Stadt llsenburg

Zusammenfassende Erklarung

Bebauungsplan Nr. 26 "An der Amtswiese”
1. Anderung
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Zusammenfassende Erklarung Bebauungsplan Nr. 26 "An der Amtswiese" 1. Anderung

Ziel und Zweck der Planung

Die fortschreitende Entwicklung von llsenburg sowie der steigende Bedarf an Ubernachtungsmog-
lichkeiten machten es erforderlich, den Bebauungsplan ,An der Amtswiese“ aufzustellen und den
Bestand des Plangebietes sowie dessen kinftige stadtebauliche Entwicklung abzusichern.

Die unmittelbare Lage von llsenburg am FulRe des Brockens und am Nationalpark Harz, sowie die
Entwicklung in Richtung Fremdenverkehr haben zu standig steigenden Besucher- und Ubernach-
tungszahlen gefuhrt. Tourismus und Fremdenverkehr haben erheblich an Bedeutung gewonnen und
stellen heute einen wesentlichen Wirtschaftszweig, auch im Hinblick auf das Arbeitsplatzangebot, in
der Stadt llsenburg dar.

Zwischenzeitlich wurden vom Betreiber des Berghotels Nutzungskonzepte und Wirtschaftlichkeits-
betrachtungen vorgenommen. Mit der 1. Anderung soll nun neben der bereits mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes festgesetzten Bauflachen auf die notwendigen Bauflachen angepasst werden, die
die notwendige Hotelerweiterung absichert.

Folgende Veranderungen in den Nutzungsflachen sind hier zu nennen.

Nutzung Bestand Planung, 1. Anderung
Hotel / Fremdenverkehr 37 Einheiten (70 Betten) 90 Einheiten (180 Betten)
Ferienhauser -- 11 Ferienhauser (44 Bet-
ten)

Wellness 345 m? 1500 m?2

Restaurant, Lounge 182 m2 500 m?

Bar 250 m? 325 m?

Tagung 380 m? 750 m?

Dazu wird es erforderlich, die Flachen im Plangebiet aul3erhalb des Landschaftsschutzgebietes neu
zu ordnen, da eine weitere Herauslosung zurzeit nicht angestrebt werden soll.

Im zentralen Bereich verbleibt der Hotelbereich mit den Zimmern, dem Restaurant / Bar, den Well-
ness / SPA-Bereich und der Tagungsbereich mit Sportsbar, die entsprechend dem Nutzungskonzept
erweitert werden. Die gesondert ausgewiesenen Stellplatze im stidlichen Plangebiet werden teilweise
entfallen.

Nordlich des zentralen Bereiches ist ein Ferienhausgebiet mit ca. 11 Ferienhausern geplant. Diese
Ferienh&user sollen gestalterisch so geplant werden, dass sie sich im Ubergang zum Natur- und
Landschaftsschutzgebiet in die Umgebung einfugen.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigten Ziele, dass sich die baulichen Nutzun-
gen auf die Anforderungen aus Natur- und Landschaftsschutz einstellen, den Erhalt der vorhandenen
Grin- und Waldsituationen berticksichtigen und das Gleichgewicht zwischen zukiinftiger Gesamtbe-
bauung und den gegebenen verkehrlichen ErschlieRungsmdglichkeiten wahren, bleiben bestehen
und werden nicht verandert.

Bertcksichtigung der Umweltbelange

Die Stadt llsenburg beabsichtigt eine Starkung des Fremdenverkehrs durch die Schaffung von Ein-
richtungen fir Erholung und Fremdenbeherbergung im unmittelbaren Ubergang zum Nationalpark
Harz. Durch die Weiterentwicklung eines Sondergebietes mit Hotel- und Fremdenverkehrseinrichtung
wird eine Verbesserung der touristischen Infrastruktur angestrebt. Der Bebauungsplan Nr. 26, 1. An-
derung beinhaltet die Verdichtung des Kernbereichs und die Bebauung einer zusétzlichen Flache mit
Ferienhausern.

Es werden erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter ,Tiere und Pflanzen* und ,Boden” erwar-
tet, die im Rahmen der 1. Anderung ausgeglichen werden miissen. Negative Auswirkungen auf die
angrenzenden Schutzgebiete werden durch die Konzentration der Bebauung auf den bereits zu ei-
nem grof3en Teil bebauten und versiegelten Kernbereich des Plangebietes sowie durch die Erschlie-
Bung Uber einen bereits existierenden Zufahrtsweg vermieden.
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Insgesamt entspricht die Verbesserung der Erholungsfunktion den Zielen der Stadt lisenburg, indem
durch eine landschaftsangepasste Entwicklung von Flachen im Ubergangsbereich zur Harzer Mittel-
gebirgslandschaft Potenziale fir eine touristische Nutzung erschlossen werden.

FFH-Vertraglichkeitsvorprifung

Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 geplante Erweiterung der Sonderge-
bietsflache mit Verdichtung des Kernbereiches des Hotelkomplexes und Errichtung von Ferienhau-
sern auf einer zusatzlichen Flache nordlich des Kernbereiches fiihrt weder einzeln noch im Zusam-
menwirken mit anderen Planen und Projekten zu einer Beeintrachtigung des FFH-Gebietes.

Unter Beriicksichtigung der empfindlichsten Erhaltungsziele und der maximal méglichen Intensitaten
und Reichweiten der Wirkprozesse der Planung ist eine Beeintrachtigung von in den Natura 2000-
Gebieten vorkommenden wertgebenden Tierarten sowie deren wesentlichen Bestandteile und Erhal-
tungsziele durch Auswirkungen der Planung nicht zu erwarten. Damit bleibt auch die Funktion und
Bedeutung fir das européische Schutzgebietssystem Natura 2000 uneingeschrankt erhalten.

Die Vertraglichkeit der Planung im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 mit den
MaRgaben der FFH-Richtlinie ist somit gegeben. Die Fortfihrung einer vertiefenden FFH-
Vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

friihzeitigen Beteiligung

Im Rahmen der Beteiligung beteiligten sich 2 Birger.

Angesprochen wurden die vielen Abenden und Nachten durch den hertiberschallenden Larm, den die
Besucher, besonders zu spaterer Stunde erzeugen, belastigt. Mit einer weiteren Vergré3erung wird sich
m. E. auch der Larmpegel weiter erh6hen. Es ist nicht besonders erstrebenswert, manche Néachte erst
ab 3-4 Uhr die Ruhe zum Schlafen zu haben.

Um erhebliche Belastigungen durch Larmimmissionen fir Wohnnutzungen und deren Schutzanspruch
entsprechend einem allgemeinen Wohngebiet entlang dem Suental auszuschlieRen, wurde mit der 1.
Anderung des Bebauungsplanes eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet, der den erforderlichen
Nachweis zur Einhaltung der Orientierungswerte der Allgemeinen Wohngebietes erbringt.

In der Untersuchung wurde eine Erhdhung am Tag und in der Nacht von 2 db(A) ermittelt. Der Beurtei-
lungspegel liegt um 1 db(A) unter den Grenzwerten.

Weiterhin wies ein Blrger darauf hin, dass AusgleichsmalRnahmen auf seinem Grundstlick stattfinden
sollen und eine Anfrage ihm dazu noch nicht vorliegt.

In der westlichen des betroffenen Grundstiicks wurde ein Riesenbérenklau festgestellt. Es wurde in der
Planung aufgenommen, dass dieser beseitigt werden soll und an der Stelle einheimische Straucher ge-
pflanzt werden. Wenn im Rahmen der Umsetzung des B-Planes diese Aktion stattfindet, wird die Stadt
llsenburg bzw. das Berghotel im Vorfeld Kontakt mit dem Eigentimer aufnehmen, um die Dinge vor Ort
abzusprechen. Eine anderweitige Uberplanung des Flurstiicks wurde nicht vorgenommen.

Es wird davon ausgegangen, dass ein Interesse an der Beseitigung des Béarenklaus besteht.

offentlichen Auslegung
Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung haben sich keine Birger beteiligt.

Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Landkreis Harz Umweltamt / untere Naturschutzbehdrde sowie der Nationalpark Harz weisen da-
rauf hin, dass mit der zusétzlichen Aufnahme von Glasfassaden in die Gebaudestruktur es zu vermehr-
tem Vogelschlag kommen wird. Es sind daher technische Mdglichkeiten zu prifen und das Ergebnis ist
der Naturschutzbehérde mitzuteilen.

Bei Verwendung von Spezialglas oder anderen SchutzmafRnahmen erkennt die Naturschutzbehorde
dies in Bezug auf die Kompensationspflicht als artenschutzrechtliche MaZnahme an.
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Aufgrund der geplanten GroR3e sind die Glasfassaden mit Vogel- und Sonnenschutzanlagen in Form
von festen auRenliegende Lamellen (Schiebe- bzw. Klappelemente) auszugestalten. Je nach Lage der
Lamellen werden zusatzlich in der Fensterflache flachige Muster notwendig (Textliche Festsetzungen).

Mit der 1. Anderung muss gewahrleistet sein, dass ausreichend Stellplatze innerhalb des Planbereichs
sowohl fur die Feriengéste als auch den Tagesbesuchern zur Verfligung stehen. Eine Flacheninan-
spruchnahme von weiteren Schutzgebietsflachen zur Herstellung von Parkflachen/Stellplatzflachen ist
vorab auszuschlieBen. Der Ansatz fiir Gaststatten 1 Stpl. fir 8-12 Sitzplatze ist aus natur-schutzrechtli-
cher Sicht zu wenig.

Die notwendigen Stellplatze werden Uber § 7 der 6rtlichen Bauvorschrift und Gber die Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt geregelt.

Dem Hinweis wird gefolgt und die Anzahl der Stellplatze fir die Gaststatte von 1 Stpl. fur 8-12 Sitzplatze
auf 1,5 Stpl. fur 8-12 Sitzplatze erhéht. Eine mégliche Ablésung der Stellplatze wird aus der drtlichen
Bauvorschrift gestrichen.

Zum Schutz dieser Amphibien (Kréten, Salamander u. a.) sind Malinahmen einzuplanen, da es mit der
Erweiterung des Hotelkomplexes zu einer Verkehrserh6hung kommt. Beim geplanten Fahrbahnausbau
ist dies zu beriicksichtigen.

Der geplante Waldsaum ("A") kann aus Sicht der unteren Naturschutzbehdrde entfallen, da er sich oh-
nehin auf dem Wege nattirlicher Sukzession einstellen wird. Stattdessen kénnen Maflinahmen zum Am-
phibienschutz als AusgleichsmafRnahmen vorgesehen werden.

Dem Hinweis wird gefolgt und der notwendige Amphibienschutz Uiber eine textliche Festsetzung abge-
sichert.

Das Umweltamt / untere Immissionsschutzbehdrde weist deutliche Steigerung des Verkehrsaufkom-
mens durch die erhebliche Erweiterung des Hotel- und Gaststattenkomplexes hin. Dieses neu zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen ist grundsétzlich darzustellen und zu bewerten.

Uber eine Schallgutachten konnte nachgewiesen werden, dass sich das Verkehrsaufkommen im PLAN-
Zustand gegeniber dem IST-Zustand nahezu verdoppeln wird. Es ist mit einer Erhéhung des Beurtei-
lungspegels von maximal 2 dB zu rechnen. Eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte geman 16.
BImSchV ist sowohl im IST- als auch im PLAN-Zustand nicht zu erwarten, wonach das Vorhaben aus
schalltechnischer Sicht als unproblematisch bewertet wird.

Bauordnungsamt | Vorbeugender Brandschutz weist auf die notwendige Menge fir die Loschwasser-
versorgung (192 m3/h) hin.
Der Fehlbedarf zum heutigen Bestand wird durch eine zusatzliche Zisterne bereitgestelit.

Weiterhin weist der Landkreis Harz darauf hin, dass der Ski- und Rodelhang sich mit Pflanzflache B
(dicht zu bepflanzender Waldmantel) nicht Giberschneiden kann.

Die geplante Flache fur Sport- und Freizeit wird in der Planunterlage nur bis zur Pflanzflache herange-
fuhrt, so dass eine Uberschneidung ausgeschlossen wird.

offentliche Auslegung

Das Landesamt fur Vermessung und Geoinformation weist darauf hin, dass das Flurstick 11 der Flur
4 sowie das Flurstiick 3261 der Flur 2, Gemarkung llsenburg historisch sind.

Die Planunterlagen werden hinsichtlich der genannten Flurstiicke aktualisiert.

Der Landkreis Harz Umweltamt / untere Naturschutzbehérde weist darauf hin, dass durch die Um-
setzung des geplanten Bauvorhabens bis zur Herstellung der Amphibienleiteinrichtung an der Stral3e
eine mobile Schutzvorrichtung wahrend der Zeit der Amphibienwanderung erforderlich wird.

Dem Hinweis wird gefolgt und die artenschutzrechtliche Festsetzung in der textlichen Festsetzung
3.7 zusatzlich aufgenommen.
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Planungsalternativen

Die Planung dient der baulichen Entwicklung der Stadt llsenburg im Hinblick auf eine Verbesserung der
touristischen Infrastruktur. Es wird die bauliche Weiterentwicklung einer bestehenden Hotelanlage si-
chergestellt. Dabei werden die vorhandenen baulichen Strukturen in die Planung einbezogen. Es wird
damit dem Ziel der Stadt llsenburg, einer mafvollen und naturvertraglichen stéadtebaulichen Entwicklung
sowie Starkung des Wirtschaftszweiges Tourismus entsprochen. Dafiir bietet die Flache optimale Vo-
raussetzungen, fir die es derzeit keine Alternativen gibt.



