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Teil A: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1.
11

1.2

13

Ausgangssituation

Raumlicher Geltungsbereich

Das im Suden des Ortsteiles Darlingerode liegende Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst in der
Flur 1, Gemarkung Darlingerode, die Flurstiicke 51/11, 51/12, 116, 130, 131, 133, 134 und teilweise
die Flursticke 47, 51/8, 96, 117, 132, 136, 137 und 169, die als unterschiedlichste Bauflachen
(Sondergebiete), Verkehrs-, Griin- oder Waldflachen genutzt werden. Das erfasste Gebiet zieht sich
entlang des Gewadssers "Sandtals-Bach®. Es wird im Osten von einem Forstweg entlang der
Gemarkungsgrenze zu Wernigerode, im Stiden vom Feuchtbiotop, im Westen von einem 8-m breiten

Streifen entlang des ,Sandtalwegs” und im Norden von der Stral’e "Am Schitzenplatz" begrenzt.

Bestand

Das Plangebiet weist ein relativ gleichméaRiges Gefélle von ca. 3% zwischen der sitdlichen und der
nordlichen Grenze des Plangebietes auf. Der hdchste Gelandepunkt liegt im Stiden mit ca. 303,0 m .
NN, der Tiefste bei ca. 281,8 m . NN im Anschluss an der Strale ,Am Schiitzenplatz®.

Der erfasste Abschnitt des "Sandtalweges" ist ca. 570 m lang und z. Z. noch unbefestigt. Aufgrund des
erforderlichen Schutzes des anliegenden Hochwaldes und der Lage im Landschaftsschutzgebiet
besteht z.Z. nur ein geringer Verkehrsraum von ca. 3,0 m — 3,5 m Breite zur Verfiigung, der fir eine
kinftige ErschlieBung jedoch nicht ausreichend ist.

Uber den ,Sandtalweg“ wird z. Z. die Holzabfuhr aus den angrenzenden Waldgebieten abgesichert.
Im Bereich der heutigen Bebauung des Plangebietes wurde der Bereich des Waldfreibades zwecks
besserer Nutzung des Gelandes in Teilbereichen aufgeschittet bzw. geebnet. Bei den bestehenden
Gebauden handelt es sich um die Wirtschaftsgebaude des Freibades.

Ein zu DDR-Zeiten vorhandener Komplex eines ehemaligen Kinderferienlagers wurde bereits
abgebrochen und blieb als Brachlandflachen liegen. Der vorhandene Baumbestand westlich des
~>andtalweges” bzw. im Norden und Westen des Plangebietes blieben weitgehend erhalten, wobei in
den letzten Jahren verstarkt Abholzungen vorgenommen wurden.

So besteht entlang der Ostgrenze des Plangebietes ein 10 bis 20 m breiter Laubholzforst
(Mischbestand) sowie auf der Parzelle 51/11 ein Laubholzforst mit einem Reinbestand an Eichen, die

erhalten werden.

Bisherige Rechtslage

Die Grundsticke innerhalb des ausgewiesenen Plangebietes befinden sich in privater und in
offentlicher Hand. Das Gebiet wird bisher von keinem rechtskraftigen Bebauungsplan erfasst. Im
Zeitraum zwischen Mai 1997 und Juli 1998 wurde fur den gréRten Teil des Plangebietes ein
Bebauungsplanverfahren bis einschlief3lich der o6ffentlichen Auslegung durchgefiihrt. Ein
Satzungsbeschluss wurde nicht gefasst.

Das Plangebiet befindet sich im Auf3enbereich.

Der per 19.01.1993 rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Darlingerode weist fir das
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Plangebiet Sondergebiete fur Fremdenverkehr und Tourismus sowie Flachen fir Landwirtschaft und
fir Wald aus. Fir die Flachen der Landwirtschaft und den Wald sind Schutzgebiete fir Grund- und
Quellwassergewinnung ausgewiesen.

Mit der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt lisenburg OT Darlingerode wurde die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Feriendorf Sandtal® bauleitplanungsrechtlich abgesichert.
Der Flachennutzungsplan Darlingerode, 2. Anderung wurde mit Bekanntmachung am 10. 09. 2010
rechtskréaftig.

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 Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ,Harz"

- im Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung ,Harz".

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Harz (REPHarz) hat folgende Festsetzungen
getroffen:

- Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ,Harz und Harzvorlander*

- Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung ,Harz und Harzlander"”.

- Vorbehaltsgebiet fur Forstwirtschaft ,Waldgebiete des Harzes*®

- regional bedeutender Wanderweg E 11.

Ausgehend von der Rehabilitations- und Wohneinrichtung fur kérperbehinderte Kinder, Jugendliche
und Erwachsene sowie der Schule fir kérperbehinderte Kinder im Bereich von Oehrenfeld hat die
Gemeinde Darlingerode in Selbstverpflichtung seit 1989 weitgehend alle 6ffentlichen Einrichtungen
behindertengerecht und barrierefrei gestaltet und Investoren verpflichtet, Versorgungseinrichtungen

entsprechend den Bediirfnissen kdrperbehinderter Menschen auszurichten.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Allgemeine Planungsziele

Die fortschreitende stadtebauliche Entwicklung des Ortsteiles Darlingerode macht es erforderlich,
nunmehr mit verbindlichen Bauleitplanungen die weitere stadtebauliche Gestaltung des Ortes
abzusichern. Dies gilt vor allem fiir das ,Sandtal*, das den Ubergang zwischen der bebauten
Ortslage und dem angrenzenden Landschaftsschutzgebiet Harz bildet. Bauliche Nutzungen miissen
sich auf die Anforderungen aus Natur- und Landschaftsschutz einstellen, den Erhalt der
vorhandenen Griin- und Waldsituationen berticksichtigen und das Gleichgewicht zwischen
zukinftiger Gesamtbebauung und den gegebenen verkehrlichen ErschlieBungsmdéglichkeiten
wahren.

Es wird daher fir das ,Sandtal” eine zurtickhaltende Bebauung - die nicht jede bebaubare Flache bis
zur zulassigen Obergrenze ausnutzt — angestrebt und die vorrangig den Bereichen Tourismus und
Fremdenverkehr zugute kommt.

Die unmittelbare Lage am Ful3e des Brockens und zum Nationalpark Harz, sowie die Entwicklung
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2.2
221

2.2.2

des Ortsteiles in Richtung Tourismus haben zu stdndig steigenden Besucher- und
Ubernachtungszahlen gefiihrt. Tourismus und Fremdenverkehr haben erheblich an Bedeutung
gewonnen und stellen heute einen wesentlichen Wirtschaftszweig dar.

Das ,Feriendorf Sandtal® mit seiner geplanten Wellness- und Saunaanlage kann zu den
Einrichtungen gezéhlt werden, die fur Tourismus und die Erholung besonders geeignet sind. Fur das
Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung ,Harz“ (LEP-LSA) bzw. ,Harz und Vorlander*
(REPHarz) sind keine negativen Auswirkungen zu erkennen.

Der Absicherung bedirfen aber auch die vorhandenen Grin- und Waldflachen, da sie in ihrer
naturlichen Belassenheit die Eigenart des ,Sandtales” pragen.

Die vorhandene Verkehrsanlage soll Giber den Bebauungsplan soweit abgesichert werden, dass sie
dem Anspruch an ErschlieBung dieses sidlichen Ortsbereiches entspricht, die Erreichbarkeit der
Grundstiicke von 6ffentlichen Flachen erlaubt und die zukiinftige Entwicklung im Bereich Tourismus

und Fremdenverkehr unterstitzt.

Allgemeine Planungsziele

Standortwahl

Das Sandtal in Darlingerode wurde ausgewdhlt, da die einzigartige Harzlandschaft mit dem bereits
erschlossenen Sandtal, dem intakten Schwimmbad, die optimale Verkehrsanbindung und die Nahe
zu den Touristenzentren Wernigerode, llsenburg und dem Brocken eine wunderbare Grundlage zur
Eroffnung einer erfolgreichen Wellness- und Saunaanlage fiir Gaste und Bewohner der ganzen Re-
gion und dariber hinaus bilden.

Die enge Verknupfung der Wellness-, Sauna- und Ferienanlage mit der ortlichen Natur ist eines der
Hauptmerkmale und Starken des Vorhabens. Im Sandtal ist dies ohne einen gro3eren Eingriff in die
Natur moglich, da das Grundstiick des ehemaligen Ferienlagers nach dem Abriss nicht wieder rena-
turiert wurde und eine Abholzung fir den Bau der Anlage daher nicht nétig ist. Zugunsten einer na-
turnahen Gestaltung wird die Aufforstung einzelner Bereiche geplant. Ein gesunder, in die Anlage
hineinreichender Wald soll das Sandtal bereichern.

Auch den Touristenorten lisenburg und Wernigerode soll durch das Sandtal ein neues, weiteres Por-

tal in den Harz gegeben werden.

Ziel und Zielgruppen der Anlage

Mit dem Feriendorf Sandtal wird das Ziel verfolgt, eine Starkung der groR3flachigen Freizeitanlagen in
den zentralen Touristenstandorten Wernigerode und llsenburg zu erreichen und zu starken.

Ziel des Feriendorfes Sandtal mit seiner der Wellness- und Saunaanlage wird es sein, eine immer
starker wachsende Nachfrage nach Wellness- und Spa-Urlauben zu bedienen. Der Harz und das
Land Sachsen-Anhalt sollen eine beispielhafte Anlage bekommen, die Uber die Landesgrenzen hin-
aus strahlt und Besucher der Region anzieht.

Durch ein fir den Harz neues, bisher noch nicht realisiertes Wellnesskonzept wird das Sandtal in

keiner Konkurrenz zu den Ferienanlagen in Wernigerode und llsenburg treten. Gro3e Ferienparkan-
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lagen, wie der Hassertder Ferienpark Wernigerode bedienen vor allem den Sektor ,Familienurlaub
im Harz', welcher nicht zu der Zielgruppe des Sandtales gehort.

Der Hasserdder Ferienpark umfasst ca. 145 Ferienhduser und ein Zentrum, welches vor allem auf
Familien mit Kindern und Jugendlichen ausgerichtet ist. Angebote, wie eine Schwimmhalle mit Rut-
sche, Kinderaufenthalts- und Spielrdume und ein Bowlingcenter kommen dieser Zielgruppe zu Gute.
Diese genannten Themen werden nicht Inhalt des Feriendorfes Sandtal.

Zusammen mit dem Wirtschaftsministerium wurden bereits Ideen besprochen, mit Anlagen und Ver-
banden in Wernigerode und der Region ein Netzwerk aufzubauen. Die Géaste kénnten somit Angebo-
te anderer Einrichtungen nutzen und umgekehrt, womit das Angebot jedes Gasthauses erweitert und
der Besuch in Wernigerode oder llsenburg attraktiver wird.

Im Ostharz gibt es keine weitere Anlage, die als ausschlieBlichen Schwerpunkt Sauna- und Well-
nessaufenthalte, in dem Malie wie es im Sandtal geplant ist, anbietet. Oft werden Spa-Angebote von
Hotels als Nebenangebote angeboten. Viele Hotels haben diese Bereiche in den letzten Jahren aus-
oder angebaut, ohne jedoch den Schwerpunkt auf dieses Segment des Tourismus zu legen. Bei-
spielhaft zu nennen sind hier die 4 Sterne Hotels ,Zur Rothen Forelle' in llsenburg und ,Das Gothi-
sche Haus' in Wernigerode.

Beide verfugen Uber ein neuwertigen Wellnessbereich im kleineren Rahmen, welcher jedoch nur fur
interne Hotelgaste zur Verfligung steht und auch fir diese Zielgruppe konzipiert wurde.

In dem im Sandtal geplanten Projekt werden die Besucher den gesamten Tag in der Wellnessanlage
verbringen kdnnen. Zum Ruhen, Dinieren oder einen Spaziergang im Freien ist es nicht zwingend
notwendig die Badehalle oder die Saunagéarten zu verlassen.

Da die Gaste 2-3 Nachte im Feriendorf Sandtal verbringen werden, steht ihnen neben einem ganzta-
gigen Aufenthalt in der Sauna- und Wellnessanlage noch mindestens ein Tag zur Verfiigung um die
Sehenswaurdigkeiten der Region zu besuchen.

Wellnessreisen haben in den letzten Jahren einen starken Zuwachs verzeichnet. Hotels haben not-
durftig aufgeristet konnen den Schwerpunkt Spa-Publikum aber nicht mit der Vielfalt locken.

In der Konzeptstudie Tourismus Harz 2015* werden Anlagen in anderen Regionen genannt, welche
als beispielhafte Leuchtturmprojekte flr den Harz dienen sollen.

Die geplante Wellness- und Saunaanlage im Sandtal orientiert sich am Zukunftskonzept Tourismus
Harz 2015 und nutzt die hier genannten Handlungsempfehlungen der 3 Bundeslander Sachsen-
Anhalt, Tharingen und Niedersachsen.

Es besagt unter anderem, dass ‘Neuprojekte nur im Falle einer Kopplung mit der Schaffung von Be-
herbergungskapazitaten, Ressorts oder dem Nachweis einer sehr grof3en Uberregionalen Strahlkraft
mit Einzugsgebieten von mehr als einer Stunde im Tagesausfllglerbereich’ geférdert werden.
Weiterhin wird die 'Uberfiihrung der Bader in private Betreiberschaft’ als Empfehlung veréffentlicht.
Mit der Wellness- und Saunaanlage im Sandtal wird ein neuer Tourismusstandort mit direkter Anbin-
dung an zwei zentrale Orte geschaffen. Das Projekt integriert das Thema Beherbergung und streckt
den Einzugsbereich, welcher bis zu den Grof3staddten Hannover, Magdeburg, Bremen und Hamburg

reicht. Es wird dabei ein bereits bestehendes, defizitdres Bad privatisiert, spezialisiert und neu positi-
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2.2.3

oniert.

Es wird mit einer durchschnittlichen Verweildauer der Ubernachtungsgéste von 2-4 Tagen in der Anlage
bzw. der Region gerechnet. Zusétzlich wird damit gerechnet, dass 50% der Saunagéste als Tagesgaste
ihre Zeit im Sandtal verbringen werden.

Es soll somit ein zusétzliches Angebot fur den Harz geschaffen werden und mit Tagesbesuchern, als
auch fiir Ubernachtungsgéaste eine neue Zielgruppe bedienen.

Die Ubernachtungsgaste sind zwischen 30 und 60 Jahre alt. Sie sind meist berufstitig und suchen
neben dem immer mehr an Bedeutung verlierendem Jahresurlaub 2-3 mal jahrlich Erholung in einem
Kurzurlaub. Hierbei wird von mal zu mal der Stadtekurzurlaub in Wernigerode auch gerne mit einem
Wellnessaufenthalt kombiniert.

Wichtig flr qualitativ hochwertige Anlagen dieser Art ist heutzutage nicht mehr nur der Zahlungskraftige
Kunde, sondern der preis-leistungsbewul3t denkende Gast, der fir ein Wohlfuhlwochenende auch
gerne etwas langer spart und bewusst genieRen kann. Ubernachtungsgéste kommen in Gruppen, als
Paare oder auch mit Freunden und werden viel Zeit in der Anlage verbringen, aber auch
Alternativprogramme, wie Ausfliige in den Harz und nach Wernigerode und llsenburg wahrnehmen.
Diese Gaste nehmen fir eine Anfahrt auch gerne bis zu 3 Stunden Fahrzeit in Kauf.

Besonders der durch die B6 optimal angeschlossene Norddeutsche Raum mit Grof3stadten wie
Braunschweig, Hannover, Wolfsburg, Magdeburg, Bremen und Hamburg kommt als Einzugsgebiet in
Frage.

Der zweite GroRteil der Gaste wird als Tagesgast das Sandtal besuchen.

Dazu zéhlen die Urlauber der Region, aber auch Anwohner aus Stadten und Gemeinden der néheren
Umgebung. Ein Tagesgast nimmt je nach Aufenthaltsdauer in der Anlage (Halbtages oder
Ganztagesaufenthalte) bis zu 1,5 Stunden Fahrzeit in Kauf, was Grof3stadte wie Hannover,
Braunschweig und Wolfsburg mit einschliel3t.

Wichtig sind auch Gaste die gerne wiederholt saunieren gehen und die Beauty- und Gesundheits-
programme der Anlage nutzen. Hierzu zahlt vor allem auch das altere Publikum der Region, welches

zeitlich ungebundener ist und vor allem auch wéahrend der Woche die Angebote nutzen kdnnen.

Besucherkapazitaten und GréfRenordnung

Der geplante Ferienpark Sandtal orientiert sich an den Handlungsempfehlungen fir die Herbergs- und
Baderinfrastruktur in der Region Harz (Zukunftskonzept Harz 2015%).

Mit der Positionierung als Wellness-, Sauna- und Ferienpark wird die Anlage am Uberregionalen Markt
orientiert und klar positioniert. Ubernachtungskapazitaten mit neuer Qualitat werden geschaffen, mit
dem Wellnesszentrum verbunden und die Attraktivitdt der Standorte Wernigerode und llsenburg durch
die Einmaligkeit dieser Anlage gestérkt.

Das Projekt soll Bestandteil des Masterplanes Harz werden und sich in das bereits bestehende
touristische und infrastrukturelle Netz einflgen.

Gespréache mit Gemeinde, Landkreis, Behdrden, Verbanden und anderen Tragern 6ffentlicher Belange

werden bereits seit einem Jahr gefuhrt. Des Weiteren wird eine Zusammenarbeit mit der Hochschule
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2.25

Harz entstehen, erste Kontakte wurden geknupft und Gespréache bereits gefiihrt. Ziel ist es, gemeinsam
mit Professoren und Studenten ein Konzept fir Marketing und die Vernetzung mit der Region zu
erarbeiten.

Fir den geplanten Wellness-, Sauna- und Ferienpark wird von einer maximalen Bettenzahl von 275-
290 Betten ausgegangen. Bei einer Auslastung von 35% und ca. 150 Tagesgéasten pro Tag werden sich

ca. 250 Gaste Uber den Tag verteilt in der Wellness-, Sauna- und Ferienanlage aufhalten.

Einzugsgebiet

Die im Sandtal entstehende Wellness-, Sauna- und Ferienanlage wird eine Uberregionale Attraktion, fur
dessen Besuch die Géste Fahrzeiten von bis zu 3 Stunden in Kauf nehmen.

Die von Jahr zu Jahr besser ausgebaute Verkehrsinfrastruktur erweitert das Einzugsgebiet des Harz
stetig.

Es ist davon auszugehen, dass durch die Autobahnen A2, A 7 und Al hervorragend angeschlossenen
Metropolen im Norden wichtige Zielgruppen fir die Wellness- und Saunaanlage darstellen. Hierzu
zahlen zum Beispiel Braunschweig und Wolfsburg, aber auch Hannover, Bremen, Magdeburg, Berlin
und Hamburg. Der vierspurige Ausbau der Bundesstrale 6 hat die Erreichbarkeit dieser Autobahnen
optimiert und macht diese Regionen als Einzugsgebiet besonders attraktiv. Von Braunschweig bis in
das Sandtal sind nur ca. 30 Minuten Fahrzeit nétig. Die Anbindung des Sandtals ist durch die B 6, die L
85 und die ,Stral’e der Republik® im OT Darlingerode auf den neusten Stand. Auch die interne
ErschlieBung wird nach den neusten Anforderungen geplant und gebaut werden.

Sauna- und Wellnessangebote im Harz werden in den meisten Fallen in Verbindung mit offentlichen
Badanlagen, Thermen oder Kureinrichtungen angeboten. Dabei legen die Erlebnis- und Freizeitbéader
ihre Schwerpunkte oft auf mehrere Bereiche, wie Sport, Freizeit plus Kind und Gesundheit plus
Erholung, so dass Wellnessanwendungen immer nur einen Teilbereich darstellen und keine
Hauptzielgruppe bedienen.

Im Sandtal wird dieser Schwerpunkt ganz bewusst Hauptmerkmal, wobei individuelle, thematisierte
Unterkinfte und Gastronomieangebote genau dieses Publikum bedienen und das ganzheitliche Spa-

Programm vervollstandigen.

Alleinstellungsmerkmal

Der Ferienpark Sandtal soll sich klar als Sauna- und Wellnessanlage positionieren und eine sinnvolle
Ergadnzung der Tourismusangebote in Wernigerode, llsenburg und des Harzes darstellen. Die Well-
ness- und Saunaanlage wird ein gehobenes, gesundheitsorientiertes Publikum ansprechen. Familien
mit Kindern sind herzlich Willkommen, stellen jedoch nicht die Hauptzielgruppe dar.

Aus diesem Grund setzt sich der Wellness-, Sauna- und Ferienpark aus der Wellness- und Sau-
naanlage und unterschiedlichen Appartements, Waldvillen und Hotelzimmern zusammen.

Die individuell und thematisch gestalteten Unterkinfte, wie z.B. Lehmhaussuiten,
Blockhaushotelzimmer und Baumhausappartements, werden nur den internen Hotelgasten zur

Verfligung stehen.
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Die Architektur wird sich den Themen der Anlage unterordnen und behutsam in die Landschaft des
Harzes anpassen. Natirliche Materialien wie Holz und Naturstein werden in den Fassaden und auch
Innenrdumen wieder zu finden sein. Begriinte Décher und Terrassen, sowie Wasserflachen werden
das naturnahe Gesamtkonzept der Wellness- und Saunaanlage abrunden.

Dabei wurden wasserrechtliche Bedenken und Belange bereits mit der Unteren Wasserbehotrde, im
Beisein der Unteren Naturschutzbehdrde besprochen und geklart. Alle Wasseranlagen im Geltungsbe-
reich werden so angelegt, das kein Austausch auf den Grundwasser entsteht und somit auch die
Feuchtwiese nicht beeintrachtigt wird.

Die gehobene Gastronomie der Anlage unterscheidet sich von regionalen Gaststatten in ihrer
kleinteiligen, aber auBerst flexiblen Anordnung und in ihrer Thematisierung und Vielfalt, welche jedem
Gast das passende, individuelle Ambiente bietet. Gaste und Anwohner aus der Region, dem Ferienpark
und der Wellnessanlage konnen zahlreiche gastronomische Angebote nutzen. Die Speisen werden
inhaltlich dem Konzept der Anlage entsprechen.

Die Wellnessanlage wird mit Angeboten wie einer scheunenartigen Badehalle, einer Saunagasse mit
thematisierten Schwitz- und Abkuhlbereichen, individuellen Saunagastronomien, einem atmosphérisch
gestalteten Gesundheits- und Beautybereich, einem Bewegungsbecken, einer Grotte mit Heil3becken
und einer Vielfalt von AuBenbecken, 3 - 4 thematisierten Saunaauf3enhdfen mit individuellen
Ruhebereichen eine neue Attraktion fur die Region bieten.

Planung und Bau eines Bademantelganges und eines Glashauses wird den Gésten auch an
Regentagen ein wetterunabhangiges Fruhstlick auf der eigenen Terrasse oder einen Spaziergang
durch Uppiges Grun vom Hotelzimmer bis in die Wellnessanlage ermdglichen.

Weitere wichtige Merkmale, wie ein durchdachtes Parkkonzept, attraktive Eventmaglichkeiten (z. B. fir
die Walpurgisnacht) der Bezug zur Natur und der Region, natlrlich gestaltete Freianlagen und die
Anbindung an die Wanderwege werden Bestandteil der Anlage.

Der Einsatz modernster und umweltfreundlicher Technik und ein modernes Gesamtkonzept, welches
flexibel auf aktuelle Trends und die Winsche des Gastes zu reagieren vermag sprechen fir die

Verwirklichung des Projektes im Sandtal.

Regionaler Entwicklungsplan Harz

Als Vorbehaltsgebiet des Tourismus und Erholung wird dem Harz und Harzvorland im REP Harz ein
besonderes Gewicht beigemessen.

Die touristisch bereits hervorragend erschlossenen Stadte Wernigerode und lisenburg stehen hierbei in
direktem Bezug zum Sandtal. Zwei zentrale Orte haben durch die zentrale Lage des Sandtals die
Chance, von dem geplanten Projekt zu profitieren. Wirde die Anlage in einem stadtischen Ambiente in
einer der Stadte entstehen, wirde nicht nur die Atmosphéare fehlen, sondern die eine Stadt wirde der
anderen ganz klar Konkurrenz machen.

Die Besucher der Wellness- und Saunaanlage im Sandtal werden die Angebote in Wernigerode und
llIsenburg gleichermaf3en nutzen wie auch die Géaste der Stadte einen Besuch im Sandtal vornehmen

kénnen.
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Dabei stellt die Wellness- und Saunaanlage keine Anlage dar, die in jedem Gewerbegebiet entstehen
kénnte. Schon die Fahrt in die Wellness- und Saunaanlage soll das Geftihl von Urlaub und Erholung
vermitteln und naturnah gestaltet sein.

Die Blickbeziehungen aus dem vorgesehenen Glashaus oder der scheunenartigen Badehalle sollen
keine vollig fremde Architektursprache schaffen, sondern sich thematisch in die Region einbinden und
den Blick in die Natur des Harzes als Attraktion freigeben, wie es nur auRerhalb einer Stadt geht.

Die Konzeption einer naturnahen Wellness-, Sauna- und Ferienanlage innerhalb einer Stadt wirde sich
widersprechen. Die zentralen Orte werden aber die Chance haben, von einem sehr nah gelegenen,
neuen Anziehungspunkt zu profitieren.

Unerwinschte Nebenwirkungen auf die im REPHarz festgelegten groRR3flachigen Freizeitanlagen in
llsenburg und Wernigerode werden nicht zu verzeichnen sein, da das Feriendorf Sandtal eine
sinnvolle Erganzung des geplanten und vorhandenen Angebotes im Harz darstellt.

Der Sandtal Ferienpark soll damit auch dem Tourismusstandort Harz und vor allem den Stadten

Wernigerode und llsenburg eine neue Attraktion geben und diese starken.

Analyse Bader Harz

Aus dem Zukunftskonzept Tourismus Harz 2015 ist zu entnehmen, dass im Westharz 43 Béader
ermittelt wurden und 7 Bader Besucherzahlen zwischen 200.000 bis 250.000 vorweisen konnen.
Angaben zu den Defiziten lagen von 23 Badern vor. Dies entspricht pro Besucher ein Defizit von 3,25 €.
Fur den Ost- und Stidharz konnten 73 Bader ermittelt werden. Hier lagen von 43 Badern Angaben von
Defiziten vor. Pro Besucher entspricht dies ein Defizit von 4,10 €.

Fur die Bader im Harz sind als Wettbewerber It. Zukunftskonzept die Bader in den benachbarten
Landkreisen relevant. Zum einen, weil sie Nachfrage aus den Harzer Landkreisen abziehen kénnen und
zum anderen, weil sie ggf. verhindern, das aus den Nachbarkreisen im Rahmen von Tagesausfligen
Nachfragen in den Harz fliel3en.

Kur- und Heilbader in der Region legen ihren Schwerpunkt auf Gesundheit und Bewegung und sind
oftmals in das Marketingkonzept des gesamten Ortes verankert. Somit sprechen sie vor allem die
Zielgruppe der Kurortbesucher an. Als Beispiele sind hier die Solequellen und der Vitalpark Bad
Gandersheim, das Moorheilbad mit Hohlentherapie in Bad Grund und das Soleheilbad Bad Harzburg zu
nennen. Kurgaste verbringen 1-3 Wochen in den Kurorten und profitieren von den Angeboten des
gesamten Ortes. Diese Géaste umfassen die Altersgruppe 50 plus.

Thermen und Erlebnisbéder in Stadten wie Bad Lauterbach bedienen noch eine zweite Zielgruppe,
welche die Tagesgaste umfasst. Mit Angeboten wie Erlebnisbecken, Sportbecken und Saunen wird hier

ein moglichst breites Publikum aus der Region angesprochen.

Analyse Wellness & Beauty im Harz
Wellness- und Beautybereiche als Bestandteile von Hotelanlagen stehen oft nur den Hotelgasten zur
Verfligung und sind, wenn Uberhaupt, nur begrenzt fir Tagesgaste zu nutzen.

Oft hat sich dieser Bereich von Hotels erst spater entwickelt und ist stark von den oértlichen
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Begebenheiten abhéngig. Im Sandtal werden die Belange der Wellnessgaste von Anfang an in der
Planung beriicksichtigt, dadurch entsteht eine neue Chance, auch zuklinftige Trends zu nutzen. Der
Bereich Wellness & Beauty wird in den meisten Fallen in Verbindung mit anderen Themen angeboten,
um die Zielgruppen zu erweitern und neue Hotelgaste zu gewinnen. Im Wellness-, Sauna- und
Ferienpark Sandtal wird die Wellness- und Saunaanlage der Anziehungspunkt sein; die thematisch in
das Projekt integrierten Unterkiinfte werden das Einzugsgebiet erweitern und somit die Uberregionale
Bedeutung starken.

Kleine Wellnessanlagen wie der Saunadom im Landkreis Mansfeld-Sidharz, die Sauna Oase
Gottingerode und der Vitalpark Bad Gandersheim leben von Anwohnern aus der Region, die wiederholt
abends die Sauna besuchen. Solche Anlagen werden nicht vorrangig fir Ganztagesaufenthalte oder
Kurzurlaube genutzt und sind daher wichtig fir die Anwohner der Region.

Das Hotel Braunschweiger Hof in Bad Harzburg, das Panorama Hotel in llsenburg und das
Wasserschloss Westerburg bieten Beauty- und Wellnessangebote als Nebenangebote an.
Hauptschwerpunkte sind hier die Ubernachtung, die Restaurants bzw. Veranstaltungen wie Seminar-

und Tagungsmoglichkeiten bzw. Trauungen.

Analyse Gastgewerbliche Infrastruktur

Die amtliche Statistik® verzeichnete im Jahr 2003 im Westharz 665 Betriebe mit iiber 29.515 Betten.
Zahlt man Betriebe mit weniger als 9 Betten mit hinzu, die in der amtlichen Statistik nicht enthalten
sind, verfugt der Westharz Uber 41.029 Betten.

Bezogen auf das Jahr 1985 wurden in den letzten 20 Jahren ca. 5.300 Betten in gewerblichen
Betrieben vom Markt genommen.

Die amtliche Statistik im Jahr 2003 verzeichnete fur den Ost- und Siidharz 21012 Betten. Zahlreiche
Betten von Kleinbetrieben (< 9 Betten) ergdnzen das touristische Angebot von mind. 5000 Betten,
allein in Wernigerode ca. 1.900 Betten.

Bedingt durch die Zuwéachse im Ostharz, ist das Gesamtbettenangebot des Harzes von 1992 bis

2000 gestiegen, seither stagniert es.

Trendanalyse

Der Trend geht laut der Analysen (Zukunftskonzept Tourismus Harz 2015%) zu zusatzlichen Kurzreisen,
mit der Tendenz zu mehr Aufenthalten in Deutschland, dabei sind immer weniger Menschen
saisongebunden, was die Wichtigkeit unterstreicht ein ganzjahriges Konzept fur eine Anlage zu
entwickeln.

Zuwachse wird es unter anderem auch im Bereich der Gesundheit- und Wellnessreisen geben.

Im Jahr werden allein in Deutschland 70 Milliarden Euro fiir Wellness ausgegeben. Im Vergleich dazu
erhalten Arzte und Zahnarzte von den Krankenkassen nur 33 Milliarden Euro. Wohlfiihlen und
Entspannung gehort bereits zur Pravention und ist fir den Grof3teil der Menschen wichtig. In anderen
Landern gehdrt Wellness nicht zum Trend, sondern zur eigenen Kultur. Um diese Kulturunterschiede zu

erfahren, muss man heute nicht mehr in fremde Lander reisen, sondern kann Saunarituale fremder
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Kulturen in Deutschland erleben. Dazu werden auch regionale Traditionen thematisiert und gepflegt.
Wellness ist also nicht nur Pravention, sondern auch Erlebnis der Sinne.

Im Zukunftskonzept Tourismus Harz 2015 werden fiir schliissige Vermarktungskonzepte Themen wie
Alleinstellungsmerkmal, klare Positionierung, regionale Vernetzung, Uberfiihrung der Bader in private
Betreiberschaft, Thematisierung und die Entwicklung von flexiblen Konzepten aufgezahit.

Im geplanten Wellness-, Sauna- und Feriendorf Sandtal wurden die genannten Themen aufgenommen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Festsetzungen und Gebietsausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 3 "Feriendorf Sandtal"
entsprechen den Darstellungen der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den OT
Darlingerode. Die F-Plananderung wurde nach Genehmigung der héheren Behorde vom 12. 07. 2010

und mit Bekanntmachung 10. 09. 2010 rechtkraftig.

Bauflachen

Nach 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 kdnnen Konflikte zwischen nebeneinander liegenden Gebieten reduziert bzw. vermieden
werden.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 3 "Feriendorf Sandtal" sieht fir das Plangebiet Nutzungen fir
sonstige Sondergebiete, deren Zweckbestimmung und Art der Nutzung gem. 8§ 11 BauNVO
festzusetzen sind, vor. Entsprechend der zukinftigen Nutzungsinhalte sind drei Sondergebiete mit
unterschiedlichen Zweckbestimmungen vorgesehen:

Sondergebiet (SO-Gebiete) Wellness und Sauna gem. § 11 BauNVO.

Das Sauna- und Wellnesszentrum soll auf dem Grundstick des vorhandenen Waldfreibades
entstehen, wobei die vorhandenen Becken wenn mdglich integriert und den verschiedenen
Themenbereichen zugeordnet werden. Als Erweiterungsgebiet zum vorhandenen Bestand dient vor
allem der Sudhang bis zum Forstweg. Die geplante kleinteilige Bebauung (Saunadorf) geht mit der
ortlichen Topographie mit und schmiegt sich an den Hang. Die Feuchtwiese wird durch Kleinbauten
zur StralBenseite und zum Sudhang optisch abgeschirmt. Es entsteht ein introvertierter, ruhiger
Bereich.

Der Gastronomiebereich teilt und eint die Sauna- und Wellnessanlage mit dem ansonsten autarkem
Feriendorf. Das Feriendorf soll unabhangig von der Sauna- und Wellnessanlage gefiihrt werden
kénnen. Der Gastronomiebereich und der Zugang zum Feriendorf sind der einzige Knotenpunkt.

Um diese Architektursprache auch im Sandtal umsetzen zu kdnnen, wurde beim Maf? der baulichen
Nutzung die 3-Geschossigkeit im Kernbereich festgesetzt. Sie sichert ab, dass die geplanten

architektonischen Héhepunkte wie Badehalle und Glashaus und sowie Eingangsbereich umgesetzt
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werden konnen. Zur Hohenbegrenzung der Gebdude wurde eine Traufhohe von 14,0 m uUber dem
nattrlichen Gelande festgesetzt. Fiir geplante Tirme werden zusatzlich 4 m (ber der festgesetzten
Traufhdhe bei einer Grundflache je Turm von 30 m2 zugelassen.

Zu 6ffnene Dachflachen spielen dabei eine wichtige Rolle, damit die Anlagen zu jeder Zeit fir den Gast
attraktiv bleiben; sonnendurchflutete Raume im Sommer und regengeschltzte Bereiche im Winter. Das
Glasdach sorgt fir genug Licht tagstber ohne den Charakter des Raumes und der Architektur zu
storen.

Eine Bauweise konnte im Kernbereich nicht festgesetzt werden, da Gebaudelangen tber 50 m nicht
ausgeschlossen werden koénnen.

Die geplante Bebauung mit dem Wellness- und Saunazentrum, dem Gastronomiebereich, den
Empfangs- und Verwaltungseinrichtungen, den Personalraume, den erforderlichen Betriebswirtschafts-
und Lagerraumen sowie den Technikflachen und im geringem Mal3e Hoteleinrichtung erfordern eine
Grundflache von GRZ 0,5 und eine Geschosszahl von GFZ 1,5. Die Hoteleinrichtungen werden auf 1/3
der Grundflache begrenzt und als textliche Festsetzung abgesichert.

Das Mal3 der baulichen Nutzung und die Geschossigkeit verringern sich nach Norden bzw. Stden, um
keine Beeintrachtigungen des vorhandenen Ortsbildes durch lbermafRige Baumassen zu erzielen.
Umgekehrt muss aber auch eine der vorgesehenen Nutzung entsprechende Bebauung ermdglicht
werden. Die Grundflachenzahl wird hier mit GRZ 0,2 bis 0,25 und die Geschossflachenzahl mit GFZ 0,2
bis 0,5 festgesetzt. Die Geschossigkeit liegt in den Ubergéangen zu den Waldwegen bei einer 1 — bzw.
2- geschossigen offenen Bauweise.

Zur Sicherung des Baumbestandes an der sudlichen Grenze sowie entlang des Sandtalweges im
Bereich der geplanten Stellplatze erfolgt eine Umgrenzung dieser Flachen zum Erhalt der Baume tber
eine zeichnerische Festsetzung.

Sondergebiet (SO-Gebiete) Baumhauser gem. § 11 BauNVO.

Im vorhandenen Eichenbestand wird in einer Breite von 50 m vom vorhandenen sidlichen Waldweg
ein Sondergebiet fur Baumhauser festgesetzt. Mit einer GRZ von 0,1 ist der Bau von ca. 10
Baumhé&usern mit einer Grundflache von je 60 m2 méglich. Uber eine textliche Festsetzung ist die
Erreichbarkeit der einzelnen Baumhéuser iiber einen Hochsteg sichergestellt. Uber diesen Hochsteg
erfolgt auch die erforderliche Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen der einzelnen Hauser, so
dass Beeintrachtigungen im Wurzelbereich des Eichenbestandes ausgeschlossen werden kdnnen.
Sondergebiet (SO-Gebiete) Hotel und Fremdenverkehr gem. § 11 BauNVO.

Als dritte Stitze des Feriendorfes Sandtal wird auf dem mittleren und suddstlichen Teilgebiet eine
Sonderflache fir "Hotel und Fremdenverkehr" vorgesehen. Es ist wesentliches Ziel die besondere
Entwicklungsaufgabe von Erholung und Fremdenverkehr mit den Angeboten und Einrichtungen der
Wellness- und Saunaanlage zu starken.

Es sollen der Bau von Hotels, Appartementanlagen sowie Ferienhdusern, aber auch sonstige
Nutzungen des Fremdenverkehrs und der Erholung, die dem allgemeinen Fremdenverkehr dienen,
zuldssig sein. Die zulassigen Nutzungsformen werden Uber die textlichen Festsetzungen geregelt.

Das MaR der baulichen Nutzung wurde zum Einen aufgrund die vorhandene Bebauungssituation, zum
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Anderen aufgrund die betrieblichen Anforderungen an Hotel- Fremdenverkehrseinrichtungen festgelegt.
Danach soll in offener Bauweise eine 2-geschossige Bebauung mdglich sein. Die Grundflachenzahl
wurde mit GRZ 0,25 festgelegt, da es Ziel sein muss, die Bebauung in Richtung des bestehenden
Waldes  aufzulockern.  Ohnehin  ist davon auszugehen, dass die Hotel- oder
Fremdenverkehrseinrichtungen  hohere  Grin- und  Freiflichenanlagen  benétigen.  Die
Geschossflachenzahl wurde unter Berlcksichtigung der 2-geschossigen Bauweise mit GFZ 0,5
bestimmt, so dass sich fur die o. g. Nutzungen gunstige betriebswirtschaftliche Voraussetzungen
ergeben.

Die flachenhaft festgelegten Baugrenzen ermdglichen Bauformen mit unterschiedlichsten Konzeptionen
von der komplexen Anlage bis zum Bau mehrerer Einzelgebaude, so dass ubliche Anforderungsprofile
von Hotelanlagen abgedeckt werden. Die Baugrenzen beriicksichtigen die erforderlichen Abstande zu
Nachbarbebauungen und schitzenswerten Landschaftsteilen, erméglichen aber gleichzeitig bauliche
Verbindungen zur Wellness- und Saunaanlage.

Stellplatze und Nebenanlagen

Die erforderlichen Pkw-Einstellplatze fir den Sauna- und Wellnesskomplex, die Baumhausanlage
und die sonstigen Beherbergungsbetriebe fir Fremdenverkehr sind auf dem privaten Baugrundstiick
abzusichern.

Der Bebauungsplan enthalt - neben der gegebenen Mdglichkeit, Stellplatze auf der Uberbaubaren
Grundstucksflache zu errichten — eine zusatzlich ausgewiesene Stellplatzflache entlang der
nordlichen und sldlichen Seite des "Sandtalweges"”, auf der vorrangig die Unterbringung von
Fahrzeugen erfolgen soll. So kann sichergestellt werden, dass nur geringer Fahrzeugverkehr auf
dem Grundstlick entsteht bzw. Flachen innerhalb des Grundsticks storungsfrei fir Ruhe- oder
Liegebereiche zur Verfugung gestellt werden kdnnen.

Die Anordnung der Stellplatze erfolgt in kleinen Parkplatzgruppen, die sich leicht in den bestehenden
Wald einschieben, so dass sie zwischen dem vorhandenen Baumbestand eingebettet sind. Mit Hilfe
von natirlichen Materialien werden die Stellpléatze in die Natur integriert.

Eine textliche Festsetzung bestimmt, dass Stellplatze nur auf der gesondert ausgewiesenen
Stellplatzflache oder auf der Gberbaubaren Grundstiicksflache gestattet sind.

Ein zentraler Parkplatz am Zugang zum Sauna- und Wellnesszentrum und zum Feriendorf soll vor
allem Tagesbesucher aufnehmen. Die privaten Stellplatze im Norden des Plangebietes sichert die
notwendigen Stellplatze der Langzeitparker ab. Durch einen Sicht- und Staubschutz an den Seiten
der benachbarten Wohnbebauung und einer Schrankenanlage wird abgesichert, dass nur die
benannten Nutzungen méglich sind.

Fur die angrenzenden Flursticke 34/2, 170, 248/36, 258/35, 263/35, 268/35, 383/37, 414/34 der Flur
1 der Gemarkung Darlingerode und das Flurstiick 61 der Flur 37 der Gemarkung Wernigerode an
die privaten Stellplatze im Norden wird Giber das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht der Anschluss an die
offentliche Verkehrsflache abgesichert.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Sandtal Ferienparks ist tber die Uberregionalen StraRen Bundesstrale 6 und
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Landesstralie 85 geplant.

Im OT Darlingerode wird der Verkehr Uber die bereits ausgebaute ,Stralle der Republik® erfolgen. Die
yotrafle der Republik“ wurde in den letzten Jahren im Rahmen der Dorferneuerung grundhaft ausgebaut
und weist eine hinreichende Dimensionierung auf. Die Fahrbahnbreiten und der Aufbau der Fahrbahn
wurden nach den Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstraen (EAE 85/95) bzw. den
Richtlinien fir die Standardisierung des Oberbaues von Verkehrsflachen (RStO 2001) hergestellt.

Der Betreiber des Wellness-, Sauna- und Ferienparks Sandtal schéatzt den Besucherstrom mit ca. 250
Gasten zur Zeit ab. Geht man von 2 Personen pro PKW aus, werden ca. 125 Autos das Sandtal
anfahren.

Die zusatzliche Verkehrsbelastung von ca. 125 - 150 Pkws und ca. 5 Lkws pro Tag werden durch die
ausgebaute ,Stral’e der Republik“ ohne weiteres aufgenommen, da die Strale der Republik nach
Tabelle 19 EAE in den Stral3entyp AS3 einzustufen ist und eine Verkehrsstarke von 150 Kraftfahrzeuge
pro Stunde bewaltigt.

Die fur die Bemessung des Oberbaues (Aufbaustéarke der Fahrbahn) hat die Mehrbelastung von 5
LKW/Tag bzw. 125 - 150 Pkws/Tag keinen Einfluss.

Die aufRere Erschlieung des eigentlichen Plangebietes erfolgt Uber die — ebenfalls vom B-Plan
erfassten — oOffentlichen StraBenparzellen des "Sandtalweges" (Europawanderweg 11). Mit den
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der offentlichen Verkehrsflache sollen Anforderungen
an zukunftige Fahrbahnbreiten, Wendeanlagen fur die Mullabfuhr und Feuerwehrfahrzeuge und die
sonstige Erreichbarkeit abgesichert werden.

Wegen der StichstralRensituation soll ein zuklnftiger Fahrbahnausbau auf 4,0 m Breite fir
Begegnungsverkehr Pkw/Pkw ausgelegt werden. Begegnungen von Lkw/Pkw sollen an zusatzlichen
Ausweichstellen ermdglicht werden, die sich auf der ,Sandtalbachseite” durch das Zuriicksetzen der
privaten Einstellplatze ergeben. Eine Weiterbefahrung des "Sandtalweges" fir samtliche
Verkehrsteilnehmer soll ab Zufahrt zum Haupteingang des Feriendorfes aus Griinden des gebotenen
Landschaftsschutzes nicht erfolgen, sondern nur noch Ziel- und Quellverkehr zu den sudlichen
Fremdenverkehrseinrichtungen gestattet werden. Hierzu werden in Abstimmung mit dem Forstamt
entsprechende bauliche Malinahmen vorgenommen (z.B. Schranke). Am Ende des Plangebietes wird
fur den PKW-Verkehr ein Wendehammer angeordnet. Die Wendeanlage fir Miullfahrzeuge,
Feuerwehrfahrzeuge, Busse usw. wird Uber eine textliche Festsetzung in den Hauptzufahrtsbereich
des Feriendorfes mit einem Mindestdurchmesser von 25 m abgesichert. Bei der Festlegung der
Hohenlage, Gefélle und Materialauswahl der kinftigen Gestaltung der Verkehrsflachen wird eine
mdgliche Hochwassergefahrdung durch den Sandtal berticksichtigt.

Zusétzlich wird zur Versorgung des Feriendorfes neben dem Sandtalweg und dem feriendorfinternen
Verbindungsweg auch der sidliche Waldweg teilweise in die ErschlieBung einbezogen. Hinter dem
Sauna- und Wellnesszentrum wird eine Anlieferzone entstehen, die den Gastronomiebereich des
Feriendorfes mit Lebensmitteln und Getranken beliefern und die Bewirtschaftung des Sauna- und
Wellnesszentrums mit Holz, Salzen usw. absichern wird. In der Anlieferzone wird fur die anfahrenden

Lkws ein entsprechendes Wenden ermdglicht.
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Eine zusétzliche Verbindung des Waldweges in den Ortskern von Darlingerode ist aus
Immissionsschutzgriinden nicht geplant. Der Ausbau des Waldweges erfolgt innerhalb der Plangrenze

auf vorhandener Trasse in einer Breite von 4,0 m.

Weg flr
Rettungs- und
Versorgungsfahrzeuge

Waldweg fur inferne
. Anlieferung/ Versorgung
Anlieferung

Die komplette Versorgung dieser komplexen Sauna- und Wellnessanlage mit Feriendorf Gber den
Sandtalweg wahrend des Betriebes wurde geprift und verworfen. Im Bereich des Sandtalweges
werden alle Funktionen gebiindelt und die Géastebereiche bedient. Im Haupteingang kommen die Gaste
der externen Gastronomie, des Hotels und der Ferienwohnungen, die Gaste des externen Wellness-
und Beautybereichs und die Sauna- und Wellnessbadegaste an.

Die zuséatzliche Funktion der Anlieferung wirde den sensiblen Gastebereich erheblich stéren und
beeinflussen, daher ist eine separate Versorgung Uber den feriendorfinternen Verbindungsweg und
dem Waldweg notwendig.

Die schwach frequentierte Anlieferungsstrale vom Sandtalweg zum Waldweg tangiert den
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Gastebereich nur peripher. Im Bereich des tatséchlichen Be- und Entladens befindet sich kein
Gastebereich, der gestért werden konnte.

Innerhalb des Plangebietes entsteht wegen der geplanten einheitlichen Nutzung auf einem begrenzten,
kompakten Baufeld kein Bedirfnis zur weiteren Ausweisung von Verkehrsflachen.

Da die Ubernachtungsgaste 2-4 Tage in der Anlage verbleiben und der kiinftige Betreiber mit
Shuttleservices und anderen Verkehrsmitteln die Besucher motivieren wollen, ihr Auto stehen zu
lassen, wird der Verkehr durch den Ortskern von Darlingerode im Rahmen bleiben.

Shuttleservices werden, so lange sich der 6ffentliche Verkehrsverbund nicht in der Lage ist die Anlage
anzufahren, Besucher von Bus und Bahn oder diversen anderen Punkten in der ndheren Umgebung
abholen.

Auch fir die angedachte Kooperation mit anderen Hotels, Freizeiteinrichtungen und Ausflugszielen

steht der Shuttleservice zur Verfigung.

Grin- und Waldflachen / Ausgleichpflanzungen

Durch die nunmehr mdogliche erweiterte Bebauung im Plangebiet entsteht aufgrund der damit

verbundenen Versiegelung der Anspruch auf AusgleichsmalRnahmen. Ein weiterer Eingriff in den

vorhandenen Baumbestand soll nicht erfolgen.

Die innerhalb der Sondergebietsflachen und der privaten Parkplatzflachen vorhandenen Baume werden

Uber die vorgenommene Ausweisung von Flachen mit Bindung fur die Erhaltung von B&umen

abgesichert. Soweit aber Baume auf den ausgewiesenen Uberbaubaren Flachen stehen, und diese im

Zuge der Baufeldfreilegung bzw. der spateren Bebauung beseitigt werden missen, ist der erforderliche

Ersatz im Verhaltnis 1 : 1 vorzunehmen.

Insgesamt  findet im  Plangebiet durch zukiinftige Versiegelungen, Anderungen von

Grunflachennutzungen sowie gartnerische Gestaltung der Bepflanzungssituation ein Eingriff statt.

Der beigefugte Umweltbericht enthalt unter Ziff. 6.11 die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, die tber die

Erfassung des vorhandenen Grinbestandes und die Bewertung des geplanten, zukinftigen

Grunbestandes eine hohes Defizit ausweist.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde sowie der Unteren Wasserbehodrde des Landkreises

Harz wurdem folgende MalRnahmen als AusgleichsmalRnahme festgesetzt:

- Beseitigung einer unwirksamen Wehranlage am Zulauf sudlich des Teiches

- Boschungssicherung des Sandtalbaches am Sandtalweg siidlich des Plangebietes auf 25m Lange

- Herstellung einer Querrinne zur geordneten Ableitung von Oberflachenwasser im Bereich eines
Waldweges sidlich des Plangebietes

- Rickbau bzw. Ersatz eines Durchlasses im oberen Sandtal

Ruckbau der ehemalige Wasserfassung M1.

Im Rahmen der durchzufihrenden AusgleichsmalRnahmen wird weiterhin von den zukinftigen

Bauherren durch textliche Festsetzungen gefordert, dass je angefangene 100 m2 bebaute bzw.

versiegelte Flache 1 standortheimischer Laubbaum zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang zu

ersetzen ist.
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2.5

2.6
26.1

2.6.2

Weiterhin ist entlang des ,Sandtalbaches® ein Gewdasserschonstreifen von 5 m Breite einzuhalten, der
von jeglicher Bebauung, Bepflanzung oder Versiegelung freizuhalten ist.

Der vorhandene Bestand von Eichen auf dem Flurstick 51/11 sowie des Mischwaldes auf den
Flurstiicken 117 und 137 wird durch zeichnerische Festsetzungen gesichert. Durch die Sicherstellung
des Erhalts des vorhandenen Waldbestandes und dem durchzufihrenden Waldumwandlungsverfahren
(forstwirtschaftliche Kompensation) wird eine erhebliche Beeintrachtigung auf das Vorbehaltsgebiet fiir

Forstwirtschaft ,Waldgebiet des Harzes" ausgeschlossen.

Denkmalschutz

In der Umgebung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich Denkmale des friihen
Gangerzbergbaus, unter anderem ist vom nahe gelegenen Kapitelsberg ein vorgeschichtlicher
Rillenschlagel bekannt. Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in
archéologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Das Vorhaben muss daher baubegleitend durch
das LDA oder einen Beauftragten archéologisch untersucht werden. Die Kosten der Untersuchungen
sind gem. § 14(9) DenkSchG LSA vom Veranlasser bzw. VVorhabentrager zu tragen.

Uber einen Hinweis in der Planunterlage wird auf die Melde- und Anzeigepflicht im Falle unerwarteter
freigelegter archaologischer Funde oder Befunde nach den 88 9(3), 14 (2) und 14(9) DenkSchG LSA
sowie der notwendigen Begleitung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie (LDA)

oder einen Beauftragten aufmerksam gemacht.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Entwasserung

Darlingerode verfiigt in der Ortslage Uber eine Regen- und Schmutzwasser-kanalisation im
Trennsystem. Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann Uber die bestehende
Schmutzwasser-Hausanschlussleitung des Waldfreibades im freien Gefélle zum Schmutzwasser-
Vorfluter im "Sandtalweg" abgeleitet werden.

Das anfallende Niederschlagswasser aus der zukinftigen Bebauung soll einem internen kiinstlichen
Entwasserungskreislauf mit einer maximalen Wasseroberfliche mit Badeteichen und
Regenriickhaltebecken von 2.500 m2 zugefiihrt werden. Uberschiissiges Niederschlagswasser soll vor
Ort versickern zumal ausreichende Flachen zur Verfigung stehen. Fir die Umsetzung des Feriendorfes
Sandtal wird in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde ein Entwasserungskonzept erarbeitet,
dass spatestens mit dem Baugenehmigungsverfahren vorliegen wird. Im Entwésserungskonzept
werden die erforderlichen Einzelmafinahmen fiir das Niederschlagswasser aufgezeigt.

Entnahmen von Grundwasser Uber zusatzliche Brunnen sind nicht geplant.

Fir die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers sind die entsprechenden wasserrechtlichen
Unterlagen zu erarbeiten und die erforderlichen Genehmigungen beim Landkreis Harz, Untere
Wasserbehorde, bzw. dem Wasser- u. Abwasserverband Holtemme-Bode einzuholen.
Wasserversorgung

Samtliche Bebauungen haben Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung des OT
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2.6.3

2.6.4

2.6.5

2.7

Darlingerode. Die Versorgung der kinftigen Bebauung wird Uber die im "Sandtalweg" vorhandene
Trinkwasserhauptleitung der Stadtwerke Wernigerode abgesichert.

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

Die erforderliche Ldschwasserversorgung erfolgt auf der Basis der Vereinbarung mit den
Stadtwerken Wernigerode aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz. Die Loschwasserentnahme erfolgt
Uber den vorhandenen Hydranten Nr. 7 in der Strale ,Am Schitzenplatz“ in Héhe der Einfahrt zum
.Sandtalweg“. Sollte diese Entnahmemdoglichkeit fir bestimmte Bebauungen bzw. die
Léschwassermenge aus dem Trinkwassernetz nicht als ausreichend erachtet werden, kann eine
zuséatzliche Versorgung mit Loschwasser aus den vorhandenen Schwimmbecken erfolgen.
Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat wird durch den zustdndigen Versorgungstrager E.ON Avacon AG
sichergestellt. Ab 01. Januar 2012 wird die Versorgung Uber die Stadtwerke Wernigerode
sichergestellt. Die Anschlisse erfolgen Uber die im "Sandtalweg" verlegten Erdkabel.

Sonstige Versorgungsanlagen

Das vorhandene Freibad im Sandtalweg ist nicht an die zentrale Gasversorgung der Stadtwerke
Wernigerode angeschlossen. Eine kinftige Erdgasversorgung des Plangebietes ist zur Zeit nicht
vorgesehen. Sollte ein kinftiger Bedarf entstehen, sind die Anschlussmdglichkeiten mit den
Stadtwerken abzustimmen.

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

Die Abfallbeseitigung wird durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz ASR sichergestellt.
Fur die Stral3en des Plangebietes bestehen flir die Mullentsorgung keinerlei Einschrankungen, da die
4,0 m breite Fahrbahn einschlieR3lich notwendiger Ausweichstellen fur 3-achsige Mullfahrzeuge ein-
wandfrei zu befahren sind. Auch grél3ere Sondermdillfahrzeuge, mit denen gerechnet werden muss,
bedeuten fir das zukiinftige Verkehrsnetz kein Hindernis.

Als Wendemdéglichkeit besteht kiinftig in der Hauptzufahrt zum Feriendorf ein mindestens 25 m gro-
Ber Wendebereich, der Uber eine textliche Festsetzung abgesichert ist. Zwischen dem spéateren Be-
treiber und der Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz A6R erfolgt in Abstimmung die Festle-

gung des Mullibergabepunktes.

Immissionsschutz

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes werden Nutzungen auftreten, die sich aufgrund ihres
geringen Stdrungsgrades konfliktfrei in die Umgebung einfiigen.

Auf dem Flurstick 170 befindet sich die Kleinkaliber-SchieRanlage des ortlichen
Schitzenvereines, die in unregelmagigen zeitlichen Abstand benutzt wird. Aufgrund der Einwallung
der Schiefanlage und einem Abstand von ca. 100 m bis zur Sondergebietsflache werden keine

stérenden Larmbeeintrachtigungen erwartet.
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2.9

Auf den privaten Stellplatzen fir Langzeitparker ,Am Schitzenplatz wird der notwendige
Immissionsschutz durch einen Sicht- und Staubschutz an den Seiten der benachbarten
Wohnbebauung abgesichert. Da die Stellpléatze nur fur Langzeitparker genutzt werden sollen,
wird das Betreiben einer Schrankenanlage notwendig, die Uber eine textliche Festsetzung
abgesichert ist.

Sonstige, als wesentlich zu bewertende Stérungen z. B. aus industriellen oder gewerblichen

Nutzungen sind nicht vorhanden.

Bodenschutz

Altlastverdachtsflachen bestehen im Plangebiet nicht bzw. sind nicht bekannt. Im Zuge der
Baufeldfreilegung fur HochbaumaRnahmen konnten bestenfalls auf dem Gelande des ehem.
Kinderferienlagers die Beseitigung teilweise noch vorh. Mauern und Fundamente nétig werden.
Sollten bei Erd- und Bauarbeiten Besonderheiten im Boden festgestellt werden, erfolgt die

Einschaltung der zustandigen Behérde des Landkreises Harz.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Neubebauungen im Plangebiet werden zu einer Anderungen des Orts- und Landschaftsbildes
fuhren. Der Bebauungsplan festigt vorrangig die vorhandene pradgende Landschaftssituation im
»Sandtal“ mit dem vorhandenen Waldbestand im Norden und Westen.

Neubebauungen werden in der Hohenentwicklung gestaffelt bzw. in den vorhandenen Waldbestand
integriert. Fir den vorhandenen Baumbestand werden sich keine nachteiligen Auswirkungen
ergeben, da diese Uber die vorgenommene Ausweisung von Flachen mit Bindung fur die Erhaltung von
Baumen abgesichert wurden.

Hinsichtlich der Luftbelastungen durch emittierte Schadstoffe werden keine schadigenden
Auswirkungen auf Umwelt zu verzeichnen sein, da eine Zulassigkeit emittierender Anlagen innerhalb
der Sondergebietsflachen nicht gegeben ist.

Gleiche Aussagen kdnnen zu den zu erwartenden Larmemissionen getroffen werden. Hinsichtlich
des Larmverhaltens kann davon ausgegangen werden, dass diese mit allgemeinen Wohngebieten
bzw. Mischgebieten vergleichbar sind.

Fur den Bereich Wasser bestehen im Plangebiet keine Schutzzonen oder Einzugsbereiche. Zur
Grundwasserneubildung wurde zum Einen der Anteil der versiegelten Flachen mit GRZ-Werten von
0,2 — 0,5 unterhalb der zulédssigen Hdchstwerte gehalten. Fir die Sondergebietsflachen ist eine
Versickerung von Niederschlagswasser vorgesehen.

Fur den erforderlichen Trinkwasserbedarf stehen ausreichende Reserven Uber das zentrale
Trinkwasserleitungsnetz der Stadtwerke Wernigerode zur Verfliigung.

Das anfallende Schmutzwasser wird im Plangebiet Gber Schmutzwasserkanéle der Ortskanalisation

und eine Pumpstation der zentralen Klaranlage in Silstedt zugefuhrt.
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OrdnungsmafRnahmen

Ordnung des Grund und Bodens

Das Plangebiet erfasst mit einer Grof3e von ca. 5,77 ha Flurstiicke, die sich bis auf das Flurstiick
51/11 im 6ffentlichen Eigentum befinden.

Die Anlage der offentlichen Verkehrsflache befindet sich Uberwiegend in 6ffentlicher Hand. Ein Teil
der festgesetzten Verkehrsflache (Flurstiick 51/11) ist noch in privater Hand, die entweder von der
Gemeinde erworben oder im Rahmen des ErschlieBungsvertrages mit dem Investor geregelt
werden.

Das Eigentum an dem bestehenden privaten Baugrundstick (Flurstick 51/11) muss Uber einen

gesonderten Vertrag bereinigt werden.

Ordnung der Bebauung

Mit der erfolgten Festsetzung von Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Baugrenze sowie der
Bauweise besteht eine ausreichende Ordnung der Bebauung, so dass auf weitergehende ortliche
Bauvorschriften verzichtet wird, um potentiellen Interessenten bzw. Investoren flur die
Sondergebietsflachen perspektivisch weitestgehend Gestaltungsmadglichkeiten zu gewahrleisten.
Zusatzlich wird eine ortliche Bauvorschrift zur Herstellung notwendiger Stellplatze und Uber die
Ablésung der Herstellungspflicht fir nicht herzustellende Stellplatze in den Bebauungsplan integriert

um sicherzustellen, dass ausreichend Stellplatze nachgewiesen werden.

Stadtebauliche Daten

Bruttobauland = Gesamtflache des Geltungsbereiches = 5,77 ha

davon entfallen auf:

Sondergebiet Sauna und Wellness 197ha =34,14%
Sondergebiet Baumhauser 0,64ha =11,09%
Sondergebiet Hotel und Fremdenverkehr 1,20ha =20,80%
Grunflachen 0,05ha = 0,87%
Waldflache 0,82ha =14,21%
Verkehrsflachen 109ha =1889%

5,77 ha =100,00 %

Eine geschéatzte Einwohnerzahl oder mittlere Belegungszahl der vorhandenen und zukiinftigen Hotel-
und Feriendorfanlage lasst sich im derzeitigen Planungsstand nur schwer abschétzen.

Die Projektentwicklungsgesellschaft geht von einer maximalen Bettenzahl von 275 — 290 Betten fir
die Anlage aus.

Fur diese geschatzten Einwohner- oder Belegungszahlen steht eine ausreichende verkehrliche

ErschlieBung und gesicherte Ver- und Entsorgung zur Verfiigung
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Kostenberechnung und Finanzierung

Eine detaillierte Kostenberechnung zur Einschatzung von ErschlieBungsbeitragen bzw. Kostenanteile
der Stadt llsenburg fur den OTDarlingerode wird beim Bebauungsplan Nr. 3 "Feriendorf Sandtal"
nicht erforderlich, da hier die ErschlieBung an den kinftigen Investor tUbertragen wird und durch ei-

nen ErschlielBungsvertrag mit der Gemeinde abgesichert.

Finanzierung der Baumaflnahme
Die Finanzierung der ErschlieBungsmalnahmen erfolgt durch den kinftigen Investor. Diese wird im
Rahmen seiner vertraglichen Abwicklungsvereinbarungen die erforderlichen Mittel fur die Erschlie-

Bung bereitstellen.

Quellenverzeichnis

1 Zukunftskonzept Tourismus Harz 2015 des Harzer Verkehrsverbandes und der Lander

Niedersachen, Sachsen-Anhalt und des Freistaaten Thiringen
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Teil B: Umweltbericht

1. Anlass und Ziel der Planung

Der Ortsteil Darlingerode der Stadt llsenburg mit seiner Lage im unmittelbaren Ubergangsbereich
zwischen der Hugellandschaft des Harzes und den ebenen Bereichen des Harzvorlandes verzeichnet
in den vergangenen Jahren eine zunehmende Bedeutung von Tourismus und Fremdenverkehr. Auf-
grund steigender Besucher- und Ubernachtungszahlen hat der Wirtschaftszweig erheblich an Bedeu-
tung gewonnen und soll durch eine angepasste stadtebauliche Entwicklung gestérkt werden. Dabei
soll sowohl eine Verbesserung der touristischen Infrastruktur des Ortes als auch der Schutz naturna-

her Landschaftsstrukturen als Grundlage fur den Tourismus angestrebt werden.

Die vorliegende Planung bereitet die Entwicklung eines Sauna- und Wellness-Zentrums mit Hotel-
und Fremdenverkehrseinrichtung vor und ist darauf ausgerichtet, eine Bebauung und entsprechende
Nutzung fur den Fremdenverkehr unter Integration des Freibadgelandes zu erreichen. Die Schaffung
von Einrichtungen fir Wellness, Erholung und Fremdenbeherbergung im unmittelbaren Ubergang
zum Landschaftsschutzgebiet ,Harz und nérdliches Harzvorland® soll die weitere Entwicklung hin-
sichtlich des Fremdenverkehrs starken. Gleichzeitig soll durch die Planung ein in der Region bisher
einmaliges Freizeitangebot geschaffen werden, dessen Konzept sich bereits an anderer Stelle in
Deutschland bewahrt hat. Das Angebot der Anlage wird somit eine sinnvolle Erganzung der Touris-

musangebote im Harz darstellen.

Die Verknupfung des Ferienparks mit der ortlichen Natur stellt das Hauptmerkmal des Projektes ,Fe-
riendorf Sandtal Darlingerode® dar, welches aufgrund des einzigartige Voraussetzungen bietenden
Standortes im Sandtal hier umgesetzt werden soll. Eine naturnahe Gestaltung, Nutzung der vorhan-
denen Gegebenheiten und Ressourcen wie der auf der Stidseite vorhandene Mischwald und der rei-

ne Eichenbestand im Osten stellen die Kernmerkmale des Feriendorfes dar.

Der zentrale Teil der Flache ist im urspringlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Darlingerode
als Sondergebiet fur Fremdenverkehr und Tourismus ausgewiesen. Mit der inzwischen rechtskréfti-
gen 2. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Ortsteil Darlingerode wurden die bauleitplaneri-
schen Voraussetzungen fur den Bebauungsplan geschaffen. Die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 3 weichen somit nichtmehr vom F-Plan ab, d. h. er wurde daraus entwickelt. Die Ubrigen Be-
reiche stellen Flachen fur Landwirtschaft und fur Wald dar.

Teile des Plangebietes befanden sich im Landschaftsschutzgebiet ,Harz und nérdliches Harzvor-
land“. Das erforderliche Herausléseverfahren wurde ebenfalls parallel durchgefihrt und ist inzwi-
schen abgeschlossen. Weiterhin ist aufgrund der Einbeziehung von Waldflachen in das Nutzungs-
konzept fur die betroffenen Flachen ein Waldumwandlungsverfahren erforderlich, welches ebenfalls

parallel durchgefihrt wurde.
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Die vorliegende Planung bereitet die Entwicklung eines Sauna- und Wellness-Zentrums mit Hotel-
und Fremdenverkehrseinrichtung und damit die Bebauung der Flache des Waldfreibades sowie der
daran nérdlich, éstlich und westlich angrenzenden Flachen vor. Die betrachteten Grundstiicke befin-
den sich im unbeplanten Auenbereich und sind z.T. offentliches, z.T. Privateigentum. Sie wurden
bislang von keinem rechtskréftigen Bebauungsplan erfasst.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist darauf ausgerichtet, die Schaffung einer Ferienhausanlage
unter Integration des Freibadbereichs zu ermdéglichen. Es handelt sich hierbei um eine Flache, die
keinen unmittelbaren baulichen Anschluss an die Ortslage Darlingerode besitzt. Das Plangebiet um-
fasst bebaute und offene Flachen sowie baumbestandene Flachen in einem weitgehend ebenen Tal-

raum, der von allen Seiten von Waldflachen umgeben ist.

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB untersucht und bewertet der Umweltbericht die voraussichtlichen Umwelt-
auswirkungen des Vorhabens und legt MalBhahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich mdglicher erheblicher Umweltauswirkungen fest, wodurch eine natur- und umweltvertragliche
bauleitplanerische Entwicklung gewéhrleistet werden kann.

Die Anlage zum BauGB ist bei der Erstellung des Umweltberichtes anzuwenden.

Gesetzliche Grundlagen

Folgende Gesetze und Richtlinien bilden die Grundlage zur Erstellung des vorliegenden Umweltberichts:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 21.12.2006

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193)) zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. IS. 1818)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni
2005 (BGBI. | S. 1757, 2797), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007
(BGBI. 1 S. 2470)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Sachsen-Anhalt (UVPG LSA)in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. August 2002 (GVBI. LSA 2002, S.372)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
20.12.2005 (GVBI. S. 769,801)

Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewer-
tungsmodell Sachsen-Anhalt). Gem.RdErl. des MLU, MBV, MI und MW vom 16.11. 2004 (MBI. LSA
S. 685)

Biotoptypen-Richtlinie des Landes Sachsen-Anhalt. Gem. RdErl. des MU vom 1.6.1994 (MBI LSA Nr.
60/1994 S. 2099-2114
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Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts — Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 19. August 2002
(BGBI. I Nr. 59 vom 23.8.2002 S. 3245) zuletzt ge&ndert durch das Gesetz vom 25.06.2005 (BGBI. S.
1746)

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschitterungen und d&hnliche Vorgange - Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26. Sep-
tember 2002 (BGBI. I Nr. 71 vom 04.10.2002, S. 3830) in der derzeit glltigen Fassung

Wassergesetz fir das Land Sachsen Anhalt (WG LSA) vom 21. April 1998 (GVBI. LSA 1998 S. 186,
1999 S.120) zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 12.04.2006 (GVBI. LSA 2006, S. 248,429)

Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet ,Harz und Nérdliches Harzvorland” des Landkreises Wer-
nigerode vom 08.12.1999, verdffentlicht im Amtsblatt des Landkreises Wernigerode Nr. 03/2000 vom
31.03.2000

Vorprifung gemal Gesetz liber die Umweltvertrdglichkeitsprifung im Land Sachsen-Anhalt

Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) verlangt gemaf § 3c, Satz 1 fir in Anla-
ge 1 aufgefuhrte Vorhaben, die einen bestimmten Gréf3en- oder Leistungswert lberschreiten, die
Durchfuhrung einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls.

Das Vorhaben, welches unter 18.1.2 (Bau eines Feriendorfes, eines Hotelkomplexes oder einer
sonstigen grof3en Einrichtung fir die Ferien- und Fremdenbeherbergung im Auf3enbereich) einzuord-
nen ist, liegt mit der voraussichtlichen maximalen Bettenzahl (ca. 275-290 geplante Betten) in der
hier angegebenen GréRenordnung, weshalb eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles erforderlich
ist. Im Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Sachsen-Anhalt (UVPG LSA) (Anlage
1) werden solche Bauvorhaben nicht néher definiert.

Mafgeblich fir die Entscheidung Uber die Erforderlichkeit der Umweltvertraglichkeitsprifung unter
Berucksichtigung landesspezifischer Gegebenheiten sind jedoch die in Anlage 2 (UVPG LSA) aufge-

fuhrten Kriterien, welche im Folgenden naher erlautert werden.

Merkmale des Vorhabens

Die GroRRe des Vorhabens entspricht der eines normalen Hotelbetriebes, wobei bei der Kombination
aus Wellness-, Sauna- und Ferienanlage die Wellnessnutzung im Vordergrund steht. Die Dimensio-
nierung orientiert sich neben wirtschaftlichen Gesichtspunkten vor allem an den Gegebenheiten des
gewahlten Standortes und dessen naturlichem und erschlieBungstechnischem Potenzial. Die Nut-
zung und Gestaltung von Boden, Wasser, Natur und Landschaft erfolgt unter weitestgehender Mini-
mierung von Beeintrachtigungen und bestmdglicher Einpassung der Anlage in den naturnahen Tal-
raum des Sandtales. Umweltverschmutzungen und Beléstigungen durch den Betrieb der Anlage sind

nicht zu erwarten.

Standort des Vorhabens
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Die 6kologische Empfindlichkeit des Gebietes ist entsprechend der Ausfiihrungen im Umweltbericht
und dem Gutachten zur Entlassung von Flachen aus dem Landschaftsschutz tiberwiegend als gering
zu betrachten. Es werden Uberwiegend Flachen berihrt, die nicht dem Landschaftsschutz unterliegen
und bereits durch anthropogene Nutzungen gekennzeichnet sind. Auswirkungen auf den naturschutz-
fachlich wertvollen Umgebungsbereich des Plangebietes im Rahmen des Vorhabens sind nicht zu

erwarten.

Merkmale mdglicher Auswirkungen

Mégliche erhebliche Auswirkungen der Planung ergeben sich fur die Schutzgiter ,Tiere und Pflan-
zen*“, ,Boden” sowie ,Wasser® (vgl. Punkt 6). Die Auswirkungen sind jedoch auf den Bereich des
Plangebietes beschrankt und entfalten keine Aufenwirkung, zudem sind keine ,sehr erheblichen®
Auswirkungen zu erwarten. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter werden durch geeignete
MinimierungsmafRnahmen so weit wie moglich reduziert, unvermeidbare Beeintrachtigungen werden

durch geeignete Malinahmen ausgeglichen (vgl. Punkte 6.11 und 7).

Aufgrund der detaillierten Erfassung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter im Rahmen der vor-
liegenden Untersuchungen sowie der Uberwiegend geringen und rdumlich begrenzten Auswirkungen
und auch der angemessenen Dimensionierung der Planung wird die Durchfihrung einer Umwelt-

vertraglichkeitsprifung nicht fur erforderlich gehalten.

Das Plangebiet

Lage

Der Ortsteil Darlingerode der Stadt llsenburg liegt unmittelbar am nérdlichen Harzrand zwischen der
Stadt Wernigerode im Osten und dem Ortsteil Driibeck der Stadt llsenburg im Westen.

Das betrachtete Plangebiet befindet sich in dem sich nach Norden verbreiternden ,Sandtal“ sidwest-
lich der Ortslage Darlingerode und erstreckt sich entlang des hier verlaufenden Sandtalbaches.

Das Plangebiet ist von allen Seiten von Wald umgeben. Im Norden grenzt ein Eichenforst mittleren
Alters an, der das Plangebiet von der Ortslage Darlingerode trennt. Im Siden schlief3t sich unmittel-
bar an das Freibadgelande ein Feuchtgebiet an, welches von naturnahen Baumbestanden einge-
rahmt wird. In Richtung Nordwesten und Sudosten erheben sich die das Tal flankierenden Hangfla-
chen, die Uberwiegend mit Laubmischwald, z.T. auch Fichtenforsten bestockt sind.

Die vom Bebauungsplan Nr. 3 ,Feriendorf Sandtal“ Gberplanten Grundstiicke umfassen den Bereich
des Freibades ,Waldbad®, die unmittelbar norddstlich sowie studwestlich angrenzenden Flurstiicke
sowie Teile der Flurstiicke entlang des Sandtalweges. Ein direkter baulicher Anschluss des Gebietes
an die Ortslage Darlingerode besteht nicht. Uber den befestigten Weg, der von der Ortslage Darlin-
gerode aus an die Strale ,Am Schitzenplatz® anschlief3t, erfolgt auch die HaupterschlieBung des
Waldbades. Auch entlang der stidostlichen Plangebietsgrenze verlaufende Waldweg wird als Liefe-
rantenzufahrt mit geringst moglichem Ausbaugrad in die ErschlieBung einbezogen. Eine Verbindung

in den Ortskern erfolgt hier nicht.
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Das Plangebiet ist von allen Seiten vom Landschaftsschutzgebiet ,Harz und nérdliches Harzvorland*®
umschlossen. Die Flachen des Schwimmbades und die nordlich angrenzende Brachflache sind vom
Landschaftsschutzgebiet ausgespart.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 5,77 ha. Die aktuelle Nutzung der Flachen be-
steht im saisonalen Betrieb des Schwimmbades. Hier befinden sich mehrere Schwimmbecken, zwei
Gebaude, mehrere Container als Sanitar- und Umkleiderdume sowie weitere kleinere bauliche Anla-
gen. Die nordlich an das Freibad grenzende Brachflache wird derzeit nicht genutzt. Im Bereich der
Waldflachen besteht eine forstliche Nutzung. Die naturnahen Feuchtflachen im Siiden werden nicht

genutzt, es wird eine jahrliche Pflege der Wiesenflachen vorgenommen.

Naturraum

Das Plangebiet befindet sich an der Grenze zwischen zwei groRen Naturraumen, dem ,Noérdlichen
Harzrand“ und dem ,Noérdlichen Harzvorland®. Es liegt innerhalb des Naturraumes ,Aufrichtungszone
des Harznordrandes®, die sich im Sandbachtal zungenartig in den aufsteigenden Harzrand einfligt. Das
Hugelland bzw. Schichtrippenbergland ist hier als schmaler Streifen dem Harzrand vorgelagert. Mit der
aufsteigenden Hiuigellandschaft des Harzrandes schliel3t sich unmittelbar nordwestlich, stddstlich und
sudlich des Plangebietes der ,Nordliche Harzrand“ an. Der Naturraum ist gekennzeichnet als relativ
schmale, stark reliefierte Gebirgsregion mit einer Vielzahl landschaftsbildpragender Erosionsformen und
zahlreichen Kerbtalern mit teilweise sehr steilen Hangen (LANDKREIS WERNIGERODE 2006).

Der Ubergang zwischen den beiden naturraumlichen Einheiten wird beim Blick vom Plangebiet in die
umgebende Landschaft deutlich. Im Stden ist der steil aufsteigende Harzrand nicht weit entfernt, der
jedoch deutlich durch die Einkerbung des Sandtales gepragt ist, welche sich im Bereich des
Plangebietes keilférmig nach Norden in Richtung Harzvorland verbreitert.

Die Niederschlage betragen im Jahresdurchschnitt zwischen 700 und 800 mm pro Jahr. Die
Jahresmitteltemperatur liegt um 6°C bis 7°C (LANDKREIS WERNIGERODE 2006).

Die heutige potentielle natirliche Vegetation im Bereich des Plangebietes stellen lberwiegend
Hainsimsen-Buchenwalder colliner oder montaner Ausbildung (entsprechend der Hohenstufe) dar. Sie
werden in der unteren Montanstufe von Linden-Buchenwaldern oder ,buchenreichen Eichen-
Hainbuchenwaldern abgel6st, was fur den Talraum des Sandbachtales die Uberwiegend typische
Vegetation darstellen wirde. Typische Hainsimsen-Buchenwaélder schlielen sich im Bereich des
aufragenden Harzrandes an (LANDKREIS WERNIGERODE 2006).

Die Erlen-Auwalder im Bereich des Plangebietes, die sich kleinflachig im grundwasserbeeinflussten
Nahbereich von FlieRgewéassern entwickeln, entsprechen ebenfalls der heutigen potentiellen natirlichen
Vegetation auf diesen Standorten und sind damit als besonders naturnah zu bezeichnen.

Das Zentrum des Plangebietes selbst ist durch anthropogene Veranderungen infolge Bebauung
gepragt. Versiegelung und Bebauung im Bereich des Schwimmbades entsprechen der Nutzungsart und
konzentrieren sich auf die Schwimmbadflachen. Die Brachflache ist frei von Bebauung und

Versiegelung, auch die Zuwegung zum Schwimmbad ist als wassergebundene Wegedecke gestaltet.
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Im Rahmen der vorliegenden Planung soll die Bebauung des Schwimmbades einbezogen und erweitert

werden. Dadurch erhoht sich der Grad der Bebauung und Versiegelung im Bereich des Plangebietes.

Schutzgebiete Natur und Landschaft

Die Ortslage Darlingerode ist bis auf den Norden von allen Seiten vom Landschaftsschutzgebiet
»Harz und nordliches Harzvorland“ umschlossen. Das Landschaftsschutzgebiet umfasst den gesam-
ten vom Harz gepragten Teil des friheren Landkreises Wernigerode aufRerhalb des Nationalparks
und erstreckt sich in das westliche Harzvorland bis nach Stapelburg, im Osten reicht es bis Deren-
burg und Bérnecke.

Das Plangebiet selbst umfasste sowohl Flachen, die nicht dem Landschaftsschutz unterliegen, also
ausgespart wurden (Freibad und Brachflache), als auch die ndhere Umgebung dieser Flachen, wel-
che vom Landschaftsschutzgebiet erfasst werden. Inzwischen wurde der gesamte Planungsbereich
aus dem Landschaftsschutzgebiet Harz und nérdliches Harzvorland* heraugenommen.

Weitere Schutzgebiete sind in der nédheren und weiteren Umgebung des Plangebietes nicht vorhan-
den.

Besonders geschitzte Biotope gemafR § 37 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA) sind im Plangebiet nicht vorhanden. Sudlich des Plangebietes im Ubergangsbereich
zur freien Landschaft befindet sich ein Biotopkomplex. Es handelt sich hierbei um (grund-) wasser-
beeinflusste Bereiche wie bachbegleitende Erlen-Auwdlder, naturnahe Bachldufe und Kleingewasser,

Tumpel und ein relativ grof3flachiges Gro3seggenried.

Vorgaben aus Ubergeordneten Planwerken

Regionalplanung

Die Vorgaben der Regionalplanung flr das Plangebiet wurden bereits unter 1.3 der Begrindung
aufgefuhrt. Fur die Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens im Rahmen des Umweltberichtes
sind vor allem folgende Ziele der Raumordnung (REP Harz) relevant:

- Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ,Harz und Harzvorlander®

- Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ,Harz und Harzlander".

- Vorbehaltsgebiet fir Forstwirtschaft ,Waldgebiete des Harzes*.

Der Sandtalweg ist Teil eines Uberregional bedeutsamen Wanderweges (Europawanderweg E11).
Die Belange der Regionalplanung, insbesondere die einzelfachlichen Grundsatze des REP Harz
(Natur- und Landschaftsschutz, Bodenschutz, Gewasserschutz, Luftreinhaltung und Klimaschutz,
Forstwirtschaft, Erholung, Freizeit, Tourismus) sind im Zuge der vorliegenden Planung zu beachten.

Die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens ist im vorliegenden Umweltbericht nachzuweisen.

Landschaftsplanung
Fur den friheren Landkreis Wernigerode liegt ein aktueller Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr 2006
vor. Der Landschaftsrahmenplan stellt ein umfassendes naturschutzrechtliches Gutachten dar, in dem

der gegenwartige Zustand von Natur und Landschaft dokumentiert ist und erforderliche Schutz-, Pflege-
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und Entwicklungsmalinahmen sowie erforderliche MafRRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von
Naturschutz und Landschaftspflege (z.B. zu den einzelnen Schutzgiitern oder zum Biotopverbund)
festgelegt sind.

Die Aussagen aus dem Landschaftsrahmenplan sind aufgrund der ihm eigenen (bergeordneten
Planungsebene nicht flachenkonkret. Hieraus kodnnen lediglich Leitaussagen abgeleitet werden.
Aussagen hinsichtlich der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege, welche konkret in die
Bauleitplanung einflieRen kénnten, wirden im Landschaftsplan auf kommunaler Ebene getroffen. Ein
Landschaftsplan fir die Verwaltungsgemeinschaft lisenburg existiert jedoch nicht.

Aussagen aus dem Landschaftsrahmenplan, die das Plangebiet betreffen, flie3en in die vorliegende
Planung ein. Aufgrund der oben erlauterten Mal3stabsebene sind kaum flachenkonkrete Aussagen
hinsichtlich der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege mdglich. Somit kénnen lediglich Lei-
taussagen aus dem Landschaftsrahmenplan in die konkrete Planung aufgenommen werden.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der bebauten Ortslage von Darlingerode. Daher sind auch
Entwicklungsziele fir die umgebende Landschaft mafligebend.

Als wichtiges Entwicklungsziel in der Umgebung des Untersuchungsgebietes wird die Erhaltung na-
turnaher Walder durch 6kosystemgerechte Bewirtschaftung genannt.

Die vorliegende Planung berlcksichtigt insbesondere die Ziele des Landschaftsrahmenplanes hin-
sichtlich der Bauleitplanung.

Eine Beeintrachtigung empfindlicher bzw. schutzbedurftiger Landschaftsraume soll vermieden wer-
den, insbesondere ist dies im Umfeld von Landschaftsschutzgebieten durch geeignete gestalterische
MafRnahmen zu gewahrleisten. Dem wird im Rahmen der vorliegenden Planung durch Festsetzung
geeigneter Minimierungs-, Erhaltungs- und Gestaltungsmaflinahmen Rechnung getragen (LANDKREIS

WERNIGERODE 2006).

Biotopverbund
Das Land Sachsen-Anhalt hat ein umfassendes und fachlich fundiertes tkologisches Verbundsystem

fur die gesamte Landesflaiche entwickelt. Die Darstellung erfolgt jeweils kreisweise im MaRstab

1:50.000. Die Biotopverbundplanung fir den
friheren Landkreis Wernigerode liegt derzeit im
Entwurf vor und konnte fir die vorliegende Planung

verwendet werden.

Die Verpflichtung zur Entwicklung von

Darlingerode,

]
i

Biotopverbundsystemen ergibt sich aus 83 des

Bundesnaturschutzgesetzes (BNATSCHG), wonach
die Lander verpflichtet sind, ein Netz verbundener
Biotope zu schaffen, das mindestens 10% der

Landesflache umfassen soll.

Auch in 82 Nr. 20 des Naturschutzgesetzes des

Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) wird die

Abbildung 1: Biotopverbundplanung fur die Umgebung
des Plangebietes (schwarzer Kreis), Ausschnitt Seite 30 Juli 2011
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Sicherung von Lebensradumen im Bestand bedrohter Pflanzen- und Tierarten durch
Biotopverbundsysteme festgelegt.

Das landesweite Biotopverbundsystem macht als Ausgangsebene flr konkretere Planungen
Vorschlage zur Erhaltung wertvoller Lebensrdaume, Verbesserung beeintrachtigter Biotope und
Wiederherstellung von Zwischenverbindungen. Bestandteile des Biotopverbundes sind sowohl
Schutzgebiete fir Natur und Landschaft, als auch besonders geschitzte Biotope und andere als
geeignet eingestufte Lebensraume und Flachen.

Ein wichtiges Ziel der Planung ist die Vermeidung und Verminderung von Konflikten zwischen den
Erfordernissen des Biotopverbundes und anderen Raum beanspruchenden Planungen, beispielsweise
der Siedlungsentwicklung. Zudem  werden  Uberregional und regional bedeutsame
Biotopverbundeinheiten dargestellt, die auf ortlicher Ebene weiter zu verdichten und zu ergénzen sind.
Der Umgebungsbereich des Plangebietes wird in der Biotopverbundplanung unter der Gebietsnummer
125 gefuhrt. Dabei werden Sandtal, Tanntal und angrenzende Walder am stidwestlichen Ortsrand von
Darlingerode zusammengefasst. Insbesondere die naturnahen Flie3gewassersysteme mit ihren
angrenzenden Erlenwéldern sowie naturnahen Laubwéldern der Hangbereiche besitzen hier eine
wichtige Bedeutung fur den Uberregionalen Biotopverbund. Die charakteristischen, naturnahen Walder
bieten Lebensraum fir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten. Die Erhaltung der typischen Buchen- und
Traubeneichen-Hainbuchenwalder, welche unmittelbar an das Plangebiet grenzen, ist hier als
Schutzziel definiert. Auch der Erhalt des Verbundes der Bachtdler als zusammenhangendes
Okologisches System ist sehr wichtig (MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, RAUMORDNUNG UND UMWELT

DES LANDES SACHSEN-ANHALT 2005).

Erfassung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
beschreiben und zu bewerten. Den Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlungen legt die Gemeinde
in eigener Verantwortung fest. Gegenstand sind die Belange des Umweltschutzes gemaf § 1 Abs. 6 Nr.
7 und 8la BauGB. Im Sinne des 8§ 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB wird die Umweltprifung der Planungsebene

entsprechend dem Umfang angemessen und sachgerecht gemacht.

Schutzgut Mensch

Mit der vorliegenden Planung wird auf einem derzeit als Freibad saisonal genutzten Grundstick sowie
mehreren angrenzenden Grundstiicken die Errichtung eines Sauna- und Wellness-Zentrums mit Hotel-
und Fremdenverkehrseinrichtung vorbereitet.

Unter Einbeziehung der vorhandenen Strukturen des Freibades soll ein zentraler Gebaudekomplex mit
der Zweckbestimmung einer ganzjahrigen Freizeit- und Erholungsnutzung mit angegliedertem
Feriendorf entstehen. Dies fuhrt zu einer wesentlichen Erweiterung der derzeit vorhandenen Bebauung
und zu einer Intensivierung der Nutzung der umgebenden Flachen.

Die HaupterschlieRung erfolgt, wie die des Freibades bisher, Uber den Sandtalweg. Dafir soll der

bislang nicht asphaltierte Weg in eine asphaltierte ErschlieBungsstral’e ausgebaut werden und somit
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direkt an die Zufahrt Uber die Strale ,Am Schitzenplatz‘ angebunden werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes innerhalb der Ortslage Darlingerode erfolgt Giber die vor wenigen
Jahren ausgebaute und auch fur den zu erwartenden erhohten Fahrzeugverkehr ausreichend
dimensionierte ,Stral’e der Republik*.

Der vorhandene ErschlieBungsweg zum Plangebiet ist derzeit im Bereich des Schiitzenhauses durch
eine Schranke gesperrt. Es tritt daher aktuell kaum Fahrzeugverkehr im Bereich des Weges auf.
Lediglich wéahrend der Offnungszeiten des Freibades und im Rahmen der forstlichen Nutzung der
Waldflachen ist die Einfahrt fir berechtigte Personen mdglich. Der Sandtalweg ist Teil des Uiberregional
bedeutsamen Europawanderweges E11, der sowohl von einheimischen als auch touristischen
Besuchern als Wander-, Spazier- und Radweg genutzt wird.

Erforderliche Stellflachen fir PKW sind auf den ausgewiesenen Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung vorgesehen, wodurch eine bislang ruhige Nutzung, vor allem entlang des
Sandtalsweges, durch eine bereichsweise Nutzung als Stellflache fir Pkws abgeldst wird. Teile des
vorhandenen Baumbestandes bleiben jedoch erhalten und werden durch Pflanzungen ergéanzt, wodurch
eine Durchgrinung und ansprechende Gestaltung der Stellflachen gewdhrleistet ist. Im Norden des
Plangebietes ist eine Parkplatzflache fir Langzeitparker vorgesehen, gleichzeitig kann hier ein grof3er
Teil des Fahrzeugverkehrs abgefangen werden.

Nordlich des Plangebietes schlie3t sich unmittelbar westlich des Sandtalweges ein vom 6rtlichen
Schitzenverein genutzter Schiestand an. Wéhrend der gelegentlichen Nutzung treten hier

Larmemissionen auf.

Bewertung
Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich durch die geplante Bebauung immissionsschutzrechtlich

Anderungen in Form einer Erhdhung von Stérgrad und Schutzanspruch der Flachen.

Durch die geplante Bebauung der Uberplanten Flachen werden fir das Schutzgut Mensch wenig
erhebliche Beeintréchtigungen erwartet. Im Umfeld des Plangebietes (insbesondere im Bereich der
Zufahrtsstrallen ,StralRe der Republik® und ,Am Schutzenplatz®) ist mit einer deutlichen Erhéhung des
Verkehrsaufkommens zu rechnen. Es wird mit einem zusatzlichen Aufkommen von ca. 125 PKW pro
Tag gerechnet. Aufgrund von Ausbauart und Ausbaugrad der ,Strale der Republik” ist es zum Einen
mdglich, den erhéhten Fahrzeugverkehr problemlos aufzunehmen, zum Anderen ist die Strale so
dimensioniert, dass eine weitgehend gerade verlaufende, zugleich jedoch beruhigte Verkehrsfuhrung
erfolgt.

Bei der Bebauung mit Baumhausern im sudostlichen Bereich des Plangebietes wurde ein
ausreichender Abstand (>100m) zum Schief3stand eingehalten. Damit befindet sich s&mtliche
schutzbedurftige Bebauung auRerhalb des Einwirkungsbereiches des Schiel3standes.

Im Zentrum des Plangebietes erhoht sich der Stérgrad durch die neue Nutzung. Insbesondere
Wanderer aus Darlingerode, welche die ruhige Landschaft des Harzes genieRen wollen, kénnen sich
durch die Anlage gestort fuhlen. Der Bereich fur die ruhige Erholung wird durch die geplante Bebauung

nach Suden verlagert. Auf Hohe der Hauptzufahrt zum Feriendorf endet mit der Befahrbarkeit der
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ErschlieRungsstralie fiur PKW auch der Bereich fir eine intensive Erholungsnutzung. Ab hier ist eine
Nutzung in bisheriger Form wieder méglich. Die Stérung durch Fahrzeugverkehr ist daher &rtlich auf das
unbedingt notwendige Maf3 begrenzt. Die Schaffung einer Parkplatzflache fur Langzeitparker im Norden
tragt zur Verringerung des Storpotenzials im Bereich Sandtalweg bei.

Durch die Etablierung eines Sauna- und Wellness-Zentrums mit Hotel- und
Fremdenverkehrseinrichtung wird eine Verbesserung des Angebotes aktiver Erholungsmdéglichkeiten
unter Einbeziehung eines naturbetonten und naturvertréglichen Tourismus angestrebt, was sich positiv
auf das Schutzgut auswirkt. Die funktionsgerechte Erhaltung des fir Wanderer regional bedeutsamen
Wanderweges wird gewdhrleistet. Eine nachhaltige Beeintréchtigung der Eignung des Gebietes fir

naturnahen und landschaftsangepassten Tourismus erfolgt nicht.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet befindet sich in einem Talraum, der von weitgehend naturnaher Vegetation gepragt ist.
Die Talsohle wird durch FlieRgewasser, insbesondere den Sandtalbach und, bedingt durch das hoch
anstehende Grundwasser, durch ausgedehnte Feuchtgebiete gepragt. Im Bereich des Freibades und
der Flache des ehemaligen Ferienlagers ist die Talsohle eben und 6ffnet sich in Richtung Norden.
Dieser Bereich wurde aufgrund der landschaftlich reizvollen Lage und des Vorhandenseins von Wasser
bereits in der Vergangenheit fir Erholungszwecke genutzt.

Durch die bestehende Nutzung und Veranderung dieser Flachen durch den Menschen ist deren
Funktion fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen bereits eingeschrankt. Seltene oder besonders
schutzwirdige Tier- und Pflanzenarten wurden hier nicht nachgewiesen und sind aufgrund der
Lebensraumbeschaffenheit nicht zu erwarten.

Die Flache des Freibades wird innerhalb der Badesaison genutzt, der Komplex ist in gepflegtem
Zustand. Die Flachen innerhalb des Freibadgeldandes werden als Scherrasen intensiv geméht. Im
Umgebungsbereich des Schwimmbades ist kleinflachig auch mesophiles Grinland zu finden.

Die nordlich angrenzende Brachflache ist durch ausdauernde ruderale Arten gekennzeichnet.
Gelegentlich erfolgt eine Mahd der Flache. Kennzeichnende Arten sind Knaulgras (Dactylis glomerata),
BeifuR (Artemisia vulgaris), Land-Reitgras (Calamagrostis epigejos), Rainfarn (Tanacetum vulgare),
Schafgarbe (Achillea millefolium) und Brombeere (Rubus fruticosus). Der Boden ist frisch bis feucht. Im
sudostlichen Bereich der Flache wird das starke Aufkommen von Schwarz-Erle (Alnus glutinosa)
regelmaRig durch Mahd entfernt. Ohne die regelméaRige Pflege ware der Teil der Flache komplett mit
Gehdlzen bewachsen. Aufkommende Erlen werden auch im Bereich der Sumpfflache sidlich des
Freibadgeléndes entfernt.

Versiegelte Flachen und Gebaude sind Uberwiegend im Bereich des Freibades vorhanden, der
Versiegelungsgrad ist insgesamt gering. Weitere bebaute Flachen in Form einer Schutzhiitte und einem
Wasserspeicher befinden sich im noérdlichen Teil des Plangebietes. Die HaupterschlieBung des
Freibades erfolgt Uber einen befestigten Weg mit einer wassergebundenen Wegedecke im Nordwesten
des Plangebietes. Am siudostlichen Rand des Plangebietes verlauft ein schmaler, unbefestigter

Wanderweg, der als Lieferzufahrt erschlossen werden soll.
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Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers spielen Gewasser und Feuchtflachen im Plangebiet
und dessen Umgebung eine wichtige Rolle. In norddstlicher Richtung verlaufen zwei naturnahe
Bachlaufe, der Sandtalbach, der auRerhalb des Plangebietes liegt und ein kleiner Bach, der den Teich
sudlich des Plangebietes speist und anschlielend in den Sandtalbach miindet. Beide Bachlaufe
besitzen einen naturnahen, unverbauten Verlauf.

Sidlich des Plangebietes und damit auRRerhalb der von der Planung betroffenen Flachen befindet sich
ein Feuchtgebiet mit Teich, das im Folgenden beschrieben wird. Im Bereich dieser, als 6kologisch
hochwertig einzustufenden Flachen wurden im Rahmen der Biotopkartierung gefahrdete Pflanzenarten
nachgewiesen. Zum Vorkommen eventuell gefahrdeter Tierarten liegen keine Daten vor. Da die
Flachen von der Planung weder unmittelbar berthrt noch mittelbar beeintrachtigt werden, wird eine
zuséatzliche Erfassung fiir nicht erforderlich erachtet.

Der Teich wurde als ehemaliger Vorwarmteich fiir das Freibad kinstlich angelegt, weist eine geringe
Tiefe auf (max. 1,5m) und ist von fast allen Seiten von einem naturnahen Baumbestand umgeben. Die
Gewasser- und Ufervegetation ist gering ausgebildet. Im Siden schliel3t sich eine Verlandungszone an.
Ein genutzter Fischbestand ist nicht erkennbar. Es ist zu vermuten, dass der Teich verschiedenen
Amphibien, v.a. Grasfroschen, Erdkréten und Molchen als Laichgewasser dient und daher neben den
Sumpfflachen eine wichtige Rolle als Fortpflanzungsgewasser dieser Arten besitzt.

Die Freiflache im sudlichen Teil des Plangebietes, in welche auch der Teich integriert wurde, ist fast
durchgéngig feucht bis nass und wird von Seggen und Binsen dominiert. Die Flache ist als
Grol3seggenried einzustufen. Der Bereich wird regelmafiig gemaht und daher offen gehalten. Aufgrund
der Jahreszeit war die Mdglichkeit der Artenerfassung eingeschrankt. Das Vorkommen seltener oder
gefahrdeter Pflanzen- und Tierarten konnte nicht erfasst werden, es wurden jedoch im Rahmen der
selektiven Biotopkartierung drei gefahrdete Pflanzenarten (Rote Liste 3) dokumentiert.

Im Norden dieser Flache ist der Boden wesentlich sumpfiger. Vermutlich handelt es sich hier um einen
guelligen Bereich, in dem das Wasser an die Oberflache tritt und entlang des Teichdammes in Richtung
Sandtalbach abflief3t. Hier ist auch ein deutlicher Erlenbewuchs erkennbar, der jedoch vor einiger Zeit
entfernt wurde. Es sind zum Teil offene Wasserflachen vorhanden. Grundséatzlich stellt der Bereich
einen typischen Erlen-Bachauwald-Standort dar.

Bachbegleitende Erlen-Auwélder im Einflussbereich der das Plangebiet durchflieRenden Béche sind in
ihrer typischen Auspragung vor allem sudlich des Plangebietes entlang des Baches, der in den Teich
miindet sowie am Teich selbst zu finden. Das Grof3seggenried im Siden wird fast komplett von Erlen-
Auwald umschlossen. Auch auf einer Teilflache nordwestlich des Plangebietes entspricht die Vegetation
entlang des Sandtalbaches weitgehend einem naturnahen Erlenauwald.

Der Umgebungsbereich des Plangebietes und auch Teilflachen in dessen Randbereich werden von
Wald geprégt.

Im Norden des Plangebietes stockt auf einer grof3en Flache ein Eichenbestand (Quercus petraea), der
ca. 60-80 Jahre alt ist. Der Bestand ist mit Rotbuche (Fagus sylvatica) unterpflanzt worden. Der
Eichenbestand grenzt das Plangebiet von der bebauten Ortslage Darlingerodes ab und soll im Zuge der

Planung weitgehend erhalten bleiben.
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Am nordwestlichen Rand des Plangebietes, entlang des Sandtalweges sind Uberwiegend Fichtenforsten
aus mittlerem Baumholz (Stammdurchmesser @ 0,3 m) zu finden. Diese erstrecken sich Uber die
gesamte Lange des Plangebietes und werden erst im noérdlichen Teil von einem Laubmischforst
abgeldst, der von der Schwarzerle (Alnus glutinosa) dominiert ist. Im stidostlichen Randbereich des
Plangebietes schlieRen sich mit dem Beginn der Hangflachen Laubholzforsten an, die hier in die
ausgedehnten Laubholzbesténde des Harzes Ubergehen. Die Bestande erstrecken sich auf der
gesamten Lange am Rand des Plangebietes und setzen sich Uberwiegend aus Rotbuche (Fagus
sylvatica), Sand-Birke (Betula pendula) und Stiel-Eiche (Quercus robur) zusammen, in die auch ein
geringer Anteil Fichte (Picea abies) eingestreut ist. Es handelt sich hierbei um lichte Bestande aus
schwachem bis mittlerem Baumholz. Teilbereiche wurden auch hier mit Rotbuche (Fagus sylvatica)
unterpflanzt. Zwischen Waldflachen und Freiflachen im Plangebiet sind die Ubergénge scharf, gut
ausgebildete Waldmantel sind in den Randbereichen der Waldflachen nicht ausgebildet.

Weitere Geholzbestédnde in Form von Einzelbdaumen, Hecken und Baumreihen sind im Plangebiet
insgesamt wenig vorhanden. Entlang des ErschlieRungsweges erstreckt sich eine stellenweise
unterbrochene Baumreihe, die von Schwarzerle (Alnus glutinosa) dominiert wird. Einzelbaume sind vor
allem im Bereich des Freibades vorhanden. Dieses wird zudem von einer Laubholzhecke umgeben, die
sich Uberwiegend aus heimischen Straucharten (Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Feld-Ahorn
(Acer campestre), Schlehe (Prunus spinosa)) zusammensetzt.

Auf dem Freibadgelande sind Zierhecken aus standortfremden Gehdlzen, meist niedrig wichsige
Straucharten, zu finden, z.B. Forsythie (Forsythia x intermedia), Spierstrauch (Spirea spec.),
Zwergmispel (Cotoneaster spec.), Wacholder (Juniperus spec.).

Vorkommen von (seltenen und/oder gefahrdeten) Tier- und Pflanzenarten im Bereich der Gehélzflachen
wurden im Rahmen der Biotopkartierung nicht nachgewiesen. Es liegen auch keine Hinweise aus
anderen Quellen dazu vor. Eine detaillierte Erfassung wurde nicht als erforderlich erachtet, da der
groRte Teil der Flachen bereits stark anthropogen gepragt ist und daher die Nutzung als Lebensraum

fur seltene oder gefahrdete Arten nicht zu vermuten ist.

Bewertung
Um eine Bebauung und die den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 entsprechende Nutzung

des Grundstiickes zu ermdglichen, muss ein Teil des vorhandenen Gehdlzbestandes (Fichten- und
Laubmischforste, Hecken im Bereich des Freibades) beseitigt werden. AuRerdem erfolgt eine
erstmalige Bebauung und Versiegelung von Freiflachen wodurch ein irreversibler Verlust vorhandener
Lebensraumfunktionen entsteht. Durch die bereits vorhandene Bebauung der Flache des Freibades
sowie die ehemalige Nutzung der Brachflache ist die Lebensraumfunktion dieser Bereiche bereits
eingeschrankt.

Die ErschlieBung erfolgt hauptsachlich Gber den bereits vorhandenen Sandtalweg. Die Erschlie3ung fur
den Zulieferverkehr ist aufgrund der zu erwartenden Konflikte zwischen Besucher- und Lieferverkehr im
Zentralteil in den Bereich des suddstlich verlaufenden Waldweges verlegt worden. Dadurch ist hier ein

Ausbau erforderlich, was zu zusatzlichen Stérungen in diesem Randbereich fiihrt. Eine Minimierung
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erfolgt durch Beschrankung von Ausbaugrad, -lange und —breite auf das unbedingt notwendige Maf3.
Zudem beschranken sich die Stérungen auf kurze Perioden tagsiiber wahrend der Lieferzeiten.

Im Bereich der Ferienhausbebauung im &stlichen Teil (Randstreifen) des Plangebietes soll die
Bebauung in eng begrenztem Mafe in Form von Baumhausern in den vorhandenen Baumbestand
integriert werden. Das Gleiche qilt fir die Parkplatze entlang der Erschlielungsstrale am
nordwestlichen Rand des Plangebietes. Dadurch werden Versiegelungsgrad und Verlust der
Baumbestéande auf ein Minimum reduziert.

Das Sandtal ist fir den Uberregionalen Biotopverbund von Bedeutung. Dabei ist insbesondere die
Erhaltung der Durchgéangigkeit des FlieRgewassers ,Sandtalbach“ sowie der das Tal sdumenden
Waldstrukturen von Bedeutung. Die Erhaltung des FlieRgewassers mit entsprechenden Randstreifen
wird durch die Festsetzung eines Gewdasserschonstreifens gewahrleistet. Die vorhandene Vegetation in
diesem Bereich soll erhalten bleiben. Eine Bepflanzung ist nicht vorgesehen. Der Baumbestand entlang
des Sandtalweges wird soweit wie mdoglich erhalten und durch landschaftsangepasste
Geholzpflanzungen ergénzt. Die Biotopverbundfunktion der Flachen wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt.

Negative Veranderungen fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ergeben sich aus der Bebauung und
Versiegelung der aktuell bewaldeten bzw. ungenutzten Flachen. Durch die Ausweisung als
Sondergebiete fir ,Wellness und Sauna, Baumhauser und Hotel und Fremdenverkehr® ist eine
Bebauung und Versiegelung auf insgesamt maximal 2,8 ha mdoglich, die Flachen im Bereich des
Feriendorfes werden zu einer parkartigen Griinanlage mit hohem heimischen Gehdlzanteil entwickelt.
Dadurch wird eine mdglichst naturnahe Einbindung der Anlage in die umgebende Landschaft
angestrebt.

Insgesamt ergibt sich eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch die
Beseitigung von Gehdlzstrukturen sowie durch Bebauung und Versiegelung der aktuell als Wald,

Rasen- oder Brachflache genutzten Bereiche.

Schutzgut Boden

Der geologische Untergrund im Plangebiet ist gekennzeichnet durch Ablagerungen des Sandtalbaches
sowie Hangschuttablagerungen von den angrenzenden Berghdngen. Die Zusammensetzung des
Untergrundes kann daher stellenweise sehr inhomogen sein und reicht von tonig-schluffigen
Ablagerungen bis hin zu groRerem Gerdll.

Der Boden im Plangebiet setzt sich Uberwiegend aus sandig-schluffigem Lehm zusammen und ist stark
grund- und stauwasserbeeinflusst, daher haben sich im Zuge der Bodenbildung Amphigleye, Vega und
Amphigley-Schwarzgleye gebildet. Die Béden besitzen einen hohen Nattrlichkeitsgrad und sind als
seltener Bodenstandort von Bedeutung (LANDKREIS WERNIGERODE 2006).

Die Boden im Plangebiet sind teilweise, vor allem im Bereich des Freibades und der Brachflache,
bereits durch Umlagerung, Bebauung und Befestigung veréndert. Im Bereich der Waldflachen ist

vermutlich keine Veranderung der nattrlichen Bodenhorizonte erfolgt.
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Bewertung
Fir den zentralen Bereich Sondergebiet ,Wellness und Sauna® auf den Flachen des Freibades ist es

aufgrund der Nutzungsart erforderlich, eine mittlere Grundflachenzahl (0,5) festzusetzen. Die
bestehenden Gebaude und die versiegelten Flachen des Freibades werden in die Planung einbezogen.
In diesem Bereich ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu rechnen.

Im Bereich der Randbereiche wurde eine geringe Grundflachenzahl (0,2 bzw. 0,25) festgesetzt. In
diesem Bereich ist daher die Erhaltung eines grofen MaRRes an Freiflachen moglich. Zudem ist eine
Errichtung von Baumhausern vorgesehen, die sich an das vorhandene Relief und die umgebende
Vegetation anpassen. Dadurch kann der bauliche Eingriff in den Boden und der Versiegelungsgrad auf
ein Minimum reduziert werden.

Durch die geplante Bebauung und ErschlieBung wird die erstmalige Bebauung und Versiegelung auf
einer Flache von maximal 2,0 ha ermdglicht. Neben der Beeintréchtigung der Bodenfunktion durch
Bebauung findet eine Versiegelung im Bereich der geplanten Zuwegungen und Stellflichen statt.

Die bisherige Funktion des Bodens im Naturhaushalt wird auf den flir eine Bebauung und Versiegelung
vorgesehenen Flachen wesentlich verandert, was eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes

Boden nach sich zieht.

Schutzgut Wasser

Pragendes FlieRgewasser des Talraumes ist der Sandtalbach, der als Gewasser Il. Ordnung zum
FlielRgewassersystem der llse gehort und den Harz in nérdlicher Richtung entwassert. Er fliel3t innerhalb
der Ortslage Darlingerode mit dem weiter westlich aus dem Harz kommenden Tanntalbach zusammen.
Das FlieRgewasser mindet in Veckenstedt in die llse. Der Sandtalbach verlauft parallel zur
nordwestlichen Grenze des Plangebietes, auRBerhalb dessen Geltungsbereichs. Der Bach hat den
Charakter eines Bergbaches und ist von seiner Struktur her naturnah ausgebildet. Er besitzt besondere
Bedeutung fiir den Fischartenschutz, die Okologie und das Landschaftsbild (LANDKREIS WERNIGERODE
2006).

Innerhalb des Plangebietes sind lediglich im sudwestlichen Teil Oberflachengewéasser vorhanden sowie
sudlich angrenzend an das Plangebiet. Im nordwestlichen Teil des Grol3seggenriedes wurde ein kleiner
Teich durch Anstauung eines kleinen Bachlaufes kiinstlich angelegt. Der Teich hat eine Gréf3e von 0,13
ha, der Bach flie3t von Siiden in den Teich und miindet nach dessen Verlassen in den Sandtalbach. Ein
Teilabschnitt des Baches befindet sich innerhalb des Plangebietes. Unmittelbar sudlich des
Freibadgeléndes tritt das Grundwasser in Form eines sumpfigen Quellbereiches an die Oberflache, hier
haben sich einige kleine Tumpel gebildet.

Das Grundwasser im Bereich des Plangebietes weist einen geringen Flurabstand auf (<5m). Die
Méachtigkeit der Filterschichten Gber dem Grundwasser ist gering, ihre Durchlassigkeit ist aufgrund der
Bodenbeschaffenheit hoch. Die Flachen im Plangebiet werden hinsichtlich der Empfindlichkeit des
Grundwassers der Klasse A zugeordnet. Das Grundwasser ist hier sehr wenig vor flachenhaftem
Schadstoffeintrag geschiitzt und weist daher eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit auf (LANDKREIS

WERNIGERODE 2006).
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Fur den Bereich des Plangebietes sind gemal Rucksprache mit der Unteren Wasserbehorde keine
Uberschwemmungen bekannt und vorstellbar, da das Geléande des Freibades ca. 1,0 bis 1,5 m hoher
als die Oberkante des Sandtalbaches liegt. Durch die Planung sind somit keine Uberschwemmungs-

und Retentionsflachen betroffen.

Bewertung
Durch die geplante Bebauung im Plangebiet kommt es nicht unmittelbar zur Beeintrdchtigung von

FlieRgewassern. Die eventuell nordwestlich des Teiches geplante Bebauung, die sich zwischen Teich
und Sandtalweg erstreckt, wird so konzipiert, dass eine Verrohrung des Baches liber das bestehende
MaR hinaus (Unterquerung des Sandtalweges) nicht erfolgt. Der Bachlauf verlauft somit in seiner
bisherigen Form offen und es kommt zu keiner Beeintrdchtigung der Durchgangigkeit des
FlieRgewassers. Der Teich und der Sandtalbach werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Durch eine Bebauung und Versiegelung des Bodens kommt es im Bereich des Plangebietes zu einem
erhéhten Oberflachenabfluss von Regenwasser und einer reduzierten Grundwasserneubildung. Durch
Einbeziehung der vorhandenen Bebauung und die Verwendung wasserdurchléassiger Belage im Bereich
der Stellflachen werden diese negativen Auswirkungen so weit wie mdéglich reduziert.

Die Bebauung lasst neben einer erheblichen Beeintrachtigung der Bodenfunktion, auch fiir das
Schutzgut Wasser eine erhebliche Beeintrachtigung erwarten. Dennoch sind wesentliche und
dauerhafte negative Auswirkungen auf das Schutzgut nicht wahrscheinlich. Das anfallende, nicht
verschmutzte Niederschlagswasser soll dem Wasserkreislauf durch eine Versickerung vor Ort wieder
zugefuhrt werden. Die naturlichen Abflussverhélinisse des Gebietes werden daher nicht wesentlich
verandert. Durch die Art der Nutzung besteht keine wesentliche Gefahr eines Schadstoffeintrages in
das Grundwasser. Dennoch wird trotz Ausschopfung mdoglicher MinimierungsmafRnahmen die
Neuversiegelung einer grof3en Flache erforderlich. Zudem handelt es sich hier um einen empfindlichen
Talraum mit hoch anstehendem Grundwasser. Fir das Schutzgut Wasser wird daher von einer

erheblichen Beeintrachtigung ausgegangen.

Schutzgut Klima und Luft

Die mittlere Jahresniederschlagssumme liegt bei ca. 700 und 800 mm. Die Temperatur liegt im
Jahresmittel um 6°C bis 7°C. Das Jahrsmittel der Schneedecke liegt bei ca. 70 Tagen. Der Harz
befindet sich innerhalb der Westwindzone der gemafigten Breiten, kann aber von den verschiedensten
Luftmassen beeinflusst werden.

Das Plangebiet befindet sich siidwestlich der bebauten Ortslage von Darlingerode in einem weitgehend
von Wald gepragten Gebiet, das als Frischluftentstehungsgebiet fungiert. Die Freiflachen des
Plangebietes (Freibad und Brachflache) besitzen eine gewisse Bedeutung fur die Kaltluftproduktion, die
jedoch im Vergleich zu den ausgedehnten Waldflachen der Umgebung kaum wirksam wird. Die
vorhandene Bebauung im Plangebiet stellt keinen wirksamen Uberwarmungsbereich dar. Die Ortslage
Darlingerode wird als Uberwarmungsbereich mit geringer Intensitat eingeschétzt (LANDKREIS

WERNIGERODE 2006).
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Das Plangebiet Ubernimmt aktuell zusammen mit den angrenzenden Flachen die Funktion der
Frischluftentstehung. An den nérdlich abfallenden Harzrandern bilden sich Féngebiete, die Fénwinde
flieRen nach Norden ab. TalrAume wie das Sandbachtal wirken richtungslenkend auf Winde und leiten
die FlieRrichtung der Frischluft. Luftaustauschbewegungen sind im Plangebiet und dessen naherer
Umgebung vermutlich in Form eines Frischluftabflusses innerhalb des Talraumes in ndrdlicher Richtung

ausgepragt.

Bewertung
Eine Bebauung und Versiegelung von Flachen fihrt immer zu einer Veranderung des Mikroklimas.

Aufgrund der FlachengréRe der geplanten Bauflachen und der versiegelten Flachen kommt es vor
allem im zentralen Teil der Anlage zur Bildung eines Uberwarmungsbereichs mit einer erhohten
Wirksamkeit gegeniiber dem aktuellen Zustand. Die Intensitit der Uberwarmung wird jedoch,
vergleichbar mit léndlichen Regionen, gering sein. Zudem wirken die umgebenden Walder und
Freiflachen klimaausgleichend. Im Bereich der Ferienhduser ist eine Klimawirksamkeit aufgrund der
sehr lockeren Bebauung nicht zu erwarten.

Kleinraumige Mikroklimaveranderungen werden einerseits durch Erhaltung eines grofRen Teils der
Gehdlzbestande und Freiflachen sowie durch zusétzlich geplante Gehdlzpflanzungen ausgeglichen.
Zudem werden keine Gewerbebetriebe mit Schadstoffemissionen angesiedelt. Es findet somit keine

erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima und Luft statt.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes und dessen Umfeld wird hauptsachlich durch den
Talraum des Sandtalbaches gepragt. Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wernigerode werden
zwei Landschaftshildkomplexe unterschieden. Der Talraum wird dem Komplex des Harzvorlandes
.Niederungen und Auen“ zugeordnet, die umgebende Bergregion gehoért zum ,Noérdlichen Harzrand®,
der dem Komplex Harz angehort (LANDKREIS WERNIGERODE 2006). FUr das Landschaftsbild spielen
neben Wald- und Freiflachenstrukturen diese topografischen Unterschiede eine wesentliche Rolle.

Bei der detaillierten Betrachtung der Landschaftsbildes wird eine Differenzierung zwischen den
veranderten und naturfernen Bereichen des Freibades und der Brachflache und den umgebenden, dem
Erscheinungsbild nach naturnahen Wald- und Feuchtgebietsflachen deutlich. Im Hintergrund sind die
aufsteigenden, ebenfalls bewaldeten Higel des Harzes sichtbar, die ebenfalls einen naturnahen
Eindruck vermitteln.

Die verschiedenen Gebdude des Freibades im Zentrum wirken hier stérend, sind eher dem
Siedlungsbereich zuzuordnen und beeinflussen das Naturerleben in dem Bereich negativ.

Die Gebaude und die aufgrund der Nutzung Uberpragten Freiflachen im Zentrum des Plangebietes
lassen sich zwar aufgrund des geringen Bebauungsgrades nicht eindeutig dem Siedlungsraum
zuordnen, die anthropogene Pragung ist jedoch deutlich erkennbar und beeinflusst das
Landschaftserleben. Erst mit dem Passieren der Freibadflache wird der typische und naturnahe

Charakter des Talraumes deutlich.
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Bewertung
Durch die geplante Bebauung der Flachen mit einem zentralen Gebdudekomplex und zahlreichen

Ferienhdausern kommt es zu einer nachhaltigen Veranderung des Landschaftshildes innerhalb des
Talraumes des Sandbachtales.

Um die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild méglichst gering zu halten, sind verschiedene
MaRRnahmen geplant. Durch die geringe Hohe (ein bis drei Vollgeschosse) der Gebaude wird ein
.Herausragen“ aus der umgebenden Landschaft vermieden. Die Gestaltung der Ferienhauser erfolgt in
Form von Blockhausern oder Baumhéausern aus farblich nicht verandertem Holz. Auch die Gestaltung
des zentralen Gebaudekomplexes soll strukturell und farblich in landschaftsangepasster Weise
erfolgen. Die Einbindung in die umgebende Landschaft wird durch umfangreiche Pflanzungen
heimischer, standortgerechter Baum- und Straucharten unterstiitzt. Damit wird dem Bestreben der
moglichst naturnahen Einbindung der Anlage in die umgebenden Waldflachen in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Harz Rechnung getragen. Der nérdlich angrenzende
Eichenwald bleibt als Puffer zur bebauten Ortslage erhalten.

Durch die weitgehende Erhaltung des vorhandenen Baumbestandes sowie dessen Erganzung durch
landschaftsangepasste Gehdlzpflanzungen tragt die Planung zur Schaffung eines harmonischen,
landschaftsangebundenen Uberganges zwischen bebauter Ortslage, Ferienanlage und bewaldeter
Harzlandschaft bei. Die vorhandenen gewachsenen, naturnahen Landschaftspotenziale werden
erhalten. Durch Verringerung des Versiegelungsgrades nach ,auf3en® und Einbindung der Baumhauser
in die vorhandene Vegetation erfolgt ein harmonischer Ubergang zwischen Baugebiet und
Waldlandschatft.

Ein grof3er Teil der vorhandenen landschaftsbildpragenden Gehdlzflachen bleibt erhalten, die Bebauung
und die geplanten Parkplatze (v.a. am nordwestlichen Rand des Plangebietes) werden hier so weit wie
moglich integriert und durch Neupflanzungen ergénzt. Die naturraumtypische Eigenart und Vielfalt des
Gebietes wird somit durch das Vorhaben hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes wenig erheblich

beeintrachtigt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine Gebéaude, die im Denkmalverzeichnis des Landes
Sachsen-Anhalt gefihrt werden. In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Denkmale des
frihen Gangerzbergbaus. Zu tatséchlichen Vorkommen von Bodendenkmalen auf den Grundstiicken
ist nichts bekannt. Es besteht jedoch die Mdglichkeit, dass im Zuge der Baumafl3nahmen Anlagen des
vorgeschichtlichen Montanwesens freigelegt werden. Auf die Meldepflicht gemal DenkSchG LSA
wurde unter 2.5 bereits hingewiesen.

Kultur- und Sachgiter werden durch die Planung daher nur bertihrt, sofern durch die BaumalRinahmen

eine Freilegung bisher nicht bekannter historischer Anlagen erfolgt.
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Menschen, Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser sowie Klima und Luft sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten. Die
Beeintrachtigungen der Schutzgiter kénnen im Rahmen der im Bebauungsplan Nr. 3 getroffenen
Festsetzungen teilweise innerhalb des Planungsraumes ausgeglichen werden. Der Ausgleich, bzw.
Ersatz erfolgt im Wesentlichen durch die Entwicklung heimischer, standortgerechter Baum- und
Strauchpflanzungen, die dauerhafte Pflege des GroR3seggenriedes im Siden des Plangebietes sowie

die Wiederherstellung der Durchgangigkeit von FlieBgewassern im Planungsraum.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Im Umweltbericht ist eine Prognose des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung und bei
Nichtdurchflihrung zu machen.

Die geplante Bebauung und Versiegelung der Flachen fuhrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
Schutzgiter ,Tiere und Pflanzen* sowie ,Boden“ und ,Wasser®. Durch Bebauung und Versiegelung
werden bisher nicht versiegelte Flachen dauerhaft dem Naturhaushalt entzogen. Zudem stehen
Teilbereiche der Waldflachen sowie die Brachflache auf Dauer nicht mehr als Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen zur Verflgung.

Eine Erhaltung von Teilfunktionen ist durch Erhaltung eines Teils der Baumbestande der Waldflachen
mdglich. Das Landschaftsbild veréndert sich in geringem MaRe. Die Nutzungs- und Stoérintensitat im
Plangebiet wird durch das Vorhaben erhoht.

Im Rahmen von AusgleichsmaBhahmen (Baum- und Strauchpflanzungen) sowie ErsatzmalRhahmen
(Entwicklung einer naturraumtypischen, extensiv genutzten Wiesenflache, Wiederherstellung der
Durchgéngigkeit von FlieBgewassern) innerhalb und auflerhalb des Plangebietes kann jedoch
wiederum eine Verbesserung von Lebensraumfunktionen erreicht und der Eingriff weitestgehend
ausgeglichen werden.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde keine Veranderung des bisherigen Umweltzustandes
erreicht. Negative Umweltauswirkungen wiirden vermieden, gleichzeitig wirden jedoch auch die
positiven Auswirkungen der Planung, wie z.B. auf das Schutzgut Mensch entfallen.

Positive Effekte auf die behandelten Schutzgiter wéren im Falle einer Nichtdurchfuihrung der Planung
insofern zu erwarten, da die ungenutzte Brachflache weiterhin als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere
zur Verfugung stunde und ggf. der Sukzession Uberlassen oder aufgeforstet wiirde. Auch die
Uberplanten Forstflachen blieben dauerhaft als Lebensraum erhalten. Die Wertigkeit der Flachen fur
den Arten- und Biotopschutz ware jedoch als mittel einzuschatzen und wirde nicht zu einer
wesentlichen Verbesserung des Angebotes an Habitatstrukturen beitragen. Das vorhandene Freibad,

dessen versiegelte und bebaute Flachen sowie dessen Nutzung bleiben ebenfalls erhalten.
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Tabelle 1: Auswirkungen auf die Schutzgtiter

Schutzgut

Umweltauswirkungen

Erheblichkeit

Mensch

Im Umfeld des Plangebietes ist mit einer deutlichen Erho-
hung des Verkehrsaufkommens zu rechnen. Im Zentrum
des Plangebietes erhdht sich der Stérgrad durch die neue
Nutzung.

Die Etablierung der Fremdenverkehrseinrichtung tragt zur
Verbesserung der touristischen Infrastruktur bei und wirkt
sich positiv auf das Schutzgut aus. Durch das Vorhaben
ergibt sich eine wenig erhebliche Beeintrachtigung fur das
Schutzgut Mensch.

Tiere und Pflan-
zen

Im Bereich der nutzungsiiberpragten Flachen des Plange-
bietes werden keine besonders schutzwiirdigen Tier- oder
Pflanzenarten erwartet. Die Lebensraumfunktion dieser
Flachen ist eingeschrankt. Durch Beseitigung von Gehdlz-
strukturen und Bebauung/Versiegelung entsteht ein irre-
versibler Verlust vorhandener Lebensraumfunktionen, vor
allem im Bereich der Waldflachen, und damit eine erhebli-
che Beeintrachtigung des Schutzgutes. Es findet keine
Beeintréchtigung der Biotopverbundfunktion statt.

++

Boden

Die erstmalige Bebauung und Versiegelung von Flachen
fuhrt zu einer wesentlichen und nachhaltigen Veranderung
der Bodenfunktion und damit zu einer erheblichen Beein-
trachtigung des Schutzgutes Boden. Auf den versiegelten
und bebauten Flachen des Freibades ist durch das Vor-
haben nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu rechnen.

++

Wasser

Die Bebauung und Versiegelung des Bodens fihrt zu
erhohtem Oberflachenabfluss von Regenwasser und
reduzierter Grundwasserneubildung. Trotz Ausschopfung
moglicher Minimierungsmafinahmen wird die Neuersiege-
lung einer groRen Flache erforderlich. Es handelt sich um
einen empfindlichen Talraum mit hoch anstehendem
Grundwasser. Fir das Schutzgut Wasser wird von einer
erheblichen Beeintrachtigung ausgegangen.

++

Klima/Luft

Durch die Bebauung und Versiegelung von Flachen ver-
andert sich das Mikroklima. KleinrAumige Veranderungen
werden durch Erhaltung eines grof3en Teils der Gehdlzbe-
stande und Freiflachen sowie durch zusétzliche Gehdlz-
pflanzungen ausgeglichen. Es werden keine Gewerbebe-
triebe mit Schadstoffemissionen angesiedelt. Es findet
keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima
und Luft statt.

Landschaftsbild

Es besteht eine Vorbelastung des Landschaftsbildes
durch die Nutzungsuberprdgung und die Bauten des
Freibades. Die geplante Anlage wird hinsichtlich der
baulichen und farblichen Gestaltung an ihre Lage im
Talraum und Ubergangsbereich zur bewaldeten Land-
schaft des Harzes optimal angepasst.

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen bleiben weitgehend
erhalten und werden durch weitere umfangreiche Pflan-
zungen erganzt. Das Landschafts-, bzw. Ortsbild wird
somit durch das Vorhaben wenig erheblich beeintrachtigt.
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6.10

6.11

Kultur- und | Bekannte Kultur- und Sachguter werden durch die Pla- | -
Sachgdter nung nicht berthrt. Das Vorhandensein archaologischer

Kulturdenkmale im Plangebiet ist nicht auszuschlieRen.

Wechselwirkun- | Es werden insgesamt keine erheblichen Wechselwirkun- | -

gen
den
tern

zwischen | gen der Schutzgulter untereinander erwartet.
Schutzgu-

+++ sehr erheblich  ++ erheblich  +wenig erheblich - nicht erheblich

Beachtung einzelfachlicher Grundséatze der Regionalplanung

Im Rahmen der Ausfuhrung des vorliegenden Umweltberichts wurden die fir das Vorhaben

raumplanerisch bedeutsamen einzelfachlichen Grundsdtze besonders beachtet. Dies sind

insbesondere:

Beschrankung der Bebauung auf das unbedingt notwendige Mal3, Erhaltung von Freiflachen im
Anschluss an bebaute Flachen

Erhaltung unzerschnittener und unbeeintrachtigter Raume, Aussparung naturnaher Bereiche
Beachtung des Schutzes von Natur und Landschaft

Schutz, Pflege und Entwicklung des Bodens als Lebensgrundlage und Lebensraum

schonende Inanspruchnahme von Bodenflachen durch Konzentration von Bebauung und
Versiegelung auf bereits beeintrachtigten Flachen

Erhaltung naturnaher Flie3gewasser, Einbeziehung in ein 6kologisches Verbundsystem

Schutz von Gewassern mit Guteklassen | und I, Vermeidung der Beeintrdchtigung durch
Abwasser oder Verbauung

Schutz und Erhaltung klimatisch wirksamer Ausgleichsraume

Erhaltung der Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion des Waldes, Erhalt zusammenhéngender
Waldflachen, Vermeidung von Zerschneidungen, Entwicklung von Waldmanteln

Ausgleich von Verlusten an Waldflachen an anderer Stelle

Starkung des Tourismus als Wirtschaftszweig, Forderung des Erholungstourismus im Sinne
von naturbetonter und naturvertraglicher Erholung im Harz und Harzvorland

Bereitstellung von Freizeiteinrichtungen fir aktive Erholung durch den Auf- und Ausbau

entsprechender Einrichtungen

Durch die geplante Einrichtung wird ein naturvertraglicher Ausbau einer vorhandenen Freizeiteinrichtung

unter Verbesserung des Angebotes aktiver Erholungsmaoglichkeiten und unter gleichzeitiger Zielsetzung

eines naturbetonten und naturvertréglichen Tourismus angestrebt. Die geplanten Freizeiteinrichtungen

fuhren nicht zu einer Beeintrachtigung naturbetonter Erholung wie Wandern und Radfahren im

Sandbachtal, sondern beziehen diese ausdriicklich ein.

Hinsichtlich der raumplanerischen Vorgaben und den Alleinstellungsmerkmalen des geplanten

Vorhabens in der Region wird auf die Begrindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Bei der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich wird die Bestandssituation der Planungssituation in der
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Flachenbilanz gegenibergestellt. Zur Bilanzierung wird das ,Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt®
herangezogen. Entsprechend eines vorgegebenen Biotopwertes werden den einzelnen Biotoptypen in
Bestand und Planung Wertzahlen zugeordnet. Die Summe dieser Werte wird anschlielend
gegenibergestellt. Ist die Differenz aus Bestandswert und Planwert gleich oder kleiner ,0% so ist der
Eingriff innerhalb des Plangebietes ausgleichbar. Ergibt sich ein Wert gréRer ,0 besteht ein
verbleibendes Kompensationsdefizit, welches extern ausgeglichen werden muss. Die Bilanzierung
die sich

bezieht sich ausschlieBlich auf die Flachen, innerhalb des Geltungsbereichs des

bebauungsplanes befinden.

Tabelle 2: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach ,Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt”

Biotoptyp Bestand Flachengrolle Wertfaktor  Biotopwert
in m2
Erlen-Auwald an FlieRgewassern (WEA) 353 30 10590
Laubholzforst, Reinbestand Eiche (XXI) 10977 20 219540
Nadelholzforst, Reinbestand Fichte (XY) 8199 10 81990
Waldlichtungsflur (WUA) 642 21 13482
Laubholzforst, Mischbestand (XQV) 10099 23 232277
Baumreihe (Uberwiegend heimische Arten) 223 10 2230
Obst- und Gemiisegarten (AKB) 1039 6 6234
Strauchhecke (Uberwiegend heimische Arten) 524 18 9432
Zierhecke (HHD) 147 7 1029
Naturnaher Bach des Higellandes (FBE) 35 28 980
Mesophiles Grunland (GMA) 1078 18 19404
Scherrasen (GSB) 3147 7 22029
Ruderalflur aus ausdauernden Arten (URA) 13265 14 185710
Gebaude, versiegelte Flachen 8012 0 0
Gesamtflache:
57740
Summe Biotopwert Bestand: 804.927
Biotoptyp Planung FlachengrofRe Wertfaktor ~ Biotopwert
in m2
Laubholzforst, Reinbestand Eiche (XXI) 8750 20 175000
Laubholzforst, Mischbestand Erhaltung (XQV) 7000 23 161000
Nadelholzforst, Reinbestand Fichte (XY) 1500 10 15000
Geholzpflanzungen  (heimische Baum- und | 5325 16
Straucharten) auf 40% der Freiflachen in den
Sondergebieten 85200
Sonstige Parkanlage auf 60% der Freiflachen in | 7985 10
den Sondergebieten 79850
Gebaude und versiegelbare Flachen 16920 0 0
Stellflachen im Norden und Stellflachen Sandtals- | 6085 0
weg 0
Verkehrsflachen (6ffentl. Stra3e) 4175 0 0
Gesamtflache:
57740
Summe Biotopwert Planung: 516.050
Kompensationsdefizit: 288.877
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Nach oben stehender Gegeniberstellung der Eingriffs-Ausgleichswerte im Plangebiet ist ein Ausgleich

des Eingriffs nach Durchfihrung der im Bebauungsplan Nr. 3 festgesetzten MafRnahmen auf der

Grundsticksflache nicht mdglich. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit, welches nach Absprache mit

der Gemeinde und der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Harz extern ausgeglichen werden

muss.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehtrde sowie der Unteren Wasserbehorde des Landkreises

Harz ist weiterhin geplant, Gewasserverbauungen in Bachtalern mit unmittelbarem raumlichem Bezug

zum Plangebiet zu entfernen. Dabei sind folgende Malinahmen im Sandtal vorgesehen:

- Beseitigung einer unwirksamen Wehranlage am Zulauf stidlich des Teiches

- Bdschungssicherung des Sandtalbaches am Sandtalweg siidlich des Plangebietes auf 25m Lange

- Herstellung einer Querrinne zur geordneten Ableitung von Oberflachenwasser im Bereich eines
Waldweges siidlich des Plangebietes

- Ruckbau bzw. Ersatz eines Durchlasses im oberen Sandtal

Weiterhin soll eine ehemalige Wasserfassung im Verlauf des nordwestlich benachbarten

Tanntalsbaches beseitigt werden.

Die MaRnahmen sind als Ersatzmal3nahmen geeignet, da hierdurch insbesondere die erheblichen

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser ausgeglichen werden konnen, die sich durch die

Bebauung des stark grundwasserbeeinflussten Talraumes ergeben. Durch die Malinahme wird die

Durchgangigkeit der Gewasser wieder hergestellt, was sich insbesondere positiv auf das Schutzgut

Tiere und Pflanzen auswirkt.

Die Ersatzmal3Bhahmen werden so konzipiert, dass nach deren Durchfihrung keine Beeintréachtigung

von Natur und Landschaft verbleibt und der Eingriff damit ausgeglichen ist.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Im Hinblick auf die Vermeidung und Minimierung erheblicher negativer Umweltauswirkungen wurden fir
den Bebauungsplan Nr. 3 Flachen gewahlt, die bereits eine Bebauung und Beeintrachtigung durch
Nutzung aufweisen und bereits aus dem Landschaftsschutzgebiet ausgespart sind. Die ErschlieBung
der Flachen ist ebenfalls gegeben. Eine Ausweisung von zusétzlichen Bauflachen und
ErschlieBungswegen wird damit vermieden. Der fur die Anlieferung erforderliche ErschlieBungsweg am
sudostlichen Rand des Plangebietes wird auf die unbedingt notwendige Breite und Lange sowie den
geringstmdglichen Versiegelungsgrad beschrankt.

Die privaten Stellplatze fur Langzeitparker im Norden des Plangebietes wurde auf siedlungsnahe
Flachen mit geringem naturschutzfachlichem Wert beschrénkt. Gleichzeitig wird der Stérungsgrad im
Bereich der HaupterschlieBungsstral3e (Sandtalweg) minimiert.

Die Bebauung im Zentrum der Anlage wurde verdichtet, der Bereich der vorhandenen Bebauung wurde
dabei integriert, wodurch die Neuversiegelung von Grundsticksflachen minimiert wird. Die
Grundflachenzahl der bebaubaren Grundstiicksflache wurde in den Randbereichen des

Bebauungsplanes Nr. 3 (Ubergang zur freien Landschaft) mit 0,2 bzw. 0,25 sehr gering angesetzt, um
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7.1

7.2

hier eine lockere Struktur der Bebauung zu gewahrleisten. Im stddstlichen Teil des Plangebietes erfolgt
in Anpassung an Relief und Vegetation eine lockere Bebauung mit Baumhausern, wodurch die Eingriffe
in die Schutzguter zusétzlich minimiert werden.

Durch Ausweisung der Sondergebiete ,Wellness und Sauna, Baumhauser sowie Fremdenverkehr und
Erholung® und geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan werden andere Nutzungen eingeschrankt
und so mogliche negative Auswirkungen auf die Schutzguter vermieden.

Durch umfangreiche Gehdlzpflanzungen im Plangebiet sowie eine landschaftsangepasste bauliche und
farbliche Gestaltung der geplanten Bebauung wie auch der Flachenversiegelungen wird die Einbindung
in das Landschaftsbild optimal gestaltet.

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche wurden bereits im Vorfeld der Planung ausgespart und bleiben
dadurch in ihrem bisherigen Zustand erhalten. Die Ausweisung eines Gewasserschonstreifens entlang
des Sandtalbaches sichert die Erhaltung der naturnahen Uferbereiche und verhindert eine
Beeintrachtigung des FlieRgewassers durch die Planung.

Die oben beschriebenen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind im Rahmen des
Bebauungsplanes auszugleichen. Hierbei handelt es sich um den Verlust von Brachflachen, Hecken
und Gehdlzbestanden durch Bebauung und Versiegelung. Der Ausgleich der Beeintrachtigungen erfolgt
im Wesentlichen durch eine intensive, landschaftsangepasste Durchgriinung des Plangebietes, die
Pflanzung heimischer, standortgerechter Baume und Straucher sowie der festgesetzten MaRhahmen

zur Wiederherstellung der Durchgéngigkeit von Flie3gewéassern im Planungsumfeld.

Planungsalternativen

Die Planung dient der baulichen Entwicklung des Ortsteiles Darlingerode der Stadt lisenburg im Hinblick
auf eine Verbesserung der touristischen Infrastruktur. Es wird ein in der Region einmaliges
Freizeitangebot geschaffen, welches die geplanten und vorhandenen Freizeitanlagen im Harz sinnvoll
erganzt und die Nutzung vorhandener baulicher Strukturen einschlie3t. Es wird damit dem Ziel einer
mafvollen und naturvertraglichen stadtebaulichen Entwicklung sowie Starkung des Wirtschaftszweiges
Tourismus entsprochen. Dafiir bietet die Flache optimale Voraussetzungen, fur die es derzeit keine

Alternativen gibt.

Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Stadt llsenburg fir den Ortsteil Darlingerode Uberwacht gemaR § 4c BauGB ob und wie weit
erhebliche unvorhergesehene Umweltauswirkungen infolge Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3
.Feriendorf Sandtal“ eintreten durch eine stetige Beobachtung der Ortslage. GemaR § 4 Abs. 3
unterrichten die Behtrden die Gemeinde Uber unvorhergesehene negative Auswirkungen, die sich aus

der Durchfuihrung des Bebauungsplanes ergeben.
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Zusammenfassung

Im Umweltbericht ist eine allgemeinverstandliche Zusammenfassung der Auswirkungen der Planung
auf die Umweltbelange vorzunehmen. Die Stadt llsenburg beabsichtigt eine Starkung des
Fremdenverkehrs durch die Schaffung von Einrichtungen fur Erholung und Fremdenbeherbergung im
unmittelbaren Ubergang zur Berglandschaft des Harzes. Durch die Entwicklung eines Sauna- und
Wellness-Zentrums mit Hotel- und Fremdenverkehrseinrichtung unter Integration der vorhandenen
baulichen Strukturen des Freibades wird eine Verbesserung der touristischen Infrastruktur angestrebt.
Es werden erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter ,Tiere und Pflanzen®, ,Boden® und ,Wasser*
erwartet, die im Rahmen des Bebauungsplanes ausgeglichen werden miissen. Negative Auswirkungen
auf das benachbarte Schutzgebiet werden durch die lockere bauliche Struktur der Anlage, deren
Einbindung in den vorhandenen Baumbestand sowie durch die ErschlieBung Uber bereits existierende
Zufahrtswege vermieden.

Insgesamt entspricht die Verbesserung der Erholungsfunktion den Zielen der Gemeinde, indem durch
eine landschaftsangepasste Entwicklung von Flachen im Ubergangsbereich zur Harzer

Mittelgebirgslandschaft Potenziale fUr eine naturvertragliche touristische Nutzung erschlossen werden.
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Teil C Verfahrensablauf

1.

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Behérden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Der Gemeinderat Darlingerode hat in seiner Sitzung vom 22.03.2007 beschlossen, den Bebauungs-
plan Nr. 3 "Feriendorf Sandtal" aufzustellen und nach Kenntnisnahme der Planunterlagen und Be-
grundung die fruhzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB und die friihzeitige Beteiligung der
Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB durchzufiihren.

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung gem. 8 3 (1) BauGB erfolgte durch Aushang in der Zeit vom
10.04.2007 — 15.05.2007. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB erfolgte durch Rundschreiben vom 02.04.2007, mit dem die betroffenen Behdor-

den um Stellungnahme bis zum 15.05.2007 gebeten wurden.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB.

Der Gemeinderat Darlingerode hat in seiner Sitzung vom 27.08.2007 die Stellungnahmen aus der
frihzeitigen Beteiligung geprift und abgewogen, dem Entwurf des B-Planes und der Begrindung
einschlielich Umweltbericht zugestimmt und die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gem. §
4 (2) BauGB sowie die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 ( 2) beschlossen.

Die offentliche Auslegung des B-Planes erfolgte in der Zeit vom 10.09.2007 bis 12.10.2007. Die
Trager offentlicher Belange wurden mit Rundschreiben vom 05.09.2007 von der 6ffentlichen

Auslegung unterrichtet.

Erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB und erneute
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3i.V.m. §
4 Abs. 2 BauGB.

Der Gemeinderat Darlingerode hat in seiner Sitzung vom 05.05.2008 die Stellungnahmen aus der
Beteiligung zum Verfahren nach 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB geprift und abgewogen, dem ge-
anderten Entwurf des B-Planes und der Begriindung einschlie3lich Umweltbericht zugestimmt und
die erneute Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 (2) BauGB und §
3 (2) beschlossen.

Die erneute offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom
21.05.2008 — 23.06.2008. Die erneute Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4a Abs. 3 i.V.m. § 4 (2) BauGB erfolgte durch Rundschreiben vom 13.05.2008, mit

dem die betroffenen Behdrden um Stellungnahme bis zum 20.06.2008 gebeten wurden.

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
In der Sitzung des Gemeinderates der seinerzeit noch selbstandigen Gemeinde Darlingerode vom

08. 09. 2008 wurde die Priifung der eingegangenen Bedenken und Anregungen aus den erneuten
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offentlichen Auslegungen vorgenommen und die erforderliche Abwagung durchgefihrt und der
entsprechende Beschluss gefasst. Die Abwagungsergebnisse wurden in die Planunterlagen,
textlichen Festsetzungen und in die Begriindung eingearbeitet.

Der Stadtrat der Stadt llsenburg hat sich in seiner Sitzung vom 23.11. 2011 nochmals mit der
Planung befasst, weil das Bebauungsplanverfahren nunmehr mit den gleichen Zielen auch nach
der kommunalen Neugliederung, der Bildung der Einheitsgemeinde mit der Stadt llsenburg
abgeschlossen werden soll. Der durch Zeitfortschritt erreichte Stand der Planung wurde in die
Begriindung usw. ein gearbeitet. Der Bebauungsplanes Nr. 3 "Feriendorf Sandtal® mit der
integrierten drtlichen Bauvorschriften Stadt llsenburg, Ortsteil Darlingerode wurde als Satzung

beschlossen.

llsenburg, den

Loeffke

Blrgermeister
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