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Teil A: Begriindung

1 Vorbemerkungen

1.1 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Durch die Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld wird der Bebauungsplan Nr. 103
yWaldkurpark Zellerfeld" als vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP) gemal’ § 12 Abs. 1
BauGB aufgestellt, da die Verwirklichung eines konkreten Konzeptes/Bauvorhabens durch ei-
nen einzelnen Investor (das Plangebiet befindet sich in privater Hand) erméglicht werden soll
und keine angebotsorientierte Planung fur jedermann erfolgt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan nach § 12 BauGB stellt rechtlich eine Sonderform des
Bebauungsplans dar. Ein Vorhabentrager unterbreitet der Gemeinde einen planerisch ausge-
arbeiteten ErschlieBungs- und Bebauungsvorschlag fur sein Grundstuck, den sog. ,Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan (VEP)". Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP).

Die Durchfuhrung des Vorhabens wird in einem stadtebaulichen Vertrag (Durchfuhrungsver-
trag) vereinbart, mit dem sich der Vorhabentrager zur Durchfihrung der vorgesehenen Vor-
haben und ErschlieBungsmalinahmen innerhalb einer bestimmten Frist und zur ganzen oder
teilweisen Ubernahme der Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet, Der Vertrag
muss spatestens zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses vorliegen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan unterscheidet sich vom angebotsorientierten Bebau-
ungsplan in verschiedenen Punkten. Dies liegt hauptsachlich in der Tatsache begrindet, dass
der vorhabenbezogene Bebauungsplan, die Verwirklichung eines konkreten Bauvorhabens
eines einzelnen Investors ermdglicht und demgegenuber der angebotsorientierte Bebau-
ungsplan fur jedermann gilt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist hierbei nicht auf den Festsetzungskatalog des § 9
BauGB (Inhalt des Bebauungsplans) beschrankt und auch § 9a BauGB braucht nicht zur An-
wendung kommen. Es besteht daher keine Bindung an die Festsetzungen der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordnung (PlanzV).

Im vorliegenden Fall soll aber von der Moglichkeit Gebrauch gemacht werden, den Bebau-
ungsplan nach den Regelungen des § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 12 BauGB aufzu-
stellen. Im vorliegenden Fall orientieren sich die Festsetzungen vorwiegend an den Regelun-
gen der BauNVO und PlanzV, werden aber im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans eigenstandig konkretisiert.

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist wichtig:

e Die Bauaufsicht muss die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben prifen kénnen
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e Die Gemeinde muss die Erfullung der Durchfuhrungsverpflichtung beurteilen kon-
nen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 103 ,Waldkurpark Zellerfeld" besteht aus:

e Vorhabenbezogener Bebauungsplan

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie Prinzipplanen Tiny- und Baumhauser

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die vorliegende Begrindung nebst Umwelt-
bericht beigeflgt. Sie ist nicht Bestandteil der Satzung, sondern stellt eine Auslegungshilfe
fur die Anwendung des Bebauungsplans dar. Sie erlautert die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Inhalte der Planung sowie die der Planung zugrunde liegenden Erwagungen und die Abwa-
gungsentscheidungen. Sie dient der Transparenz des Planverfahrens und der Nachvollzieh-
barkeit der getroffenen planerischen Entscheidungen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 103
yWaldkurpark Zellerfeld" ist

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348).

1.3 Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld hat in seiner
Sitzung am 30.11.2023 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 103
yWaldkurpark Zellerfeld“, beschlossen.

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

Die Behdrden und sonstige Trager &ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden
mit Schreiben vom 24.02.2025 gemal § 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
Sitzung am 04.03.2026 dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 103
yWaldkurpark Zellerfeld" nebst Begrindung und Umweltbericht zugestimmt und seine Ver-
Offentlichung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Veroffentlichung des Entwurfs gemald § 3 Abs. 2 BauGB wurdeam __.__. ortsublich
bekanntgemacht und vom __.__. bis einschlieBlich dem __.__. durchgefuhrt.

Die Behdrden und sonstige Trager &ffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden wurden
mit dem Schreiben vom __.__. gemald § 4 Abs. 2 und § 2 Abs. 2 BauGB beteiligt.
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Der Rat der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld hat in seiner Sitzung am
. den vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 103 ,Waldkurpark Zellerfeld", ge-
mald § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung sowie die Begrundung nebst Umweltbericht beschlos-
sen.

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 ndrdlichen 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 erdffnet 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 Gré3en 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 Aul3enbereich (§ 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 einen bereits strukturell vorgepragten Raum. Die geplante Be-
bauung orientiert sich raumlich und funktional an bestehenden Nutzungen und beschrankt
sich auf einen kleinen, bereits genutzten Teil des ehemaligen Kurparks, wodurch Zersiede-
lung oder Inanspruchnahme unerschlossener Flachen vermieden werden.

Durch die Konzentration der neuen baulichen Anlagen auf den ehemaligen Festplatz sowie
die Nutzung vorhandener ErschlieBungsstrukturen wird die landschaftliche Eigenart des Ubri-
gen Kurparkgelandes dauerhaft gesichert. Die Planung stellt somit eine standortangepasste,

5 |
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malvolle Entwicklung dar, die den besonderen Rahmenbedingungen des Aul3enbereichs
Rechnung tragt und gleichzeitig die stadtebaulichen Ziele der Berg- und Universitatsstadt
Clausthal-Zellerfeld unterstutzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist stadtebaulich erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB. Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und

soweit dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. MaRRgeblich 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.

556 BP Begriindung 2-c.docx
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2.2 Beschreibung des Plangebiets

2.2.1 Geltungsbereich

Der Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erstreckt sich am westlichen Rand
der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld, begrenzt durch die Marktstral3e im Su-
den und die Spiegelthaler Strafe im Nordwesten. Es umfasst vollstandig die Flursttcke
121/3, und 123/9 sowie Teilflachen des 123/10 der Flur 5 in der Gemarkung Zellerfeld. Es
deckt eine Gesamtflache von ca. 2,5 ha ab.

d - - _
~B“Zecll@e/i‘ba\}
/

Abbildung 1: Makrolage des Plangebiets (Quelle: Umweltkarten Niedersachsen, Ausschnitt aus der
TK25)

Westlich grenzt das Plangebiet an die freie Landschaft des Oberharzes, die dem Land-
schaftsschutzgebiet ,Harz" zugeordnet ist. In nérdlicher, stdlicher und 6stlicher Richtung
schliet bestehende Ortsbebauung an. Der Geltungsbereich wird zudem durch den Carler
Teich, ein historisches Gewasser des Oberharzer Wasserregals und Bestandteil des UNESCO-
Welterbes, raumlich eingefasst. Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist
der Planzeichnung im Mal3stab 1:1.000 zu entnehmen.
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Abbildung 2: Mikrolage des Plangebiets (Quelle: OpenStreetMap (und) Mitwirkende, CC-BY-SA)

Abbildung 3: Luftbild der Lage des Plangebiets (Quelle: Esri, Maxar, Earthstar Geographics und die GIS-
Benutzergemeinschaft)
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2.2.2 Bestand

Das Plangebiet wird als Kurpark genutzt und ist gepragt von grof3ziigigen Grunflachen sowie
einem dichten, naturnahen Baumbestand, der die besondere Atmosphare der Anlage be-
stimmt. Aufgrund der starken Einbettung in die Baumlandschaft wird der Park haufig als
Waldkurpark bezeichnet. Die Parkanlage erstreckt sich entlang des nérdlichen und &stlichen
Ufers des Carler Teiches und umrahmt das historische Gewasser in weitlaufiger Form. Struk-
turell weist das Gebiet die typischen Merkmale eines Landschaftsparks mit alterem Geholz-
bestand auf. Neben parkartig gepragten Baumbestanden finden sich Mischwaldstrukturen
sowie offene Grunlandbereiche. Besonders geschutzte Biotope, etwa Bergwiesen, sind im
Plangebiet nicht vorhanden.

Der Kurpark wurde 1957 angelegt und bietet seitdem eine Vielzahl von Erholungs- und Frei-
zeitmoglichkeiten. Markante Merkmale sind unter anderem eine kleine Konzertbihne mit
angrenzender Freiflache fur Veranstaltungen, ein Netz aus verschlungenen Wegen, die male-
risch durch die Grunflachen und unter den Baumen fuhren, sowie zahlreiche Holzskulpturen
und Banke, die zum Verweilen einladen und Aussichtspunkte auf den Teich bieten.

Ein besonderes Highlight stellt das Wassertretbecken dar, das aus den ehemaligen Wasser-
zufuhrungen der Bergstadt Zellerfeld gespeist wird und nach dem Kneipp-Prinzip die Kreis-
lauf- und Stoffwechselfunktion férdert. Innerhalb des Plangebiets befinden sich aul3erdem
ein kleines Gebaude mit getrennten Sanitaranlagen, eine Bude sowie zwei gepflasterte Stell-
platze. Vor dem Sanitargebaude liegt ein geschlossener Schacht fur Abwasser, erganzt durch
eine sichtbare Wasserleitung. Westlich der Konzertbuhne verlauft ein Regenwassersammler,
der die Entwasserung des Parks unterstutzt und das Niederschlagswasser in den Carler Teich
abgibt.

Der Hauptzugang zum Kurpark erfolgt von Osten Uber die Marktstral3e. Der dort beginnende
Hauptweg ist etwa drei Meter breit und in Pflasterbauweise hergestellt. In nérdlicher Rich-
tung geht dieser in eine wassergebundene Splittdecke Uber und endet im Bereich der Kon-
zertbUhne. Die Ubrigen Wege innerhalb des Parks sind Uberwiegend gemulcht ausgefuihrt
und teilweise mit Stufen aus Baumstammen versehen. In steileren Gelandebereichen sorgen
Gelander fur die notwendige Sicherung und eine gefahrlose Begehbarkeit.

Die Topographie des Plangebiets ist abwechslungsreich. Es erstreckt sich Uber eine Lange von
rund 370 Metern in Sudwest-Nordost-Richtung und weist in dieser Richtung ein deutliches
Gefalle auf. Der hdchste Punkt liegt im Nordosten bei etwa 580 m uber Normalhéhennull
(NHN), der niedrigste Punkt im Stdwesten bei circa 547 m U. NHN. Somit ergibt sich ein H6-
henunterschied von rund 33 Metern. Das Gelande, in dem die geplanten touristischen Tiny-
und Baumhauser geplant sind, bewegt sich im mittleren Hohenbereich von etwa 565 bis 570
m U. NHN und bietet damit eine leicht erhdhte Position mit Aussicht auf den Teich und den
umgebenden Wald.

Insgesamt zeichnet sich das Plangebiet durch eine harmonische Verbindung aus naturnaher
Vegetation, historischen Elementen und Freizeitfunktionen aus. Die vorhandenen Wege,
Wasseranlagen und Grunflachen schaffen sowohl fur Besucher als auch fur zukunftige Nut-
zungen eine attraktive und vielfaltig nutzbare Umgebung.
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Abbildung 5: Bestehender wassergebundene ErschlieBungsweg (eigene Aufnahme, April 2025)
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Abbildung 7: Blick von der Konzertmuschel auf den Platzbereich und Garagen (eigene Aufnahme, April
2025)
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Abbildung 8: Bestehendes Sanitargebdude (eigene Aufnahme, April 2025)

2.3 Vorhabenbeschreibung/Konzept

Die Planung zielt auf die Entwicklung einer naturnahen, kleinmalf3stablichen Ferienanlage auf
dem Gelande des ehemaligen Kurparks in Zellerfeld. Das Vorhaben soll eine behutsame tou-
ristische Nutzung ermaoglichen und zugleich die landschaftlichen Qualitaten, den vorhande-
nen Baumbestand sowie die bestehenden Wege- und Grunstrukturen weitgehend erhalten.
Durch die Kombination aus Tinyhausern und Baumhausern wird ein nachhaltiges Beherber-
gungsangebot geschaffen, das sich in Mal3stab, Gestaltung und Nutzung in die Umgebung
einfugt.

Auf dem ehemaligen Festplatz werden in lockerer Anordnung sieben Tinyhauser ebenerdig
errichtet. Die Flachen um die Tinyhauser auf dem ehemaligen Festplatz werden gartnerisch
gestaltet.

Erganzend sind zwei Baumhauser im randlichen Hangbereich vorgesehen, die auf Stelzen ge-
baut werden, um Eingriffe in Boden und Wurzelbereiche zu minimieren. Die Unterkunfte
sind jeweils fur zwei bis vier Personen ausgelegt und verfugen Uber eine vollstandige sanitare
Ausstattung sowie eine eigenstandige Energie- und Wasserversorgung.

Die Tinyhauser werden als vorgefertigte Module in eingeschossiger Bauweise errichtet und
auf Punktfundamenten gegrundet. Sie sollen eine Grundflache zwischen 30 und 45 m? auf-
weisen. Die Baumhauser werden individuell geplant und in Holzbauweise manuell errichtet.
Sie sollen bis zu zweigeschossig ausgefuihrt werden. Sie weisen eine Grundflache von ca. 35
m? auf. Konkrete Ausfuhrungen der Baumhauser erfolgen in nachgelagerten Bauantragsver-
fahren. Eine wesentlich zusatzliche Versiegelung ist aufgrund der Stelzenbauweise bei den
Baumhausern nicht vorgesehen.
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Die H6he der Tinyhauser vom Rohful3boden bis zur Gebdudeoberkante wird ca. bei 2,65 m
liegen.

Die H6he der Baumhauser wird von der Bodenplatte bis zur Gebdudeoberkante zwischen ca.
3,60 m und 5,25 m liegen.

Ein Tinyhaus wird Uber einer unterirdischen Feuerldschzisterne angeordnet. Die Zisterne wird
in den Hang integriert und so ausgefuhrt, dass der vorhandene Fulweg darUber erhalten
bleibt.

Die bestehende Konzertmuschel, die ehemals &ffentliche Toilettenanlage (Sanitargebaude)
sowie das Gebdude im Eingangsbereich zur Marktstralle bleiben erhalten. Das Eingangsge-
baude wird kunftig als Rezeption fur ankommende Gaste genutzt. Die Konzertmuschel wird
zunachst als Lagerraum verwendet und kann perspektivisch einer neuen Nutzung zugefuhrt
werden. Das vorhandene Wassertretbecken auf der Wiese im nordwestlichen Bereich wird
weiterhin genutzt und fur die Offentlichkeit zuganglich bleiben.

Die ehemalige Wandelhalle sowie die Geratehauser im stdwestlichen Bereich des Plange-
biets werden abgebrochen. Hierdurch wird bestehende bauliche Substanz zurtickgebaut und
eine Flachenneuordnung ermdoglicht.

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von rund 246 m?. Diese
setzt sich aus der Konzertmuschel, der Toilettenanlage, der Bude am Eingangsbereich, die als
Rezeption dienen soll, sowie der ehemaligen Wandelhalle und den Geratehausern zusam-
men.

Im Zuge der Planung werden die Wandelhalle und die Geratehdauser mit einer Flache von ins-
gesamt rund 115,5 m? zurtickgebaut. Die Ubrigen Bestandsgebaude bleiben erhalten und
werden weiterhin genutzt.

Die neue Bebauung umfasst sieben Tinyhauser mit einer Gesamtgrundflache von rund 267,5
m?2. Davon entfallen vier Gebaude auf den gréReren Typ und drei Gebaude auf einen kleine-
ren Typ. Die geplanten Baumhauser fuhren zu keiner zusatzlichen nennenswert versiegelten
Flache, da sie auf Stelzen errichtet werden.

Insgesamt ergibt sich durch den Ruckbau von Bestandsgebauden und die geplante Neube-
bauung eine Gesamtbebauung von rund 398 m? im Plangebiet. Trotz der rechnerischen Zu-
nahme der bebauten Flache bleibt der Versiegelungsgrad aufgrund der Bauweise und der
Nutzung wassergebundener Flachen insgesamt sehr gering.

Die Trinkwasser- und Stromversorgung erfolgt Uber das 6ffentliche Netz von Norden Uber
die Spiegelthaler StrafSe. Die HausanschlUsse werden an der Grundstulicksgrenze hergestellt
und als private Leitungen zu den einzelnen Gebauden gefuhrt. Die erforderlichen Kapazita-
ten sind vorhanden und mit den zustandigen Versorgungstragern abgestimmt. Ein Stark-

stromanschluss ist bereits vorhanden. Erganzend kénnen zukunftig erneuerbare Energien,

insbesondere Photovoltaik, eingesetzt werden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt im Freispiegelgefalle in Richtung Marktstrafe Uber
den vorhandenen und ausreichend dimensionierten Schmutzwasserkanal. Fur die geplante
Bebauung werden neue unterirdische Leitungen verlegt und an bestehende Schachte ange-
schlossen.
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Die Regenwasserentwasserung bleibt im Grundsatz unverandert. Wassergebundene Ver-
kehrsflachen und bestehende Entwasserungsrinnen leiten das Niederschlagswasser wie bis-
her ab, unter anderem in Richtung Carler Teich. Die Tinyhduser werden an die vorhandene
Regenentwasserung angeschlossen. Fur die Baumhauser ist keine gesonderte Regenwas-
serableitung vorgesehen. Aufgrund der geringen zusatzlichen Versiegelung sind keine nach-
teiligen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu erwarten.

Die Léschwasserversorgung wird durch eine unterirdische Zisterne mit einem Fassungsver-
mdgen von rund 40.000 Litern sichergestellt. Die Zisterne wird gemal3 den Vorgaben der
Feuerwehr errichtet und mit einem Saugrohranschluss ausgestattet. Lage, Zuganglichkeit
und Wartung werden dauerhaft gewahrleistet.

Die verkehrliche ErschlieSung erfolgt Uber die Marktstralle. Stellplatze fUr Gaste werden in
unmittelbarer Nahe der Rezeption angeordnet. Ein Befahren des Gelandes ist ausschlief3lich
zum Be- und Entladen bei An- und Abreise vorgesehen. Im Ubrigen bleibt das Gelande auto-
frei.

Die vorhandenen Wege bleiben erhalten und werden weiterhin als Fullwege sowie als Ret-
tungs- und Feuerwehrzufahrten genutzt. Die wassergebundenen Verkehrsflachen sind so di-
mensioniert, dass sie fur Einsatzfahrzeuge geeignet sind. Neue Wege auferhalb der Tiny-
und Baumhausbebauung werden nicht angelegt.

Die Abfallentsorgung erfolgt zentral. Die Abfallbehalter werden im Bereich der Rezeption
vorgehalten und zu den jeweiligen Abfuhrterminen an die Marktstral3e verbracht. Die Ent-
sorgung erfolgt Uber die regulare kommunale Abfallentsorgung.

Der vorhandene Baumbestand bleibt vollstandig erhalten. Gehélzfallungen sind nicht vorge-
sehen. Wahrend der Bauphase werden geeignete SchutzmalRhahmen zum Erhalt der Baume
getroffen. Die zentrale Grunflache im Bereich der enemaligen Konzertmuschel bleibt erhal-
ten und wird als Aufenthalts- und Spielflache genutzt.

Der grof3te Teil des ehemaligen Kurparks bleibt weiterhin &ffentlich zuganglich. Lediglich die
unmittelbaren Bereiche der Unterkinfte sind aus Grinden der Privatsphare eingeschrankt
nutzbar.

Mit dem Vorhaben wird eine nachhaltige, landschaftsvertragliche touristische Nutzung er-
maoglicht, die bestehende Strukturen aufwertet, ohne die Charakteristik des ehemaligen
Kurparks zu verandern. Durch den Ruckbau nicht mehr bendtigter Gebaude, die geringe zu-
satzliche Versiegelung sowie die Konzentration des Verkehrs im Eingangsbereich werden die
Belange von Umwelt, Landschaft und Erholung in besonderem Mal3e berucksichtigt.
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2.4 Ziele und Zwecke der Planung

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

Ziele der Planung

Die Planung verfolgt insbesondere die Férderung sanften, naturnahen Tourismus und
die nachhaltige Entwicklung des Areals durch Schaffung von Ubernachtungsangebo-
ten in kleinen Einheiten (Tiny- und Baumhauser).

Verbesserung und dauerhafte Sicherung des touristischen Angebots in Clausthal-Zel-
lerfeld und der umliegenden Region.

Harmonische Einbettung der Neubauten in das bestehende Landschaftsbild bei Erhalt
der Grunflachen und Baumbestande.

Wahrung und Forderung der Erholungsfunktion des Waldkurparks fur die Bevolke-
rung.

Umsetzung von umwelt- und artenschutzrechtlichen Vorgaben.

Unterstutzung der regionalen Wirtschaft durch Kooperation mit lokalen Firmen.

MafBnahmen zur Zielerreichung

Aufstellung eines Bebauungsplans und parallele Anderung des Flachennutzungsplans
zur rechtlichen Absicherung der geplanten Nutzung.

Errichtung von sieben Tinyhdusern (vier groRere, drei kleinere) und zwei Baumhau-
sern, Uberwiegend auf Stelzen, zur Minimierung von Versiegelung.

Einrichtung einer Rezeption im bestehenden sudlichen Gebaude.
Nutzung regionaler Rohstoffe, insbesondere Harzer Holz, fur die Neubauten.

Beibehaltung vorhandener Strukturen wie Sanitargebaude (Toilettenhauschen), ehe-
maliger Konzertmuschel, grol3er Wiese und Wassertretbecken.

Nutzung bestehender Infrastruktur (Strom-, Wasser- und Abwasserleitungen) zur
Reduzierung von Baukosten.

Schaffung eines fuBBlaufigen Zugangs zur Spiegelthaler Strafle.

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

556 BP Begriindung 2-c.docx




BERG- UND UNIVERSITATSSTADT CLAUSTHAL-ZELLERFELD
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 103 ,Waldkurpark Zellerfeld“

2.5 Plangrundlagen

Zur Erstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden verschiedene Unterlagen zu-
sammengefuhrt. Diese dienen sowohl der Darstellung der Planungsabsicht als auch der Er-
fassung des Bestandes und der Analyse der Auswirkungen der geplanten MafBhahmen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Ein vom Vorhabentrager beauftragter Architekt hat einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan
erstellt, der die Grundlage fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan bildet. Dieser wird
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Der Vorhaben- und Erschlieungsplan
wird in Kapitel 2.3 naher beschrieben.

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 Begrundung (siehe Kapitel
7) 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-
levant ist. Das RROP weist Clausthal-Zellerfeld als Mittelzentrum mit oberzentralen Teil-
Funktionen aus, die vor allem die Bereiche Bildung und Gesundheit betreffen. Im Rahmen
des RROP sind der Stadt folgende Schwerpunktaufgaben zugeordnet:

e Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten

e Foérderung der regionalen Arbeitsmarktentwicklung
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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 GrofRraum 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. Der 1. Entwurf des RROP 2025 befindet sich ab Mitte Februar
2025 in der Beteiligung. Das Verfahren ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abgeschlossen.

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 (siehe Abbil-
dung 9). In der naheren Umgebung des Plangebiets sind ebenfalls Grunflachen ausgewiesen,
wahrend sich im Osten und Norden Allgemeine Wohngebiete und im Osten zusatzlich Kern-
gebiete befinden, die 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.
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Gemald § 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 im Rah-
men eines Parallelverfahrens angepasst bzw. geandert werden. Diese Anpassung ist not-
wendig, um die Grundlage fur die Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zu
schaffen. Nach erfolgreichem Abschluss dieses Verfahrens kann der Bebauungsplan aus dem
geanderten Flachennutzungsplan entwickelt 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. Diese Darstellung wird durch den vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan nicht in Frage gestellt, sondern auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung lediglich konkretisiert.

Der Bebauungsplan setzt den Uberwiegenden Teil des Plangebiets als &ffentliche Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage" fest.

Geandert wird im Flachennutzungsplan somit eine ca. 0,66 ha grofe Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” in ein ca. 0,66 ha grof3es Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr".
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Abbildung 9:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Berg- und Universitatsstadt
Clausthal-Zellerfeld mit Kennzeichnung des Plangebiets (ohne Mal3stab)
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Abbildung 10: Anderung des Flachennutzungsplans (Quelle: Kartengrundlage LGLN)

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 gemal3 § 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 Fldichen fur bauliche Nutzungen die M6g-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Fldgchen, Nachverdichtung und andere MafSnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Fldichen 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-

556 BP Begriundung 2-c.docx



BERG- UND UNIVERSITATSSTADT CLAUSTHAL-ZELLERFELD
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 103 ,Waldkurpark Zellerfeld“

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
(siehe auch Kapitel 4.1 Raumliche Alternativen)

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.

Zudem ist festzustellen, dass das Plangebiet zwar planungsrechtlich dem Aufenbereich ge-
maf § 35 BauGB zuzuordnen ist, aufgrund seiner langjahrigen Nutzung als Kurpark jedoch
eine ausgepragte bauliche und funktionale Vorpragung aufweist. Innerhalb des Gebiets be-
stehen bereits Wege, Gebaude sowie verkehrliche und technische Erschlielungsstrukturen,
die das Areal seit Jahrzehnten als gestalteten und gepflegten Erholungsraum pragen.

Der mit der Planung verbundene Eingriff erfolgt damit nicht in einen naturnahen, unberthr-
ten Aulienbereich, sondern in einen bereits erschlossenen und anthropogen gepragten Be-
reich, an dessen vorhandene Strukturen und Nutzungen unmittelbar angeknupft wird.

Das Vorhaben erfullt die Anforderungen des BauGB. Die Méglichkeiten der Innenentwicklung
wurden gepruft, eine Umnutzung landwirtschaftlicher Flachen erfolgt nicht, Eingriffe in
Waldflachen sind minimal und begrindet, und Bodenversiegelungen werden auf das erfor-
derliche Mal3 beschrankt. Gleichzeitig wird durch die Wahl des Standortes eine einzigartige,
naturnahe touristische Nutzung ermoglicht, die innerhalb bestehender Siedlungsstrukturen
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.
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3.4 Bestehendes Planungsrecht

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 103 ,Waldkurpark Zel-
lerfeld" besteht derzeit kein qualifizierter Bebauungsplan. Die Flachen befinden sich im Au-
Benbereich gemal § 35 BauGB. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt eine Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dar. Teilbereiche des Plangebiets im Norden (Flur-
stuck 121/3) befinden sich jedoch im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 20 ,Zentrale
Versorgungsbereiche", der Einzelhandelsnutzungen regelt. Die Bereiche werden durch den
aufzustellenden Bebauungsplan mit einer Verkehrsflache ,Fulweg" Uberplant. Daraus er-
gebne sich keine planerischen Konsequenzen. An den Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplans schliel3en sich keine weiteren Planbereiche direkt an.

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 Wasserverbundsystems.

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 schliel3t 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 nétig, die bei der Bauausfuhrung zu beachten sind. Bei allen Bauvorhaben
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innerhalb der Kern- und Pufferzone ist die Untere Denkmalschutzbehorde des Landkreises
Goslar zwingend zu beteiligen.

Die Stellplatze werden in wasserdurchlassiger, wassergebundener Bauweise hergestellt und
fugen sich in den bestehenden ErschlieBungsbereich 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.

Gemal § 8 NDSchG werden sich die baulichen Anlagen gestalterisch und proportional zu-
ricknehmen und sich in das bestehende Umfeld einpassen. Die konkrete Ausgestaltung des
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 geringfligige, 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.
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Abbildung 11: Abgrenzung Kulturerbe, ohne Maf3stab (Quelle: Berg- und Universitdtsstadt 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 gemaft & 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 unberuhrten Fla-
chen in Anspruch genommen werden. ErschlieBung, 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

Hintergrund der Planung ist ein Vorhaben des Privatinvestors, mit dem Ziel den Waldkurpark
zu neuem Leben zu erwecken und mit neuen sanften touristischen Nutzungen wie Tiny-
und Baumhauser aufzuwerten,

Inhaltlich wurde das Projekt so konzipiert, dass es die speziellen Anforderungen und Beson-
derheiten des Standortes optimal bertcksichtigt. Das Konzept in Clausthal-Zellerfeld setzt
auf Nachhaltigkeit, regionale Wertschépfung und ein besonderes Naturerlebnis. Diese As-
pekte sind nicht zufallig gewahlt, sondern resultieren aus den spezifischen Gegebenheiten
des Standorts und den Erwartungen der Zielgruppe.

Eine inhaltliche Umgestaltung des Projekts, beispielsweise durch den Verzicht auf Tiny- und
Baumhauser und stattdessen den Bau konventioneller Hotelgebaude, wurde die einzigartige
Positionierung gefahrden. Die Tiny- und Baumhauser unterscheiden sich durch seine natur-
nahe Bauweise und die besondere Lage im Baumbestand von anderen touristischen Ange-
boten in der Region. Eine Abkehr von diesem Konzept wurde das Alleinstellungsmerkmal
schwachen und koénnte das Interesse der anvisierten Zielgruppen, die eine aulergewdhnliche
und nachhaltige Ubernachtungsméglichkeit in kleinen Einheiten suchen, erheblich mindern.

Zudem wurden alternative Konzepte, wie ein klassisches Hotel in konventioneller Bauweise,
den &kologischen FuBabdruck des Projekts vergréfRern und die angestrebten Nachhaltigkeits-
ziele untergraben.

Die Entwicklung des Areals setzt bestimmte Grenzen fur inhaltliche Alternativen in Bezug
auf die Art der baulichen Nutzung. Um das Ziel der der touristischen Nutzungen zu errei-
chen, werden bestimmte Einschrankungen in Bezug auf die Nutzungsstruktur deutlich. Es
bestehen jedoch konzeptionelle inhaltliche Alternativen, die sich hauptsachlich auf die unter-
schiedliche Platzierung der verschiedenen Nutzungen im Plangebiet beziehen. Die Gestal-
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tungsmaoglichkeiten sind jedoch stark begrenzt, da die Beschaffenheit des Plangebiets, ein-
schlieB3lich der ErschlieBung, des Carler Teichs und der Weltkulturerbeflachen die Platzierung
der Nutzungen beeinflusst.

Der Umfang der geplanten Bebauung mit sieben Tinyhausern und zwei Baumhausern wurde
im Rahmen der Planung bewusst begrenzt und stellt das maximal stadtebaulich und land-
schaftlich vertragliche Mal3 fur den Standort dar. Mal3geblich fur diese Festlegung waren ins-
besondere der Erhalt des pragenden Baumbestandes, die Sicherung der Offenheit der Grun-
flachen sowie die Wahrung des parkartigen Charakters des ehemaligen Kurparks.

Zudem wird mit der Nutzung des bestehenden ehemaligen Festplatzes im Bereich der Kon-
zertmuschel eine bereits vorgepragte Flache in Anspruch genommen. Die dort vorhandenen
Garagen werden abgebrochen. Die Flache ist bereits geschottert und baulich Uberformt, so-
dass keine dkologisch hochwertigen Flachen betroffen sind und zusatzliche Eingriffe in Natur
und Landschaft vermieden werden.

Eine hdhere Anzahl an Unterkinften oder eine dichtere Anordnung der Gebaude wurde zu
einer spurbaren Verdichtung fuhren, die den Erholungswert des Areals beeintrachtigen
kénnte. Zudem wurden zusatzliche bauliche Anlagen starkere Eingriffe in Boden, Vegetation
und Landschaftsbild erfordern, die mit den Zielen der naturnahen und landschaftsvertragli-
chen Entwicklung nicht vereinbar waren.

Die gewahlte Anzahl der Unterklnfte ermdglicht einen wirtschaftlich tragfahigen Betrieb
des Ferienangebots, ohne eine UbermaRiige bauliche Inanspruchnahme des Gelandes zu ver-
ursachen. Gleichzeitig bleibt der Uberwiegende Teil des Waldkurparks weiterhin von Bebau-
ung frei und &ffentlich nutzbar. Die Planung folgt damit dem Grundsatz der sparsamen Bo-
dennutzung und einer behutsamen Weiterentwicklung bestehender Strukturen.

Insgesamt stellt die festgelegte Dimensionierung einen ausgewogenen Kompromiss zwi-
schen wirtschaftlicher Tragfahigkeit, touristischer Entwicklung und dem Schutz von Natur,
Landschaft und Erholungsfunktion dar. Eine weitergehende Bebauung ist stadtebaulich nicht
erforderlich und wurde den planerischen Zielsetzungen der Berg- und Universitatsstadt
Clausthal-Zellerfeld widersprechen.

Das vorgeschlagene Konzept stellt somit eine optimierte und mafgeschneiderte Mdglichkeit
zur behutsamen Entwicklung, die speziell auf das Plangebiet abgestimmt ist. Es wurde als
beste L&sung identifiziert, um den Waldkurpark behutsam weiterzuentwickeln und die tou-
ristischen Nutzungen langfristig am Standort zu etablieren. Dabei wurde sowohl auf die Si-
cherung des Bestands als auch auf die Schaffung von Méglichkeiten fur die zukinftige Ent-
wicklung Wert gelegt.

Das Konzept ist inhaltlich optimal auf den Standort im Waldkurpark von Clausthal-Zellerfeld
abgestimmt. Tragfahige inhaltliche Alternativen bestehen daher nicht.

4.3 Nullvariante

Im Rahmen der Nullvariante wird untersucht, welche Auswirkungen entstehen wurden,
wenn auf die Umsetzung der Planung verzichtet und keine Mal3nahmen zur behutsamen
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touristischen Entwicklung des Waldkurparks ergriffen wurden. Bei Nichtdurchfuhrung blie-
ben die betroffenen Flachen dem unbeplanten Auf3enbereich zugeordnet und Vorhaben wa-
ren weiterhin gemal § 35 BauGB zu beurteilen. Ein neuer Eingriff in den Boden wurde nicht
erfolgen.

Die aufbereiteten Flachen kdnnten ohne die Bauleitplanung jedoch nicht fur die geplanten
touristischen Nutzungen genutzt werden, da entsprechende Genehmigungen fur Tiny- und
Baumhauser oder gastronomische Einrichtungen nicht erteilt warden. Die Ziele des Investors
sowie die Absichten der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld zur Starkung des
touristischen Angebots konnten in diesem Fall nicht erreicht werden. Die geplante Aufwer-
tung des Waldkurparks bliebe aus, wodurch die touristische Attraktivitat der Stadt nur be-
grenzt gefdrdert wurde. Es fande jedoch auch kein neuer Eingriff in Boden, Vegetation und
Landschaft statt.

5 Festsetzungen

Die Planungen orientieren sich sowohl an den értlichen Gegebenheiten als auch an den
stadtebaulichen Zielen und Zwecken, die das Vorhaben verfolgt. Die Festsetzungen werden
an die Vorgaben aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan angepasst.

Das Plangebiet wird in Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage" sowie in ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" aufteilt. Diese Auftei-
lung folgt dem Grundsatz einer flachensparenden und freiraumschonenden stadtebaulichen
Entwicklung und berucksichtigt die bestehenden Nutzungsstrukturen sowie die landschaftli-
chen und funktionalen Gegebenheiten des Kurparks.

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird als Grunflache festgesetzt. In diesen Bereichen
sind keine neuen hochbaulichen Nutzungen vorgesehen. Die Ausweisung als Grunflache
dient der dauerhaften Sicherung des parkartigen Charakters, der Erholungsfunktion sowie
der landschaftlichen Einbindung des Kurparkgelandes. Bestehende Wegefuhrungen und bau-
liche Anlagen bleiben erhalten und werden in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert,
ohne dass hierdurch zusatzliche bauliche Entwicklungsmaoglichkeiten erdffnet werden.

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" wird auf einen klar
abgegrenzten und raumlich untergeordneten Teilbereich des Plangebiets beschrankt. Es um-
fasst ausschliefllich die Flachen, auf denen die Errichtung der Tiny- und Baumhauser sowie
der hierfur erforderlichen infrastrukturellen Einrichtungen gemafd des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans vorgesehen ist. Die Lage des Sondergebiets orientiert sich an der bestehen-
den ErschlieBung und den geplanten baulichen Anlagen, sodass zusatzliche Eingriffe vermie-
den werden.

Durch die konzentrierte Anordnung der fremdenverkehrsbezogenen Nutzungen wird eine
Zersiedelung oder funktionale Uberformung des Kurparks verhindert. Gleichzeitig wird eine
klare Trennung zwischen ruhigen Erholungsflachen und den baulich genutzten Bereichen
hergestellt. Die inselartige Lage des Sondergebiets innerhalb der Grunflachen ist bewusst
gewahlt, um die baulichen Nutzungen raumlich zu bundeln und den Uberwiegenden Teil des
Plangebiets des Kurparks dauerhaft von neuen Hochbauten freizuhalten.
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Die gewahlte Gebietsgliederung erfullt damit ausdrucklich das Erforderlichkeitsgebot des § 1
Abs. 3 BauGB, wonach Bauleitplane nur soweit und solange aufzustellen sind, wie es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Bebauungsplan beschrankt die
planerischen Festsetzungen auf das fur die Umsetzung des Vorhabens notwendige Mal3 und
verzichtet bewusst auf weitergehende bauliche Entwicklungsmadglichkeiten. Damit wird eine
bedarfsgerechte, zurtickhaltende und rechtssichere Planung gewahrleistet.

Die Anwendung des & 12 Abs. 3a BauGB beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist nicht
vorgesehen. Hintergrund ist, dass das geplante Vorhaben in seiner Art, seinem Umfang, sei-
ner raumlichen Lage sowie seiner funktionalen Ausrichtung eindeutig bestimmt ist. Gegen-
stand der Planung ist ein konkret benanntes, in sich geschlossenes Vorhaben zur Errichtung
von Tinyhdusern und Baumhausern als fremdenverkehrsbezogene Ubernachtungsangebote
innerhalb eines klar abgegrenzten Teilbereichs des Kurparks in Clausthal-Zellerfeld. Das stad-
tebauliche Konzept ist von Beginn an auf eine ruhige, erholungsorientierte Nutzung mit ho-
her landschaftlicher Einbindung ausgerichtet. Umfang und Lage der baulichen Anlagen, die
Art der Nutzung, die zulassigen Grundflachen, H6hen sowie die ErschlieBung sind abschlie-
Bend festgelegt und bedurfen keiner vorhabenoffenen oder variantenhaften Entwicklung.
Die Wahl des klassischen vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 BauGB gewahr-
leistet eine enge Verzahnung zwischen Bebauungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan so-
wie dem Durchfuhrungsvertrag. Dadurch wird eine hohe Planungssicherheit sowohl fur die
Stadt, fUr den Investor als auch fUr die betroffenen Dritten erreicht. Ein vorhabenoffenes
Vorgehen nach § 12 Abs. 3a BauGB ware vor diesem Hintergrund weder erforderlich noch
sachgerecht, da ein weitergehender planerischer Spielraum weder beabsichtigt noch stadte-
baulich geboten ist.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Fremdenverkehr*

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" dient der Unter-
bringung von Feriengasten in kleinen, landschaftsvertraglich integrierten Einheiten sowie
dem naturnahen Ubernachten. Die Nutzung des Sondergebiets ist ausschlieBlich auf frem-
denverkehrsbezogene Zwecke ausgerichtet.

Zulassig sind:

e Tinyhauser (bodenstehend) mit einer maximalen Grundflache von jeweils bis zu 50 m?
je Einheit, die auf Punktfundamenten errichtet werden und dem zeitlich begrenzten
Erholungsaufenthalt eines wechselnden Personenkreises dienen

e Baumhauser (aufgestandert) mit einer maximalen Grundflache von jeweils bis zu 50
m? je Einheit, die auf Stelzen oder vergleichbaren aufgestanderten Konstruktionen
errichtet werden und dem zeitlich begrenzten Erholungsaufenthalt eines wechseln-
den Personenkreises dienen;

e BuUhnen sowie bauliche Anlagen und Einrichtungen fur fremdenverkehrsbezogene
Veranstaltungen

Im Sonstigen Sondergebiet sind folgende Nutzungen unzulassig:
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e Dauerwohnen

e Nebenwohnungen (Zweitwohnungen)

Die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Fremdenver-
kehr" dient der gezielten Entwicklung eines standortangepassten, touristisch gepragten
Nutzungsangebotes. Ziel ist es, das Plangebiet ausschliel3lich fur fremdenverkehrsbezogene
Nutzungen zu sichern und eine Vermischung mit dauerhaftem Wohnen oder wohnahnlichen
Nutzungen auszuschliel3en.

Das Sondergebiet dient dem zeitlich begrenzten Erholungsaufenthalt eines wechselnden
Personenkreises. Der Nutzungsschwerpunkt liegt auf dem Ferienwohnen in kleinen, eigen-
standigen Einheiten sowie auf naturnahen Ubernachtungsformen wie Tinyhdusern und
Baumhdausern. Damit wird dem Bedarf an kleinteiligen und landschaftsbezogenen Ubernach-
tungsangeboten Rechnung getragen, ohne eine bauliche Dichte oder infrastrukturelle An-
forderungen auszuldsen, wie sie fur klassische Wohngebiete typisch sind.

Die Begrenzung der zulassigen Grundflache von Tinyhausern und Baumhausern auf jeweils
maximal 50 m? je Einheit stellt sicher, dass der bauliche Ma3stab dem Charakter eines Feri-
engebietes entspricht und keine groBvolumigen oder wohnahnlichen Gebaude entstehen.
Die Einheiten sind ausdrtcklich nicht fur dauerhaftes Wohnen vorgesehen, sondern aus-
schlieBlich fUr touristische Aufenthalte.

Buhnen und bauliche Anlagen fur fremdenverkehrsbezogene Veranstaltungen ermdglichen
erganzende touristische Angebote innerhalb des Gebietes.

Zur Sicherung der planerischen Zielsetzung werden Dauerwohnen sowie Nebenwohnungen
ausgeschlossen. Dadurch wird verhindert, dass sich wohnahnliche Strukturen entwickeln, die
mit der Zweckbestimmung des Gebietes nicht vereinbar sind und zu einer dauerhaften Ver-
anderung der Gebietsstruktur fuhren kénnten.

Die Bindung der zulassigen Vorhaben an einen DurchfUhrungsvertrag gemald § 9 Absatz 2
BauGB in Verbindung mit § 12 Absatz 1 BauGB stellt sicher, dass Art, Umfang und Qualitat
der Entwicklung den stadtebaulichen Zielen des Bebauungsplans entsprechen und die festge-
setzte Zweckbestimmung dauerhaft eingehalten wird.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundflache

Die zulassige Grundflache von 500 m? darf im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Fremdenverkehr" nicht Uberschritten werden. Fur die Ermittlung der Grundflache
sind die Grundstucksflachen des Sonstigen Sondergebiets maligeblich. Zu der Grundflache
sind alle baulichen Anlagen hinzuzurechnen. Wassergebundene Flachen sind bei der Ermitt-
lung der Grundflache nicht mitzurechnen.
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Die Festsetzung einer maximal zulassigen Grundflache von insgesamt 500 m? im Sonstigen
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" dient der Steuerung des bauli-
chen Umfangs und der Sicherung einer landschaftsvertraglichen Entwicklung des Gebietes.
Ziel der Regelung ist es, eine Ubermaliige bauliche Verdichtung zu vermeiden und den Cha-
rakter eines naturnahen, auf Erholung ausgerichteten Sondergebietes dauerhaft zu erhal-
ten.

Die zulassige Grundflache wurde unter Berucksichtigung eines Planungspuffers leicht grof3-
zUgiger festgesetzt, als fur die tatsachlich geplanten baulichen Anlagen erforderlich ware.
Dies ermdglicht eine flexible Umsetzung im Rahmen der Bauausfuhrung.

Durch die Begrenzung der Grundflache wird sichergestellt, dass die baulichen Anlagen gegen-
Uber den Freiflachen klar untergeordnet bleiben. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund
der vorgesehenen kleinteiligen Ferien- und Ubernachtungsformen von Bedeutung. Die Rege-
lung unterstutzt eine aufgelockerte Bebauungsstruktur und verhindert die Entstehung einer
zusammenhangenden, stadtahnlichen Bebauung, die dem Planungsziel des Fremdenver-
kehrsgebietes widersprechen wurde.

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache sind ausschliel3lich die Grundstucksflachen in-
nerhalb des Sonstigen Sondergebietes mafgeblich. Damit wird eine eindeutige und rechtssi-
chere Berechnungsgrundlage geschaffen, die eine nachvollziehbare Anwendung der Festset-
zung im Genehmigungsverfahren ermaoglicht.

In die Grundflachenberechnung sind alle baulichen Anlagen einzubeziehen, die dauerhaft mit
dem Erdreich verbunden sind. Hierdurch wird sichergestellt, dass der tatsachlich versiegelte
und baulich in Anspruch genommene Boden vollstandig erfasst wird. Dies tragt zur Minimie-
rung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme bei und bertcksichtigt zugleich die Belange des
Bodenschutzes sowie des Landschaftsbildes.

Wassergebundene Flachen werden bei der Ermittlung der Grundflache nicht mitgerechnet.
Die Nutzung wasserdurchlassiger Belage wird gefdrdert, was positive Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt, die Versickerung von Niederschlagswasser und die Reduzierung von Boden-
versiegelung hat.

Insgesamt tragt die Begrenzung der Grundflache in Verbindung mit der klaren Definition der
anzurechnenden Anlagen zu einer mafvollen, umweltvertraglichen und stadtebaulich geord-
neten Entwicklung des Sonstigen Sondergebietes ,Fremdenverkehr" bei und unterstutzt die
planerische Zielsetzung eines naturnahen und qualitativ hochwertigen touristischen Ange-
botes.

Die bestehenden hochbaulichen Anlagen (Sanitargebaude 75 m? Grundflache, Bude (20 m?)
und ehemalige Konzertmuschel (40 m?) werden im Bestand gesichert.

5.2.2 H6he baulicher Anlagen

Die Festsetzung der Gebaudehdhen dient der Sicherung einer mafvollen Bebauung und der
Integration in das landschaftliche Umfeld.
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Tinyhauser: Die maximal zulassige Héhe von 3,0 m gewabhrleistet, dass die Tinyhauser mal3-
stablich klein und zurtckhaltend bleiben. Die Messung der Gebaudehdhe erfolgt vom naturli-
chen Gelande am Gebaudemittelpunkt bis zur Gebaudeoberkante. Diese Regelung ermdg-
licht die praktische Umsetzung auch auf leicht geneigten Flachen, ohne dass kunstliche Auf-
schuttungen oder komplizierte Gelandeangleichungen erforderlich werden. So wird das Ti-
nyhaus im Hang harmonisch in die Topografie eingepasst.

Baumhauser: Die maximal zuldssige H6he von 6,0 m wird von der Oberkante des Podes-
tes/Bodenplatte bis zum Dachfirst gemessen, Stelzenhdéhen bleiben unberutcksichtigt.
Dadurch wird gewabhrleistet, dass die Baumhauser zwischen den Baumen zuruckhaltend und
landschaftsschonend errichtet werden ké&nnen, ohne die tatsachliche Gebaudehdhe zu Uber-
schreiten. Diese Regelung unterstutzt eine geringe Eingriffsflache, minimiert die Versiege-
lung und schutzt die Wurzeln der vorhandenen Baume.

Die Gebaudeoberkante wird allgemein durch Dachfirst oder Attika definiert. Technisch not-
wendige Aufbauten, untergeordnete Gebaudeteile und Photovoltaikanlagen sind von der
Hb&henbegrenzung ausgenommen.

5.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse dient der Sicherung des kleinteiligen und stand-
ortangepassten Bebauungskonzepts des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ,Fremdenverkehr”. In Verbindung mit den festgesetzten Gebaudehdhen wird hier-
durch der bauliche Mal3stab der zulassigen Anlagen eindeutig definiert und eine dem Charak-
ter eines naturnahen Feriengebietes entsprechende Bebauung gewahrleistet.

Fur Tinyhauser wird die Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss begrenzt. Damit wird si-
chergestellt, dass diese baulichen Anlagen als eingeschossige, kompakte Einheiten ausge-
fuhrt werden und keine wohnahnlichen oder mehrgeschossigen Gebaude entstehen.

Die Bestandsgebaude (Sanitargebaude, Bude und Konzertmuschel) werden ebenfalls mit ei-
nem Vollgeschoss festgesetzt.

Far Baumhauser wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt.
Diese Regelung tragt den besonderen konstruktiven Anforderungen von aufgestanderten

Bauweisen Rechnung und erméglicht eine funktionale Gliederung innerhalb der zulassigen
Gebaudehdhe, ohne eine UbermaRige bauliche Verdichtung oder eine dominante Wirkung
im Landschaftsraum zu erzeugen.

Die Festsetzung der zulassigen Vollgeschosse erganzt die Hohenbegrenzung und tragt insge-
samt dazu bei, die stadtebauliche Ordnung, die landschaftliche Einbindung sowie die Zweck-
bestimmung des Sondergebietes dauerhaft zu sichern.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Aufsteigende Bauten sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Dies gilt nicht fuUr Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie hach Landesrecht in
den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.
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Im Geltungsbereich befinden sich bereits hochbauliche Anlagen, wie die Konzertmuschel, das
Sanitargebaude und die Bude am Eingang. Diese werden im Bestand durch Baugrenzen gesi-
chert.

5.4 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Privatweg"”
festgesetzt, die der inneren Erschliefung des Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestim-
mung ,Fremdenverkehr” dient und die Anbindung der Tinyhauser und Baumhauser sicher-
stellt. Die Ein- und Ausfahrt ist bereits im Bestand vorhanden und wird mit der Festsetzung
gesichert. Die Zufahrt ab der Markstral3e wird im Planteil mit dem Planzeichen ,Ein- und
Ausfahrt" festgesetzt. Die Haupterschliel3ung bleibt grétenteils als wassergebundene Decke
bestehen, um den naturnahen Charakter der Anlage zu wahren und eine nachhaltige Versi-
ckerung von Niederschlagswasser zu gewahrleisten.

Zur Verbesserung der Befahrbarkeit, insbesondere fUr Einsatz- und Rettungsfahrzeuge, ist
vorgesehen, den Einmundungsbereich auf dem Flursttick 123/10 geringflgig auszurunden
und konstruktiv zu optimieren.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuRweg*

Zur Sicherstellung der ful’laufigen Erreichbarkeit wird eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,FuBweg" festgesetzt. Diese dient der Anbindung des Plangebiets an die Spie-
gelthaler Stral3e Uber die schmale Parzelle Flurstick 121/3 und gewahrleistet eine fulllaufige
ErschlieBungsmaoglichkeit.

Umgrenzung der Flachen fir Stellplatze (Private Parkflache)

Zusatzlich wird eine private Flache fur insgesamt zehn PKW-Stellplatze festgesetzt. Die Stell-
platze werden als Schotterrasen ausgefuhrt. Dadurch wird die Bodenversiegelung minimiert,
die Versickerung von Niederschlagswasser ermdglicht und das Landschaftsbild gewahrt. Die
Stellplatzflache wird durch entsprechende Kennzeichnung in der Planzeichnung (Stellplatze,
St) sowie durch raumliche Abgrenzung planungsrechtlich gesichert.

Die Festsetzung der Stellplatzflachen ist erforderlich, um eine geordnete, sichere und funkti-
onale Erschlieung des Sonstigen Sondergebiets ,Fremdenverkehr" zu gewahrleisten. Die
Stellplatze dienen ausschlieBlich dem Betrieb und der Nutzung des Fremdenverkehrsgebiets.
Durch die zentrale Bundelung des ruhenden Verkehrs werden zusatzliche Fahrbewegungen
innerhalb des Gebiets vermieden und die Freiflachen zwischen den Ubernachtungseinheiten
geschutzt.

5.5 Griinflachen

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist als &ffentliche Griunflache mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage" festgesetzt. Diese Flachen befinden sich jedoch im Privateigentum. Un-
geachtet der Eigentumslage werden die Flachen jedoch weiterhin der Offentlichkeit im Rah-
men der bisherigen Nutzung als Kurpark zuganglich bleiben. In den Gruinflachen sind keine
neuen hochbaulichen Nutzungen vorgesehen, sodass die Flachen in inrer jetzigen parkartigen
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Gestaltung erhalten bleiben und nicht in ein Sondergebiet Uberfuhrt werden. Diese Auswei-
sung dient der dauerhaften Sicherung des parkartigen Charakters des Kurparks und der
Wahrung seiner Funktion als landschaftlich gepragter Erholungsraum. Die Grunflachen sind
dauerhaft zu pflegen; bauliche Anlagen durfen den Parkcharakter weder in Lage, Umfang
noch Gestaltung wesentlich beeintrachtigen.

Die innerhalb der Grunflachen zulassigen Nutzungen beschranken sich auf bestehende und
betriebsnotwendige Anlagen. Im Plangebiet vorhandene bauliche Anlagen, insbesondere das
Sanitargebaude sowie das Gebaude im Eingangsbereich mit Rezeption, bleiben erhalten und
werden innerhalb festgesetzter Baugrenzen planungsrechtlich gesichert. Sie sind mit einem
besonderen Nutzungszweck im Planteil ausgewiesen. Sie kdnnen weiterhin genutzt werden,
ohne dass der Parkcharakter beeintrachtigt wird.

Daruber hinaus sind kleinteilige Anlagen und Einrichtungen, die der Pflege, Instandhaltung
und dem Betrieb der Parkanlage dienen, zulassig.

Anlagen der technischen Ver- und Entsorgung sind nur insoweit zulassig, wie sie unterge-
ordnet, landschaftsvertraglich ausgefuhrt und fur den Betrieb des Gebiets zwingend erfor-
derlich sind.

Durch diese Festsetzungen wird sichergestellt, dass bauliche Nutzungen auf das notwendige
Mal3 beschrankt bleiben, die bestehenden Anlagen weiter genutzt werden kénnen, der Kur-
park in seiner gestalterischen und funktionalen Qualitat erhalten bleibt und das inselartig
festgesetzte Sondergebiet als eigenstandiger, klar abgegrenzter Bereich in den Park einge-
bettet ist.

5.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

5.6.1 Versiegelungsbeschrankungen (M1)

Die Oberflachen befestigter Flachen sind wassergebundene Decken oder als Schotterrasen
herzustellen. FUr den im Planteil gekennzeichneten Einfahrtsbereich von der Marktstral3e sind
auf einer Lange von bis zu 75 m konventionelle engfugige Pflasterbelage zulassig

Die Festsetzung zur Ausbildung der Oberflachen befestigter Flachen als wassergebundene
Decken oder Schotterrasen dient der Reduzierung der Bodenversiegelung und der Sicherung
eines madglichst naturlichen Wasserhaushaltes. Durch die Verwendung wasserdurchlassiger
Bauweisen wird die Versickerung von Niederschlagswasser geférdert und der Oberflachenab-
fluss minimiert.

Gleichzeitig tragen diese Belage zur Wahrung des naturnahen und landschaftsvertraglichen
Charakters des Gebietes bei. Sie fugen sich gestalterisch besser in die Umgebung ein als voll-
standig versiegelte Flachen und unterstltzen das Ziel eines ruhigen, erholungsorientierten
Fremdenverkehrsgebietes.

Im Einfahrtsbereich von der Marktstralle sind auf einer Lange von bis zu 75 m aus funktio-
nalen und verkehrssicherheitsrelevanten Griunden konventionelle engfugige Pflasterbelage
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zulassig. In diesem Bereich sind héhere Beanspruchungen durch Rangierverkehr zu erwarten,
die eine dauerhaft tragfahige und wartungsarme Befestigung erfordern.

DarUber hinaus ermaoglichen die gewahlten Belagsarten eine flachensparende und flexible
Nutzung, die den funktionalen Anforderungen von Erschlielungs- und Stellplatzflachen ent-
spricht, ohne unnotige 6kologische Beeintrachtigungen zu verursachen.

5.6.2 Niederschlagswasser (M2)

Das von Dachflachen ablaufende unverschmutzte Niederschlagswasser ist im Plangebiet zur
Versickerung zu bringen, als Brauchwasser zu sammeln oder kontrolliert in das angrenzende
Gewasser des Carler Teichs einzuleiten. Die Einleitung hat gedrosselt und in einer Weise zu
erfolgen, dass nachteilige Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, die Wasserqualitat sowie
auf die denkmalgeschutzten Belange des Carler Teichs ausgeschlossen sind. Das Oberflachen-
wasser von Fahr- und Stellplatzflachen ist Uber angrenzende Grunbereiche oder Uber Mul-
den/Mulden-Rigolen zur Versickerung zu bringen. Die Einleitung in ein Gewasser oder eine
Entwasserung Uber Versickerungsanlagen, bedarf einer Erlaubnis nach § 8i. V. m. § 10 WHG.

Die Regelung zur Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers dient der Sicherung ei-
nes naturnahen und nachhaltigen Wasserhaushaltes im Plangebiet. Durch die vorrangige
Versickerung unverschmutzten Dachflachenwassers vor Ort wird der naturliche Wasserkreis-
lauf unterstutzt und eine zusatzliche Belastung der Vorfluter vermieden. Alternativ ermdg-
licht die Nutzung als Brauchwasser eine ressourcenschonende Verwendung von Nieder-
schlagswasser und tragt zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs bei.

Die kontrollierte Einleitung von Dachflachenwasser in den angrenzenden Carler Teich stellt
eine erganzende Option dar, sofern eine Versickerung oder Nutzung als Brauchwasser nicht
vollstandig mdglich ist. Damit wird eine geregelte und schadlose Ableitung sichergestellt,
ohne das Gewasser durch ungereinigte oder unkontrollierte Einleitungen zu beeintrachtigen.

Das Plangebiet entwassert seit Jahrzehnten Uber bestehende Anlagen in den Carler Teich.
Diese Entwasserungspraxis bestand bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans und hat bis-
lang zu keinen bekannten Beeintrachtigungen der wasserwirtschaftlichen Funktion, der Sub-
stanz oder der denkmalrechtlichen Bedeutung des Teiches gefuihrt.

Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist aufgrund der wenigen zu-
satzlichen baulicher Anlagen mit keinem erhdéhten Anfall an Niederschlagswasser zu rech-
nen. Eine Erhdhung der Einleitmenge gegenuber dem bisherigen Zustand wird durch die Pla-
nung nicht erwartet.

Der Carler Teich ist Bestandteil des aktiven technischen UNESCO-Welterbes Oberharzer Was-
serregal. Die Festsetzungen stellen sicher, dass durch die Entwasserung weder das wasser-
wirtschaftliche Betriebsregime noch die aul3ergewodhnlichen universellen Werte des Welter-
bes beeintrachtigt werden. Die abschlieBende Prufung erfolgt im Rahmen der wasserrechtli-
chen Genehmigungsverfahren unter Beteiligung der zustandigen Fachbehdrden.

Das Oberflachenwasser von Fahr- und Stellplatzflachen wird Uber angrenzende Grunflachen
oder Uber Mulden und Mulden-Rigolen versickert. Diese Form der dezentralen Regenwasser-
bewirtschaftung erméglicht eine naturliche Vorreinigung des Wassers und reduziert den
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Oberflachenabfluss. Gleichzeitig werden SpitzenabflUsse bei Starkregenereignissen ge-
dampft.

Der Hinweis auf die Erlaubnispflicht nach dem Wasserhaushaltsgesetz stellt klar, dass Einlei-
tungen in Gewasser oder die Nutzung von Versickerungsanlagen nur im Einklang mit den
wasserrechtlichen Vorgaben erfolgen durfen. Dadurch wird der Schutz des Grundwassers
und des angrenzenden Gewassers langfristig gewahrleistet.

5.6.3 Einfriedungen (M3)

Grundstuckseinfriedungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind
nur zuldssig, wenn sie als haturnah gestaltete, vegetationsbasierte Abgrenzungen ausge-
fuhrt werden. Bauliche Einfriedungen wie Zaune, Mauern oder vergleichbare technische Ab-
grenzungen sind unzulassig. Die Einfriedungen mussen sich in das bestehende, naturnah ge-
pragte Landschaftsbild des Carler Teiches einfugen und durfen als eigenstandige bauliche
Anlagen nicht in Erscheinung treten.

Die Festsetzung dient dem Schutz und der landschaftlichen Aufwertung des Geltungsbe-
reichs im Umfeld des Carler Teiches, der als wertvolles Kulturerbe eine besondere Bedeutung
fur das lokale Landschaftsbild und die kulturelle Identitat der Region besitzt. Naturnah ge-
staltete, vegetationsbasierte Einfriedungen flugen sich harmonisch in das bestehende Land-
schaftsbild ein, fordern die 6kologische Vielfalt und verhindern die Dominanz technischer
Bauwerke wie Zaune oder Mauern, die den historischen und landschaftlichen Charakter des
Carler Teiches beeintrachtigen kénnten.

Die Beschrankung auf pflanzliche Abgrenzungen gewahrleistet, dass Grundstiicke angemes-
sen abgegrenzt werden, ohne die kulturhistorische und landschaftliche Qualitat des Weltkul-
turerbes zu stdren. Eigenstandige bauliche Einfriedungen wurden den besonderen Wert und
die Authentizitat des Carler Teiches mindern und kénnten das unverwechselbare Erschei-
nungsbild dieses schitzenswerten Ortes negativ beeinflussen.

Mit dieser Regelung wird die Zielsetzung des Bebauungsplans unterstutzt, das Gebiet in sei-
ner naturnahen und kulturell bedeutsamen Qualitat zu erhalten und die Einzigartigkeit des
Carler Teiches als Weltkulturerbe zu wahren.

5.6.4 Erhaltungsgebote (E)

Auf den gekennzeichneten Flachen sind Gehélze mit einem Stammdurchmesser ab 15 cm
dauerhaft, ihrem naturlichen Wuchscharakter entsprechend zu pflegen, zu erhalten und falls
abgangig gleichwertig zu ersetzen.

Die Festsetzung zum dauerhaften Erhalt und zur fachgerechten Pflege der gekennzeichneten
Geholze dient ausdrucklich dem Schutz des vorhandenen Baumbestandes und der Sicherung
der pragenden Gehdlzstrukturen im Plangebiet. Durch den Erhalt von Geholzen mit einem
Stammadurchmesser ab 15 cm wird verhindert, dass es zu einer schleichenden Waldum-
wandlung oder zu einer nachhaltigen Reduzierung der vorhandenen Baumbestande kommt.

Die Baume uUbernehmen wesentliche dkologische Funktionen, insbesondere als Lebensraum
fur Flora und Fauna sowie fur das Lokalklima und den Bodenschutz. DarUiber hinaus sind sie
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von zentraler Bedeutung fur die Erholungseignung des Gebietes. Der schattige, strukturrei-
che und naturnahe Charakter ist ein wesentlicher Bestandteil des Fremdenverkehrskonzep-
tes und tragt mafigeblich zur Aufenthaltsqualitat und Attraktivitat des Gebietes bei.

Die Pflege der Gehdlze entsprechend ihrem naturlichen Wuchscharakter stellt sicher, dass
ihre 6kologischen und gestalterischen Funktionen dauerhaft erhalten bleiben. Der ver-
pflichtende gleichwertige Ersatz bei Abgang gewahrleistet, dass der Gehdélzbestand langfris-
tig gesichert wird und weder die landschaftliche Qualitat noch die Erholungsfunktion des Ge-
bietes beeintrachtigt werden.

5.6.5 Pflanzmaf3nahmen (P)

Innerhalb des Plangebiets sind Laubbaume zu pflanzen durch:

Anpflanzen von mindestens drei einheimischen und standortgerechten Laubbaumen 1. oder
2. Ordnung als Hochstamm, 3xv, mB, StU 18 - 20 cm in einem Pflanzabstand der Baume un-
tereinander von mindestens 8 m. Die Gehdlze sind dauerhaft und dem Wuchscharakter ent-
sprechend zu pflegen sowie falls abgangig zu ersetzen.

Die Festsetzung dient der Sicherung und Aufwertung des Landschaftsbildes sowie der ékolo-
gischen Funktion des Plangebiets. Durch die Anpflanzung von mindestens drei einheimischen
und standortgerechten Laubbaumen wird der parkartige Charakter des Kurparks gestarkt
und die Freiraumqualitat fur Erholungssuchende erhoht. Die Auswahl von Hochstammen
der 1. oder 2. Ordnung gewahrleistet eine nachhaltige Entwicklung der Gehélzstruktur und
tragt zur langfristigen Stabilitat des Baumbestandes bei.

Der vorgeschriebene Pflanzabstand von mindestens acht Metern stellt sicher, dass die
Baume gentigend Raum fur gesunde Kronenbildung und Wurzelentwicklung erhalten, ohne
dass es zu einer Ubermaliigen Verdichtung kommt. Die dauerhafte Pflege und Erhaltung der
Gehdlze sowie der Ersatz abgangiger Baume sichern die langfristige Wirksamkeit der Mal3-
nahme.

Mit dieser Regelung werden sowohl asthetische als auch ékologische Ziele verfolgt: Die Mal3-
nahmen tragen zur Schaffung von Schattenbereichen, zur Verbesserung des Kleinklimaef-
fekts und zur Starkung der Biodiversitat bei, wahrend gleichzeitig der Charakter des Kurparks
als naturnaher Erholungsraum bewahrt wird.

5.7 Sonstige Festsetzungen

5.7.1 Geh- und Leitungsrechte

Die mit Geh- und Leitungsrechten belasteten Flachen innerhalb der Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung ,FulBweg" dienen den Versorgungstragern zur Verlegung, Wartung
und Unterhaltung leitungsgebundener Infrastruktur. Uber diese Flachen werden insbeson-
dere Wasser- und Stromleitungen vom Anschlusspunkt in der Spiegelthaler Straf3e in das
Plangebiet geflhrt. Die Zuganglichkeit der Leitungen ist dauerhaft sicherzustellen.
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5.7.2 Besonderer Nutzungszweck ,Empfangsgebiaude/Rezeption”

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache mit besonderem Nutzungszweck ,Empfangsge-
baude/Rezeption” dient der Unterbringung einer Rezeption mit untergeordneten Service-
funktionen innerhalb eines bestehenden Gebaudes. Zulassig ist ausschliellich ein Empfangs-
und Servicegebaude, das funktional und betrieblich dem Sonstigen Sondergebiet ,Fremden-
verkehr" zugeordnet ist.

5.7.3 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan legt den raumlichen Geltungsbereich durch eine Gel-
tungsbereichslinie fest. Die exakte Abgrenzung ist dem Planteil im Mafstab 1:1.000 zu ent-
nehmen.

5.8 Kennzeichnungen

5.8.1 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 nord-06stli-
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 Ingenieurblro durchzuftihren.

5.8.2 Bodenbelastungen

Das gesamte Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet ist. Gemal Bodenkataster des Landkreises Goslar ist hier von einer Bo-
denbelastung in der GroéfRenordnung von > 1.000 mg Blei je Kilogramm Boden und > 10,0 mg
Cadmium je Kilogramm Boden auszugehen. Da dies den gesamten Geltungsbereich gleicher-
maflen betrifft, wird zwecks besserer Lesbarkeit des Planes auf eine zeichnerische Kennzeich-
nung verzichtet.

5.9 Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen in einem Bebauungsplan sind die Ubernahme bereits bestehen-
der Festsetzungen, Schutzgebiete oder rechtlicher Vorgaben aus anderen Fachgesetzen oder
Planungen. Sie haben keinen eigenstandigen Regelungscharakter im Bebauungsplan, son-
dern dienen der Information und Klarstellung fur alle Beteiligten.
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Diese Inhalte gelten unabhangig vom Bebauungsplan bereits rechtlich verbindlich und wer-
den im Bebauungsplan lediglich dargestellt oder textlich benannt.

Der Zweck nachrichtlicher Ubernahmen liegt darin, Planungssicherheit zu schaffen, Konflikte
frahzeitig sichtbar zu machen und Bauherren sowie Genehmigungsbehorden Uber beste-
hende Einschrankungen zu informieren. Sie ersetzen keine Fachgenehmigungen und begrun-
den keine neuen Rechte oder Pflichten, sondern machen bestehendes Recht transparent.
Folgende nachrichtliche Ubernahmen sind flr das Plangebiet relevant:

5.9.1 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebiets befindet sich der Carler Teich als Bestandteil des aktiven techni-
schen UNESCO-Welterbes Oberharzer Wasserregal. Der Teich liegt sowohl in der Kernzone
als auch in der Pufferzone des Welterbes und ist als technische Anlage denkmalgeschutzt.
Die Betriebsverantwortung liegt bei der Harzwasserwerke GmbH.

Beeintrachtigungen des Carler Teiches durch Bauarbeiten sind auszuschlieSen. Bauverfahren,
die Erschutterungen oder Setzungen verursachen kdénnen, insbesondere Ramm- und Tief-
bauarbeiten im Nahbereich, durfen nur nach vorheriger Abstimmung und ausdrtcklicher Zu-
stimmung der Harzwasserwerke GmbH durchgefuhrt werden.

Fur Bauvorhaben innerhalb der Kern- und Pufferzone ist die Beteiligung der Unteren Denk-
malschutzbehoérde des Landkreises Goslar zwingend erforderlich.

Die Funktion, Wahrnehmbarkeit und Erlebbarkeit des Carler Teiches sowie der zugehdrigen
Pufferzone sind dauerhaft zu sichern. Die Bereiche sollen von allen Seiten erreichbar bleiben
und in ihrer technischen und landschaftlichen Wirkung ungestort erhalten werden.

Das Baugrundstuck liegt in einem Bereich, in dem Kulturdenkmale und Bodenfunde vermu-
tet werden. Bodeneingriffe sind daher rechtzeitig, gemald § 14 NDSchG, mindestens drei
Wochen 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.

5.9.2 Bodenplanungsgebiet

Die Bdden im Harz sind durch naturliche und menschliche Einflusse in unterschiedlichen Kon-
zentrationen mit Schwermetallen belastet, da der historische Bergbau im Harz zu einer Frei-
setzung von Metallpartikeln geflhrt hat. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs liegen
im Teilgebiet 1 der Neufassung der Verordnung Uber das ,Bodenplanungsgebiet Harz im
Landkreis Goslar". Die entsprechenden Regelungen, hier fur das Teilgebiet 1 (8§ 11 und 12
BPG-VO0), sind zu beachten.
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5.9.3 Radonvorsorgegebiet

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

gemalf § 123 (1) Strahlenschutzgesetz (StrlSchG) i.V.m. § 154 (1) Strahlenschutzverordnung

(StriSchv) die Pflicht, geeignete Malinahmen zu treffen, um den Zutritt von Radon aus dem
Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschweren.

Im niedersachsischen Teil des Harzes wurden die Gemeinden Braunlage, Clausthal-Zellerfeld
und Goslar-Stadt als Vorsorgegebiete fur 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, Klisten- und
Naturschutz (NLWKN)" vom 19.11.2020 zugrunde. Demnach ist in diesen Gebieten anzuneh-
men, dass der Referenzwert von 300 Becquerel pro Kubikmeter Luft Uberschritten wird. Das
geruchs- und geschmackneutrale Radon kommt als Edelgas natudrlicherweise 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 Auslodser fur Lungenkrebs.

Neben regelmaligem Luften senken bauliche Malinahmen zur Gebaudeabdichtung das Ri-
siko. Wer ein Gebaude mit Aufenthaltsrdumen oder Arbeitsplatzen errichtet bzw. bauliche
Veranderungen durchfuihrt, hat gemaR §123 Abs. 1 StrlSchG geeignete Malinahmen zu tref-
fen, um den Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder erheblich zu erschwe-
ren. Diese Pflicht gilt als erfullt, wenn einerseits die nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik erforderlichen MaBhahmen zum Feuchteschutz eingehalten werden. Zusatzlich
ist in Radonvorsorgegebieten gemald § 154 Strahlenschutzverordnung (StrlSchV) mindestens
eine der folgenden Malnahmen durchzufuhren:

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

2. gezielte Beeinflussung der Luftdruckdifferenz zwischen Gebaudeinnerem und Bodenluft an
der

AuBenseite von Wanden und Bdden mit Erdkontakt, sofern der diffusive Radoneintritt auf
Grund des

Standorts oder der Konstruktion begrenzt ist,

3. Begrenzung der Rissbildung in Wanden und Boden mit Erdkontakt und Auswahl diffusi-
onshemmender

Betonsorten mit der erforderlichen Dicke der Bauteile,
4. Absaugung von Radon an Randfugen oder unter Abdichtungen,

5. Einsatz diffusionshemmender, konvektionsdicht verarbeiteter Materialien oder Konstruk-
tionen.
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6 Auswirkungen der Planung auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung

6.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Rand der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-
Zellerfeld und umfasst eine Flache von etwa 2,5 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 Parkmaéglichkeiten 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 fuBlaufig erreichbar, was die fami-
lienfreundliche Nutzung des Areals zusatzlich unterstutzt.

6.2 Siedlungsentwicklung

Die Umsetzung des Bebauungsplans stellt eine gezielte, moderate Erweiterung des beste-
henden Siedlungsbereichs von Clausthal-Zellerfeld dar. Ziel ist es, im Kurpark ein Angebot fur
sanften Erholungstourismus zu etablieren. Mit der Schaffung eines Tinyhaus- und Baum-
hausareals erhalt das Gebiet eine neue, dauerhafte Nutzung, die den bisherigen Veranstal-
tungscharakter abldst und eine kontinuierliche Erholungsnutzung ermdglicht.

Das Vorhaben tragt zur Diversifizierung der stadtischen Struktur bei, indem neue touristische
Angebote und Aufenthaltsmdglichkeiten geschaffen werden. Gleichzeitig werden beste-
hende Natur- und Erholungselemente des Kurparks integriert, wodurch die Naherholungs-
qualitat fur Einwohner und Besucher gesteigert wird. Die Verbindung zwischen Stadt, Kur-
park und umliegender Landschaft wird gestarkt, was sowohl die touristische Attraktivitat
als auch das wirtschaftliche Potenzial von Clausthal-Zellerfeld erhéht.

Die Bebauung ist in Form, Mal3stab, Materialwahl und Dichte so geplant, dass sie sich har-
monisch in die parkartige Struktur des Kurparks einfligt. Die Tinyhauser und Baumhauser
treten nicht als dominante Bauwerke hervor. Durch die naturnahe Gestaltung und Einbin-
dung in die bestehende Landschaft wird das historische und landschaftliche Erscheinungsbild
des Carler Teiches gewahrt, sodass auch das Kulturerbe nicht beeintrachtigt wird.

Durch die sorgfaltige stadtebauliche Einbindung in die vorhandene Struktur sind keine nega-
tiven Auswirkungen auf die bestehende Siedlungsentwicklung zu erwarten. Das Vorhaben

556 BP Begriindung 2-c.docx



BERG- UND UNIVERSITATSSTADT CLAUSTHAL-ZELLERFELD
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 103 ,Waldkurpark Zellerfeld“

folgt den Prinzipien einer nachhaltigen Stadtentwicklung und unterstutzt die langfristige
Aufwertung des Kurparks als zentralen Erholungs- und Freizeitstandort.

6.3 Nutzungen und Nutzungskonflikte

Die bisherige Nutzung des Plangebiets war im Wesentlichen durch die parkartige Nutzung
des Kurparks sowie durch Veranstaltungen im Bereich der Konzertbuhne gepragt. Diese Ver-
anstaltungsnutzungen waren mit erhdhten Besucherzahlen sowie punktuellen Larm- und
Verkehrsbelastungen verbunden.

Mit der geplanten Entwicklung eines Tinyhaus- und Baumhausareals einschlieBlich der zuge-
hérigen Infrastruktureinrichtungen erhdlt das Gebiet in einem kleinen Teilbereich eine neue,
dauerhafte Nutzung, die auf sanften und landschaftsbezogenen Erholungstourismus ausge-
richtet ist. Die Nutzung ist durch eine geringe bauliche Dichte, eine begrenzte Zahl an Uber-

nachtungseinheiten sowie durch eine ruhige, nicht massentouristische Ausrichtung gekenn-
zeichnet.

Potenzielle Nutzungskonflikte kénnen sich insbesondere aus der Nahe zur bestehenden
Wohnbebauung sowie aus der Lage innerhalb eines sensiblen Natur- und Kulturlandschafts-
raums ergeben. Mégliche Konfliktfelder betreffen vor allem Larmemissionen, das Verkehrs-
aufkommen sowie Belange des Natur- und Kulturerbes. Durch die Umstellung von einer ver-
anstaltungsbezogenen Nutzung hin zu einer Uberwiegend ruhigen Erholungsnutzung ist je-
doch insgesamt von einer deutlichen Entlastung auszugehen. Insbesondere werden gegen-
Uber der bisherigen Nutzung relevante Larmspitzen reduziert.

Der Platz vor der bestehenden Konzertmuschel wurde bereits in der Vergangenheit regelma-
Rig als Fest- und Veranstaltungsflache genutzt. Die dort durchgefuihrten Veranstaltungen
waren typischerweise mit erhéhten Gerauscheinwirkungen wahrend der jeweiligen Veran-
staltungszeiten verbunden.

Aufgrund der Lage des Festplatzes im naheren Umfeld des Waldkurparks und angrenzender
Wohnbebauung konnten Nutzungskonflikte durch Freizeitlarm bereits bislang nicht vollstan-
dig ausgeschlossen werden.

Mit der Planung des Sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr”
wird eine ruhige, erholungsorientierte Nutzung mit Tiny- und Baumhausern verfolgt. Der
Schwerpunkt der Nutzung liegt auf dem naturnahen Ubernachten und dem Aufenthalt von
Feriengasten.

Veranstaltungen sind innerhalb des Plangebiets nicht als eigenstandige Hauptnutzung vor-
gesehen, sondern lediglich in untergeordnetem Umfang und als erganzendes Angebot zum
Kur- und Fremdenverkehr geplant.

Durch die Planung ist davon auszugehen, dass sich die Larmsituation fur die angrenzende
Wohnbebauung insgesamt verbessert.

Aufgrund der geringen Intensitat der geplanten Nutzung, der raumlichen Blndelung des ru-
henden Verkehrs sowie der vorgesehenen organisatorischen und baulichen MalBnahmen sind
durch den Betrieb des Tinyhaus- und Baumhausareals keine erheblichen oder unzumutbaren
Beeintrachtigungen fur die angrenzende Wohnbebauung zu erwarten. Die geplante Nutzung
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fugt sich in Mal3stab, Funktion und Erscheinungsbild in die bestehende Struktur des Kurparks
ein und leistet einen Beitrag zu einer nachhaltigen, natur- und landschaftsvertraglichen Wei-
terentwicklung des Standorts.

6.4 Verkehr und Mobilitat

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliellung des Plangebiets erfolgt Uber die stidlich gelegene Marktstral3e
(KreisstrafRe 37), die innerhalb der Ortsdurchfahrt liegt und Uber die Bundesstralie 241 vom
Stadtkern aus schnell erreicht werden kann. Ziel ist eine sichere, geordnete und umweltver-
tragliche Erschliellung, die den motorisierten Individualverkehr ebenso bertcksichtigt wie den
FuB- und Radverkehr und die Belange des Naturraums wahrt.

AuBere ErschlieBung und Zufahrt

Der Waldkurpark ist Uber die Marktstral3e gut erreichbar. Die unmittelbare Zufahrt zum
Plangebiet erfolgt Uber einen bestehenden, rund 3,05 m breiten ErschlieBungsweg, der von
der MarktstraBe aus zunachst gepflastert ist und anschlielend in einen wassergebundenen
Schotterweg Ubergeht. Dieser Weg wird seit Jahrzehnten genutzt, insbesondere im Zusam-
menhang mit Veranstaltungen an der Konzertmuschel, und hat sich fur die ErschlieBung des
Gelandes als funktional und ausreichend erwiesen. In diesem Zeitraum sind keine verkehrli-
chen Engpasse, sicherheitsrelevanten Konflikte oder Einschrankungen Befahrung durch Fahr-
zeuge bekannt geworden.

Aufgrund der sehr geringen zusatzlichen Verkehrsbelastung durch das Vorhaben ist ein re-
gelmafiger Begegnungsverkehr nicht zu erwarten. Die Nutzung des Plangebietes ist auf
sanften Tourismus und naturnahe Erholung ausgerichtet. Der KFZ-Verkehr beschrankt sich
im Wesentlichen auf zeitlich versetzte An- und Abreisen der Gaste sowie auf vereinzelte Ver-
sorgungs- und Einsatzfahrten. E

Die Mdglichkeit eines durchgehenden Begegnungsverkehrs auf der Zufahrt ist nicht vorgese-
hen und auch nicht erforderlich. Die Zufahrt ist als untergeordnete ErschlieBung mit gerin-
gem Verkehrsaufkommen ausgelegt. Zur Sicherstellung der Befahrbarkeit fur Einsatzfahr-
zeuge stehen im Verlauf der Zufahrt Ausweich- und Rangiermaéglichkeiten zur Verflugung.
Insbesondere ist innerhalb des Plangebiets eine geeignete Wende- und Aufstellflache vorge-
sehen, die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan nachgewiesen und verbindlich gesichert wird.

Eine bauliche Verbreiterung des ErschlieBungswegs ist aufgrund der topografischen Situation
nicht praktikabel moglich. Westlich schliel3t unmittelbar ein steiler Abhang zum Carler Teich
an, 6stlich grenzt ein Privatgrundstick an. Zur Verbesserung der Befahrbarkeit, insbesondere
fUr Einsatz- und Rettungsfahrzeuge, ist jedoch vorgesehen, die Zufahrt im Bereich Flurstlcks
123/10 geringfugig auszurunden, baulich anzupassen und zu optimieren. Die hierfur erfor-
derlichen Abstimmungen werden mit dem Landkreis Goslar gefuihrt.

Die durch das Vorhaben verursachten Verkehrsbewegungen liegen deutlich unterhalb der in
den einschlagigen Richtlinien zugrunde gelegten Schwellenwerte, bei denen besondere ver-
kehrssichernde MalBnahmen wie Linksabbiegespuren erforderlich werden.
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Insbesondere sind keine relevanten Spitzenbelastungen zu erwarten, da An- und Abreisen
zeitlich verteilt erfolgen. Auf Grundlage der geringen Verkehrsbelastung und der bestehen-
den ortlichen Verhaltnisse wird die Entbehrlichkeit einer Linksabbiegespur festgestellt.

Innere ErschlieBung, Stellpldtze und Parken

Innerhalb des Plangebiets werden die vorhandenen internen Erschliefungs- und Wegebezie-
hungen unverandert genutzt. Zusatzliche ErschlieSungsstrafien sind nicht vorgesehen.

Im Eingangsbereich des Plangebiets werden entlang der ErschlieBungsstrafle zehn diagonal
angeordnete PKW-Stellplatze vorgesehen. Diese dienen den Gasten als Abstellort ihrer KFZ
und fur betriebsbedingte Nutzungen. Die Anordnung erfolgt unmittelbar entlang der beste-
henden ErschlieBungsstralle, ohne dass hierfur eine neue verkehrliche ErschlieBung geschaf-
fen wird.

Der motorisierte Verkehr innerhalb des Kurparks wird bewusst auf ein notwendiges Min-
destmald beschrankt.

Ein Parken am Fahrbahnrand der Kreisstral3e 37 wird durch dieses Stellplatzangebot ausge-
schlossen. Eine zusatzliche Verkehrsbelastung der Kreisstral3e 37 durch Parkplatzsuchverkehr
findet nicht statt. Der Stellplatzbedarf des Vorhabens wird vollstandig gedeckt.

Durch die geplanten sieben Tinyhauser und zwei Baumhauser ist lediglich mit einer sehr ge-
ringen Zunahme des Verkehrsaufkommens in der Marktstral3e zu rechnen. Eine spurbare
Veranderung der bestehenden Verkehrssituation ist nicht zu erwarten.

Fuf3- und Radverkehr

Der Kurpark ist bereits heute gut fullaufig und mit dem Fahrrad erreichbar. Die vorhande-
nen Wegebeziehungen innerhalb des Parks sichern auch klnftig eine gute Erreichbarkeit fur
Spazierganger, Wanderer und Radfahrende. Uber die schmale Parzelle Flurstiick 121/3 im
Norden besteht eine zusatzliche fulllaufige Anbindung aus nérdlicher Richtung, die genutzt
werden kénnte.

Noérdlich des Plangebiets verlauft entlang der Spiegelthaler Stral3e eine Uberregionale Rad-
wegeverbindung, die die umliegenden Ortschaften miteinander verknupft. Das Plangebiet ist
damit gut in das bestehende Radwegenetz eingebunden, wodurch eine umweltfreundliche
und emissionsarme Mobilitat unterstutzt wird.

Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung von etwa 400 m &stlich
des Plangebiets. Damit ist eine ausreichende Anbindung an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr gegeben, die insbesondere Gasten ohne eigenes Fahrzeug eine nachhaltige Erreich-
barkeit ermdglicht.

Befahrbarkeit fur Rettungs- und Einsatzfahrzeuge

Die Befahrbarkeit des Plangebiets wurde durch die 6rtliche Feuerwehr mit einem Einsatz-

grof3fahrzeug gepruft. Die Erreichbarkeit sowie die vorhandenen Wege wurden als ausrei-
chend beurteilt. Der bestehende Wendeplatz im Bereich vor der Konzertmuschel bleibt er-
halten und gewahrleistet auch kunftig das sichere Wenden von Einsatzfahrzeugen.
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Im Einsatzfall kann die Zufahrt organisatorisch freigehalten werden. Aufgrund der eindeuti-
gen Zuordnung der Zufahrt zur ErschlieBung des Plangebiets sowie der geringen Verkehrsfre-
quenz ist gewahrleistet, dass andere Verkehrsteilnehmer Wartepflicht haben und Einsatz-
fahrzeuge ungehindert zufahren kénnen. Erganzend wird der Betreiber verpflichtet, durch
geeignete organisatorische MaBnahmen sicherzustellen, dass die Zufahrt dauerhaft nicht
blockiert wird.

Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet ist verkehrlich gut erschlossen, sowohl fur motorisierte Fahrzeuge als auch
far FuB- und Radverkehr, ohne dass mit Engpassen oder Konflikten zu rechnen ist. Die Zu-
fahrt ist funktional, ausreichend dimensioniert und fur Rettungsfahrzeuge gesichert, interne
Wege bleiben unverandert. Stellplatze werden eingerichtet und zusatzliche Verkehrsbelas-
tungen sind minimal, ein Shuttle-Service reduziert den inneren Verkehr weiter. Die Anbin-
dung an Radwege, Fullwege und den 6ffentlichen Nahverkehr ist gut, sodass eine umwelt-
freundliche Erreichbarkeit gewahrleistet ist. Insgesamt ist die ErschlieBung geordnet, funkti-
onal und optimal an die naturnahe Nutzung des Gebiets angepasst.

6.5 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt unter Nutzung der bestehenden stadti-
schen Infrastrukturen. Die ErschlieBung wird an die geplante Nutzung als Sonstiges Sonder-
gebiet fur Fremdenverkehr angepasst. Ziel ist eine technisch sichere, nachhaltige und dauer-
haft funktionsfahige Versorgung des Gebiets unter weitgehender Nutzung vorhandener An-
lagen.

Trink- und Brauchwasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Uber das vorhandene &ffentliche Netz gesi-
chert. Die Anbindung erfolgt von Norden Uber das Flurstiick 121/3 von der Spiegelthaler
Stral3e. Innerhalb des Plangebiets werden lediglich Verlangerungen der bestehenden Leitun-
gen zu den Standorten der Tinyhauser erforderlich. Die erforderlichen Kapazitaten sind vor-
handen und wurden mit der zustandigen Stadtwerke Clausthal-Zellerfeld GmbH abge-
stimmt.

Abwasserentsorgung

Im Bereich der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld wird die Kanalisation im
Trennverfahren betrieben, d.h. dass Schmutzwasser Uber die Schmutzwasserkanalisation
entsorgt wird, wahrend Oberflachen-(Regen-) wasser Uber die Regenwasserkanale und die
Vorfluter in den naturlichen Wasserkreislauf eingegliedert wird oder gegebenenfalls auf dem
eigenen Grundstuck versickert.

Das Plangebiet ist abwassertechnisch durch private Hausanschltsse erschlossen. Das vorhan-
dene, funktionsfahige Sanitargebaude (Toilettenhauschen) im mittleren Bereich des Plange-
biets ist bereits an das Abwassersystem angeschlossen. Vor dem Gebaude befindet sich ein
geschlossener Schacht, der als Abwasserkontrollschacht dient. Das anfallende Schmutzwas-
ser wird Uber das bestehende Kanalsystem Richtung Markstral3e im Freispielgefalle abge-
fuhrt. Fur den Anschluss der geplanten Tinyhauser sind interne Leitungsverlangerungen er-
forderlich. Die Netzkapazitaten sind ausreichend und wurden mit dem Abwasserbetrieb ab-
gestimmt.
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Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber die vorhandenen Netze. Ein Starkstromanschluss ist im
Plangebiet bereits vorhanden und betriebsbereit. Die zusatzliche Stromversorgung der Ti-
nyhauser wird von Norden Uber das Flurstlck 121/3 von der Spiegelthaler StralSe aus sicher-
gestellt. Die technische Umsetzung ist mit der Stadtwerke Clausthal-Zellerfeld GmbH abge-
stimmt. ZukUnftig kdnnten erganzend nachhaltige Energieldsungen wie Photovoltaik fur die
Tinyhauser gepruft werden.

Regenwasserbewirtschaftung

Die bestehende Regenwasserfuhrung im Plangebiet bleibt grundsatzlich unverandert. Das
anfallende Niederschlagswasser versickert weiterhin auf den unversiegelten Flachen und wird
wie bisher dem naturlichen Boden zur Verflgung gestellt.

Westlich der ehemaligen KonzertbUhne ist ein vorhandener Kanal als Regenwassersammler
vorhanden, der das Oberflachenwasser in den Carler Teich ableitet. Diese Funktion bleibt
auch nach Umsetzung des Vorhabens bestehen. Die bestehende Entwasserungssituation
wurde vor Ort durch den Abwasserbetrieb gepruft und als funktionstiichtig bewertet.

Durch die geringe zusatzliche Versiegelung im Rahmen der Planung sind keine wesentlichen
Anderungen des Abflussverhaltens zu erwarten. Eine Versenkung von Niederschlagswasser
Uber Schluckbrunnen oder Schachte ist nicht vorgesehen, um eine Beeintrachtigung der
Grundwasserqualitat zu vermeiden.

Das Plangebiet entwassert seit Jahrzehnten Uber bestehende Anlagen in den Carler Teich.
Diese Entwasserungspraxis bestand bereits vor Aufstellung des Bebauungsplans und hat bis-
lang zu keinen bekannten Beeintrachtigungen der wasserwirtschaftlichen Funktion, der Sub-
stanz oder der denkmalrechtlichen Bedeutung des Teiches gefuhrt.

Durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist aufgrund der wenigen zu-
satzlichen baulicher Anlagen mit keinem erhéhten Anfall an Niederschlagswasser zu rech-
nen. Eine Erhéhung der Einleitmenge gegenuber dem bisherigen Zustand wird durch die Pla-
nung nicht erwartet.

Fuar Niederschlagswasser von gepflasterten Parkplatz- und Stellflachen wird empfohlen, ge-
eignete Vorbehandlungsmalinahmen zu treffen, beispielsweise durch Absetzvorrichtungen
oder LeichtflUssigkeitsabscheider. Dabei ist auch die mogliche Altlastenproblematik zu be-
rucksichtigen, bevor Regenwasser versickert oder in bestehende Anlagen eingeleitet wird.

Soweit eine Einleitung in ein Gewasser oder die Nutzung von Versickerungsanlagen vorgese-
hen ist, sind die Anforderungen des Wasserhaushaltsgesetzes (§ 8 i.V.m. § 10 WHG) einzu-
halten. Bestehende Einleitungen oder Anlagen sind gegebenenfalls an die neue Situation an-
zupassen.

Durch die nur geringe zusatzliche Versiegelung sind keine wesentlichen Anderungen des Ab-
flussverhaltens zu erwarten.

Léschwasserversorgung und Brandschutz

Nach Einschatzung der Feuerwehr Ubersteigt der Ldschwasserbedarf im Einsatzfall den ge-
meindlichen Grundschutz. Die Planung der Ldschwasserversorgung erfolgte durch den Vor-
habentrager in enger Abstimmung mit der zustandigen Feuerwehr.
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Zur Sicherstellung des Brandschutzes wird im 6stlichen Randbereich des Plangebiets eine
Léschwasserzisterne mit einem Fassungsvermaégen von ca. 40.000 Litern vorgesehen. Die
Zisterne wird unter einem Tinyhaus angeordnet, sodass die verfugbare Flache effizient ge-
nutzt wird.

Die Zisterne wird mit einem Saugrohranschluss ausgestattet. Lage und Zuganglichkeit sind
so ausgebildet, dass eine jederzeitige Nutzung durch die Feuerwehr gewahrleistet ist.

Errichtung, Betrieb, Zuganglichkeit und Wartung der Léschwasserzisterne erfolgen durch
den Vorhabentrager gemald den Vorgaben der zustandigen Feuerwehr, Dadurch ist sicherge-
stellt, dass die Loschwasserversorgung dauerhaft den Anforderungen des Brandschutzes
entspricht und die Einsatzbereitschaft der Feuerwehr gewahrleistet bleibt.

Abfallentsorgung

Die Abfallbehalter werden im Bereich der Rezeption vorgehalten und zu den jeweiligen Ab-
fuhrterminen an die Marktstral3e verbracht. Die Entsorgung erfolgt Uber die regulare kom-
munale Abfallentsorgung. Zustandig ist der Landkreis Goslar, Kreiswirtschaftsbetriebe.

Zusammenfassende Bewertung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist insgesamt gesichert und an die geplante Nut-
zung der Tiny- und Baumhauser angepasst. Bestehende Anschlisse und Entwasserungsanla-
gen werden weiter genutzt, geplante Erganzungen fuhren zu keiner nennenswerten Mehr-
belastung der &ffentlichen Netze. Trinkwasser, Strom und Abwasser sind gesichert, Regen-
wasser wird naturnah bewirtschaftet, die Léschwasserversorgung ist dauerhaft gewahrleis-
tet, und die Abfallentsorgung erfolgt zuverlassig Uber die kommunalen Strukturen. Durch
die geringe zusatzliche Versiegelung entstehen keine relevanten Anderungen im Abflussver-
halten. Insgesamt ist die technische Versorgung nachhaltig, praktikabel und dauerhaft funk-
tionsfahig.

6.6 Eigentumsverhaltnisse

Samtliche Grundstucke im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befin-
den im Privateigentum.

7 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) getroffen, welche Potenziale durch die Planung grundsatzlich betroffen sein
kédnnten. Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher 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 des
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vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Zudem wird der Umweltbericht als Teil B der Begrun-
dung als eigenstandiges Dokument beigefugt.

Zusammenfassung Umweltbericht

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 103 ,Waldkurpark Zellerfeld"
wurde eine Umweltprufung gemald § 2 Abs. 4 BauGB durchgefluihrt, deren Ergebnisse im
Umweltbericht dokumentiert sind. Ziel der Planung ist die behutsame touristische Nachnut-
zung eines kleinraumigen Teilbereichs des ehemaligen Waldkurparks unter weitgehender Er-
haltung der bestehenden Park- und Waldstrukturen.

Das Plangebiet ist durch die langjahrige Nutzung als Kur- und Erholungspark bereits deutlich
vorgepragt. Gebaude, Wege, Platze und teilversiegelte Flachen sind vorhanden, sodass keine
erstmalige Inanspruchnahme bislang unberuhrter Landschaftsraume erfolgt. Die Planung
konzentriert sich auf einen kleinen, bereits intensiv genutzten Bereich im Norden des Parks.
Okologisch wertvolle Strukturen wie die umliegenden Waldbereiche, Gehdlzbestande, Griin-
flachen mit Parkcharakter sowie der stdlich angrenzende Carler Teich bleiben von baulichen
Eingriffen unberuhrt und werden durch entsprechende Festsetzungen dauerhaft gesichert.

Hinsichtlich der SchutzgUter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt kommt der Umweltbe-
richt zu dem Ergebnis, dass erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind. Im zent-
ralen Vorhabenbereich dominieren Biotoptypen intensiv genutzter Freizeit- und Parkanlagen
mit entsprechend geringer dkologischer Wertigkeit. Die angrenzenden Wald- und Grunfla-
chen weisen zwar eine héhere Bedeutung auf, werden jedoch nicht Uberplant. Eine faunisti-
sche Untersuchung hat ergeben, dass keine artenschutzrechtlichen Konflikte bestehen. Es
wurden ausschlieBBlich haufige und weit verbreitete Vogelarten festgestellt, sensible Fleder-
mausquartiere sind im Eingriffsbereich nicht vorhanden. Bei Einhaltung der vorgesehenen
Bauzeitenregelungen ist das Vorhaben mit den Belangen des Artenschutzes vereinbar.

Fur das Schutzgut Boden sind aufgrund der geplanten zusatzlichen Versiegelung kleinflachige
Beeintrachtigungen zu erwarten. Diese werden jedoch als gering eingestuft, da sich der Ein-
griff Uberwiegend im Bestand bewegt und die zusatzliche Neuversiegelung auf einen sehr
begrenzten Umfang beschrankt ist. Die zulassige Grundflache wird insgesamt auf maximal
500 m? begrenzt. Durch den Einsatz punktueller Fundamente, aufgestanderter Baumhauser
sowie wasserdurchlassiger Belage werden die Bodenfunktionen weitgehend erhalten. Eine
externe Kompensation ist nicht erforderlich, da keine Waldumwandlung erfolgt und die
Waldfunktionen vollstandig erhalten bleiben.

Das Schutzgut Wasser wird durch die Planung ebenfalls nicht erheblich beeintrachtigt. Der
Carler Teich als Teil des Oberharzer Wasserregals unterliegt hohen ékologischen und kultur-
historischen Schutzanforderungen. Direkte Eingriffe in das Gewasser oder seine Uferbereiche
sind nicht vorgesehen. Durch Festsetzungen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung, zur
Versickerung und zur Begrenzung versiegelter Flachen werden negative Auswirkungen auf
Wasserhaushalt und Wasserqualitat wirksam vermieden.

Auch hinsichtlich der Schutzguter Klima und Luft sind keine erheblichen Auswirkungen zu er-
warten. Das Plangebiet ist von grof3flachigen Waldbestanden umgeben, die weiterhin als
Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiete wirken. Der typische Waldklima-Charakter bleibt
erhalten. Durch den Erhalt der Gehdlzstrukturen und die geringe bauliche Dichte wird das
Lokalklima nicht nachteilig verandert.
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Negative Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild sind ebenfalls nicht zu erwarten.
Die geplanten baulichen Anlagen sind in ihrer Hohe und Ausdehnung stark begrenzt und fu-
gen sich in die bestehende Parklandschaft ein. Die Erholungsfunktion des Gebiets bleibt er-
halten und wird durch die geplante touristische Nutzung in zeitgemal3er Form weiterentwi-
ckelt.

In der Gesamtschau kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass durch den Bebau-
ungsplan keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ausgeldst werden. Die Pla-
nung nutzt vorhandene Strukturen, vermeidet zusatzliche Flacheninanspruchnahmen, si-
chert 6kologisch wertvolle Bereiche dauerhaft und entspricht damit den Zielen eines sparsa-
men, umweltvertraglichen und nachhaltigen Umgangs mit Natur und Landschaft.

Zusammenfassung Eingriffsbilanzierung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der
88§ 13 ff. BNatSchG verbunden. Diese resultieren im Wesentlichen aus der Errichtung von Ti-
nyhausern sowie aus untergeordneten ErschlieBungs- und Stellplatzflachen innerhalb des
Plangebiets.

Die Eingriffe sind insgesamt sehr punktuell und flachenmaRig gering. Der Uberwiegende Tell
der Tinyhauser wird auf der bestehenden Konzertflache errichtet, die bereits mit einer was-
sergebundenen Decke versehen ist. Eine zusatzliche Versiegelung ist insoweit nicht erforder-
lich. Lediglich die Baumhauser sowie ein Tinyhaus am Hang werden in bislang ungenutzten
Bereichen realisiert. Diese Flachen sind jeweils sehr klein und Uberschreiten eine Grol3e von
100 m? nicht. Die Baumhauser werden aufgestandert errichtet, wodurch die Inanspruch-
nahme des Bodens weiter reduziert wird. Zudem erfolgt die Errichtung der Behausungen
handisch, sodass auf den Einsatz schwerer Baumaschinen verzichtet wird und eine Boden-
verdichtung vermieden wird.

Insgesamt betragt die zusatzlich versiegelte bzw. dauerhaft beanspruchte Flache rund 300
m?. Auch unter BerUcksichtigung des vorgesehenen Ausfuhrungsspielraums bleibt die maxi-
mal zulassige Grundflache mit héchstens 500 m? auf einem sehr niedrigen Niveau.

Die baulichen Anlagen sind kleinteilig und landschaftsvertraglich ausgestaltet. Tinyhauser
werden auf Punktfundamenten errichtet, sodass die Bodenfunktionen zwischen und unter
den Gebauden weitgehend erhalten bleiben. Baumhauser auf Stelzen fuhren nicht zu einer
flachenhaften Versiegelung. Begleitende Verkehrs- und Stellplatzflachen werden Uberwie-
gend in wasserdurchlassiger Bauweise ausgefuhrt, etwa als wassergebundene Decken oder
Schotterrasen. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens bleibt damit erhalten und eine we-
sentliche Beeintrachtigung des Wasserhaushalts wird vermieden. Der Eingriff in das Schutz-
gut Boden wird dadurch deutlich minimiert.

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets bleibt unverandert als Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” erhalten. Neue bauliche Nutzungen auf3erhalb des Sondergebiets
sind ausgeschlossen oder nur zulassig, sofern sie der Nutzung der Grunflache dienen oder fur
Ver- und Entsorgungszwecke erforderlich sind. Die raumliche Begrenzung der baulichen Ent-
wicklung verhindert eine Ausdehnung des Eingriffs und sichert die Funktion und Gestalt des
Kurparks dauerhaft.
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In der Gesamtschau sind die mit der Planung verbundenen Eingriffe aufgrund der sehr gerin-
gen Flacheninanspruchnahme, der naturnahen Bauweise sowie der konsequenten Vermei-
dungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRnahmen als gering einzustufen. Der Eingriff wird
vollstandig innerhalb des Plangebiets ausgeglichen. Dies erfolgt durch den dauerhaften Er-
halt der bestehenden Grun- und Geholzstrukturen, die Beschrankung der hochbaulichen
Entwicklung auf das Sondergebiet, die PflanzmafRnahmen sowie die landschaftsgerechte Ge-
staltung der Vorhabenflachen. Die entsprechenden Flachen werden im Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich gesichert.

Die Betroffenheit potenziell vorkommender Amphibienarten aufgrund der Nahe zum Carler
Teich wurde bewertet. Innerhalb des unmittelbaren Eingriffsbereichs wurden jedoch keine
strukturreichen, feuchten oder vernetzten Landlebensraume festgestellt, die als Sommer-
oder Wanderhabitate geeignet waren. Auch funktionale Wechselbeziehungen zum Carler
Teich, etwa in Form von Wanderkorridoren, sind nicht erkennbar. Auf Grundlage der Habi-
tatpotenzialanalyse ist ein Vorkommen planungsrelevanter Amphibienarten im Plangebiet
fachlich nicht zu erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen von Amphibienlebensraumen im
Umfeld des Carler Teiches sind daher nicht anzunehmen. Die &kologische Funktion des Tei-
ches bleibt durch die Planung unverandert.

Auch der Gartenschlafer als besonders geschutzte Art wurde im Rahmen der Eingriffsrege-
lung berUcksichtigt. Die faunistischen Untersuchungen einschlieSlich des Einsatzes von Nest-
tubes und eines speziell trainierten Artenspurhundes ergaben keine Hinweise auf das Vor-
kommen von Bilchen im Untersuchungsgebiet. Es liegen weder Artnachweise noch Hinweise
auf Fortpflanzungs- oder Ruhestatten vor. Vor diesem Hintergrund ist eine Beeintrachtigung
der dkologischen Funktion méglicher Lebensstatten auszuschlieBen.

Der Umweltbericht kommt aufgrund der geringen Eingriffsintensitat zu dem Ergebnis, dass
zusatzliche externe Ausgleichs- oder Ersatzmalinahmen nach §§ 13 ff. BNatSchG nicht erfor-
derlich sind.

Grundsatzlich trifft die Gemeinde gemald § 1 Abs. 7 BauGB eine Ermessensentscheidung
Uber Art und Umfang des Eingriffs sowie Uber den vorzusehenden Ausgleich. Die Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts werden in der beschriebenen Weise auf ein Mindestmal’ reduziert. Die dartuiber hinaus
zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insgesamt als zumutbar bewertet. Der Bei-
trag zum Erhalt der Gehdlzstrukturen, zu den Malsnahmen der Versiegelungsbeschrankung,
zum Umgang mit Niederschlagswasser sowie zu den festgesetzten Erhaltungs- und Pflanz-
geboten wird hoéher gewichtet als der geringe dkologische Wertverlust, der sich aus der sehr
begrenzten zusatzlichen Versiegelung ergibt.

Vor diesem Hintergrund wird auf zusatzliche interne oder externe Ausgleichsmalinahmen
verzichtet. Die GegenuUberstellung von Bestand und Planung ist in der Gesamtbetrachtung
als ausgeglichen zu bewerten.

Zusammenfassung Artenschutz

Das Gutachten vom Buro Corax zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 103 ,Waldkur-
park Zellerfeld" kommt zu dem Ergebnis, dass keine artenschutzrechtlichen Hindernisse be-
stehen, die das Vorhaben blockieren wirden. Untersucht wurden Brutvégel, Fledermause
und Haselmause. Im Gebiet konnten vierzig Reviere von insgesamt sechzehn Brutvogelarten
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nachgewiesen werden. Dabei handelte es sich ausschliellich um weit verbreitete und haufige
Arten, sodass keine besonderen Schutzbedarfe bestehen.

Bei den Fledermadusen 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 ihr Vorkommen im Gebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlieen 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 MaBnahmen 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
Fledermause 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-
stucken, 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 Grol3griin 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 Gehdlzflachen 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 blofRes allgemeines Betreten von Waldflachen, sondern um eine bewusst geschaf-
fene Aufenthalts- und Ubernachtungsnutzung handelt.

Diese Verkehrssicherungspflicht kann jedoch durch geeignete und zumutbare MalRnahmen
erfullt werden. Hierzu zahlen insbesondere regelmaliige Kontrollen des Baumbestandes,
fachgerechte Baumpflege sowie organisatorische Vorkehrungen zur Gefahrenpravention. Die
ordnungsgemalie 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
waren. Da sich die Nutzung ausschlieflich innerhalb des Eigentums des Vorhabentragers voll-
zieht und weder 6ffentliche Verkehrsflachen noch fremde Grundstticke betroffen sind, erge-
ben sich hieraus keine planungsrechtlich erheblichen Haftungs- oder Waldbelange.
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Hinsichtlich der Waldfunktionen wurde eine Waldbewertung von einer forstwissenschaftle-
rin vorgenommen.

Ein grol3er Teil des Plangebiets ist nach Einschatzung des Landkreises Goslar 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 Malinahmen zu einem dauerhaften
Verlust 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 kédnnen. Ob hierdurch eine Waldumwandlung ausgel6st
wird, hangt jedoch von der konkreten Ausgestaltung des Vorhabens ab. Insbesondere Er-
schlieBungsmalnahmen, der Umfang von Leitungsverlegungen, die Anlage von Wegen, Si-
cherungsmafinahmen sowie Beleuchtung und Verkehrssicherungspflichten sind im Einzelfall
daraufhin zu prufen, ob sie in ihrer Wirkung zu einem Verlust der Waldeigenschaften fuhren.
Diese Aspekte kdnnen eine Waldumwandlung begriinden, fihren jedoch nicht zwangslaufig
dazu.

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 MaBBnahmen 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 Malnahmen, insbesondere Pfostenfundamente und Leitungsverlegungen.
Diese werden minimalinvasiv ausgefuhrt 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.
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Aus waldfachlicher und planungsrechtlicher Sicht stehen Belange des Waldes der geplanten
Nutzung somit nicht entgegen.

8 Hinweise

Die nachfolgenden Hinweise sind nicht Bestandteil der rechtsverbindlichen Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes. Sie dienen der Information und Orientierung und sollen Behoérden,
Vorhabentragern sowie sonstigen Beteiligten Unterstitzung bei der Planung, Genehmigung
und Umsetzung von Vorhaben geben. Die Hinweise enthalten fachliche Empfehlungen, ent-
falten jedoch keine unmittelbare Rechtswirkung und ersetzen keine erforderlichen Prufun-
gen oder Abstimmungen im Einzelfall.

Artenschutz

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, Tiere besonders und streng geschutzter 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.

Die Beseitigung von Brut- und Habitatstrukturen wahrend der Fortpflanzungszeit der Vogel
ist unzulassig, da Stdérungen 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 Stdérung 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-
fuhren.

Es wird darauf hingewiesen, dass nachtliche AuBenbeleuchtung insbesondere fur Fleder-
mause zu Stdérungen 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 MalR zu begrenzen und fledermausfreundlich zu gestalten. Dies umfasst insbesondere
den Einsatz von warmweif3en Leuchtmitteln (s 3.000 K), eine nach unten gerichtete und ab-
geschirmte LichtfUhrung ohne Abstrahlung in angrenzende Geholzstrukturen sowie den
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Verzicht auf dauerhaft nachtliche Beleuchtung. Soweit méglich, sollten zeitliche Steuerun-
gen, beispielsweise durch Bewegungsmelder oder nachtliche Abschaltungen, vorgesehen
werden.

Bei VerstdlRen gegen die artenschutzrechtlichen Vorschriften kdnnen 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 des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans als Anlage beigefligt ist.

Immissionsschutz

Zur Sicherstellung des Schutzes der angrenzenden Wohnbebauung vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Veranstaltungen wurde im Rahmen der Abwagung der immissions-
schutzrechtliche Belang bertcksichtigt.

Bei der Bewertung moglicher Nutzungskonflikte wurde die Freizeitanlagenlarmschutzrichtli-
nie als fachlicher Orientierungsrahmen herangezogen. Diese sieht fur seltene Ereignisse un-
ter bestimmten Voraussetzungen zeitlich begrenzte Abweichungen von den allgemeinen
Immissionsrichtwerten vor.

Vor diesem Hintergrund wurde davon ausgegangen, dass Veranstaltungen auf der vorgese-
henen Flache nur in begrenztem Umfang stattfinden sollen. Als stadtebaulich vertretbar
wurde eine Nutzung in einer GréBenordnung von maximal 18 Veranstaltungstagen pro Ka-
lenderjahr angesehen, wobei eine Haufung von Veranstaltungen, insbesondere an mehreren
aufeinanderfolgenden Wochenenden, vermieden werden soll.

Eine verbindliche Festsetzung der Anzahl oder zeitlichen Lage von Veranstaltungen im Be-
bauungsplan erfolgt jedoch nicht, da entsprechende Regelungen nicht Gegenstand der bau-
planungsrechtlichen Festsetzungsmaoglichkeiten sind. Die konkrete Ausgestaltung und Be-
grenzung der Veranstaltungen erfolgt im Rahmen der jeweiligen Genehmigungs- und Zulas-
sungsverfahren unter Anwendung des einschlagigen Immissionsschutzrechts.

Erganzend kénnten im Durchfuhrungsvertrag zwischen Stadt und Vorhabentrager weiterge-
hende Regelungen zur DurchfUhrung von Veranstaltungen getroffen werden.

Wasserschutzgebiet

Der Nds. Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Klstenschutz und Naturschutz (NLWKN) plant
die Aufnahme des gesamten Plangebietes in den Geltungsbereich des "Wasserschutzgebie-
tes fUr die Granetalsperre (Innerste-Uberleitung)", Schutzzone IlI. Fir die Erweiterung dieses
Wasserschutzgebietes lauft derzeit das Ausweisungsverfahren.

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 gemal den einschlagigen technischen Regelwerken (z. B. DIN 4020) si-
cherzustellen. Gegebenenfalls sind in Abstimmung mit der zustandigen Gefahrenabwehrbe-
horde weitergehende Untersuchungen oder SchutzmalBnahmen durchzufuhren. Hinsichtlich
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von GefahrenerforschungsmafRnahmen wenden sich die Vorhabentrager an die értlich zu-
standige Gefahrenabwehrbehérde (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.

9 Stadtebauliche Werte, Kosten

Flachenbilanz des Plangebiets GroB8e in ha | %-ual
Geltungsbereich vorhabenbezogener Bebauungsplan ca. 2,53 ha | 100 %
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr" | ca. 0,29 ha 11,4 %
Besonderer Nutzungszweck Ca. 0,01 ha 0,4 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Privatweg" ca. 0,12 ha 4,7 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg" ca. 0,02 ha 0,8%
Grunflachen ca. 2,09 ha 82,7 %
(Erhaltungsflachen; in Grunflache und Sonstigen Sondergebiet inte- (Ca. 2,0 ha) -
griert)

Das Plangebiet befindet sich in privater Hand eines Vorhabentragers.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 103 ,Waldkurpark Zeller-
feld" umfasst eine GrofRe von rund 2,5 ha.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 103 ,Waldkurpark Zeller-
feld" entstehen der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld nur die Ublichen Perso-
nal- und Verwaltungskosten.

Der Vorhabentrager erklarte sich gegentber der Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zel-
lerfeld bereit, die Planung und Durchfiihrung des Bauvorhabens sowie die erforderlichen Er-
schlieBungsmalinahmen 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.
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Clausthal-Zellerfeld, den __.___

Berg- und Universitatsstadt Clausthal-Zellerfeld
Die BUrgermeisterin

(Siegel)

(Emmerich-Kopatsch)
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