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Teil A: Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1  Ausgangslage

1.1 Raumlicher Geltungsbereich, Bestand

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 106/14, 105/12, 104/12, 212, 213, 214, 45, 12/1, 11 sowie Teilflachen
der Flurstiicke 44/1, 45/1 und 107/14 der Flur 4, weiterhin Teilflachen der Flurstiicke 89/1, 90/8, 156/2 und
3261 der Flur 2 und Teilflachen der Flurstiicke 46, 21, 18 der Flur 15 in der Gemarkung llsenburg.

Mit der 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen den Geltungsbereich betreffend.

Im Plangebiet befindet sich eine Reihe von Gebauden des Berghotels lisenburg. Gegliedert wird das Berghotel
in Haupt- und Nebengebéude. Im Hauptgeb&ude befinden sich das Hotel mit einer Bettenkapazitat von ca. 37
Einheiten (70 Betten), die Restaurants ,Rudolfo” und die ,Wiesenstube® mit einer Flache von ca. 180 m2 (85
Sitzplatzen), der Wellness- und Beautybereich mit dem Saunen und dem Schwimmbad mit einer Flache von
ca. 345 m2. Im Nebengeb&dude befinden sich die ,Q-Bar* (Sportsbar) mit einer Flache von ca. 250 m? sowie
der Tagungsbereich mit einer von ca. 380 m2,

Das Plangebiet weist ein relativ starkes Gefélle von ca. 10% - 20% zwischen dem nordwestlichen
Hochwaldrand und der stiddstlich angrenzender Wohnbebauung des "Suental” auf. Der héchste Gelandepunkt
liegt im Nordwesten mit ca. 340 m 0. NN, der tiefste bei ca. 277 m 0. NN im Anschluss der privaten
Wegeverbindung an den 6ffentlichen Teil des "Suentals".

Aufgrund des erforderlichen Schutzes des Hochwaldes des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes und
der bestehenden Bebauung (Berghotel) besteht nur ein geringer Verkehrsraum von ca. 3,5 m — 6,0 m Breite.
Der erfasste StralRenabschnitt des "Suentals” ist ca. 240 m lang und ist bis zum Berghotel mit Asphalt befestigt.
Die Straf3e endet im Bereich der Zufahrt zum Berghotel. Ein Wirtschaftsweg fuhrt weiter in nordliche Richtung.
Der fudlaufigen ErschlieRung des Plangebietes dienen zusatzlich ein ca. 1,5 m breiter Wanderweg nérdlich
der Erschliel3ungsstral3e sowie ein ca. 2,0 m breiter Fuliweg mit Anbindung an die "Kastanienallee".

Der Bestand an Gebauden und Infrastruktur hat sich seit der Aufstellung des Bebauungsplanes im Dezember
2012 nicht verandert.

1.2 Bisherige Rechtslage

Das ausgewiesene Plangebiet befindet sich Uberwiegend in privater Hand. Es wird vom Bebauungsplan
»+An der Amtswiese“ erfasst.

Der Flachennutzungsplan (F-Plan) der Stadt llsenburg ist per 31.07.2002 rechtswirksam.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Uberwiegend als Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung
Fremdenbeherbergung ausgewiesen. Im sudlichen und westlichen Bereich des Plangebietes sind Waldflachen
und im Norden und Osten angrenzend Griinflache ausgewiesen.

In dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) ist
ebenfalls eine Sondergebietsflache ausgewiesen. Die GrolRe der Sondergebietsflache entspricht den
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,An der Amtswiese®. Mit der 1. Anderung wird die Griinflache zwischen
LSG-Grenze und Sondergebietsflache zusatzlich als Sondergebietsflache bendétigt.

Da die Ausdehnungen der Sondergebietsfliche weitgehend mit den Festsetzungen des F-Planes
tibereinstimmen, bedarf es keiner direkten Anderung des F-Planes.

Im Zuge der Aufstellung des Flachennutzungsplanes der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) erfolgt

hier eine redaktionelle Anpassung.
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Der Bebauungsplan Nr. 26 "An der Amtswiese", 1. Anderung, kann als aus dem Flachennutzungsplan gem. §
8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) entwickelt betrachtet werden.

Das Plangebiet befindet sich nach den Festsetzungen des Landesentwicklungsplanes des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA)
- im landlichem Raum
- im Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung ,Harz*
- im Vorranggebiet Natur und Landschaft sowie
nach den Festsetzungen des Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Harz (REPHarz)
- allgemeine Grundséatze der Raumordnung, G 2-1, G 3-2, G 9-4, G 10-2, G 13-1
- im Grundzentrum
- Vorrangstandort fir Industrie und Gewerbe "llsenburg" (Punkt 4.4.1 Z2)
- Vorrangstandort fur Kultur- und Denkmalpflege "llsenburg mit Schloss- und Klosterkomplex, First
Stolberg-Hutte" (Punkt 4.4.6 Z2)
- Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorlander, Punkt 4.5.6 Z1 — G3,
- Vorranggebiet fur Natur und Landschaft ,Nationalpark Harz und Eckertal* Punkt 4.5.7 Z1 — Z3,
- Weitere einzelfachliche Grundséatze
Punkt 5.1 Natur- und Landschaftsschutz: G1, G4, G5,
Punkt 5.2 Bodenschutz: G1 — G3,
Punkt 5.3 Gewasserschutz: G1 — G3 und
Punkt 5.17 Erholung, Freizeit, Tourismus: G1, G2, G8.
Weiter sidlich angrenzend befindet sich das Vorbehaltsgebiet fir Forstwirtschaft "Waldgebiete des Harzes"
(Punkt 4.5.7 Z1) und das Vorbehaltsgebiet fur den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems "Harz und
Harzvorlander" (Punkt 4.5.3 Z3).

Das Plangebiet ist im landlichem Raum mit relativ giinstigen Produktionsbedingungen insbesondere fir die
Landwirtschaft und/oder Potenzialen im Tourismus einzustufen (LEP). Die Entwicklung dieser landlichen
Raume muss sich an den jeweiligen Bedingungen und der besonderen Art ihres wirtschaftlichen
Entwicklungspotentialen orientieren. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Zielstellung zur
Sicherung des Standortes getroffen und die touristische Attraktivitat des Standortes llsenburg gesteigert.
Zusatzlich erfolgt eine Starkung der Wirtschaftskraft sowie der Wertschopfung der Stadt llsenburg.
Nebeneinnahmequelle fir die Stadt llsenburg stellt schon seit langem der Fremdenverkehr dar, der durch
Sicherung dieses Standortes ,Erholung und des Tourismus® gestarkt und gesichert wird.

Als Vorbehaltsgebiet des Tourismus und Erholung wird dem Harz und Harzvorland im LEP LSA und im
REP Harz ein besonderes Gewicht beigemessen. Gleiches gilt fir das Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines
Okologischen Verbundsystems ,Harz“ sowie dem Vorranggebiet Natur und Landschaft.

Im Vorbehaltsgebiet fur den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems und dem Vorranggebiet fiir Natur
und Landschaft sind den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege sowie einer naturnahen
Waldbewirtschaftung bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein hoheres Gewicht
beizumessen.

Zur Entwicklung und Sicherung des 6kologischen Potentials des Vorranggebietes fir Natur und Landschaft

wurde die Waldrandgestaltung im nérdlichen und westlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen (Flache

Conterra Planungsgesellschaft mbH Seite 4 Januar 2018



LA) festgesetzt, um eine Abschirmung der Nutz- und Bauflachen von den Waldbereichen des
Nationalparks zu erreichen. Diese geplante Waldrandgestaltung wie auch die geplante Erweiterung des
Regenrickhaltebeckens mit Schaffung eines Kleingewassers (Flache E) wird zur Erhaltung einer
artenreichen Tier- und Pflanzenwelt und ihrer Lebensrdaume beitragen und die Vielfalt und Eigenart der
Lebensrdume starken, so dass Auswirkungen auf das Vorranggebiet fir Natur und Landschaft minimiert
werden.

Ebenso sind einzelfachliche Grundsétze aus dem REPHarz fir den Natur- und Landschaftsschutz, wie die
Erhaltung der Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, die Beschrankung der
Inanspruchnahme des Freiraumes und anderer Eingriffe in Natur und Landschaft, fir den Bodenschutz mit
seinen Funktionen (Lebensgrundlage, Bestandteil des Naturhaushaltes, Abbau-, Ausgleich- und
Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen, Produktionsfaktor, Archiv der Natur- und Kulturgeschichte), fur
den Gewasserschutz und fur die Erholung, Freizeit, Tourismus besonders zu beachten.

Gestellte Ziele der Stadt llsenburg im Bebauungsplan, wie vorhandene Griin- und Waldflachen zu erhalten,
das Gleichgewicht zwischen zuklnftiger Bebauung und den gegebenen verkehrlichen
ErschlieBungsmaglichkeiten zu wahren, bauliche Nutzungen an die Anforderungen aus Natur- und
Landschaftsschutz, Bodenschutz und Gewasserschutz anzupassen sowie die vorhandenen Einrichtungen
fur Tourismus und Erholung abzusichern, entsprechen dem Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines
Okologischen Verbundsystems Harz, dem Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung Harz, dem
Vorranggebiet Natur und Landschaft und den einzelfachlichen Grundsétzen des regionalen
Entwicklungsplans (REPHarz).

Durch Anpflanzungen von Baumen und Strauchern an der Nord- und Sludgrenze des Plangebietes und
dem Erhalt der vorhandenen Waldflachen wird eine landschaftsangepasste Einbindung der
Sondergebietsflachen erreicht. Durch diese MalRnahmen werden die Auswirkungen auf das
Landschaftsbild so gering wie mdglich gehalten.

Durch die Wahl der Nutzungen auf der Griinflache Sport und Freizeit (Winter Ski- und Rodelhang), die
Konzentration der Bebauung auf den bereits zu einem grof3en Teil bebauten und versiegelten Kernbereich
des Plangebietes sowie durch die ErschlieBung Uber einen bereits existierenden Zufahrtsweg werden
negative Auswirkungen auf die angrenzenden Schutzgebiete (Nationalpark Harz, FFH-Gebiet,
Landschaftsschutzgebiet Harz und Harzvorlander) vermieden.

Der Planinhalt entspricht den Zielen der Raumordnung.

Mit der 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen.

2  Zielund Zweck des Bebauungsplanes

2.1 Allgemeine Planungsziele

Die fortschreitende Entwicklung von lisenburg sowie der steigende Bedarf an Ubernachtungsméglichkeiten
machten es erforderlich, den Bebauungsplan ,An der Amtswiese” aufzustellen und den Bestand des
Plangebietes sowie dessen kiinftige stadtebauliche Entwicklung abzusichern.

Die unmittelbare Lage von llsenburg am Fuf3e des Brockens und am Nationalpark Harz, sowie die
Entwicklung in Richtung Fremdenverkehr haben zu standig steigenden Besucher- und

Ubernachtungszahlen gefiihrt. Tourismus und Fremdenverkehr haben erheblich an Bedeutung gewonnen
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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 Ferienh&user (44 Betten)
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 auBerhalb des Landschaftsschutzgebietes neu zu
ordnen, da eine weitere Herauslésung zurzeit nicht angestrebt werden soll.

Im zentralen Bereich verbleibt der Hotelbereich mit den Zimmern, dem Restaurant / Bar, den Wellness /
SPA-Bereich und der Tagungsbereich mit Sportsbar, die entsprechend dem Nutzungskonzept erweitert
werden. Die gesondert ausgewiesenen Stellplatze im sudlichen Plangebiet werden teilweise entfallen.
Nordlich des zentralen Bereiches ist ein Ferienhausgebiet mit ca. 11 Ferienhdusern geplant. Diese
Ferienhduser sollen gestalterisch so geplant werden, dass sie sich im Ubergang zum Natur- und
Landschaftsschutzgebiet in die Umgebung einfligen.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigten Ziele, dass sich die baulichen Nutzungen auf
die Anforderungen aus Natur- und Landschaftsschutz einstellen, den Erhalt der vorhandenen Grin- und
Waldsituationen berlcksichtigen und das Gleichgewicht zwischen zuklnftiger Gesamtbebauung und den
gegebenen verkehrlichen Erschlieungsmdglichkeiten wahren, bleiben bestehen und werden nicht
verandert.

Deshalb wird weiterhin fir das Plangebiet eine zurlickhaltende Bebauung, die nicht jede bebaubare Flache
bis zur zulassigen Obergrenze ausnutzt, angestrebt.

Mit der 1. Anderungen bleiben die Absicherungen der vorhandenen Griin- und Waldflachen, da sie in ihrer

natirlichen Belassenheit die Eigenart des Suentals préagen, erhalten.

2.2 Bauflachen

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

nebeneinanderliegenden Gebieten reduziert bzw. vermieden werden.
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Mit der 1. Anderung erfolgt eine Neuordnung der Bauflachen in zwei Sondergebietsflachen:
- Sondergebiet (SO-Gebiet) Hotel und Fremdenverkehr gem. § 11 BauNVO
- Sondergebiet (SO-Gebiet) Ferienhaus gem. § 10 BauNVO

Sondergebiet (SO-Gebiet) Hotel und Fremdenverkehr gem. 8§ 11 BauNVO
Mit der 1. Anderung werden fiir die Teilflachen fur das Sondergebiet (SO-Gebiet) Hotel und Fremdenverkehr

die Kennzahlen fur das Maf3 der baulichen Nutzung, die Grundflachenzahl und die Geschol3flachenzahl

verandert.
Teilflache GRz GFz
Ist Planung Ist Planung
2-geschossige Teilflachen | entfallt 0,6 1,2
3-geschossige Teilflache 0,6 0,7 1,8 2,0
4-geschossige Teilflache neu 0,7 2,0

Mit der 1 Anderung des Bebauungsplanes werden folgende Anderungen des Sondergebietes

vorgenommen:

- Aufhebung der privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung in einer Grof3e von 1.710 m2 zu
Gunsten der benétigten Sondergebietsflache (4 geschossige Flache fur Hotelerweiterung)

- Verschiebung der Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung entsprechend dem aktuellen
Nutzungskonzept

- Verschiebung aller Baugrenzen bis an den Rand der Sondergebietsflache

- Verkleinerung der Sondergebietsflache im Osten an das aktuelle Nutzungskonzept

Sondergebiet (SO-Gebiet) Ferienhduser gem. § 10 BauNVO

Mit der 1. Anderung wird das Sondergebiet Ferienhaus neu in den Bebauungsplan aufgenommen. Im
Sondergebiet Ferienhduser werden Ferienhduser zuldssig, die aufgrund ihrer Lage, Grof3e, Ausstattung,
ErschlieBung und Versorgung fir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Giberwiegend und
auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Zusétzlich werden wie beim
Sondergebiet Hotel und Fremdenverkehr Wege zur internen ErschlieBung der einzelnen Grundstlicke sowie
Stellplatze und Garagen fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig.

Hier soll von einer kompakten Bebauung abgesehen werden. Die Architektur der Geb&aude wird sich in den
Landschaftsraum einfligen.

Fur die Bauflachen des Sondergebietes Ferienhaus wird eine maximale Zweigeschossigkeit mit
Grundflachenzahlen von GRZ 0,45 und Geschossflachenzahlen von GFZ 0,9 festgesetzt. Die maximale
Zweigeschossigkeit wird jedoch so eingeschrankt, dass das 2. Vollgeschoss nur durch die Uberschreitung
durch das Herausragen ihrer Deckenoberkanten (OKF) im Mittel mehr als 1,60 m Uiber die Gelandeoberflache
entstehen (BauO LSA § 2 Abs. 6).

Durch diese Festsetzung wird gewdhrleistet, dass sich die Ferienhduser harmonisch in die Hanglage

einpassen und nicht zu hohe Gebaude entstehen.

Conterra Planungsgesellschaft mbH Seite 7 Januar 2018



2.3 Verkehrsflachen

2.3.1 ErschlieBung
Mit der 1. Anderung wird die verkehrliche ErschlieBung nicht verandert.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die private Verkehrsflache, die teilweise mit einer
bituminésen Befestigung versehen ist.

Mit den vorgenommenen zeichnerischen Festsetzungen der privaten Verkehrsflache sind die
Anforderungen an zukunftige Fahrbahnbreiten abgesichert. Ein zukiunftiger Fahrbahnausbau auf 4,0 m
Breite und 2 seitliche Bankettstreifen von ca. 1,0 m sichern den Begegnungsverkehr Pkw/Pkw ab. Uber
zusatzlichen Ausweichstellen werden Begegnungen von Lkw/Pkw ermdglicht. Fur Lkw (Mdllfahrzeug,
Feuerwehr, Lieferfahrzeuge) besteht auf dem Grundstlick des Berghotels eine Wendemaglichkeit, so dass
gesonderte Wendeanlagen nicht erforderlich werden.

Fur die Erarbeitung der schalltechnischen Untersuchung wurde der Bestand und das kinftige

Verkehrsaufkommen anhand der Beschéftigte, Bettenanzahl, Restaurantgdste bzw. der Anlieferung

ermittelt.

Fahrten KFZ/24 h Fahrten Tag/h Fahrten Nacht/h
IST PLAN IST PLAN IST PLAN

Anwohner, Besucher 80 89 53 53 1,0 1,0

Beschéftigte 90 180 54 10,8 1,0 2,0

Gaste Hotel 7,7 15,7 14 2,2

Gaste Restaurant 37,8 76,4 9,5 19,1

Anlieferung 2 2 0,125 0,125 - -

Der zuklnftige Fahrbahnausbau der privaten ErschlieBungsstraBe erfolgt abschnittsweise im
Gewasserrandstreifen des "Suenbaches" (Gewdasser 2. Ordnung) und bedarf der Ausnahmegenehmigung
nach § 39 WHG i. V. m. 850 WG LSA. Die Genehmigung ist rechtzeitig vor Baubeginn zu beantragen.
Auf eine Ausweisung von weiteren Verkehrsflichen im Plangebiet wird aufgrund der vorgesehenen
einheitlichen Nutzung auf dem begrenzten, kompakten Baufeld weiterhin verzichtet.

Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit wird die Verlegung notwendiger Ver-
und Entsorgungsleitungen, die touristische Nutzung und Erschliel3ung, die Forstbewirtschaftung sowie die
offentliche Nutzung (Betreten und Befahren anliegender Grundstiicke) weiterhin auf der privaten
Zufahrtsstral3e abgesichert.

Die Verkehrssicherungspflicht fur den angrenzenden Wald und dem mdoglichen Shuttleverkehr ist
privatrechtlich zwischen dem Betreiber des Berghotels und dem Eigentiimer des Waldes vertraglich zu
regeln.

Die Strale ,Suental” ist bis zum Geltungsbereich des B-Planes und dem Beginn der privaten
ZufahrtsstralRe offentlich gewidmet.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine Anderungen bezogen auf die ErschlieRung

aulRerhalb des Plangebietes.

2.3.2 Stellplatze und Nebenanlagen
Die erforderlichen Pkw-Einstellplatze bezogen auf die baulichen Anlagen der ausgewiesenen

Sondergebietsflachen sind auf den privaten Baugrundstiicken abzusichern. Der jeweilige Stellplatzbedarf ist
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fur Hotels und Fremdenverkehr bzw. flir das zuséatzlich geplante Sondergebiet Ferienhduser ergeben sich aus

der Bauordnung und wird Uber die ortliche Bauvorschrift zur Herstellung notwendiger Stellplatze und tber die

Abldsung der Herstellungspflicht fur nicht herzustellende Stellplatze der Stadt llsenburg abgesichert.

Mit der 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen.

2.4 Grunflachen

private Grinflachen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden Kompensationsmaf3nahmen festgelegt:

A: Entwicklung eines 10 bis 15 m breiten Waldmantels

B: Pflanzung einer Strauchhecke/Strauchpflanzungen

C: Anlage einer Streuobstwiese

D: Beseitigung des Riesenbarenklau-Bestandes und Pflanzung von standortheimischen Baumen und
Strauchern in Ergénzung des liickigen Waldbestandes

E: Erweiterung des RRB und Schaffung Kleingewasser

Mit der 1. Anderung wird die MaRnahme F (Erweiterung des RRB und Schaffung Kleingewésser) deutlicher

ausgeweitet. Die KompensationsmalRnahme Pflanzen einer Baumhecke entlang des bestehenden Waldes im

Westen entfallt zu Gunsten der benétigten Sondergebietsflache. Dafiir wird die Entwicklung eines Waldmantels

in einer Breite zwischen 10 bis 15 m im Westen und Norden entlang des Hochwaldes im

Landschaftsschutzgebiet neu aufgenommen.

Die Anlage einer Streuobstwiese und die Pflanzung von hochstdmmigen Obstbdumen werden anders

aufgeteilt, bleiben aber in der Summe konstant.

private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Sport und Freizeit und 6ffentlicher Nutzung

Mit der Festsetzung der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung Sport und Freizeit und 6ffentlicher
Nutzung ndrdlich und 6stlich des Berghotelgelandes wurden die vorhandenen Wiesen (Wiesenhang)
abgesichert und mit einer Zweckbestimmung Sport und Freizeit belegt werden.

Mit der 1. Anderung entfallt der geplante Abenteuerspielplatz in einer GréRe von 3000 m2 auf dem Flurstiick
213 und 104/12. Diese Flache wird bis zur LSG-Grenze als Sondergebietsflache Ferienhduser bendtigt.
Trotz der Reduzierung der privaten Griinflache mit privater und 6ffentlicher Nutzung tragen diese Flachen zur
Erhdhung der Attraktivitat fir die Sondergebietsflache sowie des Umfeldes durch die 6ffentliche Nutzung bei.
Waldflachen

Ein Eingriff in den vorhandenen Waldbestand soll nicht erfolgen. Deshalb wird der vorhandene Bestand durch
zeichnerische Festsetzung abgesichert.

Mit der 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen.

Landschaftsschutzgebiete

Teile des Bebauungsplangebietes befinden sich im Landschaftsschutzgebiet Harz, wobei sich die
bestehende und kiinftige Bebauung nicht im LSG befindet.

Mit der 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen.

2.5 Wasserflachen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich der Suenbach als Gewasser 2. Ordnung.
Als nachrichtliche Ubernahme wird auf den Gewasserrandstreifen (§ 50 Wassergesetz Land Sachsen-Anhalt)

entlang des Suenbaches hingewiesen und abgesichert.
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Zum Zwecke der Absicherung des aus Grinden des Denkmalschutzes geforderten offenen Wasserlaufes
erfolgte die zeichnerische Festsetzung von Wasserflachen, d.h. unerwiinschte Verrohrungen sind zu
vermeiden.

Entlang des Suenbaches finden keine Verédnderungen statt. Der Gewéasserrandstreifen von 5,0 m Breite
wird abgesichert.

Schaffung Kleingewasser

Das vorhandene Regenriickhaltebecken soll vertieft und deutlich erweitert werden. Hierbei ist
vorgesehen, einen gesicherten Dauereinstau von Wasser zu gewahrleisten, um hier ein
naturschutzfachlich wertvolles Kleingewésser zu schaffen, welches Amphibien als Laichgewdasser
dient. Das Gewasser soll naturnah gestaltet werden und flache Uferzonen erhalten.

Neben den naturschutzfachlichen Aufgaben, wird das RRB als Zwischenspeicherung von

Niederschlagwasser herangezogen.

2.6 Denkmalschutz

In der Umgebung des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 26 ,An der Amtswiese” befinden sich keine
Gebaude, die nachrichtlich im Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt aufgenommen sind.

Uber einen Hinweis in der Planunterlage wird auf die Melde- und Anzeigepflicht im Falle unerwarteter
freigelegter archéologischer Funde oder Befunde nach den 88 9(3), 14 (2) und 14(9) DenkSchG LSA
aufmerksam gemacht.

Ausgewiesener Denkmalbestand befindet sich hier lediglich an der siudostlichen Grenze des
Untersuchungsraumes. Hier sind im Bereich zwischen Suentalstrafe und dem Suentalbach die Reste
(Abbaugruben, Absetzbecken, die sog —Trade- usw.) der ehemaligen Tonmuhle der Ziegelhitte llsenburg
Uberkommen; diese sind im Bestand zu erhalten.

Mit der 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen.

2.7 Ver-und Entsorgungsanlagen

2.7.1 Schmutz- und Regenwasser
Mit der 1. Anderung ergeben sich keine grundsétzlichen Anderungen.

Die Stadt llsenburg verfugt in der Ortslage Uber eine Regen- und Schmutzwasserkanalisation im Trennsystem.
Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird Uber die bestehende Schmutzwasser-
hausanschlussleitung DN 150 an die Ortskanalisation im Schacht 431077015 zugefiihrt. Das anfallende
Niederschlagswasser des Berghotels wird Uberwiegend vor Ort einer Versickerung zugefuhrt. Das
Oberflachenwasser aus dem Bereich der Ferienhduser soll iber offene Gréaben gefuhrt werden und dabei zum
groBten Teil flachenhaft versickern. Das Ubrige Niederschlagswasser wird dem geplanten
Versickerungsbecken (RRB) zugefiihrt.

Zusétzlich besteht ein Regenwasserkanal DN 200 zum Suenbach. Grundsatzlich sind keine Veréanderungen
geplant. Auch kiinftig soll der Uberwiegende Teil des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort versickern.
Kunftige bauliche Erweiterungen bzw. Veranderungen ist eine Erhdhung der direkten Abflisse in den
Suenbach auszuschlieRen, da der Suenbach ein schnell hochwasserfihrendes Gewasser mit hydraulischen

Schwachstellen ist.
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Die Lage des bestehenden Regenwasseranschlusses des Berghotels zum Suenbach ist daraufhin zu prifen,
ob dieser oberhalb des geplanten Verteilerbauwerks der Stadt lisenburg einleitet. Ist das nicht der Fall, muss
der Regenwasseranschlusses des Berghotels neu zu Lasten der Berghotels hergestellt werden.

Fir die Ableitung des zusatzlichen Schmutz- und Regenwassers sind die entsprechenden wasserrechtlichen
Unterlagen fur die Versickerung bzw. Entwasserungsantrdge zu erarbeiten und die erforderlichen
Genehmigungen beim Landkreis Harz, Untere Wasserbehorde bzw. dem Wasser- und Abwasserverband

Holtemme — Bode einzuholen.

2.7.2 Wasserversorgung
Trinkwasserversorgung:

Das Plangebiet ist an die zentrale Trinkwasserversorgung in Richtung Kastanienallee angeschlossen. Der
vorhandene Anschluss ist fiir die geplanten Erweiterungen ausreichend.

Zustandig fur das Trinkwassernetz sind die Stadtwerke Wernigerode.

Mit der 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen.

Loschwasserversorgung:

Die erforderliche Loschwasserversorgung erfolgt mit 2 vorhandenen Zisternen mit einer Kapazitat von 100
und 200 m3, diese Losung soll beibehalten werden.

Der zusatzliche Bedarf wird durch den Neubau einer Zisterne sichergestellt.

2.7.3 Stromversorgung
Die Versorgung mit Elektrizitat ist durch das zusténdige Versorgungsunternehmen Avacon AG sichergestellt.

Mit der 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen.

2.7.4 Gasversorgung
Das Plangebiet ist an die zentrale Gasversorgung aus Richtung Kastanienallee angeschlossen. Erweiterungen

werden nicht notwendig. Zustéandig fur das Gasnetz ist die Harz Energie.

Mit der 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen.

2.7.5 Telefonkabel
Das Plangebiet ist an das Fernmeldenetz der Deutschen Telekom angeschlossen. Erweiterungen werden

nicht notwendig.

Mit der 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen.

2.7.6 Abfallbeseitigung
Die offentliche Abfallbeseitigung wird durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz A6R

sichergestellt. Das Plangebiet kann direkt von Millfahrzeugen erreicht werden.

Mit der 1. Anderung ergeben sich keine Anderungen.

2.8 Immissionsschutz
Die vorgenommene Festsetzung eines Sondergebietes Zweckbestimmung Hotel und Fremdenverkehr
dient zur Absicherung der bereits heute betriebenen Hotelanlage. Mit der 1. Anderung erfolgt die notwenige

Anpassung der benétigten Bauflachen.
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Die zuséatzliche Ausweisung der Sondergebietsflache Ferienhaus wird zu keinen erheblichen
Veranderungen in Bezug auf den Immissionsschutz fuhren.

Der zu erwartende zusatzliche Kfz-Verkehr zum und im Plangebiet wird sich so darstellen, dass eine
wesentliche Anderung von Larmimmissionen im Bereich "Kastanienallee / Suental" nicht zu erwarten ist.
Ohnehin kann davon ausgegangen werden, dass die Nutzung der Fremdenbeherbergungsanlage im
Wesentlichen durch Harzurlauber erfolgt, deren vorrangige Betatigung die fu3laufige ErschlieBung des
Harzes ist und fiir die das Fahrzeug wahrend des Aufenthaltes nur eine untergeordnete Rolle spielt.
Durch Reduzierung der Nutzung der Wiesen auf einen Ski- und Rodelhang und des Wegfalles des
Abenteuerspielplatzes mit einer maximalen Grof3e von 3000 m? auf dem Flurstuick 213 der Stadt lisenburg
und dem Flurstuck 104/12 werden die Belastigungen durch Larmimmissionen vermindert.

Um erhebliche Belastigungen durch Larmimmissionen fur Wohnnutzungen und deren Schutzanspruch
entsprechend einem allgemeinen Wohngebiet entlang dem Suental auszuschlieen, wurde mit der 1.
Anderung des Bebauungsplanes eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet, der den erforderlichen

Nachweis zur Einhaltung der Orientierungswerte der Allgemeinen Wohngebietes erbringt.

Tabelle 4: Vergleich der Beurteilungspegel mit den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV

Immissionsort Beurteilungspegel L: in dB(A) Grenzwert 16. BImSchV in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht
IST PLAN IST PLAN
Suental 1 55 57 46 48 59 49
Suental 2 54 55 45 46 59 49
Suental 3 56 58 47 48 59 49
Suental 4 56 57 47 48 59 49
Suental 6 55 57 46 48 59 49
Suental 7 50 52 41 42 59 49
Suental 8 48 50 39 41 59 49

Durch den Wegfall des mit Aufstellung des Bebauungsplanes geplanten Abenteuerspielplatzes tritt eine
deutliche Verbesserung der Immissionen zu erwarten.
Die Festsetzungen zur Ski- und Rodelbahn bleiben bestehen.

festgesetzte Gerauschkontingente:

Emissionskontigent
Teilflache L(EK),T dB(A) L(EK),N dB(A)
Ski- und Rodelbahn 68

Anzahl der Personen, die sich maximal auf den vorgegebenen Freizeitnutzungsflachen aufhalten kénnen:

Personenzahl Personenzahl
Teilflache Tag Nacht
Ski- und Rodelbahn 182

Weitere Larm- oder Geruchsbelastungen aus der Umgebungsbebauung, die auf das Plangebiet schadlich

einwirken kénnten, sind nicht bekannt.
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2.9 Bodenschutz

Altlastverdachtsflachen bestehen im Plangebiet nicht.

Sollten bei den Erd-, Abbruch- und Bauarbeiten Besonderheiten im Boden festgestellt werden, erfolgt die
Einschaltung der zustdndigen Behdrde des Landkreises Harz.

Die Uberpriifung der Koordinaten aus dem Altlastenkataster ergab, dass sich die Verdachtsflache ca. 230
m (Lagestatus 150) bzw. 855 (Lagestatus 110) vom siidlichsten Punkt der B-Plangrenze entfernt liegt,
welches nach der Recherche des Landkreises Harz nicht stimmen kann.

Die Befragung des Zeitzeugen Herr Patz durch die Stadt llsenburg am 20.05.2011 ergab folgende
Hinweise:

Der ehemalige Schief3stand befindet sich nicht im Geltungsbereich des B-Planes. Der bis in den 70-ziger
Jahre benutzte Schief3platz, benutzt fur Kleinkaliber-Pistolen, liegt ca. 200 m sidlich des Bebauungsplanes
am Kalkberg; Koordinaten ca. R 4408190, H 5749338 (Gaul3-Kruger-Koordinaten).

3 Ordnungsmaflnahmen

3.1 Ordnung des Grund und Bodens

Eine Ordnung des Grund und Bodens der Uberwiegend privaten Bauflachen wird aufgrund der zukinftig
relativ einheitlichen Nutzung nicht erforderlich. Sollte sich in Zukunft trotzdem eine andere
Grundsticksteilung fir eine differenzierte Nutzung mit unterschiedlichen Eigentimern als sinnvoll

erweisen, ist eine gednderte Grundstiicksteilung Uber privatrechtliche Vertrage jederzeit moglich.

3.2 Ordnung der Bebauung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist auf Grundlage von § 85 BauO LSA mit einer Ortlichen
Bauvorschrift verbunden worden. Sie ist Bestandteil der Planzeichnung des Bebauungsplanes. Die
Ortlichen Bauvorschriften sollen das Baugeschehen im Hinblick auf die Bewahrung und aktive
Weiterentwicklung des charakteristischen Ortshildes und der pragenden Merkmale positiv beeinflussen.
Das Interesse an der Erhaltung und Entwicklung des Ortshildes ist in Einklang zu bringen mit der Forderung
nach Anpassung an zeitgemafe Bedirfnisse, die allein die Lebendigkeit des Plangebietes gewéhrleisten
kann.

Die Ortliche Bauvorschrift, mit welcher der Bebauungsplan auf Grundlage von § 85 BauO LSA verbunden
worden ist, wird im § 4 Fassaden (Punkt 4.1 und 4.3), § 5 Dacher (Punkt 5.1, 5.2, 5.3, 5.6 und 5.7), 8 6
Anforderungen an die AuRBengestaltung (Punkt 7.2) und 8 8 Ordnungswidrigkeiten in wenigen Punkten
erweitert, verandert bzw. vereinfacht.

Im Punkt 4.1 wurden zuséatzlich Glasfassaden fiur die Hotelerweiterung und den Ferienhausern
aufgenommen und auf 60% bei der Hotelerweiterung und 50 % bei den Ferienhdusern der
Gesamtfassadenflache begrenzt, um fir die Hotelgebdude bzw. die Ferienhduser eine zeitgeméalle

Architektur mit Einbindung in den Naturraum und in die Landschaft zu ermdglichen.

Aufgrund der geplanten Glasfassaden werden Vogel- und SonnenschutzmafRnahmen notwendig.

Ausgefiihrt werden sollen feste auBenliegende Lamellen in Form von Schiebe- bzw. Klappelementen. Je
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nach Lage der Lamellen werden zusatzlich die Fensterflachen mit flachigen Mustern markiert. Die

MaRnahmen werden Uber eine textliche Festsetzung abgesichert.

Die Flachenmuster auf der Glasfassade mussen folgende Anforderungen erfillen:

- punktartige Markierungen mit 25% Bedeckungsgrad bei mind. 5 mm @& oder 15% Bedeckung bei mind.
30 mm @

- oder horizontale Linien mit mind. 3 mm breiten Linien mit max. 3 cm Abstand oder mit mind. 5mm breiten
Linien mit max. 3 cm Abstand

- oder vertikale Linien mit mind. 5 mm breiten Linien mit max. 10 cm Abstand

Der 1. Absatz im Punkt 4.3 zu Geb&dudekanten sowie Abstanden zu Fenster wurde gestrichen, um hier, die
im Punkt 4.1 beschriebene Architektur, zu erméglichen.

Bei den Dachformen (Punkt 5.1) wurden zusétzlich Pultdacher mit aufgenommen und die Festsetzung,
dass Gebaude mit mehr als einem Vollgeschoss nur als Kriippelwalmdacher herzustellen sind gestrichen,
um hier dem Bauherrn fir die Gestaltungsmoglichkeit zu erhdhen.

Im Punkt 5.2 wurde die Mindestdachneigung von 30° auf 22 ° reduziert, da bereits ab dieser Neigung
Dacheindeckungen aus Ziegel bzw. Betondachsteinen mdglich sind.

Zusétzlich aufgenommen wurde neben den genannten Eindeckungen aus Tonziegel bzw.
Betondachsteinen Zink- und Kupfereindeckungen fiir untergeordnete Gebaudeteile. Diese Eindeckungen
wurden zusétzlich zugelassen, um mehr Spielraum bei der Hotelerweiterung zu ermdglichen.

Aufgrund der bestehenden Neigungen des vorhandenen Gelandes (ca. bei 15 %) wurde der Absatz, das
fur interne Befestigungen Pflasterungen zu bevorzugen sind, gestrichen. Diese Streichung ist notwendig,
da gerade Pflaster schneller in der Winterzeit zu Uberfrieren neigt und somit bei der vorhandenen
Langsneigung des Gelandes die Verkehrssicherheit beeinflussen wiirde. Geplant ist eine Befestigung mit
Asphalt.

Im 8§ 8 Ordnungswidrigkeiten wurde die gesetzliche Grundlage angepasst.

Die einzelnen Veranderungen sind in einer Synopse gegenibergestellt, siehe Anlage.

3.3 Herstellung notwendiger Stellplatze

Zusatzlich wird eine ortliche Bauvorschrift zur Herstellung notwendiger Stellplatze und tber die Ablésung
der Herstellungspflicht fur nicht herzustellende Stellplatze in den Bebauungsplan integriert um
sicherzustellen, dass ausreichend Stellplatze nachgewiesen werden.

Mit der 1. Anderung wird die 6rtliche Bauvorschrift zur Herstellung notwendiger Stellplatze um die Zahl fiir

Wochenend- und Ferienhauser entsprechend der Stellplatzsatzung erweitert.
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4 Stadtebauliche Daten

Bruttobauland = Gesamtflache des Geltungsbereiches = 8,065 ha

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,An der Amtswiese*“ &ndert sich die Bodennutzung wie folgt:

Art der Nutzung B-Plan z. Z. 1. Anderung Zugang/Abgang
Grunflachen 4,855 ha 3,771 ha - 1,084 ha
Waldflachen 1,372 ha 1,666 ha + 0,294 ha
Sondergebiet Hotel/Fremdenverkehr 1,471 ha 1,300 ha - 0,171 ha
Sondergebiet Ferienhauser 0,000 ha 1,067 ha + 1,067 ha
Wasserflachen 0,005 ha 0,070 ha + 0,065 ha
private Verkehrsflache 0,362 ha 0,191 ha - 0,171 ha
Summe der Flachenwerte 8,065 ha 8,065 ha +- 0,000 ha

5 Kostenberechnung und Finanzierung

5.1 Kostenberechnung der BaumafRinahmen
Eine detaillierte Kostenberechnung zur Einschatzung von ErschlieBungsbeitragen bzw. stadtischer
Kostenanteile wird fir den Bebauungsplan Nr. 26 ,An der Amtswiese“, 1. Anderung nicht erforderlich, da

hier die ErschlieBung des Gesamtgebietes Uber den Eigentimer des Grundstiicks erfolgt.
5.2 Finanzierung der Baumalinahme

Die Finanzierung der ErschlieBungsmafinahmen erfolgt durch den Eigentimer des Grundstiicks.

Finanzielle Mittel der Kommune werden nicht erforderlich.

Conterra Planungsgesellschaft mbH Seite 15 Januar 2018



Teil B: Umweltbericht

1 Anlass und Ziel der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 erfolgte flr Gberwiegend in privater Hand befindliche Flachen
des Berghotels llsenburg und dessen Umgebungsbereich. Es handelt sich hierbei um Flachen, die keinen
unmittelbaren baulichen Anschluss an die Ortslage llsenburgs besitzen. Der Bebauungsplan ist seit dem
13. Dezember 2012 rechtskréftig. Im Rahmen der 1. Anderung erfolgen unter Beibehaltung des
urspriinglichen Geltungsbereiches eine Anderung von Flachennutzungen sowie eine bauliche Verdichtung.
Einerseits soll der Kernbereich mit den bereits vorhandenen Hotelgebauden weiter baulich verdichtet
werden, andererseits sollen vormals nicht bebaute Flachen im Norden des Plangebietes (Festsetzung als
Grinflache fir Sport und Freizeit) mit Ferienhdusern bebaut werden. Eine Griinflache im stidwestlichen
Randbereich als Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet und der angrenzenden Waldflache wird deutlich
verkleinert, das Sondergebiet grenzt hier nun direkt an das Schutzgebiet.

Das Plangebiet umfasst im Kernbereich (bereits ausgewiesenes Sondergebiet) mit verschiedenen
Hotelgebauden bebaute Flachen, die Giber Wege und Zufahrten miteinander verbunden sind. Im Sudosten
befindet sich ein Parkplatz, der nun ebenfalls als Sondergebiet ausgewiesen wird, sowie die Zufahrt von
der Stral3e ,Suental“.

Wesentlicher Bestandteil der Planung ist die Erweiterung der Sondergebietsflache vor allem im
nordwestlichen Bereich. Im Sitidosten kommt es zu einer Verschiebung der Grenze des Sondergebietes.
Sudostlich des Sondergebietes wurde eine private Grinflache ausgewiesen, hier befindet sich auch ein
naturnah gestaltetes Regenrlckhaltebecken. Die Flachen nordwestlich, ndrdlich und norddéstlich des
Sondergebietes werden als Wiesen/Weideflachen genutzt und wurden bereits als private Grinflache ,Sport
und Freizeit* ausgewiesen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von fast allen Seiten von Waldflachen umgeben, lediglich
im Osten schlieBen sich Weideflachen an.

Die vorliegende Planung dient der bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes angebahnten
baulichen Weiterentwicklung der Hotelanlage. Hierfur erfolgt die Erweiterung der Sondergebietsflache
,Hotel- und Fremdenverkehr”. Durch Erweiterung der Sondergebietsflache wird die bauliche Entwicklung,
vor allem im Norden mit Ferienhdusern, ermdglicht. Gleichzeitig werden der umgebende Waldbestand
sowie wesentliche Teile der vorhandenen Wiesenflachen in ihrem Bestand gesichert.

Die nordlich und 6stlich an die geplante Sondergebietsflache angrenzenden Wiesenflachen (private
Grunflachen mit der Zweckbestimmung Sport und Freizeit) sollen im Winter als Ski- und Rodelwiese zur
Verfluigung stehen.

Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) weist eine
Sondergebietsflache aus, deren GroéRe den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,An der Amtswiese”
entspricht. Der Bebauungsplan Nr. 26 "An der Amtswiese", 1. Anderung, kann somit als aus dem
Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) entwickelt betrachtet werden.

Teile des Plangebietes befinden sich im Landschaftsschutzgebiet ,Harz und nérdliches Harzvorland®. Es
handelt sich hierbei um Wiesen-/Weideflachen sowie Waldflachen. Die Flachen des geplanten
Sondergebietes sowie die private Grinflache mit dem Regenriickhaltebecken im Siidosten wurden bereits

aus dem Landschaftsschutz entlassen.
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Gemadl3 § 2 Abs. 4 BauGB untersucht und bewertet der Umweltbericht die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen des Vorhabens und legt MalRhahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich méglicher erheblicher Umweltauswirkungen fest, wodurch eine natur- und umweltvertrégliche
bauleitplanerische Entwicklung gewahrleistet werden kann.

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

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 26 wurden die Grundlagen hinsichtlich der naturrdumlichen
Gegebenheiten ausfiihrlich erlautert. Im Folgenden wird daher auf die Grundlagenbeschreibung verzichtet
und es werden nur fir die aktuelle Planung relevante Aspekte erlautert. Die Bewertung der Schutzgtiter
erfolgt ebenfalls im Wesentlichen in Erganzung des Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. 26 mit Blick

auf die geplanten Anderungen.

2 Gesetzliche Grundlagen

Folgende Gesetze und Richtlinien bilden die Grundlage zur Erstellung des vorliegenden Umweltberichts:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.11.2007 (BGBI. | S. 3634)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert durch Art.
3 Gv.30.6.2017 1 2193

- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
10.12.2010 (GVBI. LSA 2010, S. 569)

- Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt
(Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt). Gem. RdErl. des MLU, MBV, Ml 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

- Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16. 3 2011, zuletzt geandert durch Artikel 2
der Verordnung vom 17. Februar 2017 (GVBI. LSA S. 33)

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen und &hnliche Vorgange - Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) m 17. Mai 2013
(BGBI. 1 S. 1274), zuletzt geéndert durch Artikel 76 vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

- Richtlinie 92/43/EWG des Europdischen Parlaments und des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung
der natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie)

- Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet ,Harz und Noérdliches Harzvorland® des Landkreises

Wernigerode

3 Das Plangebiet

3.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der Ortslage llsenburg und umfasst mit einer Flache von
insgesamt 8,065 ha einen Bereich, der sich in die freie Landschaft erstreckt und vom gesamten

Erscheinungsbild nicht der Ortslage zuzuordnen ist.
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Die ErschlieBung erfolgt aus sudéstlicher Richtung von der Stadtlage llsenburg aus Uber die Stral3e
-~ouental®. Ein weiterer fuBBlaufiger Verbindungsweg besteht Gber die Kastanienallee aus norddéstlicher
Richtung.

Die Gebaude des Berghotels llsenburg liegen an einem in nordwestliche Richtung ansteigenden Hang
abseits der geschlossenen Bebauung und sind in die sie umgebende typische Harzlandschaft eingebettet.
Die Flachen im Plangebiet besitzen inzwischen eine starker verdichtete bauliche Struktur im Kernbereich

um das zentrale Hotelgebaude. Die umgebenden Flachen weisen einen hohen Freiflachenanteil auf.

3.2 Schutzgebiete Natur und Landschaft

Das Plangebiet grenzt im Siiden, Westen und Norden unmittelbar an den Nationalpark Harz (FFH-Gebiet
Nr. 46) an. Diese Flachen, die sich in sidlicher Richtung fortsetzen, sind Uberwiegend mit Laubwald
bestanden. Der Teilbereich des Nationalparks gehort zur Zone 4 ,Naturzone ohne Wegegebot* und ist in
der Karte der Gebietsgliederung als Nutzungszone sowie als Borkenkéfer-Sicherheitszone dargestellit.
Der sich westlich und stidlich um das Plangebiet erstreckende Bereich des Nationalparks ist gemaf FFH-
Richtlinie als Gebiet Nr. 46 (DE 4129 301) ,Rohnberg, Westerberg und Kohlerholz bei lisenburg” gemeldet.
Die Grenzverlaufe von Landschaftsschutzgebiet, Nationalpark (FFH-Gebiet) und Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 26 sind in diesem Bereich weitgehend identisch.

Teilbereiche des Plangebietes um die geplante Sondergebietsflache herum im Nordwesten, Norden und
Osten gehdéren zum Landschaftsschutzgebiet ,Harz und nérdliches Harzvorland“. Dieser Bereich ist
Uberwiegend durch Wiesen-/ Weideflachen gepragt.

Besonders geschitzte Biotope gemaf 8 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind im Plangebiet nicht

vorhanden.

Gemal 82 (4) Punkt 2 des Gesetzes Uber den Nationalpark ,Harz (Sachsen-Anhalt)“ sind Nutzungszonen

die in der Anlage 2 dunkelgrau dargestellten Flachen, die vorrangig mit dem Schutzzweck (8 3) zu
| ’P{ vereinbarenden Erholungs-, Bildungs- oder
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ErschlieBungs-funktionen dienen
(Erholungsbereiche).

Somit korrespondiert dieser Bereich des

Nationalparks mit der im Plangebiet

VEE N\ Rahsccies sl seeid v es //' _' “ypherminfe §7F, L 3

Abbildung 1: Grenzverlauf des Nationalparks und Plangebiet vorgesehenen Nutzung, indem die fir die
(gelb dargestellt), die grau gepunktete Flache kennzeichnet _ .
die Nutzungszone Erholung  vorgesehenen  Bereiche im

""""" Randbereich der Stadt Illsenburg einer
entsprechenden Nutzung unterliegen. Der
Schutzzweck des Nationalparks Harz,
insbesondere Bewahrung des gunstigen
Erhaltungszustandes der Lebensrdume und

Arten, die in dem Gebiet von

gemeinschaftlicher Bedeutung vorkommen
sowie die Vermeidung der Verschlechterung der Lebensraume und der Habitate der Arten wird durch die

vorgesehene Planung nicht beeintrachtigt.
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Maogliche erhebliche Beeintréchtigungen der Erhaltungsziele sowie der fur den Schutzzweck erheblichen
Bestandteile des angrenzenden FFH-Gebietes wurden im Rahmen einer FFH-Vertréaglichkeitsvorpriifung
zum Bebauungsplan Nr. 26 gepriift. Im Rahmen der 1. Anderung ergeben sich nach aktueller Priifung keine
Auswirkungen auf die Erhaltungsziele der Lebensraumtypen des FFH-Gebietes Nr. 46 nach Anhang | nach
FFH-RL sowie der sonstigen Lebensraumtypen von landesweiter Bedeutung (s. 6 FFH-

Vertraglichkeitsvorprufung).

4 Erfassung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

GemaR 82 Abs. 4 BauGB ist zur Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes (81 Abs.6 Nr. 7) und
der ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz (§1a) in einem Bauleitplanverfahren eine Umweltpriifung
durchzufihren.

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 gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7
und 8la BauGB. Im Sinne des § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB wird die Umweltpriifung der Planungsebene

entsprechend dem Umfang angemessen und sachgerecht gemacht.

Checkliste der bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,,An der Amtswiese“ zu beriicksichtigenden
Belange des Umweltschutzes gem. § 1 (6) Nr.7 BauGB

Schutzguter sind zu sind nicht
prifen betroffen

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Mensch*®
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Tiere und Pflanzen*
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden*
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Wasser*
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Klima/Luft*
Beeintrachtigung des Schutzgutes “Landschaftsbild”
Wechselwirkungen der Schutzgiiter untereinander
Schutzgebiete / Geschutzte Objekte

Européische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG X
Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (EU-Richtlinie 92/43/EWG) X
Naturschutzgebiete gemaf § 23 BNatSchG
Nationalparke gemaR § 24 BNatSchG X
Biospharenreservate gemal § 25 BNatSchG
Landschaftsschutzgebiete gemaR § 26 BNatSchG

Naturparke gemaf § 27 BNatSchG

Naturdenkmale gemaf § 28 BNatSchG

Geschitzte Landschaftsbestandteile gemaf § 29 BNatSchG
Besonders gesetzlich geschitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG
Wasserschutzgebiete gemal 8 19 WHG
Uberschwemmungsgebiete geméan § 32 WHG

Kulturdenkmale / Denkmalensembles / Bodendenkmale X
Darstellungen von Flachen des Abfallrechts

Flachen mit Bodenkontaminationen gemaf § 11ff BBodSchG

zu schiitzende Bereiche im Sinne des Immissionsschutzrechts (Vermeidung von
Emissionen)

Sonstige

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter
Grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte / Siedlungsschwerpunkte

Gebiete mit Uberschreitung d. festgelegten Umweltqualitatsnormen gem.
Gemeinschaftsvorschriften

Nutzung erneuerbarer Energien

Erhaltung der bestmdoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erflllung von bindenden Beschlussen der Europdischen Gemeinschaft festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden

Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung X
Nach § la

XXX XXX X

x

XXX XXX X | X

XXX

XX |[X|X

XX
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(2) mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden X
(3) Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachtigungen des X
Landschaftsbildes sowie der leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
(4) Soweit ein Gebiet im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinen fur die X
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen erheblich beeintréchtigt
werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes tber die Zulassigkeit
und Durchfiihrung von derartigen Eingriffen einschlieZlich der Einholung der Stellungnahme
der Europédischen Kommission anzuwenden.

(5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem X
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der
Abwéagung nach 8§ 1 Absatz 7 zu bericksichtigen.

4.1 Schutzgut Mensch

Mit der vorliegenden Planung findet eine Erweiterung des ausgewiesenen Sondergebietes
Hotel/Fremdenverkehr statt. Dadurch wird eine Verdichtung des Kernbereiches mit den Hotelgebauden
und eine Bebauung der Flachen im Norden mit Ferienhdusern ermdglicht.

Dies fuhrt zu einer Erweiterung der derzeit vorhandenen Bebauung und Versiegelung und zu einer
Intensivierung der Nutzung verbleibender Freiflachen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine private Wegeflache in Form der Strale Suental.
Erforderliche Stellflachen fiir PKW sind auf den privaten Grundstticken im Sondergebiet abzusichern.
Durch entsprechende Festsetzungen wird flr eine ausreichende randliche Begrinung zwischen
Sondergebiet und den sudlich angrenzenden Waldflachen sowie zu den Grinlandflachen im westlichen
und ndérdlichen Bereich gesorgt und somit ein positives, den angrenzenden Schutzgebieten angepasstes

Umfeld geschaffen.

Bewertung
Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich durch die geplante Verdichtung und Erweiterung der Bebauung

immissionsschutzrechtlich Anderungen in Form einer Erhéhung von Stérgrad und Schutzanspruch der
Flachen.

Durch die Planung wird die Erweiterung der vorhandenen Nutzung ermdglicht. Es ist insgesamt mit einer
Erhdhung des aktuellen Verkehrsaufkommens (Liefer- und Individualverkehr) zu rechnen, was eine
Erhdhung des Storgrades infolge Fahrzeugverkehr, vor allem im sudlichen Bereich, nach sich zieht.

Um die Belange des Larmschutzes fur die stédtebauliche Planung aufzuzeigen, wurde eine
schalltechnische Untersuchung vorgenommen (6ko-control GmbH 2017). Das Ergebnis der Untersuchung
zeigt, dass sich das Verkehrsaufkommen im PLAN-Zustand gegen Uber dem IST-Zustand nahezu
verdoppeln wird. Es ist mit einer Erh6hung des Beurteilungspegels von maximal 2 dB zu rechnen. Eine
Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte gemaR 16. BImSchV ist sowohl im IST- als auch im PLAN-
Zustand nicht zu erwarten, wonach das Vorhaben aus schalltechnischer Sicht als unproblematisch
bewertet wird.

Durch die Erweiterung der Hotelanlage wird eine Verbesserung der touristischen Infrastruktur am
westlichen Stadtrand llsenburgs erreicht, was sich positiv auf das Schutzgut auswirkt.

Die das Sondergebiet umgebenden Wiesen- und Weideflachen bleiben als private Griinflachen und somit
als Freiflache erhalten. Es ist im Wesentlichen eine extensive Mahd/Beweidung und eine Nutzung als
Rodelhang im Winter vorgesehen. Gleichzeitig wirken sich die Mdoglichkeiten verschiedener

Freizeitnutzungen in naturnaher Umgebung positiv auf das Schutzgut aus.
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Durch Erweiterung des Sondergebietes werden fir das Schutzgut Mensch keine erheblichen

Beeintréachtigungen erwartet.

4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet befindet sich an einem Hangbereich im Ubergangsfeld zwischen der bebauten Ortslage
llsenburgs und der freien Landschaft am Nordrand des Harzes. Aufgrund der deutlich von der bestehenden
Bebauung getrennten Lage und der Abschirmung durch die Waldflachen an der ErschlieBungsstralRe
~suental” wird der Eindruck einer Lage des Berghotels innerhalb der unbebauten Landschaft erweckt.

Der Umgebungsbereich des Plangebietes ist von weitgehend naturnaher Vegetation gepragt und weist ein
relativ starkes Gefalle mit insgesamt 63m Héhendifferenz auf, wobei das Gelande in stiddstliche Richtung
abféllt. Die Hanglage im Bereich der das Berghotel umgebenden Freiflachen eréffnet einen reizvollen
Fernblick in das Harzvorland und tber die Stadt lisenburg.

Das Plangebiet wird von drei Seiten durch die naturnahen Waldflachen des Nationalparks ,Harz* (hier FFH-
Gebiet Nr. 46) eingerahmt. Der Kernbereich mit den Hotelgebauden wird intensiv genutzt und gepflegt.
Hier ist die anthropogene Pragung sehr intensiv und die Funktion der Flachen fir das Schutzgut Tiere und
Pflanzen ist bereits stark eingeschrankt.

Die Flachen des Hotelbetriebes werden nach Nordwesten, Norden und Nordosten durch Weideflachen
umrahmt, die mit Rindern und Schafen beweidet werden. In norddstlicher und 6stlicher Richtung 6ffnet sich
die Landschaft zur Ortslage der Stadt llsenburg.

Die anthropogene Prégung wird Uberall im Plangebiet deutlich. Seltene oder besonders schutzwirdige

Arten wurden im gesamten Plangebiet nicht nachgewiesen.

Biotopstrukturen

Die Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes wurden im Rahmen der Erstellung des Umweltberichts
zum Bebauungsplan Nr. 26 im Oktober 2010 und April 2011 erfasst. Eine aktuelle Uberpriifung ergab, dass
sich keine wesentlichen Veranderungen hinsichtlich der vorhandenen Biotopstrukturen, vor allem was die

neu zu Uberplanenden Flachen betrifft, ergeben haben.

Bewertung
Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 erfolgt eine weitere Verdichtung des

Kernbereiches (Erh6hung der Grundflachenzahl auf 0,7) und eine erstmalige Bebauung und Versiegelung
von Freiflachen (Erweiterung Sondergebiet ,Ferienhduser‘, GFZ 0,45) im Norden, wodurch ein irreversibler
Verlust vorhandener Lebensraumfunktionen entsteht. Durch die bereits vorhandene Bebauung und
Versiegelung im Bereich des Sondergebietes sowie die bestehende intensive Nutzung des Hotelbereichs
ist die Lebensraumfunktion der Flachen bereits eingeschrankt.

Das Plangebiet ist als Bestandteil des Ubergangsbereiches zwischen den naturnahen Laubwaldgebieten
des Nationalparks Harz und dem Harzvorland und insbesondere durch das Biotopmosaik von Grinland
und Geholzbestdnden gekennzeichnet. Es ist als Bestandteil des Vorbehaltsgebietes zum Aufbau eines
Okologischen Verbundsystems ,Harz" fuir einen Uberregionalen Biotopverbund von besonderer Bedeutung.
Durch die Erhaltung eines grol3en Teils der Wiesenflachen im Umfeld des geplanten Sondergebietes wird
die Biotopverbundfunktion der Flachen durch die Planung nicht beeintréchtigt. Freizeitnutzungen auf den

vorhandenen Grunflachen werden auf ein Minimum beschrankt (Rodelhang im Winter ohne Infrastruktur),
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sodass die aktuelle Nutzung und die Biotopverbundfunktion der Wiesen- und Weideflachen erhalten
werden. Weiterhin erfolgt die Gestaltung eines Waldmantels im Norden zur Flache des Nationalparks sowie
die Pflanzung von Heckenstrukturen und einer Streuobstwiese als Abgrenzung zwischen
Sondergebietsflache und Wiesenflachen. Die Freiflachen um die geplanten Ferienhduser sollen extensiv
gemaht werden.

Es ist vorgesehen, die Glasfassaden bei der Hotelerweiterung auf 60% und der Ferienhauser auf 50% zu
erhéhen. Aufgrund der Lage des Plangebietes in Waldnéhe und im Ubergangsbereich zur freien Landschaft
mit Wiesen und Weideflachen wird die Gefahr des Vogelschlages deutlich erhoht.

Daher werden zum notwendigen Vogel- und Sonnenschutz auf den Glasfassaden feste aul3enliegende
Lamellen in Form von Schiebe- bzw. Klappelementen montiert. Fensterflachen werden mit flachigen

Mustern markiert, angeordnet und tber eine textliche Festsetzung abgesichert.

Die an das Plangebiet angrenzenden Waldbereiche wie auch der Suenbach, der Teich 6stlich des
Plangebietes und das geplante naturnahe Regenrickhaltebecken sind Lebensraume von Amphibien,
insbesondere von Feuersalamander, Erdkrote und Grasfrosch. Durch den Ausbau der Zufahrtsstralle
.suental® und das im Rahmen der Erweiterung des Hotelkomplexes zu erwartende erhohte
Verkehrsaufkommen ist eine Beeintrachtigung des Amphibienbestandes infolge des erhdhten
Fahrzeugverkehr zu erwarten. Daher soll beim Ausbau der privaten ErschlieBungsstral’e ein
Amphibientunnel eingeplant werden (Festsetzung 3.7). Der Tunnel ist beidseitig am StralRenrand mit
geeigneten Leiteinrichtungen auszustatten, um wandernde Amphibien zum Durchlass zu leiten. Die Lage
des Amphibientunnels und die Gestaltung der Leiteinrichtungen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Im Rahmen der Bebauung und Versiegelung vormals offener Bodenflachen ergibt sich eine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch die Beseitigung von Vegetationsstrukturen
und durch Bebauung und Versiegelung der Flachen.

Eine Beeintrachtigung der Schutzzwecke von angrenzenden Schutzgebieten (NLP Harz, FFH-Gebiet,

Landschaftsschutzgebiet) ist durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten (s. 3.2).

4.3 Schutzgut Boden

Die Boden im Plangebiet sind teilweise, vor allem im Kernbereich um die vorhandenen Gebaude, bereits
durch Umlagerung, Bebauung, Versiegelung und Befestigung verdndert. Auf den Wiesen- und
Weideflachen ist von einer geringen bis mittleren Verdnderung der natirlichen Bodenhorizonte
auszugehen.

Bewertung
Fir das ,Sondergebiet Hotel und Fremdenverkehr® kommt es zu einer leichten Erhdéhung der

Grundflachenzahl (von 0,6 auf 0,7). Die bestehenden Gebaude und die bereits versiegelten Flachen
werden in die Planung einbezogen. In diesem Bereich ist nicht mit erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden zu rechnen.

Infolge der Erweiterung des Sondergebietes fir die Errichtung von Ferienhausern (GFZ 0,45) im ndrdlichen

Bereich kommt es auf einer aktuell als Wiese genutzten Flache zu einer erstmaligen Versiegelung und
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Bebauung.
Die bisherige Funktion des Bodens im Naturhaushalt wird auf den fir eine erstmalige Bebauung und
Versiegelung vorgesehenen Flachen wesentlich verandert, was eine erhebliche Beeintréchtigung des

Schutzgutes Boden nach sich zieht.

4.4 Schutzgut Wasser

Ein kleines Stillgewasser, welches als Regenriickhaltebecken angelegt wurde, befindet sich stiddstlich des
Hotelbereichs. Ein niedriger Wassereinstau ist hier standig gegeben.

Das Grundwasser im Bereich des Plangebietes ist aufgrund des mittleren bis groRen Flurabstandes und
der bestehenden, nach Sudosten geneigten Hanglage gut vor flachenhaftem Schadstoffeintrag geschuitzt

und weist daher eine geringe Verschmutzungsempfindlichkeit auf (LANDKREIS WERNIGERODE 2005).

Bewertung
Durch die Planung findet keine Beeintrachtigung der vorhandenen Oberflachengewasser statt.

Durch eine Bebauung und Versiegelung des Bodens kommt es im Bereich des Plangebietes zu einem
erhdhten Oberflachenabfluss von Regenwasser und einer reduzierten Grundwasserneubildung. Durch die
Konzentration der Bebauung in einem Bereich mit einem hohen Anteil bereits versiegelter Flachen werden
diese negativen Auswirkungen so weit wie moglich reduziert. Vermehrt anfallendes Oberflachenwasser
wird wie bisher Giber den zentralen Graben in das Rickhaltebecken geleitet und dort versickert. Im Rahmen
der vorliegenden Planung wird das Regenrickhaltebecken deutlich erweitert und als naturnahes
Kleingewasser gestaltet. So wird das Niederschlagswasser dem Grundwasser auf direktem Wege wieder
zugefihrt. Das im Bereich der geplanten Ferienhduser anfallende Niederschlagswasser wird vor Ort im
Bereich der Freiflachen versickert.

Die Bebauung fuhrt zwar zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Bodenfunktion, lasst aber fir das
Schutzgut Wasser aufgrund der geringen Flachengrof3e keine wesentlichen negativen Auswirkungen
erwarten. Durch die Art der Nutzung besteht keine wesentliche Gefahr eines Schadstoffeintrages in das
Grundwasser. FUr das Schutzgut Wasser wird daher von keiner erheblichen Beeintrachtigung

ausgegangen.

4.5 Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Randbereich der Stadt llsenburg in einem weitgehend von Wald
gepragten Gebiet, das als Frischluftentstehungsgebiet fungiert. Die Wiesen- und Weideflachen des
Plangebietes besitzen aufgrund des hohen Freiflachenanteils eine gewisse Bedeutung fur die
Kaltluftproduktion. Das Plangebiet (bernimmt somit zusammen mit den angrenzenden Flachen
Teilfunktionen der Frischluftentstehung und der Kaltluftproduktion. Innerhalb des aktuell bebauten
Kernbereichs des Plangebietes erfolgt ein kleinrAumiger Klimaaustausch zwischen warmeren versiegelten
Flachen und Freiflachen bzw. Gehdlzflachen.

Luftaustauschbewegungen sind im Plangebiet und dessen naherer Umgebung vermutlich in Form eines

Kaltluftabflusses zum Talraum nach Osten ausgepragt.

Bewertung
Eine Bebauung und Versiegelung von Flachen fihrt immer zu einer Veranderung des Mikroklimas.
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Aufgrund der Erhéhung des Versiegelungsgrades kommt es vor allem im Kernbereich des Plangebietes
zur Bildung eines Uberwarmungsbereichs mit einer erhdhten Wirksamkeit gegeniiber dem aktuellen
Zustand. Die Intensitat der Uberwarmung wird jedoch, vergleichbar mit landlichen Regionen, gering sein.
Zudem wirken die umgebenden Walder und Freiflachen klimaausgleichend.

Kleinraumige Mikroklimaveranderungen werden durch die Erhaltung der den Kernbereich umgebenden
Geholzbestande und Freiflachen ausgeglichen. Die Neuversiegelung von Flachen wird durch teilweise
Inanspruchnahme bereits versiegelter Flachen minimiert. Zudem werden keine Gewerbebetriebe mit
Schadstoffemissionen angesiedelt. Es findet somit keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes
Klima und Luft statt.

4.6 Schutzgut Landschaftshild

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes und dessen Umfeld wird hauptsachlich durch den
Wechsel zwischen Siedlungsrand, angrenzenden Wiesenflachen und den Waldflachen am steil
aufsteigenden Harzrand gepréagt. Fir das Landschaftsbild spielen neben Wald- und Freiflachenstrukturen
diese topografischen Unterschiede eine wesentliche Rolle.

Im Bereich des Plangebietes treffen die verschiedenen Landschaftshildstrukturen aufeinander und ergeben
ein heterogenes Bild, welches vielfaltige Landschaftserlebnisse erlaubt. Durch die Lage des Plangebietes
und des Hotelbereiches an der Hangflache ergeben sich interessante Ausblicke Uber die Ortslage
llsenburgs und in die Landschaft des Harzvorlandes.

Bei der detaillierten Betrachtung des Landschaftshildes wird eine Differenzierung zwischen den
veranderten und naturfernen Bereichen des Hotels im Kernbereich des geplanten Sondergebietes und den
naturnahen Waldern bzw. den sich nérdlich anschlieenden, dem Erscheinungsbild nach naturnahen
Wiesenflachen deutlich. Die vorhandenen Gebaude beeinflussen das Naturerleben in dem Bereich negativ,
was jedoch durch den dichten Waldbestand im Suental gemildert wird. Aus Blickrichtung Stdost treten die

Hotelgebaude jedoch deutlich in Erscheinung.

Bewertung
Durch die geplante Erweiterung des Sondergebietes mit Ferienhdusern im Norden und die bauliche

Verdichtung des Kernbereiches kommt es zu einer Veranderung des Landschaftsbildes.

Die vorliegende Planung ermdglicht im Kernbereich eine 2- bis maximal 4-geschossige Bauweise. Da die
verschiedenen Gebaude unterschiedliche Hohen aufweisen, wird ein markantes ,Herausragen® eines
Kerngebaudes vermieden, wenngleich die Bebauung aufgrund ihrer Hohe deutlich landschaftspragend ist,
zumal sie sich im mittleren Hangbereich befindet. Die Verdichtung der Bebauung konzentriert sich auf
Flachen, die bereits baulich verandert sind, die Inanspruchnahme neuer Freiflachen und damit die Wirkung
auf das Landschaftsbild werden dadurch minimiert. Die geplanten Ferienhduser im nérdlichen Bereich
weisen deutlich geringere Hohen auf, als die zentralen Hotelgebdude und werden in einer
landschaftsangepassten Farbe gestaltet. Durch ihre Lage im oberen Hangbereich werden sie von den
héheren Hotelgebduden optisch weitgehend abgeschirmt. Der grofite Teil des Plangebietes wird von
Bebauung freigehalten. Die Randbereiche des Sondergebietes, an welche sich die Wiesenflachen
anschlieen, werden mit Gehdlzpflanzungen eingerahmt. Es werden keine landschaftspragenden
Gehdlzstrukturen entfernt.

Die naturraumtypische Eigenart und Vielfalt des Gebietes wird somit durch das Vorhaben hinsichtlich des
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Orts- und Landschaftsbildes wenig erheblich beeintrachtigt.

4.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine Gebaude, die im Denkmalverzeichnis des Landes
Sachsen-Anhalt gefiihrt werden. Zu Vorkommen von Bodendenkmalen auf den Grundstlicken ist nichts
bekannt.

Kultur- und Sachgiiter werden durch die Planung daher nicht berthrt.

4.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Menschen, Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser sowie Klima und Luft sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten. Die
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter konnen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 26, 1. Anderung
getroffenen Festsetzungen teilweise innerhalb des Planungsraumes ausgeglichen werden. Der Ausgleich,
bzw. Ersatz erfolgt im Wesentlichen durch die Entwicklung heimischer, standortgerechter Baum- und
Strauchpflanzungen, die Entwicklung eines Waldrandes, die Anlage einer Streuobstwiese und die

naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens.

4.9 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

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

Die geplante Bebauung und Versiegelung der Flachen fihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
Schutzguter ,Tiere und Pflanzen® und ,Boden®. Durch Bebauung und Versiegelung werden bisher nicht
versiegelte Flachen dauerhaft dem Naturhaushalt entzogen. Zudem stehen diese Flachen auf Dauer nicht
mehr als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zur Verfugung.

Eine Erhaltung von Freiflachen wird durch die Konzentration der Bebauung im Kernbereich des
Plangebietes sowie die Beschrankung der FlachengréRe sowie des Versiegelungsgrades im Bereich der
Ferienhausbebauung erreicht. Das Landschaftsbild verandert sich in geringem Mal3e. Die Nutzungs- und
Storintensitat im Plangebiet wird durch das Vorhaben erhoht.

Im Rahmen von AusgleichsmaRhahmen (Pflanzung einer Strauchhecke, Waldrandgestaltung, Entwicklung
einer Streuobstwiese und eines Waldmantels sowie Erweiterung eines Kleingewassers) innerhalb des
Plangebietes kann jedoch wiederum eine Verbesserung von Lebensraumfunktionen erreicht und der
Eingriff ausgeglichen werden.

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

Positive Effekte auf die behandelten Schutzgiter waren im Falle einer Nichtdurchfiihrung der Planung
insofern zu erwarten, da eine zusétzliche Flachenversiegelung und der Verlust der Freiflachen als
Lebensraum vermieden wirden. Die Wertigkeit der Flachen fir den Arten- und Biotopschutz ist jedoch als
gering einzuschatzen und wirde nicht zu einer wesentlichen Verbesserung des Angebotes an
Habitatstrukturen beitragen.

Tabelle 1: Auswirkungen auf die Schutzglter
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Mensch

Durch das Vorhaben ergibt sich keine erhebliche
Beeintrachtigung fur das Schutzgut Mensch. Die Verdichtung
und Erweiterung des vorhandenen Hotelkomplexes und die
Verbesserung der Nutzungsmaoglichkeiten der Grinflachen
tragen zur Verbesserung der touristischen Infrastruktur bei und
wirken sich positiv auf das Schutzgut aus. Im sudlichen
Bereich kann sich der Storgrad infolge Fahrzeugverkehrs
erhéhen.

Tiere und Pflanzen

Aufgrund der bestehenden Nutzung des Plangebietes werden
keine besonders schutzwirdigen Tier- oder Pflanzenarten
erwartet. Die Lebensraumfunktion der Uberplanten Flachen ist
eingeschréankt. Durch zuséatzliche Bebauung/Versiegelung
entsteht jedoch ein irreversibler Verlust vorhandener
Lebensraumfunktionen und damit eine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes. Es findet keine
Beeintrachtigung der Biotopverbundfunktion angrenzender
Flachen statt.

++

Boden

Die erstmalige Bebauung und Versiegelung von Flachen fiihrt
zu einer wesentlichen und nachhaltigen Veréanderung der
Bodenfunktion und damit zu einer erheblichen
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden. Die bauliche
Erweiterung wird auf Flachen beschrankt, die bereits zu einem
grof3en Teil bebaut oder versiegelt sind und deren Béden
bereits veréndert sind. GréRere Freiflachen bleiben erhalten.

++

Wasser

Die Bebauung und Versiegelung des Bodens fiihrt zu
erhohtem Oberflachenabfluss von Regenwasser und
reduzierter Grundwasserneubildung. Das anfallende
Niederschlagswasser wird vor Ort versickert. Aufgrund der
geringen Flachengréf3e und der geringen Gefahr eines
Schadstoffeintrages sind jedoch keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Klima/Luft

Durch die Versiegelung von Flachen verandert sich das
Mikroklima nur unwesentlich. Es werden keine
Gewerbebetriebe mit Schadstoffemissionen angesiedelt.
Aufgrund der geringen Flachengrél3e der geplanten
Bauflachen und die Erhaltung eines Grol3teils der Freiflachen
sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
und Luft zu erwarten.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild &ndert sich durch die geplante
Verdichtung und Bebauung mit Ferienh&usern in geringem
MaRe. Das Sondergebiet ist bereits durch eine
landschaftsbildpragende Bebauung gekennzeichnet. Der
grof3te Teil des Plangebietes wird von Bebauung freigehalten.
Es werden keine landschaftsbildpragenden Gehdlzstrukturen
entfernt. Das Landschafts-, bzw. Ortsbild wird somit durch das
Vorhaben wenig erheblich beeintréchtigt.

Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachgtter werden durch die Planung derzeit nicht
berihrt.

Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern

Es werden insgesamt keine erheblichen Wechselwirkungen
der Schutzgiter untereinander erwartet.

+++ sehr erheblich  ++ erheblich + wenig erheblich - nicht erheblich
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4.10 Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Bei der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich wird die Bestandssituation der Planungssituation in der
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 anschlieRend
gegenubergestellt. 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.

In der folgenden Tabelle werden zunachst Flachenwerte im Plangebiet mit Stand der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 26 ermittelt. Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes wurde
innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ,Hotel und Fremdenverkehr” eine Bebauung und Versiegelung
von 60% dessen Gesamtflache ermdglicht. Mit Planungsstand der 1. Anderung soll dieser Wert auf 70%
erhoht werden. Die verbleibenden Freiflachen im Kernbereich bestehen Uberwiegend aus Rasen mit
Gehdlzpflanzungen und werden daher als sonstige Parkanlage bewertet.

Die im Rahmen Bebauungsplanes Nr. 26 geplanten, jedoch aktuell noch nicht umgesetzten,
AusgleichsmaRRnahmen wurden ebenfalls aufgefihrt. Die Waldrandgestaltung im Stdwesten wird aktuell
auf deutlich kleinerer Flache erfolgen, die Pflanzung einer Baumhecke in diesem Bereich entféllt. Die
Strauchheckenpflanzungen im Norden zwischen dem im Rahmen der 1. Anderung erweiterten
Sondergebiet und der Wiesenflache wird nach Norden verlagert. Die geplanten Obstbaumpflanzungen im
Osten bleiben bestehen, ebenso die Beseitigung des Riesenbarenklau-Bestandes. Das
Regenrickhaltebecken wird deutlich erweitert und als naturnahes Kleingewésser mit Dauereinstau
gestaltet.

Am Ende der Tabelle werden die im Rahmen der 1. Anderung geplanten AusgleichsmaRnahmen aufgefiihrt

und deren Kompensationsumfang ermittelt.

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

Biotoptyp Planungsstand Bebauungsplan Nr. 26 FlachengrolRe Wertfaktor Biotopwert
in m2
Mesophiles Griunland (private Grinflache S+F) 41907 18 754326
Private Grinflache, extensiv genutzt 3500 15 52500
Waldflachen 13720 27 370440
Private Verkehrsflache 3620 0 0
Sondergebietsflache 60% bebaute Flache 8826 0 0
Sondergebietsflache 40% Freiflache sonstige Parkanlage 5884 10 58840
AusgleichsmalRnahmen
A: Entwicklung eines Waldrandes mittlerer Standorte 578 20 11560
B: Pflanzung einer Baumhecke 362 16 5792
C: Pflanzung einer Strauchhecke/Strauchpflanzungen 635 14 8890
D+E: Anlage einer Streuobstwiese 961 15 14415
F: Beseitigung des Riesenbarenklau-Bestandes und 587 14 8218
Pflanzung von standortheimischen Baumen und
Struchern in Ergédnzung des liickigen Waldbestandes
G: Erweiterung des RRB und Schaffung Kleingewésser 70 20 1400
Gesamtflache:
80650
Summe Biotopwert Planungsstand Bebauungsplan Nr. 26 1284981
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Biotoptyp Planungsstand 1. Anderung FlachengroRe Wertfaktor Biotopwert
in m2
Mesophiles Grunland (private Grinflache S+F) 27554 18 495972
Private Grinflache, extensiv genutzt 2309 15 34635
Waldflachen 16077 27 449820
Private Verkehrsflache 1910 0 0
Sondergebietsflache Hotel 70% bebaute Flache 9100 0 0
Sondergebietsflache Hotel 30% Freiflache sonstige 3900 10
Parkanlage 39000
Sondergebietsflache Ferienhduser 45% bebaute Flache 4802 0 0
Sondergebietsflache Ferienhduser 55% Freifliche mesophiles
Grinland 5868 15 88020
AusgleichsmalRnahmen
A: Entwicklung eines 10 bis 15m breiten Waldmantels 4600 25 115000
B: Pflanzung einer Strauchhecke/Strauchpflanzungen 635 14 8890
C: Anlage einer Streuobstwiese 1629 15 24435
D: Beseitigung des Riesenbéarenklau-Bestandes und 587 14 8218
Pflanzung von standortheimischen Baumen und
Strauchern in Erganzung des liickigen Waldbestandes
E: Erweiterung des RRB und Schaffung Kleingewésser 690 20 13800
Einbau eines Amphibientunnels mit entsprechender 300 20 6000
Leiteinrichtung beim Neubau der privaten Zufahrtsstraf3e
Gesamtflache:
80650
Summe Biotopwert Planungsstand 1. Anderung 1283790
Kompensationsdefizit -1191

Nach obenstehender Gegeniberstellung der Eingriffs-Ausgleichswerte im Plangebiet besteht nach
Durchfiihrung der im Bebauungsplan Nr. 26 festgesetzten MalRhahmen innerhalb des Plangebietes ein
leichtes Ausgleichsdefizit. Nicht beriicksichtigt wurden in der Berechnung jedoch die weitreichenden
MaRnahmen an den Fensterfronten gegen Vogelschlag (Festsetzung 4.1) und dem Einbau des
Amphibientunnels (Festsetzung 3.7), welche als artenschutzrechtliche Mal3nahmen in die Berechnung
einbezogen werden kdnnen. Es verbleibt somit kein Kompensationsdefizit, der Eingriff ist nach Umsetzung
der Ausgleichsmaflinahmen ausgeglichen.

Als Ausgleichsmalinahmen sind Waldrandgestaltungen im westlichen und noérdlichen Bereich des
Plangebietes vorgesehen (Flache ,A"). Hierdurch soll vor allem eine Abschirmung der Nutz- und
Bauflachen von den Waldbereichen des Nationalparks erreicht werden. Die Abgrenzung zwischen dem
Sondergebiet und den sich nordwestlich, nérdlich und 6stlich anschlieBenden Wiesenflachen erfolgt durch
Pflanzung einer Strauchhecke ,B* und einer Streuobstwiese ,,C*.

Im siudostlichen Bereich des Plangebietes wird ein Riesenbarenklau-Bestand beseitigt und die Flache
sowie der umgebende Bereich wird mit Bd&umen und Strduchern bepflanzt, um ein erneutes Aufkommen
des Bérenklaus zu verhindern (Flache ,D). Gleichzeitig wird der hier z.T. lickige Wald durch die
Anpflanzung heimischer, standortgerechter Baume und Straucher erganzt.

Das vorhandene Regenruckhaltebecken soll vertieft und deutlich erweitert werden (Flache ,E®). Hierbei ist
vorgesehen, einen gesicherten Dauereinstau von Wasser zu gewahrleisten, um hier ein
naturschutzfachlich wertvolles Kleingewasser zu schaffen, welches Amphibien als Laichgewasser dient.
Das Gewasser soll naturnah gestaltet werden und flache Uferzonen erhalten. Eine Bepflanzung ist nicht
vorgesehen, da davon auszugehen ist, dass sich die typischen Wasserpflanzen von selbst ansiedeln, wie

dies im bestehenden RRB geschehen ist.
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Fir die Pflanzung der Obstbdume sind hochstdmmige Obstgehdlze regionaltypischer Sorten zu
verwenden.

Fur die Waldrandgestaltung, die Erganzung des lickigen Waldbestandes und die Pflanzungen von Baum-
und Strauchhecken sind die folgenden Artenlisten maf3geblich.

Es sind Geholze jeder dort angegebenden Arten zu etwa gleichen Anteilen zu pflanzen. Je 2 m2 Flache ist
mindestens ein Strauch bzw. Baum zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Auf die

Verwendung autochthonen Pflanzenmaterials ist zu achten.

Artenliste I: Waldrand, Ergénzung Waldbestand und Waldmantel Flachen ,,A“und ,,D*
Hain-Buche (Carpinus betulus)

Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Faulbaum (Frangula alnus)

WeiRdorn (Crataegus monogyna)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Schlehe (Prunus spinosa)

Haselnul3 (Corylus avellana)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Artenliste II: Strauchpflanzung ,,.B*

Ein-/ Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna / laevigata)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Schlehe (Prunus spinosa)

Haselnul3 (Corylus avellana)

Fur die Pflanzung der Streuobstwiese ist folgende Artenliste aus regionaltypischen Sorten maR3geblich. Die
Baume sind als Hochstamm im Abstand von ca. 15m zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu pflegen

und bei Abgang zu ersetzen.

Artenliste Ill: Obstgehodlze, Qualitat Hochstamm 8/10 Flache ,,C“

Apfel

Halberstadter Jungfernapfel
Kaiser Wilhelm
Prinzenapfel
Baumann-Renette

Rote Slernrenette

Schoner aus Nordhausen
Harberts Renette
Adersleber Klarapfel
Gelber Edelapfel

Bohnapfel

Gravensteiner

Klarapfel

Goldparméane

Jakobsapfel

Jakob Lebel

Landsberger Renette

Prinz Albrecht von PreufRen
Gelber Belefleur
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Sauerkirschen:
Schattenmorelle
Heimann

Birnen

Gute Luise

Diels Butterbirne
Williams Christ
Kostliche von Charneau
Nordhauser Winterforelle
Clapps Liebling
Prinzessin Marianne
Muskatellerbirne
Solauer

Pastorenbirne

Pflaumen

Hauspflaume
Wangenheim

The Czar
Nancy-Mirabelle

Emma Leppermann
Grol3e Grine Reneklode
Althahn

5 Malinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von

Umweltauswirkungen
Im Hinblick auf die Vermeidung und Minimierung erheblicher negativer Umweltauswirkungen wurden fir
den Bebauungsplan Nr. 26, 1. Anderung Flachen gewébhlt, die bereits eine Bebauung und Beeintrachtigung
durch Nutzung aufweisen und nicht innerhalb des Landschaftsschutzgebietes liegen. Die Erschliel3ung der
Flache ist ebenfalls gegeben. Eine Ausweisung von zusatzlichen Bauflachen und ErschlieRungswegen
wird damit vermieden.
Die Grundflachenzahl fir das Sondergebiet wurde mit 0,7 festgelegt, um einerseits eine bauliche
Verdichtung zu erméglichen, aber gleichzeitig den Versiegelungsgrad zu begrenzen. Vorhandene bebaute
und versiegelte Flachen wurden in die Planung integriert, wodurch die Neuversiegelung von Freiflachen
minimiert wird. Im Bereich der geplanten Ferienhduser wurde eine Grundflachenzahl von 0,45 festgelegt,
wodurch der Freiflachenanteil im ndrdlichen Bereich der Sondergebietsflache deutlich hoher ist. Die
zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen sowie Bodenversiegelung wird somit
auf das Minimum begrenzt.
Durch umfangreiche Geholzpflanzungen in den Randbereichen des Sondergebietes (Heckenstrukturen
und Streuobstbestande), die Entwicklung eines Waldmantels im Norden des Plangebietes (Randbereich
zum Nationalpark) sowie eine landschaftsangepasste bauliche und farbliche Gestaltung der geplanten
Bebauung wie auch der Flachenversiegelungen wird die Einbindung in das Landschaftsbild verbessert.
Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche bleiben erhalten und werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.
Die das Sondergebiet umgebenden Wiesenflachen bleiben erhalten und werden durch die Planung auf
Dauer gesichert.
Die oben beschriebenen erheblichen Beeintrdchtigungen der Schutzgiter sind im Rahmen des

Bebauungsplanes auszugleichen. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um den Verlust von Grinland
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und Rasenflachen durch Bebauung und Versiegelung. Der Ausgleich der Beeintrdchtigungen erfolgt vor
allem im Rahmen der geplanten Pflanzungen heimischer, standortgerechter Baume und Straucher in Form
von Hecken bzw. zur Waldrandgestaltung sowie der Anlage einer Streuobstwiese. Zudem wird das
vorhandene Regenriickhaltebecken erweitert und im Sinne eines naturnahen Kleingewéassers gestaltet. Ein
dauerhafter Wassereinstau soll Amphibien und Insekten einen naturnahen Lebensraum bieten.

Um Verluste des Amphibienbestandes aufgrund des Ausbaus und der intensiveren Nutzung der privaten
Zufahrtsstral3e zu vermeiden, ist der Einbau eines Amphibientunnels mit entsprechenden Leiteinrichtungen
vorgesehen. Eine weitere wichtige Artenschutzmafnahme stellt der Schutz von Végeln vor Vogelschlag
durch geeignete bauliche und gestalterische Maf3nahmen an gro3en Glasfassaden dar.

Nach Durchfiihrung der geplanten MalRnahmen innerhalb des Plangebietes ist der Eingriff ausgeglichen.

5.1 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
sichergestellt. Dabei werden die vorhandenen baulichen Strukturen in die Planung einbezogen. Es wird
damit dem Ziel der Stadt llsenburg, einer maRvollen und naturvertréglichen stadtebaulichen Entwicklung
sowie Starkung des Wirtschaftszweiges Tourismus entsprochen. Dafiir bietet die Flache optimale

Voraussetzungen, fir die es derzeit keine Alternativen gibt.

5.2 Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Stadt llsenburg tGberwacht gemal § 4c BauGB ob und wie weit erhebliche unvorhergesehene
Umweltauswirkungen infolge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,An der Amtswiese“ eintreten
durch eine stetige Beobachtung der Ortslage. Gemal} 8§ 4 Abs. 3 unterrichten die Behdrden die Stadt
llsenburg Uber unvorhergesehene negative Auswirkungen, die sich aus der Durchfihrung des

Bebauungsplanes ergeben.
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6 FFH-Vertraglichkeitsvorprifung

6.1 Prifung im Rahmen des Umweltberichtes zum Bebauungsplan Nr. 26

Aufgrund der landschaftlich schénen Lage hat der Wirtschaftszweig Erholung und Tourismus in lisenburg
in den letzten Jahren erheblich an Bedeutung gewonnen. Besondere Herausforderung der Bauleitplanung

ist vor allem in den dem Harz zugewandten

Randbereichen eine Verbesserung der
touristischen Infrastruktur des Ortes unter
besonderer Beachtung des  Schutzes
naturnaher Landschaftsstrukturen als
Grundlage fur den Tourismus.

Die FFH-Vertraglichkeitsvorprifung wurde

aufgrund der bauplanungsrechtlichen
Anderung von Flachen erforderlich, welche
unmittelbar an das FFH-Gebiet Nr. 46
(Rohnberg, Westerberg und Kdéhlerholz bei

lIsenburg) angrenzen. Das FFH-Gebiet ist mit

—

) »,_\"'1:‘ 2 dem Grenzverlauf des Nationalparks am

o x%]& VA ey NOrdlichen, westlichen und stdlichen Rand

FFH-Gebiet Nr. 46 (rot schraffiert) und Geltungsbereich des B-Planes des Plangebietes deckungsgleich. Durch die
(gelb)

Planung sind keine Teile des Schutzgebietes
direkt betroffen. Es ist jedoch zu prifen, inwieweit sich aus der Planung indirekte negative Auswirkungen
auf das Gebiet mit gemeinschaftlicher Bedeutung ergeben kdnnen.

Nach § 34 BNatschG sind Projekte vor ihrer Zulassung und Durchfuhrung auf ihre Vertraglichkeit mit den
jeweiligen Erhaltungszielen und Schutzzwecken der mdglicherweise von den Auswirkungen tangierten
Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und der EU-Vogelschutzgebiete zu prifen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26 wurde eine FFH-Vertraglichkeitsvorprifung
durchgefiihrt. Die Grundlagen dieser Prufung haben nach wie vor Giltigkeit und werden im Folgenden nicht
noch einmal erlautert. Es wird lediglich gepriift, ob die sich aus der 1. Anderung ergebenden baulichen
Erweiterungen zusatzliche negative Auswirkungen auf das FFH-Gebiet haben.

6.2 Ergebnis der Prifung

Von der Planung werden keine Flachen des FFH-Gebietes unmittelbar in Anspruch genommen. Es werden
lediglich Flachen Uberplant, die direkt an das FFH-Gebiet angrenzen.

Das geplante Sondergebiet liegt im Zentrum des Plangebietes und grenzt an keiner Stelle unmittelbar an
das FFH-Gebiet an. Vorbelastungen dieses Kernbereichs sind durch die aktuelle Nutzung als Hotelbetrieb
bereits gegeben, weshalb sich hieraus keine wesentlichen Anderungen ergeben.

Die das Sondergebiet im Norden und Nordwesten umgebenden Wiesen- und Weideflachen bleiben
weitgehend erhalten und bilden einen Puffer zwischen dem intensiv touristisch genutzten Bereich des
Sondergebietes und den Waldflachen des FFH-Gebietes. Auch die Funktion der Flachen innerhalb des

landesweiten Biotopverbundsystems bleibt erhalten und wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.
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Eine zusatzliche Abschirmung des Sondergebietes nach Norden erfolgt hier durch die Entwicklung einer
Strauchhecke im nordwestlichen und nérdlichen Randbereich. Auch die im Plangebiet befindlichen
Waldflachen bleiben in ihrer jetzigen Form erhalten und werden im sidlichen Bereich nahe der Zufahrt
noch durch die Entwicklung eines naturnahen Waldrandes erganzt. Diese Waldflachen nehmen ebenfalls

eine wichtige Pufferfunktion wahr.

Durch das geplante Vorhaben sind keine Auswirkungen auf die Erhaltungsziele der Lebensraumtypen des
FFH-Gebietes Nr. 46 nach Anhang | nach FFH-RL sowie der sonstigen Lebensraumtypen von landesweiter
Bedeutung zu erwarten. Es kommt zu keiner Flacheninanspruchnahme der ausgewiesenen
Lebensraumtypen.

Zerschneidungswirkungen von Lebensrdumen oder Wanderwegen, die Habitate prioritarer Tierarten von
anderen FFH-Gebieten oder bedeutenden Lebensraumen abtrennen oder beeinflussen, sind aufgrund der

Lage der Teilflachen im Anschluss an die bestehenden Baugebiete nicht zu erwarten.

Es sind keine Auswirkungen auf die Lebensraumtypen oder prioritaren Arten des FFH-Gebietes zu
erwarten.

Durch die das Sondergebiet umgebenden naturnahen Flachen, welche sich an die Grenzen des FFH-
Gebietes anschlieBen, ist ein ausreichender Abstand der touristischen Nutzung zum Schutzgebiet

gegeben. Negative Einflisse werden durch geeignete Pflanzungen zuséatzlich minimiert.

Beeintrachtigungen der funktionalen Beziehungen der Schutzgebiete mit Berlicksichtigung von
Summationswirkungen

Aktuell gibt es im Plangebiet keine anderen Plane und Projekte, die im Zusammenwirken mit dem hier
betrachteten Vorhaben zu Beeintrachtigungen der allgemeinen und/oder speziellen Erhaltungsziele des

Gebietes fiihren kdnnen.

Zusammenfassend ist folgendes festzustellen:

Die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 geplante Erweiterung der
Sondergebietsflache mit Verdichtung des Kernbereiches des Hotelkomplexes und Errichtung von
Ferienhausern auf einer zusatzlichen Flache nérdlich des Kernbereiches fuhrt weder einzeln noch im
Zusammenwirken mit anderen Planen und Projekten zu einer Beeintrachtigung des FFH-Gebietes.

Unter Bericksichtigung der empfindlichsten Erhaltungsziele und der maximal mdglichen Intensitéaten und
Reichweiten der Wirkprozesse der Planung ist eine Beeintrachtigung von in den Natura 2000-Gebieten
vorkommenden wertgebenden Tierarten sowie deren wesentlichen Bestandteile und Erhaltungsziele durch
Auswirkungen der Planung nicht zu erwarten. Damit bleibt auch die Funktion und Bedeutung fur das

européische Schutzgebietssystem Natura 2000 uneingeschrankt erhalten.
Die Vertraglichkeit der Planung im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 mit den

MalRgaben der FFH-Richtlinie ist somit gegeben. Die Fortfihrung einer vertiefenden FFH-

Vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.
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7 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 zum Nationalpark Harz. Durch die Weiterentwicklung eines Sondergebietes mit Hotel- und
Fremdenverkehrseinrichtung wird eine Verbesserung der touristischen Infrastruktur angestrebt. Der
Bebauungsplan Nr. 26, 1. Anderung beinhaltet die Verdichtung des Kernbereichs und die Bebauung einer
zusétzlichen Flache mit Ferienh&dusern.

Es werden erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter , Tiere und Pflanzen® und ,Boden” erwartet, die
im Rahmen der 1. Anderung ausgeglichen werden mussen. Negative Auswirkungen auf die angrenzenden
Schutzgebiete werden durch die Konzentration der Bebauung auf den bereits zu einem gro3en Teil
bebauten und versiegelten Kernbereich des Plangebietes sowie durch die ErschlieRung tber einen bereits
existierenden Zufahrtsweg vermieden.

Insgesamt entspricht die Verbesserung der Erholungsfunktion den Zielen der Stadt llsenburg, indem durch
eine landschaftsangepasste Entwicklung von Flachen im Ubergangsbereich zur Harzer
Mittelgebirgslandschaft Potenziale fir eine touristische Nutzung erschlossen werden.
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