebaude sind Imbisse, Wohnge-
baude und in groRem Umfang Ferienhduser.

Der geplante Hotelkomplex ersetzt die vorhandene Hotelbebauung zwischen Bundesstralle 4
und Grenze zum Nationalpark Harz durch einen mehrgeschossigen Hotelkomplex aus drei
massigen, aneinandergrenzenden Gebauden, welche auf ein ausgedehntes Basisgeschoss
aufsatteln. Im Zentrum des Komplexes nach Osten hin ist eine Liicke, in welcher der massive
Baukorper etwas aufgelost wird. Zudem lauft das Basisgeschoss in eingeschossiger Bauweise
zur Nationalparkseite hin aus. Vorhandene Dachflachen im unteren Bereich werden Uberwie-

gend mit Dachbegriinung versehen.
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Abbildung 1: Vorderansicht Hotel Eingangsbereich von der Bundesstralle 4 aus

Der Ubergang zur umgebenden Landschaft wird nicht durch eine Ein- und Begriinung gebildet,
der Komplex endet nahezu unmittelbar an der Nationalparkgrenze. Noérdlich schlieen sich Na-
tionalparkhaus und Rodelhang an, im Siden grenzt Ferienhausbebauung an das geplante Ge-
baude. Der Hotelkomplex entspricht in der Hohe dem des vorhandenen Hotels an der Bundes-
straRe. Eine maximale bauliche Héhe wird durch die 4. Anderung festgesetzt. Dennoch entfaltet
das geplante Gebaude aufgrund seiner Ausdehnung und Bauweise eine deutlich massigere
Wirkung, zumal es sich horizontal mit gleichbleibender Héhe in 6stliche Richtung erstreckt, wah-
rend der Hangbereich nach Osten hinabfallt. Es ragt somit optisch aus dem Hang heraus und
bildet eine weithin sichtbare Landmarke, welche die dstliche Ansicht von Torfhaus aus dem
Nationalpark und insbesondere vom Umgebungsbereich des Brockens her wesentlich veran-
dert. Somit ergibt sich eine erhebliche negative Wirkung auf das Schutzgut ,Landschaftsbild®.
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Abbildung 2: Ruckansicht von Osten, Nationalparkseite
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Eine Be- und Eingriinung des Gebaudes ist nicht vorgesehen und aufgrund der GréRRe des Ge-
baudes auch nicht wirkungsvoll umsetzbar. Unmittelbar ostlich an das Plangebiet angrenzend
erstrecken sich Bergwiesenflachen mit eingestreuten Fichten sowie geschlossene Fichtenfors-
ten, welche den Ubergang zur umgebenden Landschaft bilden. Eine Minimierung der Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild ist durch die Wahl der Materialien, die Farbgestaltung und eine

zurlckhaltende Beleuchtung méglich.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Menschen, Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser sowie Klima und Luft sind durch die 4. Anderung des B-Planes 11/1

nicht zu erwarten.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

unverandert

Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Es ergeben sich erhebliche negative Auswirkungan auf das Landschaftsbild, welche durch eine
Gestaltung der Gebdude in gedeckten Farbténen und mit landschaftsangepassten Materialien
gemildert werden. Zudem werden keine Werbeeinrichtungen und Gebdudebeleuchtungen an

der Ostseite der Gebaude zur freien Landschaft hin angebracht.

2.7.6 Kompensationsbedarf / -bilanz nach Naturschutzrecht

unverandert

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

Zur Untersuchung der méglichen Auswirkungen wurde eine FFH-Vertraglichkeitsvorprifung im
Rahmen der 3. Anderung des B-Planes durchgefiihrt. Diese wurde im Rahmen der 4. Anderung
des B-Planes Uberarbeitet.

Im Rahmen dieser Vorpriifung wurde untersucht, ob die vorliegende Planung einzeln oder im
Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen geeignet ist, das FFH- und Vogelschutz-
gebiet in seinem Schutzzweck oder seinen Erhaltungszielen zu beeintrachtigen.

Die Vorprifung ergab, dass die Planung sowie deren Umsetzung nicht geeignet sind, die Ge-
biete nach § 32 BNatSchG erheblich zu beeintrachtigen. Die Fortfiihrung einer vertiefenden
FFH-Vertraglichkeitspriifung ist daher nicht erforderlich.

2.8 Griinflachen

Die offentliche Griinflache im Bereich des Verbindungsweges suddéstlich der B4 unterliegt der
Zweckbestimmung ,Parkanlage mit Waldcharakter (siehe auch ,Landschaftsplanerischer Bei-
trag®).

Mit der 4. Anderung werden keine Veranderungen an der 6ffentlichen Grinflache vorgenom-

men.
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2.9 Altlasten / Bodenbelastungen
unverandert

2.10 Denkmalpflege
Durch die 4. Anderung ergibt sich keine Anderung im Verhéltnis des Bebauungsplanes zu be-
kannten Kulturdenkmalen, die den Schutz des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) genie-

Ren.

2.11 Immissionschutz

Radonvorsorgegebiet

Das gesamt Gemeindegebiet der Stadt Goslar ist gemaly Allgemeinverfligung des Gewerbeauf-
sichtsamtes Braunschweig (Nds.MBL 57/2020, S. 1667) auf Grundlage des § 121, Abs. 1 Satz
1 Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) als Radonvorsorgegebiet ausgewiesen. Die Verpflichtungen
zu Ergreifung geeigneter MalRnahmen ergibt sich aus § 123 Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) in
Verbindung mit §154 Strahlenschutzverordnung (StriSchV).

Im niedersachsischen Teil des Harzes wurden die Gemeinden Braunlage, Clausthal-Zellerfeld
und Goslar-Stadt als Vorsorgegebiete fiir das gesundheitsschadigende Edelgas Radon festge-
legt. Dieser Festlegung liegt die ,Empfehlung zur Festlegung von Gebieten nach § 121 Absatz 1
Satz 1 StrISchG* des ,Niedersachsischer Landesbetriebs fur Wasserwirtschaft, Kisten- und
Naturschutz (NLWKN)“ vom 19.11.2020 zugrunde. Demnach ist in diesen Gebieten anzuneh-
men, dass der Referenzwert von 300 Becquerel pro Kubikmeter Luft Gberschritten wird. Das
geruchs- und geschmackneutrale Radon kommt als Edelgas naturlicherweise im Boden vor und
gelangt durch undichte Stellen in Gebauden nach innen. In hohen Konzentrationen kann es die
Lunge schadigen und ist hinter Rauchen der zweitstarkste Ausloser fiir Lungenkrebs.

Neben regelmafigem Liften senken bauliche Malnahmen zur Gebaudeabdichtung das Risiko.
Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsraumen oder Arbeitsplatzen errichtet bzw. bauliche Verande-
rungen durchfihrt, hat gemal §123 Abs. 1 StrlSchG geeignete MaRnahmen zu treffen, um den
Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren. Diese Pflicht
gilt als erfillt, wenn einerseits die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforder-
lichen MalRnahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Zusatzlich ist in Radonvorsorge-
gebieten gemal § 154 Strahlenschutzverordnung (StriSchV) mindestens eine der folgenden
MaRnahmen durchzufihren:

1. Verringerung der Radon-222-Aktivitatskonzentration unter dem Gebaude,

2. gezielte Beeinflussung der Luftdruckdifferenz zwischen Gebaudeinnerem und Bodenluft an
der Auflenseite von Wanden und Béden mit Erdkontakt, sofern der diffusive Radoneintritt auf
Grund des Standorts oder der Konstruktion begrenzt ist,

3. Begrenzung der Rissbildung in Wanden und Béden mit Erdkontakt und Auswahl diffusions-
hemmender Betonsorten mit der erforderlichen Dicke der Bauteile,

4. Absaugung von Radon an Randfugen oder unter Abdichtungen,

5. Einsatz diffusionshemmender, konvektionsdicht verarbeiteter Materialien oder Konstruktio-

nen.
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Aufgrund der héherrangigen Regelung im Strahlenschutzgesetz und der Strahlenschutzverord-
nung verbleibt im Sinne des Subsidiaritatsprinzips kein Raum fiir planungsrechtliche Festset-
zungen. Insbesondere steht es der Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung nicht zu, mit pla-

nungsrechtlichen Festsetzungen in das Strahlenschutzrecht einzugreifen.

3. Planungskonzept
Planungsziel
Mit der urspringlichen Aufstellung des B-Planes Nr. 11/1 hat die damalige Bergstadt Altenau
folgende Planungsziele verfolgt:

¢ die Schaffung einer grundlegenden stadtebaulichen Ordnung

e die Verbesserung der Eingangssituation zum Oberharz und Nationalpark

e die Entwicklung der Flachen fir touristische Zwecke

e den Schutz der Natur auf den vom Nationalpark entlassenen Flachen
Durch die 4. Anderung des B-Planes werden diese allgemeinen Ziele nicht verandert.
Mit der Umsetzung des Hotelneubaues wird der vorhandene Tourismusstandort Torfhaus weiter
aufgewertet und gestarkt.
Es wird somit ein zusatzliches Angebot fiir den Harz geschaffen und die Zielgruppe der Uber-
nachtungsgaste wird bedient. Den besonderen Entwicklungsaufgaben ,Erholung® und ,Frem-

denverkehr des RROG wird Rechnung getragen.

Vorhaben

Investor ist die Torfhaus Harzresort GmbH. Sie verfolgt mit dem Vorhabentrager-Antrag vom
16.04.2020 bei der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld das Ziel, im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 11/1 ,Torfhaus” einen Neubau einer Hotelanlage des Beherbergungsbetriebes
»1orfhaus Harzresort GmbH“ mit ca. 86 Doppelzimmer, Restaurant und einen Spa-Bereich zu er-
moglichen. Das bestehende Gebaude wird bis auf den Keller abgerissen (Heizzentrale bleibt erhal-
ten), da eine Erweiterung der bestehenden Hotelanlage den Vorhabentrager zu stark in seinem

Entwicklungskonzept einschranken wirde. Stattdessen wird ein Neubau errichtet.

3.1 Regelungsdichte und Zuldssigkeit von Bauvorhaben

unverandert

3.2 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Fremdenverkehr mit

dem Schwerpunkt touristische Gewerbe / Service bleibt mit der 4. Anderung unverandert.

3.3 MaR der baulichen Nutzung

Mit der 4. Anderung wird die 2-Geschossigkeit durch eine maximale Héhe der baulichen Anlage
ersetzt, die sich auf die hdhenmaRige Staffelung der einzelnen Gebaudeteile bezieht. Dies wird
erforderlich, da die Topografie des Anderungsbereiches ein Gefélle von der B 4 in Richtung

Skigelande (von West nach Ost) zwischen 9 -11 % aufweist. Die maximalen Héhen liegen somit
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zwischen 800,0 bis 816,5 NHN fiir die Gebaudehthen. Die vorhandenen Gelandehdéhen im
Bereich der 4. Anderung liegen zwischen 793,1 bis 802,5 NHN. NHN (Normalhéhennull) die
aktuelle Bezeichnung der Bezugsflache fir das Nullniveau bei Angabe von Héhen (ber dem
Meeresspiegel. Das Normalhéhennull wurde als Nachfolger des Normalnull (NN) eingefihrt,

dessen Héhenangaben das Schwerefeld der Erde nicht berticksichtigten.

3.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
Mit der 4. Anderung erfolgt keine Anderung in der Bauweise (keine Festlegung) bzw. der tber-

baubaren Grundstiicksflachen (keine Anderung der Baugrenzen).

3.5 Ortliche Bauvorschriften nach § 84 NBauO

Der Bebauungsplan Nr. 11/1 ist auf Grundlage von § 84 NBauO mit einer Ortlichen Bauvor-
schrift 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 Ortsbildes und der pragenden Merkmale positiv be-
einflussen. Das Interesse an der Erhaltung und Entwicklung des Ortsbildes ist in Einklang zu
bringen mit der Forderung nach Anpassung an zeitgemaRe Bedurfnisse, die allein die Leben-
digkeit des Plangebietes gewahrleisten kann.

Die Ortliche Bauvorschrift wird fiir die 4. Anderung in folgenden Punkten geéandert:

e Im Punkt 2. AuRenwande wird die Ortliche Bauvorschrift um das Material Metall- / Blech-

fassaden / -verkleidungen aus matt glanzender und nicht spiegelnder Oberflache erweitert
sowie der Hinweis, dass bei dem Einbau von unbeschichteten Verblechungen besondere
wasserrechtliche Vorgaben zu beachten sind. Aufgenommen. Die Erganzung dient zur Ge-
staltung von Fassadenelemente fir Ortgange, Traufen, Balkone und untergeordnete Ge-
baudeteile und deren rechtliche Vorgaben sowie der Verhinderung von Spiegeleffekten.

e Im Punkt 3. Fenster wird die Ortliche Bauvorschrift um die Angabe der Entfernung, 25 m

zur BundesstralRe, erganzt, um eine klare Definition bzw. Anwendbarkeit zu erreichen. Die
Neuformulierung dient der Klarstellung und besseren Anwendbarkeit.

e Im Punkt 4. Dacher werden neben den bereits zugelassenen geneigten Satteldachern zu-

satzliche mit einer Dachneigung von 15 — 30 Grad auch Flachdacher als Grindacher neu
aufgenommen, um hier den geplanten Neubau der Hotelanlage und Spa - Bereich in die
vorhandene Topografie (Neigung des Geldndes zwischen 9 — 12 Grad) einpassen zu kdn-
nen. Sdmtliche Flachdacher sind als Grindacher auszubilden.
Jedoch kénnen 30 % dieser Flache auch fur Terrassenbelage, Bestuhlungen, Sonnen-
schirme usw. genutzt werden. Die Begrenzung einer moglichen Moblierung bzw. Befesti-
gung auf 30 % der Dachflache wird erforderlich, um die Wirkung des Grindaches zu erhal-
ten und das Gesamtbild der stadtebaulichen Ordnung zu wahren.

e Im Bereich der 4. Anderung wird im Punkt 5. (Dachaufbauten) zusatzlich aufgenommen,
dass die organische Gestaltung der Grindacher (Hugel) von der HGhenbegrenzung aus-
geschlossen wird. Die Erganzung wird notwendig, um eine Gestaltung der Griindacher

durch mégliche Hugel usw. zu ermoglichen.
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e Als Dacheindeckung Punkt 6. fir die geneigten Dachflachen sind fur harte Bedachungen

mit Ausnahme von verglasten Flachen nur folgende Werkstoffe zulassig: Tonpfannen, Be-
tondachsteine, Schiefer, Kupferblech und andere nicht spiegelnden Verblechungen. Bei
dem Einbau von unbeschichteten Verblechungen sind besondere wasserrechtliche Vorga-
ben zu beachten. AulRerdem sind Grindacher zuldssig. Fur die Tonpfannen und Beton-
dachsteine sind nur folgende Farbténe nach dem RAL-Farbregister zulassig: hellrot bis
dunkelbraun und anthrazit.

Im Punkt 6. Dacheindeckungen wird zusatzlich festgesetzt, dass mogliche andere Verble-

chungen nicht spiegeln, um Auswirkungen an den angrenzen Nationalpark zu verhindern.
Weiterhin wird festgesetzt, dass maximal 30 Prozent der Griindachflachen fir Wege und
Sitzplatze mit Pflaster oder natlrlichen Belagen aus Holz oder Naturstein befestigt werden
darfen und mit den in 6.4 genannten Mdébeln genutzt werden. Mit der Begrenzung der Be-
festigung bzw. der Méblierung auf 30 % der Dachflache wird sichergestellt, dass die Wir-
kung des geplanten Griindaches dauerhaft erhalten bleibt und nur auf ein vertragliches
Mal befestigt bzw. maébliert wird.

e Fr den Teilbereich der 4. Anderung wird im Punkt 8. ¢ Werbeanlagen Form der Werbean-

lage) zusatzlich aufgenommen, dass leuchtende Einzelbuchstaben (Logo), die eine maxi-
male Nettoflache aller Einzelbuchstaben in Summe nicht mehr als 2,5 m? aufweisen, ange-
bracht werden kénnen. Werbeanlagen dirfen maximal 1 m unter der Traufe des 1. Ober-
geschosses Daches angebracht werden. Die Erganzung wird notwendig, um die Groflke
des indirekt beleuchteten Einzelbuchstabens (Logo) zu begrenzen und die Lage der Wer-
beanlage auf die gednderte Gebaudehdhe anzupassen.

Zusatzlich wird festgesetzt, dass beleuchtete Werbeanlagen nicht zur Talseite hin ange-
bracht werden durfen (d. h. nicht in 6stliche Richtung), um negative Auswirkungen stéren-
der Lichtimmissionen insbesondere auf die Artengruppen der Insekten, Végel und Fleder-
mause soweit wie moglich zu minimieren. Fur die Beleuchtung werden nur warmweil3e
LED zugelassen, um grelle nicht natirliche Farben auszuschlieen.

Der Unterpunkt d) entfallt, da sich die Standorte der Werbeanlagen auRRerhalb der 4. Ande-
rung befinden.

e Im Bereich der 4. Anderung wird der Punkt 9. (AuBenbeleuchtung) aus naturschutzfachli-

cher Sicht zusatzlich aufgenommen, dass das Anstrahlen von Gebaudewanden ist unzu-
I&ssig. Bei der AulRenbeleuchtung des Hotelkomplexes sind nur warmweile LED zugelas-
sen, die zudem auf den Boden ausgerichtet und nach oben hin abgeschirmt sein mussen.
Die Verwendung von Bewegungsmeldern ist - wo deren Einsatz moglich ist - einer perma-

nenten Beleuchtung vorzuziehen.

3.6 Immissionsschutz

unverandert

3.7 SchutzmaBnahmen
Mit der 4. Anderung des B-Planes werden grundsatzlich keine Veranderungen hinsichtlich der

generellen Bebaubarkeit im Bereich der Eisfallzone des NDR-Sendemasts vorgenommen. Der
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Neubau des Hotels wird bis auf ca. 30 m? Uberbaubare Flache im Nordwesten auRerhalb der
moglichen Eisfallzone des NDR-Sendemasts vorgenommen. Da innerhalb der iberbaubaren
Flachen keine Gebaude geplant sind, werden Konflikte mit dem Eisfall nicht zusatzlich erwartet.
Zusatzlich wurde zur Absicherung moglicher Gefahren in der ortlichen Bauvorschrift aufgenom-
men, dass eine Nutzung der Grindacher nur aulRerhalb des NDR-Sendemasts zugelassen ist, um

hier mdgliche Konflikte zu verhindern.
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