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Ausgangssituation

Raumlicher Geltungsbereich

Das im Suden der Stadt llsenburg liegende Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst in der Flur 1,
Gemarkung lisenburg, diverse Flursticke, die als unterschiedlichste Bauflachen, Verkehrs-, Grin-
oder Waldflachen genutzt werden. Das erfasste Gebiet zieht sich entlang des Gewassers "lise" bzw.
entlang der "Muhlenstrae" und "lisetalstralRe". Es wird im Osten von der "lise", im Suden von der
"llse" und der "lisetalstralRe”, im Westen von der "lisetalstralRe" und dem Waldrand hinter der
Freiflache des ehem. Armeegeldndes und im Norden von der "Muhlenstral3e" und den unbebauten

Grundstticken am Crola Haus begrenzt.

Bestand

Der Bestand innerhalb des Plangebietes zeigt z. T. stark unterschiedliche Strukturen auf. So besteht
z. B. bei der baulichen Nutzung mit Wohn-, Misch- und Sondergebietsbebauung kein stadtebaulicher
Zusammenhang, vielmehr findet in Richtung stdliches lisetal eine immer starker werdende
Auflockerung der baulichen Anlagen statt. Grunflachen und Waldflachen begleiten bereits aus der
Ortslage heraus die Baugebiete und rahmen vor allem den Gewasserverlauf der "llse" ein.

Auf den bestehenden Bauflachen befinden sich sowohl Wohngebaude mit ortstypischen Neben- und
Garagenanlagen, gewerblich genutzte Gaststatten-, Hotel- und Fremdenverkehrsanlagen in alter und
neuer Bausubstanz, als auch das denkmalgeschitzte Gebaude der ehem. Nagelhltte. Bei den
erfassten Gebauden handelt es sich im Wesentlichen um é&ltere, z. T. historische Gebaude. In den
60 — 70er Jahren erfolgte der Bau einiger weniger Wohnblécke; Neubauten sind im Plangebiet mit
Ausnahme des Kurparkhotels, der Ferienhduser am Brocken und eines Wohnhauses nicht
vorhanden.

Fur die ErschlieBung des Gebietes stehen die "MuhlenstraRe" und "lisetalstralle" sowie einige
kleinere Stichstralen zur Verfugung. Aufgrund der friher geringeren Verkehrsbedeutung wurden
diese StralRen relativ schmal ausgelegt, erhielten gepflasterte Oberflachen, offene
StraRenseitengraben und hatten keine separaten Gehweganlagen. Uber diese Straen wurde der
ortliche ErschlieBungsverkehr, aber auch die ErschlieBung der Harzregion bis zum Brocken sowie
die Holzabfuhr aus den angrenzenden Waldgebieten abgesichert.

Im Mittelabschnitt liegt ein kirzlich neugestalteter GrofRparkplatz, der vor allem die hohe Nachfrage
aus dem Parkplatzbedarf fur Fremdenverkehr und Tourismus abdecken soll.

Bei den erfasten Wald- und Grunflachen handelt es sich Uberwiegend um Laubwaldbestande
zwischen "lIsetalstraBe" und "lise", offentlich genutzte Park- und Spielplatzflachen, nicht mehr
genutzte Obstplantagen und private Griinflachen der vorhandenen Bebauungen. Wegen der hohen
Bedeutung dieses einmaligen Grin- und Waldbestandes entlang der "lise", der im Wechsel von
geschlossenem Baumbestand, Lichtungen und begleitenden Gewasserflachen die Eigenart des
stdlichen llsetales bestimmt, wurden nahezu samtliche Wald-, Griin- und Wasserflachen unter
Landschaftsschutz gestellt.

Die "llse" pragt als harztypischer Gewasserlauf das vom Plangebiet erfasste sudliche llsetal, aber

auch die nach Norden angrenzende Ortslage llsenburgs. AuRerhalb der enger bebauten Ortslage —
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also im Plangebiet — reichen nur wenige historische Bebauungen mit z. B. Pensionen oder die ehem.
Séagemihle bis an die Uferzonen der llse heran. Vielmehr vermittelt ein alterer Buchenwaldbestand
die Eingliederung der "llse" in den freien Landschaftsraum.

Das Plangebiet wird in der sudlichen Halfte als enges Flusstal von den aufsteigenden Hangen des
Meineberges und des Stumpfrickens begrenzt. In der nérdlichen Halfte 6ffnet sich das Plangebiet zu

einem breiteren Talgrund. Das durchschnittliche Talgefélle betragt ca. 3 — 4 %.

Bisherige Rechtslage

Das ausgewiesene Plangebiet befindet sich - in Abhangigkeit zu den vorhandenen Nutzungen — in
privater bzw. 6ffentlicher Hand. Es wird bisher von keinem Bebauungsplan erfasst, lediglich fur eine
kleine Teilflache im Bereich der ehem. Sagemihle wurde im Jahre 2002 ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan "Ferienhduser im llsetal" erstellt und genehmigt, dessen Inhalte in den
Bebauungsplan Nr. 10 - "llsetal" mit ibernommen wurden.

Das Plangebiet befindet sich teilweise im Innenbereich und teilweise im Auenbereich.

Der per 31.07.2002 rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt llsenburg weist fir das Plangebiet
als wesentliche Bestandteile Sonderbauflachen, Mischgebiete, Grunflachen mit Landschaftsschutz
und Wasserflachen aus. Fur die Sondergebiete wurde eine Zweckbestimmung fir die Nutzungen Kur
bzw. Erholung vorgenommen.

Sonstige planungsrechtliche Vorgaben bestehen im Rahmen der Bauleitplanung nicht.

Das Plangebiet befindet sich nach den Festsetzungen des Landesentwicklungsplanes des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA)

- im Vorranggebiet fur Hochwasserschutz Ausuferungs- und Retentionsflachen der lise,

- im Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines ékologischen Verbundsystems ,Harz*

- im Vorranggebiet fuir Natur und Landschaft Nationalpark Hochharz und Eckertal und

- im Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ,Harz" sowie

des Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz (REP),

- im Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft ,LSG Harz und nérdliches Harzvorland®,

- Vorranggebiet fur Erholung Harz

- im Vorranggebiet fur Forstwirtschaft ,Waldgebiete des Harzes".

Der Planinhalt entspricht den Zielen der Raumordnung.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Allgemeine Planungsziele, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die fortschreitende stadtebauliche Entwicklung llsenburgs macht es erforderlich, nach Abschluss der
vorbereitenden Bauleitplanung nunmehr mit verbindlichen Bauleitplanungen die weitere
stadtebauliche Gestaltung des Ortes abzusichern. Dies gilt vor allem fiir das sudliche lisetal, das den
Ubergang zwischen der bebauten Ortslage und dem angrenzenden Landschaftsschutzgebiet Harz
bildet. Bauliche Nutzungen mussen sich — nach Verlassen der Kerngebietslage — auf die
Anforderungen aus Natur- und Landschaftsschutz einstellen, den Erhalt der vorhandenen Grin- und

Waldsituationen bertcksichtigen und das Gleichgewicht zwischen zukunftiger Gesamtbebauung und



den gegebenen verkehrlichen ErschlieBungsmdglichkeiten wahren.

Seitens der Stadt llsenburg wird daher fur das sudliche llsetal eine zuriickhaltende Bebauung - die
nicht jede bebaubare Flache bis zur zulassigen Obergrenze ausnutzt — angestrebt, die vorrangig den
Bereichen Tourismus und Fremdenverkehr zugute kommt. So sollen zum Einen im privaten Bereich
Ubernachtungs- und Beherbergungsmdglichkeiten eréffnet werden, zum anderen sollen Standorte
vorhandener Pensionen und Hotels gesichert und die Mdéglichkeit zum Bau einer dem Luftkurort
entsprechenden Hotel- und Kurklinikanlage erméglicht werden.

Die unmittelbare Lage des Ortes am Fulle des Brockens und zum Nationalpark Hochharz, sowie die
Entwicklung des Ortes in Richtung Fremdenverkehr haben zu standig steigenden Besucher- und
Ubernachtungszahlen gefihrt, die der Stadt den erforderlichen Ausgleich fur in den letzten Jahren
verlorengegangene Arbeitsplédtze bringen. Tourismus und Fremdenverkehr haben erheblich an
Bedeutung gewonnen und stellen heute einen wesentlichen Wirtschaftszweig der Stadt llsenburg
dar.

Absicherung bedirfen aber auch die vorhandenen Grin- und Waldflachen, da sie in ihrer naturlichen
Belassenheit die Eigenart des lIsetales pragen. Wenn auch der grof3te Teil mit der Festsetzung des
Landschaftsschutzgebietes ,Harz und nérdlicher Harzvorland“ eine Absicherung erfahren hat, sollen
vom Landschaftsschutz bisher ausgenommene Griin- und Waldflachen ebenfalls klare
Festsetzungen fur Grunnutzungen erhalten.

Die vorhandenen Verkehrsanlagen sollen tber den Bebauungsplan soweit abgesichert werden, dass
sie dem Anspruch an ErschlieBung dieses stidlichen Ortsbereiches entsprechen, die Erreichbarkeit
aller Grundstiicke von offentlichen Flachen erlauben und die zukunftige Entwicklung im Bereich
Tourismus und Fremdenverkehr — wie bereits beim Ausbau der ‘lisetalstrake" und der
"MuhlenstraRe" geschehen — unterstutzen.

Die Festsetzungen und Gebietsausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 10 — "lisetal" entsprechen
nahezu den Ausweisungen des Flachennutzungsplanes der Stadt lisenburg. Geringe Abweichungen
bestehen durch Verringerungen der Sondergebietsflachen am Nexd-Heim und am GroRparkplatz,
die Ausweisung einer StralRenverkehrsflache im ehem. Steinbruch und mit der Ausweisung einer
kleinen Mischgebietsflache fur das Grundstiick der denkmalgeschutzten Nagelhitte. Wesentliche
Anderungen sind allerdings im Bereich der ehem. Brausefabrik / Gaststatte lisestibchen westlich
des Kurparkhotels im lisetal und mit der Erweiterung der Mischflachen gegentiber dem Harzrockcafe
vorgesehen. Hier sollen die vorhandenen Geb&ude und die ¢ffentliche Verkehrsflache im Rahmen
einer Sondergebietsausweisung fur Fremdenverkehr und Erholung bzw. die Erweiterungsflachen
abgesichert werden. Dass heift, dass fur diesen Bereich eine Anderung des Flachennutzungsplanes
(F-Plan) im Parallelverfahren erforderlich wird. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes werden
ebenfalls die Zweckbestimmungen der Sondergebiete der Teilbereiche ,Waldhotel* und
,Kurparkhotel“ von der Zweckbestimmung Kurgebiet in Hotel sowie fur das Gebiet nordéstlich des
GroRparkplatzes von der Zweckbestimmung Kurgebiet in Erholung ihrer Nutzung angepasst.

Die Herausnahme aus dem Landschaftsschutzgebiet fur den Bereich der ehem. Brausefabrik /
Gaststatte llsestubchen ist bereits am 19.01.2006 erfolgt.

Da der Flachennutzungsplan keine parzellenscharfen Ausweisungen enthalt, die Abweichungen — mit
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Ausnahme des o. g. Bereiches Brausefabrik bzw. der Erweiterung des Mischgebietes gegeniber
dem Harzrockcafe - mit den Zielen des Flachennutzungsplanes vereinbar sind, kann fir die tbrigen
Bereiche die geforderte Entwicklung von Bebauungsplanen (B-Planen) aus dem

Flachennutzungsplan (F-Plan) gemanR § 8 Abs. 2 BauGB als eingehalten beurteilt werden.

Baufldchen

Bei der Art der baulichen Nutzung werden in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) elf
Baugebietskategorien unterschieden (beispielsweise Wohngebiete, Mischgebiete, Gewerbe- oder
Industriegebiete, Sondergebiete, usw.), innerhalb deren Geltungsbereiche bestimmte Nutzungsarten
allgemein, ausnahmsweise oder unter bestimmten Einschrankungen zugelassen sind. Durch die
Abgrenzung in unterschiedliche Gebietskategorien mit entsprechenden abgestuften Auswirkungen der
Nutzungsarten kénnen Konflikte zwischen nebeneinander liegenden Gebieten reduziert bzw. vermieden
werden.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht fur das Plangebiet Mischgebietsnutzungen und Nutzungen fur
Sondergebiete, die der Erholung dienen und sonstige Sondergebiete vor.

Mischgebiete (MI-Gebiete) gem. § 6 BauNVO.

In der nérdlichen Spitze des Plangebietes befinden sich zwischen Crola-Haus und Blochhauer
beidseitig der Muhlenstrale Mischgebietsausweisungen. Hier sollen sowohl die vorhandenen
Bebauungen mit ihren Nutzungen, als auch die Méglichkeit der Neubebauung auf den letzen freien
Grundstiicken im Bebauungsquartier "Muhlenstrale-Punierstrae” abgesichert werden. Die
Mischgebietsausweisung wurde unter Beachtung der dort bereits vorhandenen Schank- und
Speisewirtschaft sowie Betrieben des Beherbergungsgewerbes gewahlt und soll die konfliktfreie
Zuordnung zu der Umgebungsbebauung berticksichtigen.

Mit Ausnahme von Tankstellen und Vergnugungsstatten sollen die allgemein zuldssigen Anlagen gem.
Nutzungskatalog fur Mischgebiete zuldssig sein. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Uber entsprechende textliche Festsetzungen werden diese
Nutzungseinschrankungen geregelt.

Innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen — die durch Baugrenzen eingefasst werden — soll eine
2-geschossige Bebauung erméglicht werden. Fur die vorgesehene Einzel- und Doppelhausbebauung
der bisher unbebauten Grundstiicke wird eine Grundflachenzahl von GRZ 0,3 und eine
Geschossflachenzahl von GFZ 0,5 festgesetzt. Dies entspricht im Wesentlichen dem MaR der Nutzung
der vorhandenen Bebauung, die mit gleichen GRZ- und GFZ-Werten, 2-Geschossigkeit und offener
Bauweise abgesichert wird.

Fur die denkmalgeschitzte ehem. Nagelhitte wurde — in Abweichung zur WA-Ausweisung des F-
Planes - eine Mischgebietsflache in GroRe des Grundstickes mit den Ausnutzungswerten der
vorhandenen Bebauungen festgesetzt. Hier soll erméglicht werden, dass die Nagelhitte fir den
zuklnftigen Erhalt einer entsprechenden Nutzung zugefuhrt wird, die sowohl die Restaurierung als
auch die spatere Unterhaltung des Gebaudes absichert.

Sondergebiete (SO-Gebiete) Fremdenverkehr und Erholung gem. § 10 BauNVO.

Fur die sodlichen, gruppenhaft gelegenen Bebauungsteppiche werden innerhalb des



223

Geltungsbereiches des Plangebietes Sondergebiete, die der Erholung dienen und sonstige
Sondergebiete vorgesehen.

Bei den vorhandenen Nutzungen finden bereits heute vermehrt Nutzungen statt, die einer
Ausweisung gem. § 10 BauNVO eine Zuordnung zu Sondergebieten, die der Erholung dienen,
entsprechen. Da seitens der Stadt llsenburg gerade der Bereich Fremdenverkehr und Tourismus mit
den hier erforderlichen Ubernachtungs- und Beherbergungsméglichkeiten geférdert werden soll,
wurde fur die Wohn- und Ferienhausbebauungen an der Stichstrale zum Kurpark, fur die
Bebauungen im Bereich ehem. Brausefabrik und die Bebauungen "lisetalstrafte" Nr. 7 und Nr. 10 -
12 Sondergebiete mit der Zweckbestimmung "Fremdenverkehr und Erholung" festgesetzt. Uber
textliche Festsetzungen wird geregelt, dass in diesen Gebieten Erholungsnutzungen in Pensionen,
Ferienheimen und sonstigen Beherbergungsbetrieben, aber auch Fremdenverkehrswesen in Form
von Zimmervermietungen, Ferienwohnungen und Ferienhdusern stattfinden  kdnnen.
Wochenendhduser sollen nur ausnahmsweise zulassig sein, da weitere Eingriffe in den vorhandenen
Grunbestand weitest gehend vermieden werden soll.

Die tUberbaubaren Grundstucksflachen wurden unter Beachtung der heutigen Hof- und Gebaudeflachen
festgelegt. Fur erforderliche Anbau- oder Erweiterungsbauten lassen diese Flachen hinreichend
Spielraum. Auf den einzelnen Bauflachen wurde die 2- bzw. 3-geschossige, offene Bauweise
festgesetzt, so dass hier eine Eingliederung der vorhandenen und zukunftigen Baukdrper in die
umgebende Wald- und Grinsituation einwandfrei méglich ist. Fur den einzeln stehenden Kiosk nérdlich
des GroRparkplatzes ist nur eine 1-geschossige Bauweise vorgesehen. Die Grundflachenzahlen liegen
— je nach Bebauung des vorhandenen Grundstiickes zwischen GRZ 0,3 und GRZ 0,6, die
Geschossflachenzahlen in entsprechender Anpassung zwischen GFZ 0,3 und GFZ 1,0.

Samtliche erfassten Bauflachen haben bereits Bebauungen in Form von Haupt- und Nebengebauden,
so dass die Unterbringung der vorgesehenen Nutzungen im Wesentlichen in den vorhandenen
Gebauden stattfinden wird, bzw. nur mit Erweiterungs- oder Ergénzungsbebauungen zu rechnen ist.
Sondergebiet (SO-Gebiet) Ferienhausgebiet gem. § 10 BauNVO

Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ferienhduser im lisetal' wurde auf den Hof- und
Gebaudeflachen der ehem. Sagemiihle in Hohe "lisetalstral?e” Nr. 10 - 12 der Bau von Ferienhdusern
genehmigt. Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden in den
Bebauungsplan Nr. 10 "lisetal" vollinhaltlich Ubernommen. Aufgrund der Nutzungsabsichten des
Eigentumers erfolgt die nahere Ausweisung fur dieses Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Ferienhausgebiet". Allgemein zulassig sind Ferienhauser, Ferienwohnungen, Wohnungen fir den
Betriebsinhaber, Betriebsleiter oder Personen, die im unmittelbaren Zusammenhang mit dem
Beherbergungsgewerbe tatig sind, Anlagen fur sportliche Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur
Freizeitgestaltung, Stellpldtze und Garagen fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf, sowie ausnahmsweise zulassig kleine Beherbergungsbetriebe. Offene Bauweise, 2-
Geschossigkeit und Werte von GRZ 0,3 sowie GFZ 0,5 werden die zukinftige Ferienhausbebauung
harmonisch einordnen.

Die gewahlten Festsetzungen sichern die von der Stadt llsenburg angestrebte Starkung des

Fremdenverkehrswesen mit zusatzlichen Ubernachtungsmaglichkeiten ab. Die in den B-Plan
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Ubernommene Zweckbestimmung "Ferienhausgebiet" steht auch im Einklang mit den zukinftig
vorgesehenen Nutzungen auf den Nachbargrundstiicken

Sondergebiet (SO-Gebiet) Hotel und Fremdenverkehrswesen gem. § 11 BauNVO

Im sudlichsten Bereich des Plangebietes befinden sich 2 Bauflachen, die von vorhandenen
Hotelgeb&uden und Ferienhdusern geprégt werden. Zum Einen ist es ein leerstehendes historisches
Hotel und das Ferienhaus "Haus Nexd", zum Anderen die Hotelanlage "Waldhotel am lisestein".
Wahrend das Waldhotel aus einem ehem. Ferienheim der DDR-Zeit entstanden ist, handelt es sich bei
dem z. Z. leerstehenden Hotel "Nexéheim" um ein historisches Gebaude der Jahrhundertwende. Die
Bestrebungen der Grundstiickseigentumer laufen darauf hinaus, aus dem leerstehenden Hotel wieder
eine Einrichtung fur Hotel und Fremdenverkehrswesen zu entwickeln, so dass mit den bereits
betriebenen Einrichtungen "Haus Nex&" und "Waldhotel am lisestein" am Eingang des Nationalparks
Hochharz der Anziehungspunkt fur Sommer- und Wintergaste lisenburgs komplettiert.

Bei dem Maf der baulichen Nutzung wurde von den vorhandenen Gebauden ausgegangen. In offener
Bauweise sind, je nach Grundstick, 2- bis 4-geschossige Gebaude festgesetzt. Die Grundflachenwerte
liegen bei GRZ 0,5 bzw. GRZ 0,6, die Geschossflachenzahlen bei GFZ 1,8 bzw. GFZ 2,0. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden mit Baugrenzen vom vorhandenen Gebaudebestand soweit
entfernt festgesetzt, dass erforderliche Anbau- und Erweiterungsbauten weiterhin maéglich sind, eine
zusétzliche Bebauung zu Lasten vorhandener Wald- und Wiesenflachen aber ausgeschlossen ist. Es
ist auch nicht das Ziel der Stadt lisenburg Ubernachtungskapazitaten im sidlichsten Zipfel lisenburgs zu
konzentrieren, sondern an dieser Stelle wieder alte, historische Anlagen fur Erholung und
Fremdenverkehr aufleben zu lassen.

Sondergebiet (SO-Gebiet) Hotel- und Kurklinikeinrichtungen gem. § 11 BauNVO

Das Gelande der ehem. Armeekaserne wird als zuklnftiger Standort fur eine Hotel- und
Kurklinikeinrichtung vorgesehen. Die Stadt lisenburg ist als anerkannter Luftkurort angehalten, fur
Zwecke der Erholung und Forderung der Gesundheit, klinische Behandlungen, Kuren und
Rehabilitation Einrichtungen zur Verfugung zu stellen, die derartige Aufenthalte im Luftkurort
llsenburg ermdoglichen. Der Bau einer so konzipierten Hoteleinrichtung mit angegliederten
medizinischen Bereichen oder der Bau einer Kurklinik wird daher seitens der Stadt llsenburg gerade
im Vorsorgegebiet fur Tourismus und Erholung — mit direkter Anbindung an den Nationalpark
Hochharz — als wichtige stadtebauliche Aufgabe betrachtet.

Das Grundstick der ehem. Armeekaserne bietet mit seinen nach erfolgten Gebaudeabrissen
brachliegenden, weitlaufigen Flachen ideale Standortvoraussetzungen, zumal erst kirzlich mit dem
Ausbau von "MuhlenstraRe" und "lisetalstrae", neu verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen und
Schaffung eines GroRparkplatzes glinstige Baubedingungen entstanden sind.

Auf der vorgesehenen Sondergebietsflache erfolgte die Festsetzung einer gréReren,
zusammenhangenden Uberbaubaren Flache, auf der Bebauungen mit 3 Geschossen — bzw. in
einem Teilbereich bis zu 4 Geschossen — erméglicht werden sollen. Eine Bebaubarkeit von bis zu 4
Geschossen in einem Teilbereich wird fiir vertretbar gehalten, da dieser unmittelbar vor dem steilen
Hangbereich des Meineberges liegt und somit eine exponierte Lage von Gebd&udeteilen nicht in

Erscheinung tritt.
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Das Mall der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl GRZ 0,6 und einer
Geschossflachenzahl GFZ 2,0 soweit begrenzt, dass keine Beeintrachtigungen des vorhandenen
Ortsbildes durch UbermaRige Baumassen zu verzeichnen sein werden, umgekehrt aber auch eine
der vorgesehenen Nutzung entsprechende Bebauung entstehen kann.

Sondergebiet (SO-Gebiet) Hotel gem. § 11 BauNVO

Fur das "Kurparkhotel im lisetal" erfolgte auf einer Sondergebietsflache die Festsetzung einer
Hotelnutzung.

Die Hotelanlage besteht aus einem gréReren Hauptgebdude, welches an Stelle des ehem.
Kurparkhotels als Neubau errichtet wurde, einem Pavillon und mehreren kleineren Bungalow-
Gebauden. Die Festsetzungen sollen vorwiegend die vorhandene Bebauung absichern, aber noch
geringe Anbauten oder Erweiterungen gestatten. Wegen der Lage des Kurparkhotels in einem
umgebenden Hochwaldbestand wurde eine die vorhandenen Geb&ude einfassende Uberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt, die mégliche bauliche Erweiterungen in Richtung Innenbereich gestattet,
in Richtung Hochwaldbestand bauliche Erweiterungen jedoch weitest gehend unterbindet.

Die Werte der baulichen Nutzung sehen eine 3-geschossige Bauweise mit Grundflachenzahlen von
GRZ 0,6 und Geschossflachenzahlen von GFZ 0,8 vor. Die relativ niedrige Geschossflachenzahl soll
verhindern, dass die 1-geschossigen Bungalow-Gebaude abgerissen und an deren Stelle
mehrgeschossige Massivbauten errichtet werden, die das heutige harmonische Geflige zwischen
Bebauung und Hochwald erheblich beeintréachtigen wirde.

Garagen und Nebenanlagen

Die erforderlichen Pkw-Einstellplatze fur die baulichen Anlagen der ausgewiesenen Sondergebiete
und Mischgebietsflachen sind auf den privaten Baugrundstiicken abzusichern. Der jeweilige
Stellplatzbedarf ist fur Hotels, Ferienhduser, Fremdenverkehrseinrichtungen, Kliniken und
Wohnbebauungen nach der értlichen Bauvorschrift zur Herstellung notwendiger Stellplatze und tber
die Ablésung der Herstellungspflicht fur nicht herzustellende Stellplatze der Stadt llsenburg zu
ermitteln.

Zum Schutz der ausgewiesenen Flachen mit Pflanzgeboten oder Pflanzbindung sowie des
Landschaftsschutzgebietes wird durch eine textliche Festsetzung abgesichert, dass bauliche
Anlagen, Freiflacheneinrichtungen, Geléndegestaltungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO innerhalb dieser Flachen nicht zulassig sind. Dies sichert zum Einem den Erhalt der
vorhandenen Grunflachen und verhindert, dass bei festgesetzten Pflanzgeboten die gewinschte
Eingriinung baulicher Anlagen oder die angestrebte Sicht- und Staubschutzfunktion der Pflanzgurtel

eingeschrankt wird.

Verkehrsflachen

"MuhlenstraRe”, "llsetalstralRe", StichstraRen zum Kurpark und der ehem. Brausefabrik bilden das
offentliche ErschlieRungsnetz im Plangebiet. Samtliche Stralen wurden im Rahmen eines
Forderprogramms entsprechend den zukunftigen verkehrlichen Anforderungen grundhaft ausgebaut
bzw. im erforderlichen Umfang verbessert.

Der StralBenzug "Muhlenstrale"/"llsetalstraRe" wurde bis zum GroRparkplatz im Vollausbau hergestelit
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und mit einer Fahrbahn von 550 m Breite und einer durchgehenden, einseitigen Gehweganlage
versehen. Im weiteren Verlauf bis zum ehem. Steinbruch erfolgten Anpassungen der Fahrbahnbreiten,
die Anlage des weiterfuhrenden Gehweges und eine Verstarkung der straRenseitigen Grunsituation mit
hochstdmmigen Baumen und Rasenflachen. Im Zufahrtsbereich zum ehem. Steinbruch wurde auf
vorhandenen Wegeflachen eine Wendeschleife mit landschaftsschutzrechtlicher Genehmigung vom
16.10.2001 neu angelegt, so dass zukunftig auch Mullfahrzeuge oder Reisebusse gefahrlos wenden
kénnen. Eine Weiterbefahrung der "lisetalstralRe" fir samtliche Verkehrsteilnehmer soll aus Grunden
des gebotenen Landschaftsschutzes nicht erfolgen, sondern nur noch Ziel- und Quellverkehr zu den
sudlichen Hotel- und Fremdenverkehrseinrichtungen gestattet werden. Ab ehem. Steinbruch wurden

daher die vorhandenen Verkehrsflachen in ihrem heutigen Zustand belassen.

Griinflichen / Griinordnungsplan

Aufgrund der geringen GebietsgroRe des Planbereiches und der umfangreichen Ausgleichs- und
Begrunungsmafinahmen kann auf die gesonderte Aufstellung eines Grinordnungsplanes verzichtet
werden. Die erforderlichen Begrinungsmalnahmen wurden auf dem Bebauungsplan zeichnerisch
und textlich festgeschrieben.

Aufgrund der nahezu vollstédndigen Erfassung von Waldflachen, Obstplantagen und Griinflachen von
den Festsetzungen des Landschaftsschutzgebietes Harz und der im Bebauungsplan enthaltenen
Festsetzungen fur die restlichen Griuinbereiche, wird die Aufstellung eines zusatzlichen
Grunordnungsplanes fur nicht erforderlich gehalten.

Offentliche und private Griinflichen

Der Bebauungsplan enthalt — auch auRerhalb des bestehenden Landschaftsschutzgebietes Harz - fur
vorhandene private und 6&ffentliche Grinbereiche Festsetzungen, die den Erhalt dieser Grinflachen
absichern sollen, da sie wesentliche Bedeutung fir das Landschaftsbild des llsetales haben.

Fur den offentlichen Bereich sind es — neben den stadtischen Parkflachen — die straBenbegleitenden
Grunstreifen mit Baumen und Strduchern, die als Verkehrsgrin abgesichert wurden.
Zusammenhangende Waldflachen auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes Harz haben Uber
zeichnerische Festsetzungen Bindungen fur Bepflanzungen und den Erhalt von B&umen und
Strauchern und eine Zuordnung zum Landschaftsgriin erhalten, so dass auch hier der gewlnschte
Bestandsschutz gegeben ist.

Soweit private Flachen nicht vom Landschaftsschutzgebiet erfasst werden, deren Erhalt fur Natur und
Landschaft aber von wesentlicher Bedeutung sind, erfolgten Festsetzungen als private Grunflachen
oder als Landschaftsgriin. Die Festsetzung privates Grin soll die noch bestehenden Garten- und
Wiesenflachen absichern und méglichen Versiegelungen im Umfeld von vorhandenen Bebauungen
vorbeugen. Fur die inselhaften Bebauungen des llsetales bringen gerade die Ubergangsbereiche aus
Wiesen- und Gartenflachen die erforderliche Distanz zu den umgebenden Hochwaldbereichen und sind
fur den Erhalt des landschaftlichen Charakters von hohem Wert.

Spielplatzflichen

Entsprechend einschlagigen Anforderungen zur Bereitstellung von Kinderspielplatzflachen sind fir

Wohngebiete - neben den privaten Kleinkinderspielplatzen - Spielplatze fur Kinder bis zu 12 Jahren an-
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zulegen. Diese sollen auf einem Weg von max. 400 m erreichbar sein.

Innerhalb des Plangebietes besteht im mittleren Bereich eine ca. 1.500 m? groRe Spielplatzflache, die
sowohl von den Kindern des - angrenzend an das Plangebiet liegenden — Wohngebietes "Waldhofstra-
Re als auch den Kindern der "lIsetalstraRe" und der Stichstrale zum Kurpark genutzt wird. Aufgrund der
eingegrinten Lage in freier Landschaft wird der Spielplatz des &fteren auch von Kindern der nérdlichen
Ortsbebauungen aufgesucht.

Der Spielplatz besitzt aufgrund vorhandener Béschungs- und Grabengestaltungen ausreichend Abstand
zur "llsetalstrafle" und zeigt vertretbare Entfernungen zu vorhandenen Wohnbebauungen. Allerdings
muss in Kauf genommen werden, dass zum Erreichen des Spielplatzes die "lIsetalstrale" tiberschritten
werden muss und der Schutz der Kinder nicht allzu hoch eingestuft werden kann, da die Spielplatzfla-
chen von angrenzenden Anwohnern oder vorlibergehenden Burgern nur unzureichend eingesehen
werden kann.

Die Stadt lisenburg wird daher bei zuktinftigen Aufstellungen von Bebauungsplanen darauf achten, dass
in angrenzenden Wohngebietslagen eine zentralere Ausweisung von Spielplatzflachen erfolgt. Unab-
hangig davon soll der vorhandene Spielplatz weiterhin abgesichert werden, da dieser u. a. auch von Kin-
dern der Tagesbesucher und Feriengéaste der Stadt lisenburg in Anspruch genommen wird.

Mit den vorgenommenen Ausweisungen der Sondergebietsflachen ist kein zusatzliches Erfordernis zur
Schaffung von Kinderspielplatzen im Plangebiet entstanden

Parkanlagen

Die Stadt llsenburg hat mehrere stadtische Grinflachen durch entsprechende Bepflanzungen,
Wegegestaltungen, Ausstattung und Pflege soweit gestaltet, dass sie den Anforderungen an 6ffentliche
Parkanlagen in einem Luftkurort entsprechen. Die Parkanlagen sind untereinander durch fullaufige
Verbindungswege miteinander verbunden, ziehen sich von der Mitte des Ortskernes bis in die
anschlielenden Taler des Harzes und gehen dort in die freie Landschaft Giber.

Teil dieser Grunvernetzung mit Parkanlagen sind die im Planbereich befindlichen Anlagen zwischen
"PunierstraRe" und "Muhlenstral’e" in Hohe des Crola-Hauses.

Die Parkanlage am Crola-Haus wird von offenen Rasenflachen, einzelnen Baumstandorten,
Gehdlzgruppen und Blumenbeeten gepragt.

Landschaftsschutzgebiete

Im tberwiegenden Teil des Bebauungsplanes bestehen Festsetzungen zum Landschaftsschutzgebiet
Harz. Erfasst werden nahezu samtliche Waldflachen, die "lise", Teile der "lisetalstraRe", aber auch
einige Bebauungen zwischen dem "Kurparkhotel im lisetal" und dem zukinftigen Ferienhausgebiet.

Die Abgrenzung zwischen der geschlossenen Ortskernlage und dem Landschaftsschutzgebiet erfolgt in
Hoéhe ehem. Armeekaserne, GroRparkplatz und Bebauung der StichstralRe zum Kurpark. Die
Bebauungen des "Kurparkhotels im lisetal", der Gebaudeanlagen "lisetalstra®e” Nr. 7 und Nr. 10 - 12,
Nr. 13-14 sowie die Hotel- und Ferienhausbebauungen "Nex&", "Waldhotel am lisestein" und der
Bereich der ehem. Brausefabrik/lisestibchen werden inselhaft aus dem umgebenden
Landschaftsschutzgebiet herausgenommen.

Zusatzlich zu den Grenzdarstellungen des Landschaftsschutzgebietes Harz wurden fiur die erfassten

Flachen Festsetzungen fur Landschaftsgriin, Parkanlagen auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes
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vorgenommen. Damit wird abgesichert, dass die vorhandenen tatsachlichen Griinnutzungen

entsprechend den stadtebaulichen Zielen weiter genutzt und entwickelt werden kénnen.

Wasserfldchen

Vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die "llse" (Gewasser 1. Ordnung), der
Muhlengraben (Gewasser 2. Ordnung, Gewasser-Nr. 060-00 ) sowie verschiedene Grabensysteme und
Teichanlagen erfasst.

Nach den Festsetzungen des Landesentwicklungsplanes des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA)
befindet sich das Plangebiet in dem Vorranggebiet Hochwasserschutz.

Abstimmungen mit dem Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-
Anhalt, Flussbereich Halberstadt haben ergeben, dass fir das Plangebiet auch bei einem HQ1go-
Hochwasser Hochwassergefahrdungen nicht zu erwarten und auch aus friheren Tagen nicht
bekannt sind. Uberflutungsflachen fur die ,llse* sind bisher weder amtlich ausgewiesen noch
bestatigt worden, so dass im konkretisierenden 1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplan fur die
Planungsregion Harz in diesem Bereich kein Vorranggebiet fir Hochwasserschutz festgelegt wurde.
Eine Hochwassergefahrdung aufgrund von Flussverbauungen durch Treibholz kann allerdings nicht
ausgeschlossen werden.

Die "llse" durchlauft als harztypisches FlieRgewéasser den gesamten Ortsbereich llsenburgs, wobei
innerhalb des eigentlichen Stadtgebietes der Fluss weitest gehend von Ufermauern begrenzt wird,
wahrend im Plangebiet - mit Ausnahme eines kleinen Abschnittes einer einseitigen Ufermauer zwischen
"MuhlenstraRe " Nr. 17 und Nr. 16 A - noch die naturlichen Uferbéschungen erhalten sind.

Die Festsetzung flussbegleitender Flachen fur Landschaftsgriin bzw. von Festsetzungen mit Bindung
fur Bepflanzungen und Erhalt von Baumen, Stréduchern und Gewassern sind aufgrund der Lage im
Landschaftsschutzgebiet nicht erforderlich.

Uber eine textliche Festsetzung wird der Gewésserschonstreifen (§ 94 Wassergesetz Land Sachsen-
Anhalt) entlang der llse und des Muhlengrabens abgesichert.

Seit November 2004 ist die ,llse* vom Nationalpark bis zum Blochhauer als Erweiterung des FFH-
Gebietes ,Rohnberg, Westerberg und Kéhlerholz bei lisenburg” aufgenommen wurden.

Der "Muhlengraben" ist mit seinen verschiedenen Ablauf- und Zulaufgraben Bestandteil der
historischen Wasserbewirtschaftung fur die ehem. Sagemuhle an der "lisetalstrale" und die an der
"Muhlenstrae" gelegene Nagelhutte. Zum Teil sind entlang des Grabensystems - neben den
naturlichen Ufereinfassungen - die urspriinglichen Einfassungsmauern vorhanden sowie Reste alter
Wehranlagen und Abschlagbauwerke zu erkennen. Der "Muhlengraben" speist noch heute vorhandene
Teichanlagen der fruheren Wasserbewirtschaftung fur das ehem. Sagewerk in Héhe des Spielplatzes
und die Nagelhitte in Hohe der Einmindung der "Punierstrale "/"Muhlenstrale".

Die noch vorhandenen Anlagen stehen aufgrund ihrer Bedeutung fur die fruhere

Wasserbewirtschaftung als Teil des llsenburger Teich- und Grabensystems.

Denkmalschutz

Die Teich - Graben - Systeme der Huttenversorgung stehen im nachrichtlichen Denkmalverzeichnis des
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Landes Sachsen-Anhalt der Stadt llsenburg unter Denkmalschutz. Bauliche MaRnahmen an den
historischen Verkehrswegen bedurfen daher der Zustimmung der zustandigen Denkmalschutzbehérde.
Es erfolgte im Jahre 2000 / 2001 in Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehtrde des
Landkreises Wernigerode der Ausbau von "Muhlenstrale" und "lisetalstrale - unter Beachtung der
angrenzenden historischen Bebauung - mit denkmalgerechten Materialien bis in Hohe GroRparkplatz.
Wegen der geringeren Verkehrsbedeutung im weiterfihrenden Abschnitt, wurde zur Erhaltung des
historischen Fahrbahnbestandes bis zum ehem. Steinbruch nur der Anbau eines neuen Gehweges in
Pflasterbauweise durchgefihrt.

Fur die in Héhe Einmiindung "Punierstralle" / "Muhlenstrale" vorhandene historische Nagelhitte (lisetal
21) besteht im nachrichtlichen Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt eine Eintragung als
Einzeldenkmal. In der 1762 erbauten Nagelhttte wurden tber ein Jahrhundert Nagel hergestellt. Der
hohe Bedarf an Schwellennageln fur Gleisanlagen der Eisenbahn bescherte der Nagelhttte im 19.
Jahrhundert eine Blutezeit. Der Bebauungsplan enthalt zur denkmalgerechten Absicherung der
Nagelhitte die Festsetzung eines Einzeldenkmales. Entgegen der WA - Ausweisung des F-Planes
wurde fur das ehem. Industriegrundstiick eine Mischgebietsflache festgesetzt, da die Nagelhttte nur
Uber eine vertretbare Nutzung — wenn maéglich im touristischen Bereich — auch fur die Zukunft erhalten
werden kann.

Als weitere Einzeldenkmaler im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind das Brunnenhaus
JlIsequelle’, die obere Drahthutte (llsetal 7), das Hotel lisestein (llsetal 8, ,Nextheim"), die obere
Sagemiihle (llsetal 10-12), die untere Sagemuhle (llsetal 20-21; Wohnhaus und untere Sagemuhle) und

das Crola-Haus (Muhlenstraf3e 15a und 16) zu nennen.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Entwdsserung

Vor Durchfihrung der StraBenbaumalnahme "Muhlenstrale"/"lisetalstrale” wurde die
Trennkanalisation bis in Héhe GroRparkplatz und bis zum Ende der Stichstrae zum Kurpark gefiihrt.
Im sidlichen Bereich des lisetales besteht keine Trennkanalisation, so dass die Entsorgung des
anfallenden Schmutzwassers Uber biologische Kleinklaranlagen vorzunehmen ist. Der Neubau
biologischer Kleinklaranlagen entspricht den derzeitigen Zielsetzungen des zusténdigen
Abwasserverbandes Holtemme, der fur die kleineren Bauflachen des sudlichen llsetales aus
Kostengriinden dezentrale Abwasserbeseitigungen vorsieht.

Mit der Anderung des Wassergesetzes vom 21.04.2005 ist die Einzelfreistellung nicht mehr erforderlich
und der Abwasserverband Holtemme wurde aufgefordert bis zum 31.12.2006 ein Abwasserbeseiti-
gungskonzept im Verbandsgebiet dem Landkreis Wernigerode vorzulegen und zu begriinden. Die Stadt
llsenburg wird zusammen mit den Grundstickseigentimern bei der Entscheidungsfindung mitwirken,
um eine tragbare Losung fur den Bereich des oberen lisetales zu erreichen.

Die Niederschlagswasser aus 6¢ffentlichen Verkehrsflachen werden tber offene StralRenseitengraben
oder Uber Entwéasserungsrinnen vor Bordanlagen mit Anschluss an einen Regenwasserkanal der llse
zugefuhrt. In untergeordnete Fahrbahnbereichen wird das Niederschlagswasser in die unbefestigten

Seitenbereiche zur flachenhaften Versickerung abgeleitet.
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Mit der Beibehaltung der offenen Graben werden u. a. auch Forderungen des Denkmalschutzes zum
Erhalt der historischen Verkehrswege erfllt.

Fur die Beseitigung der Niederschlagsmengen aus Hof- und Gebaudebereichen wird im Grundsatz
die flachenhafte Versickerung auf dem Baugrundstiick angestrebt. Das von Dachflachen kommende
Niederschlagwasser soll groRtenteils versickern bzw. unter Einhaltung von Regenriickhaltung dem
Vorfluter "llse" zugeleitet werden.

Wasserversorgung

Samtliche Bebauungen haben Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung der Stadt lisenburg.
Die Versorgung der privaten und gewerblichen Anschlisse fur die heutige und zukinftige Bebauung
wird UOber die in der ‘lisetalstraRe" vorhandene  Trinkwasserhauptleitung des
Versorgungsunternehmens Stadtwerke Wernigerode abgesichert.

Fur die zusatzlich vorgesehenen Bebauungen sind ausreichende Reserven im Trinkwassernetz
vorhanden.

Die erforderliche Loschwasserversorgung erfolgt auf der Basis der Vereinbarung der Stadt lisenburg
mit den Stadtwerken Wernigerode vom 18.05.1999 aus dem offentlichen Trinkwassernetz. Die
Loschwasserentnahme erfolgt tber vorh. Hydranten. Sollte diese Entnahmeméglichkeit fir
bestimmte Bebauungen seitens der Stadt llsenburg und der Stadtwerke nicht als ausreichend
erachtet werden, ist eine weitere Entnahme von Léschwasser aus der standig wasserfuhrenden
"llse" méglich.

Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird durch den zustandigen Versorgungstrager Eon Avacon AG
sichergestellt. Die Anschltsse erfolgen Uber die in der "lisetalstralle” vorhandene Freileitung bzw.
Uber neu zu verlegende Erdkabel.

Sonstige Versorgungsanlagen

In der "lisetalstrale" liegt eine Gashauptleitung des Versorgungstragers Harz Energie, so dass ein
Anschluss fir samtliche Bebauungen des Plangebietes an die zentrale Gasversorgung mdglich ist.
Ein derartiger Anschluss sollte gerade im Luftkurort llsenburg aus Griunden geringerer
Luftverschmutzungen  angestrebt werden, da eine Gasheizung aufgrund geringerer
Schadstoffbelastungen die umweltfreundlichere Lésung darstellt.

Im offentlichen StraRenraum bestehen Telefonleitungen der Deutschen Telekom, so dass auch hier
die entsprechenden Anschliisse des Plangebietes an das Fernmeldenetz moglich sind.
Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird durch den Abfallzweckverband Nordharz sichergestellt. Soweit
Privatgrundstticke nicht direkt von den Mullfahrzeugen erreicht werden kénnen, sind die Mullbehalter
durch die Bewohner bzw. Betreiber gewerblicher Anlagen am Abholtag an die "lisetalstralle” zu

transportieren und zur Entleerung bereitzustellen.

Immissionsschutz
Durch die vorgesehene Ansiedlung von Einzel- oder Doppelhdusern im Anschluss an den Bereich

,Crola-Haus" und den Bau von Ferienhdusern in Hohe der Gebaude "lisetalstrale” Nr. 10 - 12 wird
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das Plangebiet einschl. Umgebungsbebauung keinen zusétzlichen schadlichen Umwelteinwirkungen
ausgesetzt, die besondere ImmissionsschutzmafRnahmen erforderlich machen. Auch der Ausbau der
vorhandenen, leerstehenden Hotelanlage "Nexé" wird die Gesamtbelastung des Plangebietes nicht
messbar verandern.

Anders sieht es fur die geplante Hotel- und Kurklinikseinrichtung aus. Zwar ist das vorhandene
StraRensystem aufgrund des erfolgten Ausbaus fir die zu erwartende Erhéhungen des
Fahrtenaufkommens leistungsfdhig genug, jedoch kénnen z. B. fur die angrenzende
Wohnbebauungen WaldhofstraBe Larmimmissionen durch gewerbliche Nutzungen, Lieferverkehr,
Parkplatz-Suchverkehr, usw. entstehen. Es ist daher darauf zu achten, dass bei der Bebauung des
Hotel- und Kurklinikbereiches die Auswirkungen auf die umliegenden Wohnbebauungen

nachzuweisen sind.

Bodenschutz

Altlastverdachtsflachen bestehen im Plangebiet nicht bzw. sind nicht bekannt. Im Zuge der
Baufeldfreilegung fir HochbaumaRnahmen koénnten bestenfalls auf dem Gelande der ehem.
Armeekaserne die Beseitigung teilweise noch vorh. Mauern und Fundamente nétig werden.

Sollten bei Erd- und Bauarbeiten Besonderheiten im Boden festgestellt werden, erfolgt die

Einschaltung der zusténdigen Behorde des Landkreises Wernigerode.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die moglichen Neubebauungen im Plangebiet werden — mit Ausnahme der geplanten Hotel- und
Kurklinikeinrichtung - nur zu einer geringfigigen Anderungen des Orts- und Landschaftsbildes
fuhren. Der Bebauungsplan festigt vorrangig die vorhandene Bausubstanz und deren Nutzungen
sowie die fur das lIsetal pragende Landschaftssituation.

Neubebauungen von Ferienh&usern, Einzel- und Doppelhausbebauungen und Bebauungen entlang
der StichstraRe zum Kurpark werden in der Hoéhenentwicklung der Geb&dude auf 2 Geschosse
begrenzt, lediglich fur die Gebaudeanlagen der gewerbliche genutzten Hotels,
Fremdenverkehrseinrichtungen und die Kurklinik werden — unter Beriicksichtigung der bereits
vorhandenen Gebaudehthen — bis zu 3, in einem Teilbereich der Kurklinik bis zu 4, Geschosse
zugelassen.

Fir den vorhandenen Griinbestand werden sich keine nachteiligen Auswirkungen ergeben, da dieser
sich - mit Ausnahme eines jungeren Baumbestandes an der Kleinklaranlage und der anschlieRenden
Boschung - aullerhalb der Uberbaubaren Flachen befindet und somit von Baumaflnahmen nicht
tangiert wird.

An das Plangebiet grenzt im Norden das Schutzgebiet ,Rohnberg, Westerberg und Kéhlerholz"
(FFH-Richtlinie 92/43/EWG) und das Vogelschutzgebiet ,Hochharz® (Vogelschutzrichtlinie
79/409/EWG), welche aufgrund der Okologischen Besonderheiten als Teil des
Biotopverbundsystems Natur 2000 am 29.12.2004 bestatigt wurden. Im November 2004 wurde die
JlIse” vom Nationalpark bis zum Blockhauer als Erweiterung des FFH-Gebietes ,Rohnberg,

Westerberg und Kéhlerholz bei lisenburg” an die EU-Kommission nachgemeldet.
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Laut Stellungnahme des Gutachters Herrn Dipl. Ing. Frank Schréder (Werkstatt 51, Buro fir
Gartenkunst und Landschaftsplanung, Wernigerode) sind im Rahmen der Festsetzungen und
Aussagen des B-Planes Nr. 10 ,lIsetal* keine weiterfuhrenden Untersuchungen zur Vertraglichkeit zu
den FFH — Gebieten ,Rohnberg, Westerberg und Kéhlerholz* notwendig. Es kann von keiner neuen
bzw. erhéhten Beeintrachtigung des Bestandes ausgegangen werden.

Begriindung der Aussage aus der Stellungnahme vom September 2005:

sinnerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches des B-Planes werden keine Flachen berihrt, die

unter die FFH - Richtlinie fallen.

Unmittelbar an den Grenzen des Bebauungsplanes befinden sich Flachen, die durch ihre Bedeutung

fur Flora und Fauna im Rahmen der FFH — Richtlinie besonders zu schitzen sind. Aus diesem

Anlass wird im Folgenden die Notwendigkeit einer FFH — Vertraglichkeitsprifung untersucht. Wird im

Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes absehbar, dass es zu keinen Beeintrachtigungen

des FFH — Gebietes oder den aus den FFH- Richtlinien resultieren Schutzguter kommt, kann auf

eine FFH - Vertraglichkeitspriifung einschlieRlich der notwendigen Vorpriufverfahren verzichtet
werden.

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Flachen, die den FFH — Richtlinien
unterliegen.

2. Die im Rahmen des B - Planes Nr. 10 ,lisetal* getroffenen Aussagen beruhen in erster Linie auf
der planerischen Festsetzung des Bestandes einschlieRlich seiner bisherigen Nutzung. Daher
werden durch die Aussagen keine neuen Beeintrachtigungen der angrenzenden FFH- Gebiete
herbeigefuhrt.

3. Eine mégliche Bebauung innerhalb der Festsetzungen des B — Planes im Bereich ,Hotel- und
Kureinrichtungen“ stellt insbesondere im Hinblick auf die Nutzung keine abweichenden
Beeintrachtigungen zu den bereits bestehenden Nutzungen fur Fremdenverkehr und Erholung
dar.”

Entnommen aus der Stellungnahme des Dipl. Ing. Frank Schréder vom 19.09.2005

Da der Bebauungsplan in unmittelbarer Nahe zum europaischen Schutzgebietsverbund NATURA 2000
liegt und Teile davon sogar Bestandteil des B-Plan-Gebietes sind, ist der B-Plan gemaf § 45 NatSchG
LSA vor der Zulassung oder Durchfiihrung auf seine Vertraglichkeit zu tberprufen. Zunachst war zu
prifen, ob der B-Plan ein Plan im Sinne § 11 (1) Nr. 13 NatSchG LSA ist und er geeignet ist, einzeln
oder im Zusammenhang mit anderen Planen oder Projekten

- die Erhaltung od. Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes

- der im FFH-Gebiet vorkommenden geschutzten Lebensraumtypen

- der im FFH-Gebiet vorkommenden geschutzten und Tier- und Pflanzenarten

- und der im Vogelschutzgebiet vorkommenden geschutzten Vogelarten erheblich beeintrachtigen kann.
Unter der auflésenden Bedingungen, dass

- die im B-Plan getroffenen Festlegungen eingehalten werden

- es nicht zur Flachen-Beanspruchung von FFH- bzw. Vogelschutzgebieten kommt

- die llse oder ihre Uferflachen bebaut, als Stell- oder Lagerflachen oder in irgendeiner anderen Art und
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Weise anders als jetzt genutzt wird
- keine Verschlechterung der Wasser- oder Strukturqualitat der lise oder eine Einleitung in die lise er-
folgt,
kommt die untere Naturschutzbehérde zu dem Ergebnis, dass durch den B-Plan ,lIsetal* keine erhebli-
che Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des Gebiets zu beflrchten ist.
Daher stellt der B-Plan keinen Plan im Sinne des § 11 (1) Nr. 13 NatSchG LSA dar.
Somit ist eine formale FFH-Vertraglichkeitsprufung nicht notwendig.

Hinsichtlich der Luftbelastungen durch emittierte Schadstoffe werden mit den wenigen vorgesehenen
Baumaéglichkeiten keine schadigenden Auswirkungen auf Umwelt und benachbarte Wohnbebauung
zu verzeichnen sein, da eine Zulassigkeit emittierender Anlagen innerhalb der Sondergebietsflachen
und er kleineren Mischgebietsflachen nicht gegeben ist.

Gleiche Aussagen kdénnen zu den zu erwartenden Larmemissionen getroffen werden. Hinsichtlich
des Larmverhaltens kann davon ausgegangen werden, dass diese mit allgemeinen Wohngebieten
bzw. Mischgebieten vergleichbar sind. Die Immissionsbelastungen der gréReren Hotel- oder
Kurklinikanlagen sind im konkreten Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen und zu tberprufen.
Die Orientierungswerte fur die Beurteilungspegel sind nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 fur die
baulichen Anlagen und die Umgebungsbebauung bei Allgemeinen Wohngebieten 55/40 dB(A)
Tag/Nacht bzw. bei Mischgebieten 60/45 dB(A) Tag/Nacht einzuordnen.

Auch der Verkehrslarm der ‘lisetalstraBe" wird aufgrund der geringen Belastung die
Immissionsgrenzwerte fur Verkehrslarm mit 59/49 dB (A) Tag/Nacht fur das Allgemeine Wohngebiet
nach der Verwaltungsvorschrift zur Durchfiihrung § 47 a BImSchG nicht Gberschreiten.

Fur den Bereich Wasser bestehen im Plangebiet - sieht man vom Vorranggebiet Hochwasserschutz
ab - keine Schutzzonen oder Einzugsbereiche. Zur Grundwasserneubildung wurde zum Einen der
Anteil der versiegelten Flachen mit GRZ-Werten von 0,3 — 0,6 unterhalb der zulassigen Hochstwerte
gehalten und die dartber hinaus gehende Versiegelungsmdéglichkeit auf 25% begrenzt. Fur die
Privatgrundstiicke wird zumindest eine teilweise Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehen.
Fur den erforderlichen Trinkwasserbedarf stehen ausreichende Reserven Uber das zentrale
Trinkwasserleitungsnetz der Stadtwerke Wernigerode zur Verfigung.

Das anfallende Schmutzwasser wird im noérdlichen Bereich des Plangebietes Uber
Schmutzwasserkanéle der Ortskanalisation und eine Pumpstation der zentralen Klaranlage in
Silstedt zugefuhrt. Im stdlichen Plangebiet sind wegen fehlender Schmutzwasserkanéle im Zuge
baulicher MaBnahmen oder neuen Nutzungen biologische Kleinklaranlage zu errichten. Das
gereinigte Uberlaufwasser kann der "llse" zugeleitet werden.

Fur die zu erstellenden Klaranlagen und Versickerungseinrichtungen sind die erforderlichen

Genehmigungen bei der unteren Wasserbehoérde einzuholen.

Ordnungsmafnahmen

Ordnung des Grund und Bodens

Fir die Durchfuhrung der im B-Plan vorgesehenen Nutzungen und sind keine Ordnungsmafinahmen
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vorgesehen. Die Anlagen der offentlichen Verkehrsflachen, Parkplatze und Griinflachen befinden
sich in 6ffentlicher Hand bzw. wird die Grundsttickstibertragung mittelfristig angestrebt.

Soweit Bauflachen fur die geplanten Einzel- und Doppelhausbebauungen vergeben werden sollen,
erfolgt dieses durch den betreffenden Grundstuickseigentumer direkt. Neue ErschlieBungsanlagen
sind nicht erforderlich.

Das Grundstuck fur die vorgesehene Hotel- oder Kurklinikeinrichtung befindet sich in stadtischer
Hand. Die Stadt lisenburg wird hier versuchen, einen entsprechenden Bautrager und Betreiber fur die
Gesamtanlage zu finden.

Das Eigentum an den bestehenden privaten Baugrundstiicken und gewerblichen Anlagen ist

geregelt, so dass Ordnungsmafinahmen nach dem IV. Teil des BauGB entbehrlich sind.

Ordnung der Bebauung

Fur die Sondergebiete und die Mischgebietsflachen bedarf es der Festsetzungen von ortlichen
Bauvorschriften Uber die Gestaltung der baulichen Anlagen, da ansonsten eine Einordnung in die
bestehende Bebauung und in das umgebende Landschaftsbild verloren gehen kénnte. Im
Wesentlichen sollen die &rtlichen Bauvorschriften des Innenstadtgebietes bernommen werden,
womit ein ortstypischer Gestaltungsrahmen erzielt werden soll. Die Sondergebietsausweisung ,Hotel-
und Kurklinikeinrichtungen* wird dabei aus dem Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift
herausgenommen, um potentiellen Interessenten bzw. Investoren fir den Klinikstandort
perspektivisch weitestgehend Gestaltungsméglichkeiten zu gewahrleisten.

Die Langsausrichtung und Haupffirstrichtung neuer Hauptgeb&ude hat der zeichnerischen
Darstellung des zweispitzigen Pfeiles zu entsprechen, Anbauten und Erweiterungen kénnen den
vorhandenen Gebaudeausrichtungen entsprechen.

Weiterhin erfolgt eine Festsetzung von Sockelhéhen (ber natlrlichem Gelande, die einer
uberméaBigen Anhebung der Gebdude Uber vorhandenem Terrain entgegenwirken sollen.
Festgesetzte Firsthohen von Gebauden tragen ebenfalls dazu bei, dass die Héhenentwicklung der

Gebaude mit der Umgebungsbebauung und der Landschaftsstruktur im Einklang steht.

Begriindung der értlichen Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift ordnet die dulere Gestaltung baulicher Anlagen sowie Werbeanlagen und
Warenautomaten fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 10 ,llsetal, gem. § 90 Abs. 5 BauO LSA
i.V.m. § 9 Abs. 8 BauGB.

Die ortliche Bauvorschrift soll das Baugeschehen im Hinblick auf die Bewahrung und aktive Weiter-
entwicklung des charakteristischen Ortsbildes und der pragenden Merkmale im baulich stark aufge-
lockerten Erholungs- und Kurgebiet llsetal positiv beeinflussen.

Das Interesse an der Erhaltung und Entwicklung des Ortsbildes ist in Einklang zu bringen mit der
Forderung nach Anpassung an zeitgemafRe Bedurfnisse, die allein die Lebendigkeit des Plangebietes
gewdhrleisten kann. Im Interesse einer Rechtssicherheit und Gleichbehandlung aller Burger ist es
geboten, den Rahmen fur die Erneuerung, Veranderung und Neubauten eindeutig zu bestimmen.

Dabei sind sich alle an der Planung Beteiligten bewusst, dass sich die Beurteilungskriterien, insbe-
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sondere in &sthetischer Hinsicht, nicht zu stark unterscheiden kénnen, sondern diese auch standigen
Wandlungen unterworfen sind.

Malnahmen an baulichen Anlagen, die die Gestaltung betreffen, werden durch die 6rtliche Bauvor-
schrift generell unter die Genehmigungspflicht der Stadt lisenburg gestellt (§ 90 Abs. 3 Satz 2 BauO
LSA). Im Rahmen der Antragstellung sollen den Bauherren, den Bauausfiihrenden und allen am Bau
Beteiligten die Ziele der 6rtlichen Bauvorschrift nah gebracht werden und positive Ergebnisse bei der
Gestaltung erreicht werden. Da die aufgestellte Bauvorschrift nicht jeden moglichen Einzelfall erfas-
sen kann und ein Gestaltungsspielraum vorhanden sein muss, ist eine Befreiungsmaoglichkeit unter
bestimmten Voraussetzungen gegeben.

Fur den Bereich der Sondergebietsausweisung ,Hotel- und Kurklinikeinrichtungen* werden zu gege-
bener Zeit mit einem potentiellen Investor die einzelnen Bedingungen im beiderseitigen Interesse un-
ter Beachtung von stadtebaulichen Belangen ausgehandelt.

Fassaden

Die Proportionen der Fassaden pragen wesentlich das Ortsbild. Die Mafverhaltnisse der einzelnen
Fassaden, aber auch die Art der Abfolge gleicher oder verschiedener Elemente sind hierbei von we-
sentlicher Bedeutung. Sowohl Héhe und Breite der Gebaude, also die dulReren Abmessungen, wie
auch das Verhaltnis von geschlossenen Wandflachen zu Offnungen und die Horizontal- und Vertikal-
gliederungen sind fur das Erscheinungsbild der Fassaden ausschlaggebend. Bei der Errichtung von
Neubauten innerhalb des Geltungsbereiches ist die MaRstablichkeit der Baukérper eine wesentliche
Voraussetzung. Die neuen Gebaude, Umbauten und Erweiterungen sollen unter Verwendung der in
der Umgebung vorhandenen wesentlichen Gestaltungsmerkmale weitgehende Abwechslung und
Vielfalt erreichen. Dabei geht es nicht um ein Nachempfinden historischer Bauformen, sondern um
den Schutz des Ortsbildes vor Verunstaltungen und dessen qualitatsvolle Erganzung. AuRerdem soll
ein Impuls fur die Bildung neuer Bauformen — allerdings im Zusammenhang eines stadtebaulichen
Ensembles — gegeben werden.

Die Gestaltung der Fassaden wird insbesondere auch durch bestimmte Oberflachenmaterialien so-
wie deren Verarbeitung bestimmt. In lisenburg sind dies verputztes Mauerwerk, Sichtmauerwerk aus
Naturstein oder Ziegel, Fachwerkverkleidung mit naturroten Tonziegeln oder Holzverschalung.

Auch die Farbe ist wesentlicher Bestandteil der Oberflache einer Fassade. Die dominierende Bau-
weise im Plangebiet und in ganz llsenburg ist der verkleidete oder unverkleidete Fachwerkbau. Die
angegebenen RAL-T6ne orientieren sich an der in llsenburg historisch gewachsenen Farbgebung,
die aber dem Einzelnen noch einen Gestaltungsspielraum lassen. Glanzende Anstriche an Geb&u-
den sind in llsenburg untypisch und fihren zu Stérungen im Ortsbild.

Fenster und Tiiren

Fenster und Turen eines Gebaudes pragen nicht nur das Gebaude selbst, sondern wirken wesentlich
auch auf das Ortsbild ein. In den historischen Geb&uden der Stadt llsenburg haben sich in groRer
Zahl historische Sprossenfenster, z.T. mit den dazugehérigen Fensterladen, erhalten. Diese histori-
schen Bauelemente besitzen einen besonderen Wert, da sie heute nicht mehr herzustellen sind. Es
sollte in jedem Fall versucht werden, derartige Fenster zu reparieren. Falls dies nicht méglich ist, sind

die Fenster in gleichem Material (Holz) und gleicher Konstruktion (Teilung, Sprossen) den alten
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Fenstern nachzubauen. Wichtig fur das Erscheinungsbild eines Gebaudes ist auch seine Haustr.
Historische Turen sollten unbedingt erhalten bleiben bzw. nachgebaut werden. Moderne Turen wer-
den regelmanig nicht den individuellen Bedurfnissen historischer Gebaude gerecht.

Bauzubehor

llIsenburg besitzt einen groRen Schatz an historischen Baudetails, der in den westlichen Bundeslan-
dern bereits fast vollstandig verlorengegangen ist. Neben den historischen Elementen wie Fensterla-
den, Leuchten, Klingeln, Kellerfenstergitter usw. sind auch Markisen wichtige Elemente fir die Ges-
taltung der Fassaden. Da in unseren Breiten die Sonne nur sporadisch scheint, sollte grundsatzlich
gewahrleistet sein, dass eine Sonnenschutzeinrichtung in der sonnenfreien Zeit eingeholt werden
kann.

Es muss darauf geachtet werden, dass eine Sonnenschutzeinrichtung in eingeholtem Zustand zu
keiner Beeintrachtigung der Geb&udefassade fuhrt. Durch Bespannungen mit glanzendem Kunst-
stoffmaterial treten sie haufig gegen die in naturlichen Baustoffen errichteten Baudenkmale in sto-
renden Kontrast. Textile Rollmarkisen, die bereits als traditioneller Sonnenschutz gelten, kénnen auf
gestalterisch angemessene Weise in eine Fassade eingefiigt werden. Allerdings ist darauf zu achten,
dass die Markisen auf die Abmessungen der Fenster begrenzt werden, um die Erdgeschosse gestal-
terisch nicht von den Obergeschossen abzuschneiden.

Dach

AuRerordentlich wichtig, nicht nur fur das Erscheinungsbild eines einzelnen Gebaudes, sondern der
Stadt llsenburg, ist die Gestaltung der Dacher. Das malerische Bild der Dachlandschaft, besonders
von den umliegenden Hangen aus gesehen, ist beeindruckend. Neben dem Spiel von Dachform und
Dachneigung wird dies durch das verwendete Dacheindeckungsmaterial bewirkt. Die Patina durch
naturliches Altern gehért ganz entscheidend zu historischen Geb&uden und Stadtbereichen dazu. Be-
tondachsteine und Ziegel mit einem Kunststoffiiberzug, einer sogenannten Engobe, die keine naturli-
che Patina bekommen kénnen, sollen deshalb nicht verwendet werden. Alte Ziegeldacher sollten un-
bedingt erhalten und wenn nétig, repariert werden. Historisches Ziegelmaterial besitzt heute einen
besonderen Wert, da Ziegel dieser Art nicht mehr hergestellt werden kénnen. Sind alte Ziegeldacher
abgangig sollten wieder gebrannte Tonziegel Verwendung finden, die zwar anfangs sehr rot und auf
Grund des maschinellen Herstellungsprozesses relativ einformig aussehen, aber innerhalb kurzer
Zeit natrlich altern und ein lebhaftes Aussehen bekommen.

Als Ausstattungselemente llsenburger Dacher sind von je her Gauben zur Belichtung oder Bellftung
der Dachraume verwendet worden. Diese Gauben haben einen pragenden Einfluss auf die Gestalt
der Dacher. lhre GroRe und Lage ergibt sich aus den konstruktiven Gegebenheiten des Hauptda-
ches. An den Gauben wiederholen sich in kleineren Maf3stab alle Trauf- und Firstdetails und die an
den Wand- und Dachflachen verwendeten Oberflachenmaterialien.

Antennen

Antennen- und Satellitenanlagen stéren das Bild des Erholungs- und Kurgebietes, wenn sie vom
Strallenraum aus sichtbar sind, deshalb sind sie an Fassaden nicht gestattet. In der lisenburger Orts-
lage, die von den Spazierwegen der umliegenden Hoéhenztige besonders zur Geltung kommt, wird

auch die Dachlandschaft durch solche Anlagen empfindlich gestort.
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Einfriedungen

Einfriedungen stehen in direktem gestalterischen Zusammenhang zu der Architektur der Hauser und
erganzen die Wirkung der gebauten Architektur in ihrer Begrenzung der Stralenrdaume. Es muss da-
her darauf geachtet werden, dass sie in ihrer Gestaltung auf die Architekturelemente der Hauser ab-
gestimmt sind und sich der fir llsenburg typischen Formen und Konstruktionen bedienen, die sich
historisch herausgebildet haben.

Werbung

Es ist der Sinn von Werbeanlagen, die Aufmerksamkeit auf sich zu ziehen. Sie stehen daher in einer
direkten Konkurrenz zu der Gesamtwirkung des Stadtbildes. An jeder einzelnen Stelle versuchen sie
mehr oder weniger aufwandig, die Aufmerksamkeit des Betrachters weg von den mdéglicherweise
vorhandenen anderen asthetischen Reizen auf sich zu ziehen. Es entsteht daher ein natirlicher Kon-
flikt zwischen dem Interesse des Werbenden und dem Interesse der Allgemeinheit an einem harmo-
nischen ausgewogenen Ortsbild.

Im Plangebiet muss die Anbringung von Werbeanlagen grundsétzlich auf das Geb&ude beschrankt
sein, in dem ein Gewerbe betrieben wird. Dieses ist nétig, um das Ortsbild nicht als Werbetrager fur
dort nicht ansassige Betriebe oder fir reine Markenwerbung missbrauchen zu lassen.

Um eine groR3e Zahl von Werbeanlagen an einem Gebaude zu vermeiden, wird lediglich eine Werbe-
anlage zugelassen. Um eine vorhandene Fassade in ihrer Gliederung nicht zu beeintrachtigen, kann
die unauffalligste Lésung darin bestehen, eine zweite Werbeanlage anzubringen. Abgestimmt auf
den Charakter des Gebaudes kann ein kinstlerisch wertvoller handwerklich gearbeiteter individueller
Ausleger sogar zur Bereicherung des Stadtbildes beitragen.

Die Gestaltung einer Fassade lebt aus dem Spannungsfeld der Gesamtproportion, d.h. der Proporti-
onen von den Flachen und den eingeschnittenen Offnungen zu den Details, die sich aus konstrukti-
ven Elementen und Schmuckformen ergeben. Die Hinzufligung einer Werbeanlage kann die Fassa-
de empfindlich stéren, wenn sie nicht gestalterisch sehr sorgféltig eingepasst wird.

Von entscheidender Bedeutung ist, dass nicht zu viel von der vorhandenen Fassade verdeckt wird
oder gar gestaltprdgende Elemente wie Vorspriinge, Ruckspriinge, Knotenpunkte, gliedernde Ge-
simse, Lisenen, Stuckaturen oder gar Erker oder Balkone Uberdeckt werden. Da sich eine Werbean-
lage in die Gesamtgestalt der Fassade einfligen soll, muss ein ausreichender Schutzabstand zu den
Architekturgliederungen bzw. zu den Geb&udekanten eingehalten werden. Die vielerorts verwendeten
Plastikkasten mit Leuchtschrift konnen den gestellten Anforderungen nicht gentigen. Vielmehr ist
anzustreben, dass Werbeanlagen aus einzelnen hinterleuchteten oder angestrahlten Buchstaben be-
stehen. Um das Ortsbild nicht zu stéren, darf nur weilles Licht verwendet werden, dass sich in seiner
Leuchtstarke in die Umgebung einpassen soll.

Sind an einem Gebaude Arkaden, Durchgange oder tiefe Eingange vorhanden, kann die Werbung
auch fassadenvorderkantenbiindig in diesen Offnungen angebracht werden. Dabei sind die gleichen
Festlegungen wie fur eine Anbringung auf der Fassade zu beachten.

das Verbot von Lichtwechselschaltungen, die Verwendung von Leuchtfarben sowie von Fahnen und
Spruchbandern soll verhindern, dass das Ortsbild des Erholungs- und Kurgebietes durch unange-

messene Reize Uberflutet wird.
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Warenautomaten

Ebenso wie Werbeanlagen kénnen Warenautomaten zu erheblichen Beeintrachtigungen an einem
historischen Gebé&ude fuhren. Daher durfen sie nicht vor oder in die Fassade eingelassen angebracht
werden, da sie in beiden Fallen das Erscheinungsbild der Fassade unangemessen stéren. Wenn sie
von der Fassade zuriickliegend in Hauseingangen, Arkaden oder Passagen angeordnet werden, muss

im Einzelfall festgestellt werden, ob eine Stérung des Stralenbildes vermieden werden kann.

Stiidtebauliche Dat
Bruttobauland = Gesamtflache des Geltungsbereiches = 19,67 ha

davon entfallen auf:

Mischgebiete 1,06ha = 534 %
Sondergebiete Fremdenverkehr und Erholung 2,08ha =1057 %
Sondergebiet Ferienhausgebiet 041ha = 208%
Sondergebiet Hotel und Fremdenverkehrswesen 081ha = 412%
Sondergebiet Hotel- und Kurklinikeinrichtungen 1,67ha = 7,98%
Sondergebiet Hotel 067ha = 341 %
Grunflachen (LSG, Parkflachen, Spielplatz) 8,08 ha =41,08%
Grunflachen (Verkehrsgrun, 6ffentl. u. private Grinflachen) 1,20ha = 6,10%
Wasserflachen 202ha =10,27%
Verkehrsflachen 1,77ha = 9,00 %
Flachen fur Versorgungsanlagen = 9

19,67 ha =100,00 %

Im Bebauungsentwurf zum Bebauungsplan wurden fur die restlichen unbebauten Baugrundsticke
Parzellierungsvorschlage angegeben, die aber nicht bindend sein mussen, da z. B. durch Einzel-
bzw. Doppelhausbebauungen unterschiedliche Grundstiicksanspriiche entstehen kénnen.

Eine geschatzte Einwohnerzahl oder mittlere Belegungszahl der vorhandenen und zukunftigen
Klinikeinrichtungen, Hotels und Ferienhduser lasst sich im derzeitigen Planungsstand nur schwer
ermitteln.

Z.Z. sind nach unserer Einschatzung von ca. 115 — 130 Einwohner und ca. 350 Bettenbelegungen
auszugehen. Kunftig wird sich die Einwohnerzahl um ca. 20 — 30 (Erweiterung der Mischflachen
gegenuber dem Harzrockcafe und Nagelhitte) und um ca. 150 — 200 Bettenbelegungen mit
Umsetzung des Baues der Hotel- und Kurklinikeinrichtung sowie Ausnutzung der vorh. Reserven
entwickeln.

Fir diese geschatzten Einwohner- oder Belegungszahlen steht eine ausreichende verkehrliche

ErschlieRung und gesicherte Ver- und Entsorgung zur Verfugung

Kpeton | { Fi :
Kostenberechnung der BaumaBnahme

Fur die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes fallen fur die Stadt llsenburg keine Baukosten
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an, da die erforderlichen Erneuerungen der Stralen- und Wege im Rahmen eines Férderprogramms
abgeschlossen wurden.
Kosten fur die Weiterentwicklung der stadtischen Grinflachen, Spielplatze und Parkanlagen werden

in spateren Fachplanungen aufgezeigt.

Finanzierung der BaumaRnahme

Die Stadt llsenburg wird fur die vorgesehene Weiterentwicklung ihrer Griinanlagen, Wegenetze und
bauliche MaRnahmen zur Starkung der Attraktivitdten (Zanthier-Haus, Nagelhutte, Blochhauer Crola-
Haus, usw.) im llsetal mittel- bis langfristig Haushaltsmittel einstellen, so dass eine schrittweise
Verwirklichung der Planvorhaben fir eine Belebung des Tourismus und Fremdenverkehrs erfolgen

kann.

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss, frithzeitige Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Der Stadtrat llsenburg hat in seiner Sitzung vom 15.09.1993 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
10 "lIsetal" fur das unter Abschnitt 2 naher beschriebene Gebiet beschlossen. Die friihzeitige Birgerbe-
teiligung wurde in der Zeit vom 09.12.2002 bis 22.01.2003 durchgefiihrt.

Beteiligung der Trédger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

In der Sitzung des Stadtrates vom 14.08.2002 wurden die Entwurfsunterlagen des Bebauungsplanes
eingehend beraten und - unter Beriicksichtigung einiger Anderungen - fur die Einschaltung der
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB und die friihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 (1)
BauGB freigegeben.

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

In der Sitzung des Rates der Stadt llsenburg vom 29.09.2005 wurde die Prufung der
eingegangenen Bedenken und Anregungen vorgenommen und die erforderliche Abwagung
durchgefihrt. Soweit erforderlich, wurden die Abwagungsergebnisse in die Planunterlagen,
textlichen Festsetzungen und in die Begriindung tlbernommen.

Die &ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 10 "lisetal* erfolgte in der Zeit vom 09.01.2006
bis 10.02.2006. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Rundschreiben vom 29.12.2005 von

der offentlichen Auslegung unterrichtet.

Erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGB

Die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 10 "lisetal* erfolgte in der Zeit vom
27.03.2006 bis 07.04.2006. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Rundschreiben vom
15.03.2006 von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet.

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
In der Sitzung des Rates der Stadt llsenburg vom 26.04.2006 wurde die Prufung der
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eingegangenen Bedenken und Anregungen aus den éffentlichen Auslegungen vorgenommen und
die erforderliche Abwagung durchgefiihrt. Die Abwagungsergebnisse wurden in die
Planunterlagen, textlichen Festsetzungen und in die Begrindung eingearbeitet. Der
Bebauungsplan Nr. 10 "lisetal® mit der integrierten 6rtlichen Bauvorschrift wurde sodann als
Satzung beschlossen.

]

Burgermeister




