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BERG- UND UNIVERSITATSSTADT CLAUSTHAL-ZELLERFELD -
97. Anderung des Flidchennutzungsplans
Teil A: Begriindung

1 Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung der 97. Anderung des Flachennutzungsplans der Berg-
und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld sind:

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394).

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. I, S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) und

e die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

1.2 Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld hat in seiner
Sitzung am 30.11.2023 die Aufstellung der 97. Anderung des Flachennutzungsplans be-
schlossen.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand durch Auslegung
des Vorentwurfs mit Gelegenheit zur AuBBerung und Erdrterung im Rathaus der Berg- und
Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld vom 25.02.2025 bis 25.03.2025 statt.

Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 24.02.2025 gemald § 4 Abs. 1 und § 2 Abs. 2 BauGB bis zum 25.03.2025
beteiligt.

Der Verwaltungsausschuss der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld hat in seiner
Sitzungam __.__. dem Entwurf der 97. Anderung des Flachennutzungsplans nebst Be-
grundung und Umweltbericht zugestimmt und seine Verdffentlichung gemald § 3 (2) BauGB
beschlossen.

Die Veroffentlichung des Entwurfes gemald § 3 Abs. 2 BauGB wurde am __.__. ortsub-

lich bekanntgemacht und vom __.__. bis einschlieBlich dem __.__. durchgefuhrt.

Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden wurden
mit dem Schreiben vom __.__. gemald § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt.
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97. Anderung des Fliachennutzungsplans

Der Rat der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld hat in seiner Sitzung am
. fur die 97. Anderung des Flachennutzungsplans den Feststellungsbeschluss ge-
fasst sowie die Begrundung nebst Umweltbericht beschlossen.

2 Hintergrund der Planung

2.1 Planungsanlass und Planungserfordernis

Ein privater Investor hat den Waldkurpark in Zellerfeld, mit Ausnahme des Carler Teichs, von
der Kurbetriebsgesellschaft ,Die Oberharzer* mbH (KBG) Ubernommen. Ziel des Investors ist
die touristische Nutzung eins kleinen Teils des nérdlichen Parks in Form von Tinyhausern und
Baumhausern im Bereich der ehemaligen Konzertflache.

Da der Kurortstatus ,Luftkurort” fur Zellerfeld aufgegeben wurde, bestand fur die Kurbe-
triebsgesellschaft keine Verpflichtung mehr, den Waldkurpark weiterhin zu betreiben. Fur die
KBG ergaben sich auf dem Gelande keine Entwicklungsmaoglichkeiten mehr.,

Das Vorhaben er&ffnet fur die Berg- und Universitatsstadt auch die Chance, das Areal einer
nachhaltigen touristischen Nutzung zuzufuhren und die Erholungsfunktion des ehemaligen
Kurparks zu sichern und weiterzuentwickeln.

Es sind mehrere Tinyhauser in unterschiedlichen GréRen und zwei Baumhauser auf Stelzen
geplant. Im vorhandenen Gebaude sudlich des ehemaligen Festplatzes soll die Rezeption ein-
gerichtet werden. Die vorhandene Infrastruktur, der Baumbestand und die bestehenden
Wegeverbindungen sollen weiterhin erhalten, genutzt und gepflegt werden.

Das Areal soll als Tourismus- und Erholungsbereich genutzt werden. Die touristische Nut-
zung erfolgt Uberwiegend ruhig, ohne Aktivitaten, die nennenswerte Larmemissionen verur-
sachen.

Das Plangebiet liegt im planungsrechtlichen AuBenbereich (§ 35 BauGB) und ist im Flachen-
nutzungsplan als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage" ausgewiesen, was der
touristischen Nutzung teilweise entgegensteht.

Aufgrund seiner historischen Nutzung als Kurpark, der vorhandenen Gebaude sowie der be-
stehenden verkehrlichen und technischen ErschlieSung ist das Gebiet jedoch deutlich anthro-
pogen gepragt. Wege, Bauwerke, Infrastruktur und Pflegeeingriffe pragen die Flache seit
Jahrzehnten als 6ffentliche Erholungsanlage.

Der geplante Eingriff betrifft daher keinen unberuhrten AuRenbereich, sondern einen bereits
strukturell vorgepragten Raum. Die geplante Bebauung orientiert sich raumlich und funktio-
nal an bestehenden Nutzungen und beschrankt sich auf einen kleinen, bereits genutzten Teil
des ehemaligen Kurparks, wodurch Zersiedelung oder Inanspruchnahme unerschlossener
Flachen vermieden werden.

Durch die Konzentration der neuen baulichen Anlagen auf den ehemaligen Festplatz sowie
die Nutzung vorhandener Erschlielungsstrukturen wird der Auf3enbereich geschont und die
landschaftliche Eigenart des Ubrigen Kurparkgelandes dauerhaft gesichert. Die Planung stellt
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somit eine standortangepasste, mafvolle Entwicklung dar, die den besonderen Rahmenbe-
dingungen des AulRenbereichs Rechnung tragt und gleichzeitig die stadtebaulichen Ziele der
Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld unterstutzt.

Die Anderung des Flachennutzungsplans ist stadtebaulich erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB. Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit dies fuUr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Mageblich ist
dabei die planerische Konzeption der Gemeinde. Welche stadtebaulichen Ziele verfolgt wer-
den, unterliegt dem planerischen Ermessen der Gemeinde. Der Gesetzgeber raumt den Ge-
meinden ausdrucklich die Befugnis ein, ihre stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen eigen-
verantwortlich umzusetzen.

Dieses Erfordernis ist im vorliegenden Fall eindeutig gegeben, da die geplante touristische
Nutzung ohne Bebauungsplan planungsrechtlich nicht zulassig ist. Im Aul3enbereich sind nur
bestimmte privilegierte und sonstige Vorhaben zulassig, zu denen die touristische Nutzung
nicht zahlt.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit ergibt sich auch aus dem Ziel der Stadt, auf dem Gelande
des ehemaligen Kurparks neue, kleinmaf3stabliche touristische Angebote zu ermdglichen und
damit einen Beitrag zur Weiterentwicklung des Fremdenverkehrs zu leisten. Diese Zielset-
zung ist stadtebaulich legitim und findet ihre gesetzliche Verankerung insbesondere in § 1
Abs. 6 Nr. 8a BauGB, wonach bei der Bauleitplanung die Belange der Wirtschaft, einschlief3-
lich des Tourismus, zu berucksichtigen sind.

Der mit dem Bebauungsplan verfolgte Zweck dient nicht ausschlieSlich den wirtschaftlichen
Interessen des Grundstuckseigentimers. Vielmehr ist die Planung auch darauf ausgerichtet,
den Tourismus im Stadtgebiet insgesamt zu starken und ein erganzendes, landschaftsver-
tragliches Beherbergungsangebot zu schaffen. Dem Bebauungsplan liegt damit eine positive
und nachvollziehbare Planungskonzeption zugrunde.

Um die Baurechtsgrundlage fir das Vorhaben zu schaffen, ist daher die Anderung des Fla-
chennutzungsplans sowie die Aufstellung eines Bebauungsplans im Regelverfahren nach
EAG-Bau erforderlich. Auf diese Weise wird die touristische Nutzung planungsrechtlich abge-
sichert und die stadtebauliche Ordnung gewahrt.

2.2 Beschreibung des Plangebiets

2.2.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet der Anderung des Flachennutzungsplans umfasst weitgehend die Bereiche,
die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan fur die touristische Entwicklung vorgesehen und
dort als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" festgesetzt
sind. Da der Flachennutzungsplan keine parzellenscharfe Darstellung vorsieht, wird die Ab-
grenzung des Anderungsbereichs nicht deckungsgleich mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans vorgenommen, sondern entsprechend der beabsichtigten stadtebaulichen Ent-
wicklung sachgerecht etwas grol3raumiger abgegrenzt.
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Der Anderungsbereich erstreckt sich auf Teilflachen des Flurstiicks 123/9 der Flur 5 in der Ge-
markung Zellerfeld und umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,66 ha.

Westlich grenzt das Plangebiet an die freie Landschaft des Oberharzes, die dem Land-
schaftsschutzgebiet ,Harz" zugeordnet ist. In ndrdlicher, sudlicher und &stlicher Richtung
schlieBt bestehende Ortsbebauung an. Stdwestlich befindet sich der Carler Teich, ein histori-
sches Gewasser des Oberharzer Wasserregals und Bestandteil des UNESCO-Welterbes. Die
Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung im Malf3stab 1:5.000 zu

entnehmen.

Abbildung 1: Makrolage des Plangebiets (Quelle: Umweltkarten Niedersachsen, Ausschnitt aus der
TK25)
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Abbildung 2: Mikrolage des Plangebiets (Quelle: OpenStreetMap (und) Mitwirkende, CC-BY-SA)
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Abbildung 3: Luftbild der Lage des Plangebietes (Quelle: Esri, Maxar, Earthstar Geographics und die
GIS-Benutzergemeinschaft)

2.2.2 Bestand

Das Plangebiet liegt im Kurpark, der durch grof3zigige Grunflachen und einen dichten, natur-
nahen Baumbestand gepragt ist. Aufgrund seiner starken Einbettung in die Baumlandschaft

556 FNP Begriindung 2-a.docx “
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wird die Anlage haufig als Waldkurpark bezeichnet. Der Park erstreckt sich entlang des nérd-
lichen und 6stlichen Ufers des Carler Teiches und weist die typischen Merkmale eines histori-
schen Landschaftsparks mit alteren Baumbestanden, Mischwaldstrukturen und offenen
Grunlandbereichen auf. Besonders geschutzte Biotope, etwa Bergwiesen, sind nicht vorhan-
den.

Seit seiner Anlage im Jahr 1957 bietet der Kurpark vielfaltige Erholungs- und Freizeitmaoglich-
keiten. Markante Elemente sind die kleine Konzertblhne mit angrenzender Veranstaltungs-
flache, verschlungene Wege, Holzskulpturen, Banke sowie Aussichtspunkte auf den Teich.
Erganzt wird die Anlage durch ein Wassertretbecken, ein kleines Gebaude mit getrennten
Sanitaranlagen, eine Bude, zwei gepflasterte Stellplatze sowie technische Einrichtungen zur
Entwasserung, darunter ein Regenwassersammler und ein Abwasserschacht.

Die Topographie des Parks ist abwechslungsreich, mit einer Lange von rund 370 m in Sud-
west-Nordost-Richtung und einem Hbhenunterschied von etwa 33 m zwischen dem hdchs-
ten Punkt (ca. 580 m U. NHN) und dem niedrigsten Punkt (ca. 547 m 0. NHN). Das Gelande,
in dem das Baumhaushotel geplant ist, liegt im mittleren Héhenbereich zwischen 565 und
570 m 0. NHN und bietet Aussicht auf den Teich und den umgebenden Wald.

Die Anderung des Flachennutzungsplans betrifft jedoch nur einen kleinen Teilbereich inner-
halb des Kurparks. Sie bezieht sich auf den ehemaligen Festplatz mit Konzertbuhne sowie
auf die angrenzenden Hangbereiche, in denen die baulichen Anlagen geplant sind. Der Ubrige
Kurpark bleibt von der FNP-Anderung unberUhrt. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
deckt die gesamte Parkanlage ab.

Abbildung 4: Bestehende Zufahrt von der Markstral3e aus (eigene Aufnahme, April 2025)
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7

Abbildung 6: Blick auf den Platzbereich mit Konzertmuschel (eigene Aufnahme, April 2025)
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Abbildung 7: Blick von der Konzertmuschel auf den Platzbereich und Garagen (eigene Aufnahme, April

2025)

2.3 Anderungsinhalt

Die bisherige Darstellung des Flachennutzungsplans wird geandert. Im Geltungsbereich der
97. Anderung des Flachennutzungsplans wird eine ca. 0,66 ha groe Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage" wird in ein ca. 0,66 ha grofes Sonstiges Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" geandert (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 1

BauNVvO).
Darstellung Riucknahme Neudarstellung
Grunflache ,Parkanlage” Ca. 0,66 ha -
Sonstiges Sondergebiet - Ca. 0,66 ha
,Fremdenverkehr"
Gesamt Ca. 0,66 ha Ca. 0,66 ha
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Abbildung 8: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Berg- und Universitdtsstadt
Clausthal-Zellerfeld mit Kennzeichnung des Plangebietes (ohne MaRstab)
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Abbildung 9: Anderung des Flichennutzungsplans (Quelle: Kartengrundlage LGLN)

2.4 Vorhabenbeschreibung

Die Planung zielt auf die Entwicklung einer naturnahen, kleinmalf3stablichen Ferienanlage im
ehemaligen Kurpark in Zellerfeld ab. Ziel ist es, eine behutsame touristische Nutzung zu er-
maoglichen, die landschaftliche Qualitat, den vorhandenen Baumbestand sowie die bestehen-
den Wege- und Grunstrukturen weitgehend erhalt.

Die Anderung des Flachennutzungsplans betrifft ausschlielich den Teilbereich des Kurparks,
in dem die baulichen Anlagen vorgesehen sind: den ehemaligen Festplatz mit Konzertbihne
far die Tinyhauser sowie die angrenzenden Hangbereiche fur die Baumhauser. Der Ubrige
Kurpark bleibt von der FNP-Anderung unberuhrt,

“b‘ 556 FNP Begriindung 2-a.docx
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Auf dem Festplatz sind sieben Tinyhauser ebenerdig vorgesehen. Die Flachen um die Ti-
nyhauser auf dem ehemaligen Festplatz werden gartnerisch gestaltet. Im angrenzenden
Hangbereich sollen zwei Baumhauser auf Stelzen errichtet werden, um Eingriffe in Boden
und Wurzelbereiche zu minimieren. Die UnterkUnfte sind fur einen zeitlich begrenzten tou-
ristischen Aufenthalt geplant. Die Tinyhauser werden ein Vollgeschoss aufweisen, die Baum-
hauser maximal zwei Vollgeschosse. Die Hohenbegrenzungen betragen fur die Tinyhduser ca.
2,65 m und fur die Baumhauser ca. 3,60 bis 5,25 m.

Bestandsgebaude wie die Konzertmuschel, das Sanitargebaude sowie das Rezeptiongebaude
im Eingangsbereich bleiben erhalten. Die ehemalige Wandelhalle und Geratehauser werden
zuruckgebaut, wodurch eine Flachenneuordnung maoglich wird. Die neue Bebauung umfasst
rund 398 m?, einschlie8lich Tinyhausern, Baumhausern und Bestandsnutzung. Aufgrund der
Bauweise der Baumhauser auf Stelzen und der Nutzung wassergebundener Flachen bleibt
der Versiegelungsgrad insgesamt sehr gering.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Marktstral3e, wobei Stellplatze nur am Eingangsbereich vor-
gesehen sind. Das Gelande bleibt weitgehend autofrei. Trinkwasser und Strom werden Uber
bestehende NetzanschlUsse bereitgestellt; Schmutz- und Regenwasser werden Uber die vor-
handene Entwasserung abgeleitet. Die Loschwasserversorgung erfolgt Uber eine unterirdi-
sche Zisterne.

Der vorhandene Baumbestand bleibt vollstandig erhalten, Gehélzfallungen sind nicht vorge-
sehen. Die zentrale Grunflache im Bereich der enemaligen Konzertmuschel bleibt 6ffentlich
zuganglich und wird als Aufenthalts- und Spielflache genutzt.

Mit der MaBnahme wird eine nachhaltige, landschaftsvertragliche touristische Nutzung er-
maglicht, die bestehende Strukturen aufwertet und die Charakteristik des Kurparks bewahrt.
Die Anderung des Flachennutzungsplans dient damit der gezielten Festsetzung des Bereichs
fur bauliche Anlagen zur touristischen Nutzung, ohne das restliche Kurparkareal zu veran-
dern.

2.5 Ziele und Zwecke der Planung

Die Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld unterstutzt das Vorhaben eines privaten
Investors, neue touristische Nutzungen im Waldkurpark zu etablieren.

Ziele der Planung

e Die Planung verfolgt insbesondere die FOrderung sanften, naturnahen Touris-
mus und die nachhaltige Entwicklung des Areals durch Schaffung von Uber-
nachtungsangeboten in kleinen Einheiten (Tiny- und Baumhauser).

e Verbesserung und dauerhafte Sicherung des touristischen Angebots in Claust-
hal-Zellerfeld und der umliegenden Region.

e Wahrung und Férderung der Erholungsfunktion des Waldkurparks fur die Be-
volkerung.

556 FNP Begriindung 2-a.docx l\k‘




BERG- UND UNIVERSITATSSTADT CLAUSTHAL-ZELLERFELD
97. Anderung des Fliachennutzungsplans

e Unterstutzung der regionalen Wirtschaft durch Kooperation mit lokalen Fir-
men.

MaBnahmen zur Zielerreichung

e Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans zur rechtlichen Absicherung der geplanten Nutzung.

e Durchfuhrung einer Umweltprifung, Umsetzung der Eingriffsregelung und Sicher-
stellung artenschutzrechtlicher Belange.

2.6 Plangrundlagen

Zur Anderung des Flachennutzungsplans werden verschiedene Unterlagen zusammenge-
fuhrt. Diese dienen sowohl der Darstellung der Planungsabsicht als auch der Erfassung des
Bestandes und der Analyse der Auswirkungen der geplanten Malinahmen. Aufgrund der be-
stehenden Situation wurde die Erstellung eines Artenschutzgutachtens erforderlich.

Artenschutzgutachten

Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation im Plangebiet wurde der Fachgutach-
ter CORAX beauftragt. Dieser hat das Plangebiet durch Begehungen gezielt auf das Vorkom-
men von Vogeln, Bilchen und Fledermausen untersucht. Die Ergebnisse der Revierkartierun-
gen zur Erfassung der Arten sind in einer faunistischen Kartierung sowie in einem arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag dokumentiert. Das Gutachten stellt eine wichtige Informati-
onsgrundlage fur die Bauleitplanung und die spatere Umsetzung dar. Die Ergebnisse sind in
die Umweltprufung bzw. den Umweltbericht eingeflossen. In der Begrindung (siehe Kapitel
6) werden die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens ebenfalls zusammengefasst.

3 Planerische und rechtliche Ausgangslage

3.1 Raumordnung

Gemald § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an den Zielen der Raumordnung auszurichten.
Fur die Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld ist dabei das Landes-Raumordnungs-
programm Niedersachsen (LROP) 2017, fortgeschrieben im Jahr 2022, mal3geblich. Das Pro-
gramm ordnet Clausthal-Zellerfeld zusammen mit den Stadten Goslar, Bad Harzburg und
Seesen einem mittelzentralen Verbund mit oberzentralen Teilfunktionen zu. Ziel dieses Ver-
bundes ist die Sicherung und Entwicklung tragfahiger mittelzentraler Versorgungsstruktu-
ren. Daruber hinaus Ubernimmt der Verbund zusatzliche oberzentrale Aufgaben fur den ge-
meinsamen Verflechtungsraum, insbesondere in den Bereichen universitare Bildung, Wissen-
schaft, Forschung und Gesundheitswesen.

Daruber hinaus liegt Clausthal-Zellerfeld im Verbandsgebiet des Regionalverbandes Grof3-
raum Braunschweig, dessen Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 ebenfalls re-
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levant ist. Das RROP weist Clausthal-Zellerfeld als Mittelzentrum mit speziellen oberzentra-
len Funktionen aus, die vor allem die Bereiche Bildung und Gesundheit betreffen. Im Rah-
men des RROP sind der Stadt folgende Schwerpunktaufgaben zugeordnet:

e Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten
e Fobrderung der regionalen Arbeitsmarktentwicklung

e Sicherung der besonderen Funktionen der Landwirtschaft
e Sicherung des Hochschulstandortes

e Besondere Entwicklungsaufgabe im Bereich Erholung und Tourismus

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsraum des Mittelzentrums von Clausthal-Zellerfeld
und wird von keiner weiteren zeichnerischen Festlegung Uberlagert. Direkt nérdlich verlauft
ein regional bedeutsamer Radweg, der in das Uberregionale Radwegenetz eingebunden ist
und von dem das Projekt zusatzlichen Nutzen zieht.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie die Anderung des Flachen-
nutzungsplans tragen wesentlich zur Starkung der Erholungs- und Tourismusfunktion der
Stadt bei. Die Planungen stehen im Einklang mit den Vorgaben des rechtskraftigen RROP fur
den GroRraum Braunschweig und unterstitzen die besondere Entwicklungsaufgabe im Be-
reich Erholung und Tourismus nachhaltig. Zielkonflikte sind nicht erkennbar, und die Bauleit-
planungen fuhren zu keinen Widersprichen mit den Vorgaben des Regionalen Raumord-
nungsprogrammes.

Es sei darauf hingewiesen, dass der Grof3raum Braunschweig derzeit an der Neuaufstellung
des Regionalen Raumordnungsprogrammes (RROP 3.0) arbeitet. Die Verbandsversammlung
des Regionalverbandes hat die Neuaufstellung am 03.05.2018 beschlossen und damit das
formelle Verfahren eingeleitet. Das Verfahren ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abge-
schlossen.

3.2 Flachennutzungsplan

Ein Bebauungsplan muss auf den Inhalten und Darstellungen des Ubergeordneten Flachen-
nutzungsplans (FNP) basieren, da dieser die langfristige stadtebauliche Entwicklung steuert.

Der Flachennutzungsplan ist ein zentrales Instrument der Bauleitplanung und bietet einen
umfassenden Uberblick Uber die beabsichtigte Nutzung der Flachen im gesamten Stadtge-
biet. Er legt die grobe Struktur der verschiedenen Nutzungen fest und bildet somit die
Grundlage fur alle weiteren Planungen der Gemeinde. Dadurch werden die Entwicklungsab-
sichten und -ziele der Gemeinde festgelegt, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zu gewahrleisten.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Berg- und Universitatsstadt wird das Plangebiet
derzeit als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage" ausgewiesen. In der naheren
Umgebung des Plangebiets sind ebenfalls Grunflachen ausgewiesen, wahrend sich im Osten
und Norden Allgemeine Wohngebiete und im Osten zusatzlich Kerngebiete befinden, die
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eine Kombination von Wohnen und Gewerbe zulassen. Der Carler Teich im Suden ist als
Wasserflache dargestellt.

Die bestehende Wohnbebauung in der Umgebung und der Carler Teich wird durch die ge-
plante Anderung des Flachennutzungsplans nicht negativ beeinflusst.

Es ist nicht zu erwarten, dass die geplante Umnutzung des Gebiets zu Einschrankungen der
Siedlungsentwicklung der Berg- und Universitatsstadt fuhren wird.

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 des BauGB mussen Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Das bedeutet, dass die Inhalte des Bebauungsplans mit den Darstellun-
gen im Flachennutzungsplan Ubereinstimmen mussen bzw. sich aus diesen Darstellungen
eine stadtebauliche Entwicklung ableiten lassen muss. Falls dies nicht der Fall ist, muss der
Flachennutzungsplan entsprechend angepasst werden, um die gewulnschte Nutzung im Be-
bauungsplan umsetzen zu kénnen.

Da das beabsichtigte Vorhaben der touristischen Nutzung nicht mit den aktuellen Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans Ubereinstimmt, muss der Flachennutzungsplan angepasst
bzw. geandert werden. Diese Anpassung ist notwendig, um die Grundlage fur die Entwick-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu schaffen. Nach erfolgreichem Abschluss
dieses Verfahrens kann der Bebauungsplan aus dem geanderten Flachennutzungsplan ent-
wickelt werden.

Die Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld beabsichtigt, die derzeitige Darstellung
des Gebiets in den erforderlichen Bereichen von einer Grunflache mit der Zweckbestimmung
yParkanlage" in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" zu
andern. Dies betrifft lediglich einen kleinen Teilbereich; der Grof3teil des Plangebiets bleibt
weiterhin als Grunflache im Bebauungsplan bestehen und muss daher im Flachennutzungs-
plan nicht angepasst werden.

3.3 Innenentwicklung und Bodenschutz

Das Baugesetzbuch (BauGB) wurde durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548) mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden zu star-
ken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der Neuinanspruch-
nahme von Flachen ausdrucklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. Der § 1
Abs. 5 BauGB sieht zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3-
nahmen der Innenentwicklung erfolgen soll. In den erganzenden Vorschriften zum Umwelt-
schutz wird gemald § 1a Abs. 2 BauGB folgendes bestimmt:

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Flcichen fuir bauliche Nutzungen die Még-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Fldchen, Nachverdichtung und andere MafSnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mafs zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder ftir Wohnzwecke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den. Die Grundsdtze nach den Sdtzen 1 und 2 sind in der Abwdigung nach § 1 Abs. 7 zu be-
rticksichtigen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutz-
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ter Fldchen soll begrtindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleer-
stand, Baulticken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zdhlen kbnnen.*

Fur die Bauleitplanung bedeutet dies, dass in den Begrindungen zu Bauleitplanen darzulegen
ist, dass die planende Kommune BemUhungen unternommen hat, vor der Neuinanspruch-
nahme von Flachen zunachst die Méglichkeiten der Innenentwicklung zu untersuchen.

Die Planung mit Tiny- und Baumhausern erfolgt unter strikter Beachtung der Vorgaben des
BauGB und den o0.g. Bestimmungen des § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 2 BauGB.

Im vorliegenden Fall konnten fur das Projekt innerhalb des Innenbereichs der Berg- und Uni-
versitatsstadt Clausthal-Zellerfeld keine geeigneten Flachen identifiziert werden. Entspre-
chende Brachflachen, Baullicken oder leerstehende Gebaude bestehen entweder nicht oder
bieten nicht die erforderliche naturnahe und parkartige Umgebung, die fur das Konzept ei-
nes Tiny- und Baumhaushotels mit touristischem Alleinstellungsmerkmal notwendig ist.
Nur der geplante Standort im ehemaligen Kurpark von Clausthal-Zellerfeld vereint die ge-
wulnschte Kombination aus gewachsenem Baumbestand, grof3zuigigen Grunflachen, Aus-
sicht auf den Carler Teich und historischen Parkstrukturen, die fur das Projekt wesentlich ist.

Die Inanspruchnahme von Auf3enbereichsflachen erfolgt daher gezielt, moderat und 6kolo-
gisch vertraglich. Die Tinyhauser werden ebenerdig auf dem ehemaligen Festplatz positio-
niert, die Baumhauser auf Stelzen errichtet, um Eingriffe in Boden und Wurzeln zu minimie-
ren. Die Versiegelung beschrankt sich auf die notwendigen Bauflachen; der bestehende Wald
bleibt in seiner Struktur vollstandig erhalten. Bestehende Wege und parktypische Vegetatio-
nen werden gesichert.

Damit erfullt das Vorhaben die Anforderungen des BauGB. Die Mdglichkeiten der Innenent-
wicklung wurden gepruft, eine Umnutzung landwirtschaftlicher Flachen erfolgt nicht, Ein-
griffe in Waldflachen sind minimal und begrundet, und Bodenversiegelungen werden auf das
erforderliche Mal3 beschrankt. Gleichzeitig wird durch die Wahl des Standortes eine einzigar-
tige, naturnahe touristische Nutzung ermdglicht, die innerhalb bestehender Siedlungsstruk-
turen nicht realisierbar ware.

Durch die sorgfaltige Auswahl des Standorts, die Minimierung von Eingriffen in Boden und
Vegetation sowie die Beachtung der Vorgaben des BauGB wird das Projekt dkologisch ver-
traglich umgesetzt und schafft gleichzeitig ein einzigartiges, naturnahes touristisches Ange-
bot, das innerhalb des Innenbereichs an anderer Stelle so nicht realisierbar ware.

3.4 Bestehendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich der 97. Anderung des Flachennutzungsplans besteht derzeit kein
qualifizierter Bebauungsplan. Die Flachen befinden sich im AulRenbereich gemald § 35 BauGB.
Der wirksame Flachennutzungsplan stellt eine Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage" dar.
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3.5 Weltkulturerbe Oberharzer Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des Weltkulturerbes Oberharzer Wasserwirtschaft
sowie innerhalb dessen Pufferzone bzw. grenzt unmittelbar an diese an. Bestandteil des
Weltkulturerbes ist der kleine Bergbauteich ,Carler Teich" mit einer Wasserflache von etwa
0,9 ha.

Der Carler Teich steht seit dem Jahr 1978 unter besonderem Schutz und ist ein aktiver Be-
standteil des Kulturdenkmals ,Oberharzer Wasserregal“. Im Juli 2010 wurde er gemeinsam
mit den Ubrigen Bauwerken des historischen Wasserwirtschaftssystems der Oberharzer
Wasserwirtschaft in die Liste des UNESCO-Weltkulturerbes aufgenommen. Der Schutzstatus
ergibt sich dabei nicht aus der Bedeutung als Einzeldenkmal, sondern aus seiner Funktion als
integraler Bestandteil des gesamten historischen Wasserverbundsystemes.

Als Teil des UNESCO-Weltkulturerbes unterliegt der Carler Teich den einschlagigen Schutzbe-
stimmungen. Ziel dieser Schutzregelungen ist es, den historischen Bestand in seiner Sub-
stanz, Funktion und landschaftlichen Einbindung zu erhalten und vor nachteiligen Auswir-
kungen moderner Nutzungen oder baulicher Entwicklungen zu bewahren.

Die Grenze des eigentlichen Weltkulturerbes verlauft entlang des Ufers des Carler Teiches. An
dieses schlief3t sich die Pufferzone an, die dem zusatzlichen Schutz des Welterbes dient. In-
nerhalb dieser Pufferzone sollen potenzielle Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes, der
historischen Zusammenhange sowie der landschaftlichen Einbindung des Welterbes vermie-
den werden.

Der nérdliche Teil des Plangebietes, in dem die Tinyhauser und Baumhauser vorgesehen sind,
befindet sich weder innerhalb des Weltkulturerbes noch innerhalb der Pufferzone. Der sudli-
che Teil des Plangebiets liegt hingegen innerhalb der Pufferzone des Weltkulturerbes Ober-
harzer Wasserwirtschaft.

Fur die Pufferzone ist festzuhalten, dass dort keine neuen baulichen Anlagen im Zusammen-
hang mit den Tiny- und Baumhausern geplant sind. In diesem Bereich befinden sich bereits
ein bestehender ErschlieBungsweg, ein Sanitargebaude sowie die Bude im Eingangsbereich.
Diese baulichen Anlagen bleiben in ihrer Lage und Ausgestaltung unverandert erhalten. Le-
diglich im Eingangsbereich der Pufferzone sind zusatzliche Stellplatze vorgesehen und es
werden Schmutzwasserleitungen verlegt. Dabei sind Vorsichtsmalinahmen zum Schutz des
Pufferbereiches notig, die bei der Bauausfuhrung zu beachten sind. Bei allen Bauvorhaben
innerhalb der Kern- und Pufferzone ist die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Goslar zwingend zu beteiligen.

Die Stellplatze werden in wasserdurchlassiger, wassergebundener Bauweise hergestellt und
flgen sich in den bestehenden ErschlieRungsbereich ein. Auf Grund der Nahe zum Carler
Teich werden ggf. Olabscheider erforderlich, um einen Eintrag von Schadstoffen in den Bo-
den und das Gewasser zu unterbinden Eine bauliche Verdichtung oder funktionale Neuord-
nung der Pufferzone ist damit jedoch nicht verbunden. Die Eingriffe erfolgen behutsam und
unter Wahrung des Schutzstatus des Welterbes.

Gemald § 8 NDSchG werden sich die baulichen Anlagen gestalterisch und proportional zu-
ricknehmen und sich in das bestehende Umfeld einpassen. Die konkrete Ausgestaltung des
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Vorhabens, einschliel3lich der geplanten Stellplatze und der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-
tur wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt und im Durchfuhrungsvertrag abge-
sichert,

Im Rahmen des Umweltberichts erfolgt ebenfalls eine Auseinandersetzung mit dem Welt-
kulturerbe Oberharzer Wasserwirtschaft einschliel3lich der Pufferzone. Dabei werden auch
madgliche indirekte Auswirkungen der geplanten Nutzung gepruft und bewertet, um den
Schutz des Welterbes sicherzustellen.

Durch die Beschrankung der Planung auf den Erhalt des Bestandes sowie geringfluigige, land-
schaftsvertragliche und funktionale Erganzungen im Bereich der ErschlieBung ist davon aus-
zugehen, dass weder das Weltkulturerbe selbst noch dessen Pufferzone in ihrer Schutzfunk-
tion, ihrem Erscheinungsbild oder ihrer historischen Aussage beeintrachtigt werden. Insge-
samt ist festzustellen, dass den Belangen des Denkmalschutzes und des Weltkulturerbes
durch die vorliegende Planung in angemessener Weise Rechnung getragen wird und dass
negative Auswirkungen auf das UNESCO-Weltkulturerbe nicht zu erwarten sind.

Die Untere Denkmalschutzbehdérde des Landkreises Goslar muss das Benehmen mit dem
Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung Bau- und Bodendenkmalpflege,
herstellen,
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Abbildung 10: Abgrenzung Kulturerbe, ohne Maf3stab (Quelle: Berg- und
Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld)

4 Planungsalternativen

4.1 Raumliche Alternativen

Die geplante Errichtung von Tiny- und Baumhausern im Waldkurpark von Clausthal-Zeller-
feld bietet aufgrund der spezifischen Standortbedingungen optimale Voraussetzungen fur
das Vorhaben. Das Areal liegt derzeit im planungsrechtlichen Auf3enbereich gemafd & 35
BauGB, was grundsatzlich eine Bebauung einschrankt. Dennoch ist der Standort besonders
geeignet, da er eine zentrale Lage innerhalb der Stadt, eine hohe landschaftliche Attraktivi-
tat sowie bereits vorhandene Infrastruktur aufweist. Der Bereich wurde in der Vergangen-
heit bereits als voll erschlossene Eventflache genutzt, sodass keine bislang unberthrten Fla-
chen in Anspruch genommen werden. Erschliefung, Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sind
grundsatzlich vorhanden, wodurch der Bauaufwand reduziert und die Eingriffsbelastung fur
die Natur minimiert wird.
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Eine Verlagerung des Projekts auf ein alternatives Gelande wurde erhebliche Nachteile mit
sich bringen. Ein Ersatzstandort musste sowohl Uber eine ausreichende Anzahl geeigneter
Baume als auch Uber eine vergleichbare landschaftliche Qualitat und Nahe zu touristischen
Einrichtungen verfligen. Solche Flachen sind in der Region begrenzt, da der Grof3teil des Um-
landes von Clausthal-Zellerfeld unter Landschaftsschutz steht und eine Bebauung nicht zu-
lasst. Zudem sind am aktuellen Standort Zufahrtswege, Versorgungsleitungen und weitere
infrastrukturelle Einrichtungen bereits vorhanden. An einem neuen Standort mussten diese
Mafl3nahmen vollstandig neu geschaffen werden, was die Baukosten erheblich steigern und
die logistischen Anforderungen erhéhen wurde. Gleichzeitig bietet die Nahe zu bestehenden
touristischen Einrichtungen, gastronomischen Angeboten und &ffentlichen Infrastrukturen
Synergieeffekte, die an einem alternativen Standort nur schwer realisierbar waren. Eine Ver-
lagerung wurde daher sowohl die Wirtschaftlichkeit des Projekts als auch die Erreichung der
Nachhaltigkeitsziele erschweren.

Das derzeitige Konzept ist raumlich optimal auf den Standort im Waldkurpark abgestimmt.
Jede alternative Standortwahl wurde die besonderen Vorteile des jetzigen Projekts verrin-
gern und ist daher nicht sinnvoll. Aus fachlicher und planungsrechtlicher Sicht bestehen ak-
tuell keine tragfahigen raumlichen Alternativen.

4.2 Inhaltliche Alternativen

Die Anderung des Flachennutzungsplans sieht die Ausweisung eines Teilbereichs des Kur-
parks in Zellerfeld als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Fremdenverkehr"
vor. Ziel ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine kunftige touristische Nut-
zung zu schaffen, ohne die Ubrigen Parkflachen zu beeinflussen.

Alternativen zu dieser Flachendarstellung beschranken sich auf die Frage, ob dieser Bereich
fUr touristische Nutzung vorgesehen wird oder nicht. Andere Nutzungsarten, wie Wohnen
oder gewerbliche Nutzung, wurden die stadtebauliche Zielsetzung des Kurparks, seine land-
schaftliche Pragung und den &ffentlichen Erholungscharakter beeintrachtigen. Die gewahlte
Flachendarstellung ist daher als zweckmaflig und standortgerecht einzuschatzen.

Durch die Festlegung als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenver-
kehr" wird nur der konkrete Teilbereich fur touristische Nutzung vorbereitet. Der Uberwie-
gende Teil des Kurparks bleibt von der Anderung des Flachennutzungsplans unberthrt. Sinn-
volle inhaltliche Alternativen bestehen nicht.

4.3 Nullvariante

Im Rahmen der Nullvariante wrde der betroffene Bereich des Kurparks unverandert im un-
beplanten Aullenbereich verbleiben. Die Flachen wurden nicht als Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" dargestellt und stiinden damit nicht fur eine
gezielte touristische Nutzung zur Verfugung.

Ohne die Flachennutzungsplananderung kénnten zukUnftige Tiny- oder Baumhauser sowie
andere touristische Nutzungen nicht planungsrechtlich vorbereitet werden. Die Aufwertung
des Waldkurparks im Hinblick auf eine behutsame touristische Nutzung bliebe aus, und die
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stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Clausthal-Zellerfeld, den Kurpark als Standort fur kleine,
landschaftsvertragliche touristische Angebote zu sichern, wirde nicht umgesetzt. Ein neuer
Eingriff in Boden, Vegetation oder Landschaft wurde nicht vorbereitet.

5 Auswirkungen der Planung auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung

5.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-
Zellerfeld und umfasst eine Flache von etwa 0,66 ha in unmittelbarer Nahe des historischen
yCarler Teiches", Die Lage zeichnet sich durch eine besondere Mischung aus naturnaher Um-
gebung und stadtischer Anbindung aus, wodurch das Areal als attraktiver Standort fur tou-
ristische und freizeitbezogene Nutzungen gilt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standorts ist gut. Das Plangebiet liegt in fulllaufiger Nahe
zu gastronomischen Einrichtungen wie Restaurants und Cafés sowie zu touristischen At-
traktionen, darunter das Oberharzer Bergwerksmuseum und verschiedene Badeteiche. Dies
erhoht die Attraktivitat fur Besucher und Nutzer des Areals. Entlang der Spiegelthaler Strale
und der Marktstral3e stehen ausreichende Parkmaoglichkeiten zur Verfugung, wodurch eine
komfortable Anbindung an das Plangebiet gewahrleistet ist.

Die topografische Struktur des Gebiets mit leichten Hohenunterschieden und vorhandenen
Wegen macht es besonders fur Wanderungen, Spaziergange und andere Freizeitaktivitaten
geeignet. Der Robinsonspielplatz ist etwa 400 m entfernt ful3laufig erreichbar, was die fami-
lienfreundliche Nutzung des Areals zusatzlich unterstutzt.

5.2 Siedlungsentwicklung

Die Darstellung des Teilbereichs des Kurparks als ,Sonstiges Sondergebiet - Fremdenverkehr*
stellt eine vorbereitende Malinahme zur touristischen Nutzung dar. Sie erweitert den beste-
henden Siedlungsbereich von Clausthal-Zellerfeld nur geringfluigig und dient der Schaffung ei-
ner planungsrechtlichen Grundlage fur ein kleinteiliges touristisches Angebot, ohne die Ubri-
gen Parkflachen zu beeintrachtigen.

Mit der Flachennutzungsplananderung wird eine neue, naturnahe Nutzung vorbereitet, die
den bisherigen Veranstaltungscharakter des Festplatzes erganzt und langfristig die Erho-
lungsfunktion des Kurparks unterstutzt. Gleichzeitig bleibt der Uberwiegende Teil der Park-
anlage frei zuganglich und unbebaut, wodurch die Naherholungsqualitat fur Einwohner und
Besucher erhalten bleibt.

Die vorbereitende Festsetzung beeintrachtigt die bestehende Siedlungsentwicklung nicht
und starkt die Verbindung zwischen Stadt, Kurpark und Umgebung. Die Mal3nahme ist damit
stadtebaulich vertraglich und schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine be-
hutsame touristische Nutzung des ausgewahlten Bereichs.
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5.3 Nutzungen und Nutzungskonflikte

Bisher war das Plangebiet Uberwiegend als Kurpark mit gelegentlichen Veranstaltungen auf
der Konzertbuhne genutzt. Mit der Darstellung als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Fremdenverkehr” wird fUr einen Teilbereich des Parks die planungsrechtliche
Grundlage fUr eine touristische Nutzung geschaffen, die auf sanften Erholungstourismus
ausgerichtet ist.

Auf Ebene des Flachennutzungsplans werden keine konkreten Bauvorhaben oder Betriebsab-
laufe festgelegt. Potenzielle Nutzungskonflikte, etwa im Hinblick auf die Nahe zur bestehen-
den Wohnbebauung oder den Schutz des Natur- und Kulturerbes, sind durch die Flachendar-
stellung bereits berUcksichtigt: Die touristische Nutzung beschrankt sich auf einen klar abge-
grenzten Teilbereich, wahrend der Uberwiegende Kurpark &ffentlich zuganglich und unbe-
baut bleibt.

Die vorbereitende Flachennutzungsplananderung ermaoglicht eine behutsame, naturvertrag-
liche Nutzung des ausgewahlten Bereichs, ohne die bestehende Struktur des Kurparks oder
die Wohnnutzung in der Umgebung wesentlich zu beeinflussen.

5.4 Verkehr und Mobilitat

Der betroffene Bereich des Kurparks wird Uber die bestehende Marktstral3e erschlossen, die
eine direkte Anbindung an das stadtische Strallennetz bietet. Die Darstellung als Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" bereitet die touristische Nut-
zung des Teilbereichs vor, ohne dass neue verkehrliche Infrastruktur erforderlich ist.

Die Zufahrt zum ausgewiesenen Bereich erfolgt Uber bereits bestehende Wege innerhalb des
Kurparks. Eine zusatzliche ErschlieBung ist auf FNP-Ebene nicht vorgesehen, ebenso wenig
wie die konkrete Lage von Stellplatzen oder internen Wegen. Der Uberwiegende Teil des Kur-
parks bleibt weiterhin frei zuganglich und unbebaut, sodass Fu3- und Radverkehr unveran-
dert maoglich sind.

Die vorbereitende Flachennutzungsplananderung beeintrachtigt die bestehende Verkehrssi-
tuation nicht und stellt sicher, dass eine zukUnftige touristische Nutzung auf einem klar ab-
gegrenzten Bereich erfolgen kann, ohne die Umwelt, die Erholungsfunktion oder die &ffentli-
che Zuganglichkeit des Kurparks wesentlich zu beeinflussen. Die MaBnahme unterstutzt da-
mit eine geordnete, funktionale und naturvertragliche touristische Nutzung auf Ebene der
Flachennutzungsplanung.

5.5 Ver- und Entsorgung

Die Flachen des geplanten Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Fremden-
verkehr" werden grundsatzlich Uber die bestehenden stadtischen Versorgungsstrukturen er-
schlossen. Trinkwasser, Abwasser, Strom und Abfallentsorgung stehen Uber die vorhande-
nen Netze zur Verfligung; notwendige Anpassungen oder Erweiterungen erfolgen im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung (vorhabenbezogener Bebauungsplan) und einzelner
Bauantrage.
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Die Regenwasserableitung erfolgt weiterhin naturnah, entweder durch Versickerung oder
Uber die unversiegelten Flachen in Richtung Carler Teich. Der Flachennutzungsplan bereitet
lediglich die Nutzung vor, er schafft kein Baurecht. Eine nennenswerte zusatzliche Versiege-
lung ist auf FNP-Ebene nicht vorgesehen, sodass die bestehenden hydrologischen Verhalt-
nisse weitgehend erhalten bleiben.

Die Flachen bleiben langfristig brandschutztechnisch zuganglich, wobei die konkrete Ausge-
staltung der Loschwasserversorgung und der SicherheitsmalRhahmen in den spateren Bau-
antragen bzw. im Durchfuhrungsvertrag des vorhabenbezogenen Bebauungsplans geregelt
wird.,

Durch die Darstellung als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenver-
kehr" wird die vorbereitende Grundlage fur eine nachhaltige, naturnahe touristische Nut-
zung geschaffen. Die vorhandene Infrastruktur kann weitestgehend genutzt werden, und
auf FNP-Ebene ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung.

6 Auswirkungen der Planung auf die Umweltbe-
lange

Die Belange von Natur und Landschaft sowie die Auswirkungen der Planung auf die natur-

raumlichen Potenziale wurden im Zuge der Aufstellung des Umweltberichtes abgearbeitet.

Mit der Erstellung der Vorstudie wurde zunachst eine Ersteinschatzung (Vorstudie zum Um-
weltbericht) von der Kommune getroffen, welche Potenziale durch die Planung grundsatz-

lich betroffen sein kénnten. Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde ermittelt, ob weitere Potenziale
betroffen sind und betrachtet werden mussen.

Der Umweltbericht (Stufe 2) untersucht und beurteilt vollstandig die betroffenen Umwelt-
belange. Eine Zusammenfassung des Umweltberichtes ist Bestandteil der Begrindung der
Anderung des Flachennutzungsplans. Zudem wird der Umweltbericht als Teil B der Begrin-
dung als eigenstandiges Dokument beigefugt.

Zusammenfassung Umweltbericht

Im Rahmen der 97. Anderung des Flachennutzungsplans wurde gemaR § 2 Abs. 4 BauGB
eine Umweltprufung durchgefuihrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht dokumentiert sind.
Ziel der Umweltprtfung war es, die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die ein-
zelnen Schutzguter zu ermitteln, zu bewerten und in die planerische Abwagung einzustellen

Gegenstand der Flachennutzungsplananderung ist die planungsrechtliche Vorbereitung einer
touristischen Nutzung eines Teilbereichs des ehemaligen Waldkurparks in Clausthal-Zeller-
feld. Vorgesehen ist die Entwicklung eines kleinraumigen, naturnahen Angebots mit Ti-
nyhausern und Baumhausern. Der Anderungsbereich ist bereits durch touristische Nutzun-
gen, bauliche Anlagen und ErschlieBungsflachen vorgepragt und liegt im planungsrechtlichen
Aullenbereich. Die bisherige Darstellung als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage" wird kunftig in ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenver-
kehr" geandert
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Hinsichtlich der Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt kommt der Umweltbe-
richt zu dem Ergebnis, dass im unmittelbaren Vorhabenbereich aufgrund der bestehenden
Nutzung nur eine geringe dkologische Bedeutung vorliegt. Seltene oder besonders ge-
schitzte Arten sind nicht betroffen. Die im Rahmen des Verfahrens durchgefthrte faunisti-
sche Untersuchung ergab keine artenschutzrechtlichen Konflikte. Bei Einhaltung empfohle-
ner Bauzeitenregelungen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Die an-
grenzenden dkologisch wertvollen Wald- und Grunflachen bleiben von der Planung unbe-
rahrt und werden auf nachgelagerter Ebene dauerhaft gesichert

Fur das Schutzgut Boden ist festzustellen, dass durch die Planung kleinflachige zusatzliche
Versiegelungen vorbereitet werden. In den versiegelten Bereichen gehen die naturlichen Bo-
denfunktionen dauerhaft verloren. Aufgrund der geringen Flachengréf3e der Neuversiegelung
und der bereits vorhandenen baulichen Vorpragung wird die Erheblichkeit der Auswirkungen
insgesamt als gering eingestuft. Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt sind nicht zu
erwarten, da die Versiegelung nur marginal zunimmt und keine Schltsselfunktionen fur die
Grundwasserneubildung betroffen sind

Der sudlich angrenzende Carler Teich als Bestandteil des historischen Oberharzer Wasserre-
gals wird durch die Flachennutzungsplananderung nicht tangiert. Direkte oder indirekte Be-
eintrachtigungen des Oberflachengewassers konnen durch entsprechende Regelungen auf
Bebauungsplanebene vermieden werden. Auch wasserrechtliche und denkmalpflegerische
Belange werden dadurch gewahrt

In Bezug auf Klima und Luft bleiben die bestehenden Funktionen erhalten. Die umliegenden
Waldflachen wirken weiterhin als Frisch- und Kaltluftentstehungsgebiete. Aufgrund der ge-
ringen baulichen Eingriffe und des Erhalts klimarelevanter Strukturen sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten. Die Planung verhalt sich insgesamt klima-
neutral im Sinne von Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Landschafts- und Ortsbild ist bereits durch touristische Nutzungen gepragt. Die geplan-
ten Nutzungen flgen sich in den bestehenden Charakter ein und entfalten keine Fernwir-
kung. Veranderungen sind lediglich im unmittelbaren Nahbereich wahrnehmbar und werden
durch gestalterische Festsetzungen auf Bebauungsplanebene gemindert

Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich Uberwiegend positive Wirkungen. Die Planung tragt
zur Sicherung und Weiterentwicklung der Erholungsfunktion des Areals bei. Erhebliche zu-
satzliche Emissionen sind nicht zu erwarten. Negative Auswirkungen auf die Gesundheit
oder die Wohn- und Lebensqualitat der Bevdlkerung sind nicht erkennbar

Insgesamt kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass durch die 97. Anderung des Fla-
chennutzungsplans keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
Unvermeidbare Eingriffe, insbesondere in das Schutzgut Boden, werden als gering eingestuft
und kénnen auf Ebene des parallel aufgestellten Bebauungsplans durch geeignete Mal3nah-
men vermieden, minimiert oder ausgeglichen werden

Zusammenfassung Artenschutz

Das Gutachten vom Buro Corax zum Bebauungsplan Waldkurpark Clausthal Zellerfeld
kommt zu dem Ergebnis, dass keine artenschutzrechtlichen Hindernisse bestehen, die das
Vorhaben blockieren wirden. Untersucht wurden Brutvogel, Fledermause und Haselmause.
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Im Gebiet konnten vierzig Reviere von insgesamt sechzehn Brutvogelarten nachgewiesen
werden. Dabei handelte es sich ausschlieSlich um weit verbreitete und haufige Arten, sodass
keine besonderen Schutzbedarfe bestehen.

Bei den Fledermausen wurden verschiedene Methoden eingesetzt, darunter die Suche nach
Quartieren mit Spurhund, Detektorbegehungen und Ausflugkontrollen. Lediglich an einem
Gebaude sudlich des Eingriffsbereichs wurde eine Zwergfledermaus festgestellt, das Gebaude
selbst ist jedoch nicht betroffen. Einige Baume bieten grundsatzlich potenzielle Quar-
tierstrukturen, es gab jedoch keine Hinweise auf Wochenstuben oder andere sensible Quar-
tiere im Bereich der geplanten Malinahme. Die Detektorbegehungen zeigten zwar Jagdakti-
vitat, aber keinen Quartierbezug. Auch die Suche nach Haselmausen blieb ohne Nachweis,
sodass inr Vorkommen im Gebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieBBen ist. Aus ar-
tenschutzrechtlicher Sicht bestehen damit keine Verbotstatbestande nach dem Bundesna-
turschutzgesetz, die eine Ausnahmegenehmigung erforderlich machen wurden.

Dennoch mussen bestimmte Bauzeitregelungen eingehalten werden. Geholze sollen nur
zwischen Mitte August und Mitte Marz entfernt werden, um brutende V&gel nicht zu ge-
fahrden. FUr MaBhahmen an potenziell fledermausrelevanten Strukturen gilt der Zeitraum
Anfang Dezember bis Ende Februar als geeignet, um Stérungen zu vermeiden. Vom laufen-
den Betrieb, etwa durch Licht oder Larm, werden keine erheblichen Beeintrachtigungen fur
Fledermaduse erwartet. Insgesamt zeigt die Untersuchung, dass das Vorhaben bei Beachtung
der Vorgaben mit dem Artenschutz vereinbar ist.

Auswirkungen auf Waldbelange

Die geplante Errichtung von Tinyhduser und Baumhausern erfolgt ausschliel3lich auf Grund-
stlicken, die sich im Eigentum des Vorhabentragers befinden. Grundstuckseigentimer und
Vorhabentrager sind identisch. Eine Inanspruchnahme fremder Waldflachen oder angren-
zender Grundstucke Dritter ist nicht vorgesehen.

Die betroffenen Flachen sind teilweise mit Gro3griin aus Nadel- und Laubbaumen bestan-
den. Von Wald- und Geholzflachen gehen naturgemald Gefahren aus, insbesondere durch
herabfallende Aste oder umstirzende Baume. Durch die geplante Nutzung der Tiny- und
Baumhauser werden Personen gezielt in den Bereich dieser Geholzflachen gefuhrt und hal-
ten sich dort dauerhaft auf. Damit kommt der Verkehrssicherungspflicht des Eigentimers
bzw. Betreibers gegenuber den Nutzenden eine besondere Bedeutung zu, da es sich nicht
um ein blofes allgemeines Betreten von Waldflachen, sondern um eine bewusst geschaf-
fene Aufenthalts- und Ubernachtungsnutzung handelt.

Diese Verkehrssicherungspflicht kann jedoch durch geeignete und zumutbare MaBnahmen
erfullt werden. Hierzu zahlen insbesondere regelmaliige Kontrollen des Baumbestandes,
fachgerechte Baumpflege sowie organisatorische Vorkehrungen zur Gefahrenpravention. Die
ordnungsgemalle Bewirtschaftung und Unterhaltung der Gehélzflachen obliegt dem Grund-
stuckseigentimer und muss dauerhaft sichergestellt werden.

Die genannten Aspekte betreffen die Ausgestaltung, den Betrieb und die Unterhaltung der
Anlage und sind dem Verantwortungsbereich des Vorhabentragers zuzuordnen. Sie begriin-
den keine bodenrechtlich relevanten Konflikte, die auf Ebene der Bauleitplanung zu regeln

556 FNP Begriindung 2-a.docx



BERG- UND UNIVERSITATSSTADT CLAUSTHAL-ZELLERFELD 25
97. Anderung des Flachennutzungsplans

waren, Da sich die Nutzung ausschlie3lich innerhalb des Eigentums des Vorhabentragers voll-
zieht und weder 6ffentliche Verkehrsflachen noch fremde Grundstucke betroffen sind, erge-
ben sich hieraus keine planungsrechtlich erheblichen Haftungs- oder Waldbelange.

Die geplante Errichtung von Tinyhauser und Baumhausern erfolgt ausschlie3lich auf Grund-
stucken, die sich im Eigentum des Vorhabentragers befinden. Grundstuickseigentimer und
Vorhabentrager sind identisch. Eine Inanspruchnahme fremder Waldflachen oder angren-
zender Grundstucke Dritter ist nicht vorgesehen.

Die betroffenen Flachen sind teilweise mit Grof3griin aus Nadel- und Laubbaumen bestan-
den. Von Wald- und Geholzflachen gehen naturgemal3 Gefahren aus, insbesondere durch
herabfallende Aste oder umstiirzende Baume. Durch die geplante Nutzung der Tiny- und
Baumhauser werden Personen gezielt in den Bereich dieser Geholzflachen gefuhrt und hal-
ten sich dort dauerhaft auf. Damit kommt der Verkehrssicherungspflicht des Eigentimers
bzw. Betreibers gegenuber den Nutzenden eine besondere Bedeutung zu, da es sich nicht
um ein bloRes allgemeines Betreten von Waldflachen, sondern um eine bewusst geschaf-
fene Aufenthalts- und Ubernachtungsnhutzung handelt.

Diese Verkehrssicherungspflicht kann jedoch durch geeignete und zumutbare MaBnahmen
erfullt werden. Hierzu zahlen insbesondere regelmallige Kontrollen des Baumbestandes,
fachgerechte Baumpflege sowie organisatorische Vorkehrungen zur Gefahrenpravention. Die
ordnungsgemalie Bewirtschaftung und Unterhaltung der Gehdlzflachen obliegt dem Grund-
stuckseigentmer und muss dauerhaft sichergestellt werden.

Die genannten Aspekte betreffen die Ausgestaltung, den Betrieb und die Unterhaltung der
Anlage und sind dem Verantwortungsbereich des Vorhabentragers zuzuordnen. Sie begriin-
den keine bodenrechtlich relevanten Konflikte, die auf Ebene der Bauleitplanung zu regeln
waren. Da sich die Nutzung ausschlie3lich innerhalb des Eigentums des Vorhabentragers voll-
zieht und weder 6ffentliche Verkehrsflachen noch fremde Grundstucke betroffen sind, erge-
ben sich hieraus keine planungsrechtlich erheblichen Haftungs- oder Waldbelange.

Hinsichtlich der Waldfunktionen wurde eine Waldbewertung von einer forstwissenschaftlle-
rin vorgenommen.

Ein groBer Teil des Plangebiets ist nach Einschatzung des Landkreises als Wald im Sinne des
Niedersachsischen Waldgesetzes (NWaldLG) einzustufen. Diese Einschatzung wird seitens
der Gemeinde geteilt. Mal3geblich fur die weitere Beurteilung ist jedoch, ob die durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorbereiteten Mallnahmen zu einem dauerhaften Ver-
lust der Waldeigenschaften oder zu einer Entziehung von Waldflachen im Sinne des § 8
NWaldLG fuhren.

Es wird nicht in Abrede gestellt, dass bauliche Anlagen und Nutzungen grundsatzlich Ein-
griffe in Waldflachen darstellen kénnen. Ob hierdurch eine Waldumwandlung ausgeldst
wird, hangt jedoch von der konkreten Ausgestaltung des Vorhabens ab. Insbesondere Er-
schlieBungsmallnahmen, der Umfang von Leitungsverlegungen, die Anlage von Wegen, Si-
cherungsmalinahmen sowie Beleuchtung und Verkehrssicherungspflichten sind im Einzelfall
daraufhin zu prufen, ob sie in ihrer Wirkung zu einem Verlust der Waldeigenschaften fuhren.
Diese Aspekte kénnen eine Waldumwandlung begrinden, fuhren jedoch nicht zwangslaufig
dazu.
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Zur fachlichen Klarung dieser Fragen wurde eine Waldbewertung durch eine forstfachliche
Sachverstandige durchgefuhrt. Ziel war die Prufung, ob und in welchem Umfang die geplan-
ten MalBhahmen eine dauerhafte Beeintrachtigung der Waldeigenschaften im Sinne des § 2
NWaldLG bewirken.

Die Waldbewertung kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass es sich bei den be-
troffenen Flachen zwar um Wald im Sinne des NWaldLG handelt, durch die geplanten MaR3-
nahmen jedoch keine dauerhafte Entziehung von Waldflachen und kein Verlust der pragen-
den Waldeigenschaften eintritt. Im Vorhabenbereich entfallt kein Baumbestand. Samtliche
Geholze bleiben erhalten. Die geplanten Tinyhauser werden Uberwiegend auf bereits anthro-
pogen vorbelasteten Flachen errichtet. Die zwei Baumhauser werden auf aufgestanderten
Konstruktionen realisiert, ohne dass Rodungen erforderlich sind.

Die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe beschranken sich auf punktuelle und technisch
notwendige Malinahmen, insbesondere Pfostenfundamente und Leitungsverlegungen.
Diese werden minimalinvasiv ausgefuihrt und sind raumlich begrenzt sowie grundsatzlich re-
versibel. Bestehende Wege werden weiterhin genutzt; zusatzliche vollflachige Versiegelun-
gen entstehen nicht. Teilweise erfolgt durch den Ruckbau bestehender baulicher Anlagen im
Bereich des ehemaligen Festplatzes eine Entsiegelung.

Die Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktionen des Waldes bleiben erhalten. Eine forstwirt-
schaftliche Nutzfunktion ist im Plangebiet nicht ausgepragt. Die Schutzfunktion des Waldes,
insbesondere hinsichtlich Bodenschutz und Standfestigkeit, wird durch den vollstandigen Er-
halt des Baumbestandes nicht beeintrachtigt. Die Erholungsfunktion des Waldes, der seit
langem als Kur- und Erholungspark genutzt wird, bleibt bestehen und wird durch die ge-
plante naturnahe Ubernachtungsnutzung qualitativ erganzt. Der Wald bleibt frei zuganglich
und wird keiner anderen Nutzungsart zugefuhrt.

Eine Waldumwandlung im Sinne des § 8 NWaldLG liegt somit nicht vor. Eine Verpflichtung
zur Durchfuhrung von Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen oder zur Leistung einer Ersatz-
zahlung nach dem NWaldLG besteht daher nicht.

Aus waldfachlicher und planungsrechtlicher Sicht stehen Belange des Waldes der geplanten
Nutzung somit nicht entgegen

7 Hinweise

Die nachfolgenden Hinweise dienen der Information und Orientierung und sollen Behorden,
Vorhabentragern sowie sonstigen Beteiligten Unterstltzung bei der Planung, Genehmigung
und Umsetzung von Vorhaben geben. Die Hinweise enthalten fachliche Empfehlungen, ent-
falten jedoch keine unmittelbare Rechtswirkung und ersetzen keine erforderlichen Prifun-
gen oder Abstimmungen im Einzelfall.

Artenschutz

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, Tiere besonders und streng geschitzter Arten zu
fangen, zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren sowie ihre Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren. Diese Verbote gelten auch fur alle europai-
schen Vogelarten.
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Die Beseitigung von Brut- und Habitatstrukturen wahrend der Fortpflanzungszeit der Vogel
ist unzulassig, da Stérungen durch eine entsprechende Bauzeitenplanung vermeidbar sind.
Aus diesem Grund durfen in der Zeit von Anfang Marz bis mindestens Mitte August keine
Baume oder Gehdlze gefallt oder entfernt werden, sofern diese als Brutstatte genutzt wer-
den oder potenziell geeignet sind. Andernfalls ware das artenschutzrechtliche Tétungsver-
bot, insbesondere in Bezug auf Gelege und Jungvdgel, bertihrt. Eine Ausnahme von dieser
zeitlichen Beschrankung ist zulassig, wenn vorab durch eine fachkundige Person nachgewie-
sen wird, dass sich in den betroffenen Gehdlzen keine belegten Nester oder Fortpflanzungs-
statten befinden und eine Stérung oder Tétung ausgeschlossen werden kann.

Fledermause nutzen das Plangebiet nachweislich als Jagdhabitat. Wochenstuben oder regel-
mallig genutzte Quartiere als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten wurden im Plangebiet nicht
festgestellt. Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3
BNatSchG sind Rodungs- und Geholzentfernungen an geeignete Bauzeitenfenster zu binden.
Die Arbeiten sollen nach Abschluss der Fortpflanzungszeit im Herbst und zu einem Zeitpunkt
erfolgen, zu dem die Tierarten ihre Winterquartiere bereits aufgesucht haben. Da im Unter-
suchungsraum keine konkreten Hinweise auf die Nutzung von Baumen als Winterquartiere
vorliegen, sind Rodungsarbeiten im Zeitraum vom 1. Dezember bis zum 28. Februar durchzu-
fahren.

Es wird darauf hingewiesen, dass nachtliche AuBenbeleuchtung insbesondere fur Fleder-
mause zu Stérungen fuhren kann, da diese lichtsensibel sind und beleuchtete Bereiche hau-
fig meiden oder in ihrem Flug- und Jagdverhalten beeintrachtigt werden. Zur Vermeidung
madglicher negativer Auswirkungen wird empfohlen, die Auflenbeleuchtung auf das notwen-
dige Mal3 zu begrenzen und fledermausfreundlich zu gestalten. Dies umfasst insbesondere
den Einsatz von warmweif3en Leuchtmitteln (< 3.000 K), eine nach unten gerichtete und ab-
geschirmte LichtfUhrung ohne Abstrahlung in angrenzende Geholzstrukturen sowie den
Verzicht auf dauerhaft nachtliche Beleuchtung. Soweit méglich, sollten zeitliche Steuerun-
gen, beispielsweise durch Bewegungsmelder oder nachtliche Abschaltungen, vorgesehen
werden.

Bei Verstdlien gegen die artenschutzrechtlichen Vorschriften kénnen Ordnungswidrigkeiten
und Straftatbestande nach §§ 69 ff. BNatSchG erfullt sein.

Weitergehende Aussagen enthalt der artenschutzrechtliche Fachbeitrag des Buros CORAX -
Gerd Brunken & Annika Schroder vom 21.02.2025, der der Begriindung der FNP-Anderung als
Anlage beigefugt ist.

Bodendenkmale

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem Kulturdenkmale und Bodenfunde vermutet
werden. Bodeneingriffe sind daher rechtzeitig, gemal’ § 14 NDSchG, mindestens drei Wo-
chen vor Beginn der Arbeiten der Unteren Denkmalschutzbehdrde sowie der Arbeitsstelle
Montanarchaologie anzuzeigen.

Beim Auftreten von Funden oder Befunden ist die notwendige Bergung und Dokumentation
zu ermdglichen. Je nach Art und Umfang der Eingriffe kann eine archaologische Baubeglei-
tung durch eine Fachfirma oder die Arbeitsstelle Montanarchaologie erforderlich sein.

Bodenbelastungen
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Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs der Anderung des Flachennutzungsplans sind mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet. Gemald des Bodenkatasters des Landkreises Goslar
ist mit einer Bodenbelastung in der GrofRenordnung von Blei tber 1000 mg je Kilogramm Bo-
den und Uber 10 mg Cadmium je Kilogramm Boden auszugehen.

Das Plangebiet befindet sich zudem innerhalb eines Radonvorsorgegebiets. In diesen Gebie-
ten gilt gemald § 123 Abs. 1 Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) i.V.m. § 154 Abs. 1 Strahlen-
schutzverordnung (StrlSchV) die Pflicht, geeignete MaBnahmen zu treffen, um den Zutritt
von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.

Gefahrenabwehr/Kampfmittelverdacht

Das Plangebiet liegt in einem historisch durch Kampfhandlungen des Zweiten Weltkrieges
betroffenen Gebiet. Konkrete Hinweise auf akute Kampfmittelbelastungen liegen nicht vor.
Vor Beginn von Bodeneingriffen ist vom Vorhabentrager im Rahmen der Bauausfuhrung die
Baugrundsicherheit gemaf’ den einschlagigen technischen Regelwerken (z. B. DIN 4020) si-
cherzustellen. Gegebenenfalls sind in Abstimmung mit der zustandigen Gefahrenabwehrbe-
hérde weitergehende Untersuchungen oder SchutzmalRnahmen durchzufuhren. Hinsichtlich
von GefahrenerforschungsmafBnahmen wenden sich die Vorhabentrager an die értlich zu-
standige Gefahrenabwehrbehdrde (Stadt). Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN zu benachrichtigen.

Altbergbau (Mundloch, Stollen)

Im Plangebiet verlauft der historische Stollen ,,Herzog Rudolf”. Die vorhandene Darstellung
aus dem Jahr 1683 ist sehr ungenau, sodass die genaue Lage des Stollens, insbesondere des
ehemaligen Mundlochs, laut dem Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie nicht zuver-
lassig bestimmt werden kann. Vermutlich hat das Mundloch des Stollens an der nordéstli-
chen Spitze des Carler Teiches gelegen. Wahrscheinlich hat der Stollen das Funktionsgebaude
und die Konzertmuschel im Waldkurpark in einer Teufe von weniger als 10 m unterquert.
Das ehemalige Mundloch des Stollens ist Uberschuttet und im Gelande nicht mehr sichtbar.
Bei einer Bebauung der ehemaligen Konzert- und Veranstaltungsflache empfiehlt das Lan-
desamt fur Bergbau, Energie und Geologie eine Baugrunduntersuchung von einem im Alt-
bergbau erfahrenen Ingenieurbtro durchzufuhren.

Grundwasser- und Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich innerhalb von Wasserschutzgebieten und Trinkwasserschutzge-
bieten. Hinsichtlich des Ressourcenschutzes fur die Trinkwasserversorgung haben sich Pla-
nung, Errichtung und Betrieb in Trinkwasserschutzgebieten am Gewasserschutz zu orientie-
ren. Im Hinblick auf den Grundwasser- und Gewasserschutz ist sicherzustellen, dass bei Er-
richtung und Betrieb des Vorhabens keine Schadstoffeintrage in Boden, Oberflachen- oder
Grundwasser erfolgen. Alle am Bau Beteiligten sind auf besondere Sorgfalt und den Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Treibstoff) hinzuweisen. Es ist darauf zu achten, dass
nur unbedenkliche Materialien verwendet werden und alkalische oder kontaminierte Abwas-
ser nicht in Gewasser gelangen. Niederschlagswasser ist nicht Uber Schluckbrunnen zu ver-
senken; gegebenenfalls sind geeignete VorbehandlungsmafBnahmen vorzusehen. Fur den
Notfall ist ein Alarm- und Handlungsplan zu erstellen, der allen Beteiligten zuganglich ist und
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die zustandigen Ansprechpartner enthalt. In Schadensfallen mit Auswirkungen auf das Ober-
flachen- bzw. Grundwasser ist der zustandige Leiter Stauanlagenbetrieb Nord Herr Brock,
Tel. 0151 55007374 bzw. der Leiter Stauanlagen OHWR in Clausthal, Herr Hodl, Tel. 05323
9392-12 zu benachrichtigen. Fur Stérfalle aulferhalb der Dienstzeit ist die Rufbereitschaft
Stauanlagen OHWR, Tel. 0151 55007484 zu kontaktieren.

UNESCO Weltkulturerbe Oberharzer Wasserregal - Carler Teich

Innerhalb des Plangebietes liegt ein Teil des UNESCO-Welterbes Oberharzer Wasserregal
(OHWR). Bei jeder Betroffenheit von Anlagen des OHWR sind die Planung und die anschlie-
Bende Bauausfuhrung zwingend in enger Abstimmung mit der zustandigen Fachstelle
durchzufuhren. Hierzu ist der Leiter Stauanlagen des OHWR in Clausthal, Herr HodI (Tel.
05323 9392-12), fruhzeitig einzubinden, um Beeintrachtigungen und Schaden, insbesondere
an Graben, Dammen und Wegen, zu vermeiden.

Von der Planung ist der Carler Teich als aktives technisches Denkmal direkt betroffen. Der
Teich liegt in der Kernzone sowie in der Pufferzone des UNESCO-Welterbes Oberharzer Was-
serregal und ist als denkmalgeschutzte Anlage ausgewiesen. Das Oberharzer Wasserregal
wird von der Harzwasserwerke GmbH betrieben.

Jegliche Beeintrachtigung des Carler Teiches durch Bauarbeiten ist auszuschliel3en. Insbeson-
dere Rammarbeiten, Erschitterungen verursachende Bauverfahren sowie Tiefbauarbeiten
im Nahbereich sind nur nach vorheriger Abstimmung und ausdrucklicher Zustimmung der
Harzwasserwerke GmbH zulassig.

Bei allen Bauvorhaben innerhalb der Kern- und Pufferzone ist die Untere Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Goslar zwingend zu beteiligen.

Die Pufferzone sowie der Carler Teich sind in ihrer Funktion und Wahrnehmbarkeit zu si-
chern. Die Bereiche sollen von allen Seiten frei erreichbar sowie dauerhaft ungestort erlebbar
bleiben.

7.1 Nachrichtliche Ubernahmen/Kennzeichnungen

Nachrichtliche Ubernahmen sind die Ubernahme bereits bestehender Festsetzungen, Schutz-
gebiete oder rechtlicher Vorgaben aus anderen Fachgesetzen oder Planungen. Sie haben kei-
nen eigenstandigen Regelungscharakter, sondern dienen der Information und Klarstellung
fur alle Beteiligten. Diese Inhalte werden in der Anderung des Flachennutzungsplans lediglich
dargestellt oder textlich benannt. Der Zweck nachrichtlicher Ubernahmen liegt darin, Pla-
nungssicherheit zu schaffen, Konflikte fruhzeitig sichtbar zu machen und Bauherren sowie
Genehmigungsbehérden Uber bestehende Einschrankungen zu informieren. Sie ersetzen
keine Fachgenehmigungen und begriinden keine neuen Rechte oder Pflichten, sondern ma-
chen bestehendes Recht transparent. Folgende nachrichtliche Ubernahmen sind fur das
Plangebiet relevant:

7.1.1 Bodenplanungsgebiet

Im Landkreis Goslar sind die Boden aufgrund der Bergbauvergangenheit nahezu flachende-
ckend mit Schwermetallen belastet (z. B. Blei, Cadmium, Zink und dem Halbmetall Arsen).
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Die Verordnung des Bodenplanungsgebietes Harz im Landkreis Goslar (BPG-VO) regelt den
Umgang mit solchen Bdéden. Sie beschreibt die Belastungen, definiert die notwendigen Maf3-
nahmen und regelt den Umgang mit Bodenaushub. Das Plangebiet liegt in dem Bodenpla-
nungsgebiet Harz im Landkreis Goslar - Teilgebiet 1 (Blei >1000 mg/kg oder Cadmium >10
mg/kg). Die entsprechenden Regelungen fur das Teilgebiet 1 (8§ 11 und 12 BPG-VO) sind zu
beachten.

7.1.2 Radonvorsorgegebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Radonvorsorgegebiets. In diesen Gebieten gilt

gemal § 123 Abs. 1 Strahlenschutzgesetz (StrISchG) i.V.m. § 154 Abs. 1 Strahlenschutzver-

ordnung (StrlSchV) die Pflicht, geeignete Mal3nahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon
aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren

8 Darstellungen, stadtebauliche Werte und Kosten

Die Darstellungen im Flachennutzungsplan ergeben sich entsprechend ihrer stadtebaulichen
Zielsetzung. FUr das Plangebiet wird folgende Darstellung gewanhlt:

Darstellung einer ca. 0,66 ha grof3en Flache eines Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbe-
stimmung ,Fremdenverkehr".

Durch die Aufstellung der 97. Anderung des Flachennutzungsplans entstehen der Berg- und
Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld nur die Ublichen Personal- und Verwaltungskosten.

Der Vorhabentrager erklart sich gegentber der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-zZeller-
feld bereit, die Planung und Durchfuhrung des Bauvorhabens sowie die erforderlichen Er-
schlieBungsmallnahmen auf eigene Kosten zu Ubernehmen. Er verpflichtet sich, diese Aufga-
ben innerhalb einer noch festzulegenden Frist abzuschlielen und die entsprechenden Pla-
nungs- und Erschliefungskosten im Rahmen eines Durchfuhrungsvertrags zu tragen.

Clausthal-Zellerfeld, den __.__.
Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld
Die Burgermeisterin

(Siegel)

(Emmerich-Kopatsch)
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