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Bebauungsplan Nr.64 "Burgberg"
Beteiligungsverfahren gem. § 4 Abs.1 BauGB

Aus Sicht der Kreisentwicklung und Wirtschaftsforderung ist die touristische Starkung und Standortsicherung
des Burgbergareals im Allgemeinen zu begriiBen. Durch die touristische Aufwertung werden analog fur den

Bereich der Naherholung positive Effekte erwartet. Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die

vorgesehenen Planungen.

Regionalplanung:

Vorranggebiete sind fur bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgesehen und weisen
damit einer bestimmten Funktion oder Nutzung innerhalb des Gebietes einen Vorrang gegenuber anderen
Funktionen oder Nutzungen zu, die die Vorrangnutzung beeintrachtigen kénnen. Bei der Vorranggebietsfest-
legung handelt es sich um ein Ziel der Raumordnung nach § 3 ROG, das in den nachfolgenden Abwa-
gungsentscheidungen nicht iberwindbar ist. In diesem Zusammenhang bitte ich um Kontaktaufnahme und
Abstimmung mit der Unteren Landesplanungsbehérde (ZGB), da der Geltungsbereich folgende regionalpla-
nerische Festlegungen berihrt:

« Vorranggebiet Natur und Landschaft
« Vorranggebiet Kulturelles Sachgut
e Vorbehaltsgebiet Besondere Schutzfunktion des Waldes

Dabei ist jedoch die Festlegung eines Vorbehaltsgebietes der Abwagung in der Bauleitplanung zuganglich.

Zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung duere ich mich aus Sicht meiner unteren Natur-
schutzbehérde wie folgt:

Natura-2000-Gebiete:
Etwa 300 m stdlich bzw. 700 m 6stlich des Plangebietes erstreckt sich der Nationalpark ,Harz", der zugleich
als FFH-Gebiet 147 und als EU-Vogelschutzgebiet 53 naturschutzrechtlich streng geschitzt ist.

Nach § 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG ist vor der Zulassung oder Durchfiihrung eines Planes oder Projektes
dessen Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder
eines Europaischen Vogelschutzgebietes zu tberprifen (FFH-Vertraglichkeitsprufung). Eine Uberprifung ist
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erforderlich, soweit ein Plan oder ein Projekt einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Planen und Pro-
jekten geeignet ist, ein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung oder ein Europaisches Vogelschutzgebiet
erheblich zu beeintrachtigen. Die MaRstabe fur die Vertraglichkeitsprifung ergeben sich im Falle des Natio-
nalparks ,Harz' aus dem Schutzzweck des Nationalparkgesetzes. Ergibt die Prafung der Vertraglichkeit,
dass der vorliegende Plan zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Gebietes in seinen flr den Schutz-
zweck mafgeblichen Bestandteilen fihren kann, so ist er unzulassig (§ 34 Abs. 2 BNatSchG). Im vorliegen-
den Fall ist in einem ersten Schritt im Rahmen einer Vorprifung auf der Grundlage vorhandener Unterlagen
zu prifen, ob das Vorhaben tberhaupt geschitzte Arten und Lebensraumtypen erheblich beeintrachtigen
kann. Sofern dies nicht ausgeschlossen werden kann, ist in einem zweiten Schritt in einer FFH-
Vertraglichkeitspriifung detailliert zu untersuchen, welche Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Der vorliegende B-Plan trifft keinerlei Aussagen zum benachbarten Natura 2000-Gebiet. Da sich die Planun-
gen nicht nur auf das auBerhalb des Natura 2000-Gebietes gelegene Burgbergplateau beschranken, son-
dern eine ErschlieBung des Gebietes Uber einen im Schutzgebiet verlaufenden Forstweg vorgesehen ist,
kénnen entsprechende Beeintrachtigungen des Natura 2000-Gebietes nicht ausgeschlossen werden. Fur
eine abschlieRende naturschutzfachliche Beurteilung des Vorhabens ist eine FFH-Vorpriifung daher als
zwingend erforderlich anzusehen.

Im Rahmen der FFH-Vorpriifung sind insbesondere folgende Punkte zu klaren:

« (berschlagige Ermittiung der fur das Schutzgebiet relevanten Wirkungen/Wirkfaktoren einschlief3lich
ihrer Intensitat und ihrer maximalen Einflussbereiche
Uberschlagige Ermittlung der moglicherweise betroffenen Schutzzwecke und
iberschlagige Bewertung, ob erhebliche Beeintrachtigungen des Gebietes oder ggf. auch der maR-
geblichen Bestandteile des Gebietes (Risiko der Veranderung des Erhaltungszustandes einer Art
oder eines Lebensraumtyps) offensichtlich auszuschliefen sind.

Um zu einem nachvollziehbaren Priifergebnis zu gelangen, rate ich an, die FFH-Vorpriifung entsprechend
den LANA-Empfehlungen zu ,Anforderungen an die Prifung der Erheblichkeit von Beeintrachtigungen der
Natura 2000-Gebiete gemaf § 34 BNatSchG im Rahmen einer FFH-Vertraglichkeitsprifung (FFH-VP)" (Ar-
beitspapier der LANA, Marz 2004. http://www.la-na.de) abzuarbeiten.

Artenschutz: ;
Im Umweltbericht des B-Plans wird unter Nr. 4.2.1 darauf hingewiesen, dass die Ergebnisse der Brutvogel-
kartierung im Sommer 2010 vorliegen werden. Aus naturschutzfachlicher Sicht kénnen zu dieser Thematik
daher noch keine abschlieenden Aussagen getroffen werden.

Aufgrund der weitgehend naturnahen Auspragung des Plangebietes und der angrenzenden Waldbiotope ist
grundsatzlich davon auszugehen, dass das Gebiet eine Bedeutung als Lebensraum besonders geschutzter
Arten hat. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass durch die Umsetzung der Planungen die Ver-
botstatbestande des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz erfillt werden. Sofern auf Grundlage der Brutvo-
gelerfassung davon auszugehen ist, dass europaische Vogelarten von dem Vorhaben betroffen sind und im
Sinne von § 44 Abs. 1 gestort werden, die 6kologische Funktionsfahigkeit der betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang aber weiterhin erfilllt wird, liegt ein Versto gegen das be-
sondere Artenschutzrecht nicht vor (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Der Artenschutz wiirde dem Vorhaben in die-
sem Fall nicht entgegenstehen.

Soweit erforderlich, kénnen vorgezogene AusgleichsmaRnahmen im Rahmen der Abwagung nach § 1a Abs.
3 BauGB (Eingriffsregelung) zum Erhalt der 6kologischen Funktionsfahigkeit der betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten festgesetzt werden (§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG).

Kann die ¢kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten trotz entsprechender Mafinahmen nicht
aufrecht erhalten werden, greifen die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG. Eine
Zulassung der Planung ware in diesem Falle nur im Rahmen einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
denkbar, die Voraussetzungen dafur waren im Einzelfall zu prifen.

Landschaftsbild/Ortliche Bauvorschrift:

Das geplante Vorhaben ist aufgrund seiner Groe grundsatzlich geeignet, das Landschaftsbild erheblich zu
beeintrachtigen. Um die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes insbesondere im unmittelbaren Umfeld
des Plangebietes gering zu halten, rate ich an, die Ortliche Bauvorschrift des B-Plans durch Angabe der
entsprechenden RAL-T6ne fur die farbliche Gestaltung der AuRenfassaden zu konkretisieren und durch
Vorgaben fur Werbetafeln (Beschrankungen hinsichtlich der GréRe und Ausgestaltung) zu erganzen.
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Fur eine moglichst naturnahe Einbindung des Gebaudebestandes in das Umfeld rege ich an, bei samtlichen
in diesem Bereich geplanten PflanzmaRnahmen auf den Einsatz standortfremder Ziergehdlze zu verzichten.

Rechtliche Sicherung von KompensationsmaBnahmen

In der Begriindung zum B-Plan werden unter Nr. 5 (Seite 4) Aussagen zu den geplanten Ausgleichsmal-
nahmen getroffen. Im Umweltbericht werden die geplanten Kompensationsmanahmen unter Nr. 6.2 (Seite
17 ff.) dargestellt. Ich weise darauf hin, dass die genannten KompensationsmaRnahmen, die teilweise im
Plangebiet und teilweise auf externen Flachen realisiert werden sollen, einer rechtlichen Sicherung bedurfen.
Hierfur ist es erforderlich, die KompensationsmaBnahmen im Bebauungsplan textlich und zeichnerisch fest-
zusetzen. Ich bitte daher darum, den B-Plan entsprechend zu erganzen. Daruber hinaus bitte ich, auch die
zu erhaltenden Baume in die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des B-Plans zu Gbernehmen

( siehe Nr. 6 und 7 zum Planungsrecht).

Dartiber hinaus auRere ich mich zu den von mir zu vertretenden offentlichen Belangen wie foigt:

Planungsrecht:

1. Zur Verminderung von Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist neben der Festsetzung der Geschoss-
flachenzahl auch die zuldssige Maximalhdhe des Gebaudes (First- und/oder Traufhohe) festzusetzen.
Laut Ziffer 2 im Umweltbericht ist eine Maximalhthe von 15 m vorgesehen, die Festsetzung in der Plan-
zeichnung fehlt jedoch.

2. Fur die Gebaudehohe ist ein pruffahiger Bezugspunkt mit Lage- und Héhenangaben festzulegen.

3. Die Textliche Festsetzung Nr. 1 ist bezuglich des Begriffes ,Sonstiger Einrichtungen, die dem Fremden-
verkehr und der Naherholung dienen* zu allgemein. Eine Zulassigkeitspriifung ist aufgrund dieser Fest-
setzung nicht maoglich.

4. OBV - Holzfassaden: Die Vorschrift, gestrichene Holzfassaden in cremeweilem Farbton auszufithren,
sollte ersatzlos gestrichen werden. M. E. sind hier auch andere Farben wie grn, braun, oder gelb denk-
bar. Zumindest sollte der Farbkatalog erweitert werden.

In der OBV sollte aber etwas (iber Werbeanlagen hinsichtlich der Grolke, Lage am Gebaude und die
Farbgebung erfolgen.

5. Sowohl in der Planzeichnung als auch in den textlichen Festsetzungen fehlen die im Umweltbericht be-
schriebenen naturschutzfachlichen Festsetzungen, die notwendig sind, um den Eingriff in Natur und
Landschaft auszugleichen.

6. Auch die im Umweltbericht benannten externen AusgleichsmaRnahmen sind im Plan zeichnerisch zu
dokumentieren oder dauerhaft rechtlich zu sichern (siehe auch § 1a Abs. 3 BauGB). Hierzu sind in der
Begriindung entsprechende Aussagen zu treffen.

7. Die Begriindung ist um Aussagen zum ruhenden Verkehr zu erganzen. Die Lage der notwendigen Stell-
platze ist im Bebauungsplan abzuhandeln und kann nicht auf ein nachfolgendes Genehmigungsverfah-
ren verlagert werden.

8. Vorsorglich weise ich darauf hin, dass die mir vorliegenden Vorentwiirfe des Architekturblros ein
4-geschossiges Gebaude darstellen und somit eine Verwirklichung auf der Grundlage des Bebauungs-
planes nicht méglich ware.

Denkmalrecht:

1. Bei Erdarbeiten ist mit dem Auftreten historischer Funde oder Befunde zu rechnen. Vor Bodeneingriffen
in Bereichen, die bisher nicht bebaut waren oder die noch nicht archéologisch untersucht worden sind,
ist daher eine vom Verursacher getragene, der Bedeutung der Harzburg als eine der herausragenden
Reichsburgen angemessene arch&ologische Sicherung der Bodenurkunden unerlasslich.

2. Die 6rtliche Bauvorschrift schrankt die Fassadengestaltung auf der einen Seite sehr ein (z.B. Holzfassa-
den nur in einem gebrochenen weil zulassig, Mauerwerk- und Putzfassaden nur in rot oder weil-beige
zulassig). Auf der anderen Seite ist die Angabe der Farbtone unkonkret. Eine Angabe von RAL-T6nen
ware hilfreich.
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3. Auf Sonnenkollektoren sollte in dieser historisch bedeutsamen und exponierten Lage auch aufgrund der
groRen Fernwirkung verzichtet werden.

4. Ich empfehle die Erklarung des Planzeichens ,D* als Gesamtanlage als Denkmal (Ensemble) ohne Um-
grenzung aufzunehmen. Dariiber hinaus handelt es sich nicht um eine Festsetzung, sondern eine nach-
richtliche Ubernahme gem. § 9 Abs.6 BauGB. Ich bitte daher das Planzeichen aus der Planzeichenerkla-
rung herauszunehmen und unter nachrichtliche Ubernahmen aufzunehmen.

Gewidsserschutz:

Unter der Voraussetzung, dass der Anschluss des Plangebietes und der Einrichtungen ordnungsgeman an
das stadtische Schmutzwassernetz erfolgt, bestehen keine Bedenken.

Abfallwirtschaft:

Die Kreiswirtschaftsbetriebe weisen vorsorglich darauf hin, dass die Entsorgung der Abfalle nur méglich ist,
wenn die geplante Gastronomie Uber eine fur Mallsammelfahrzeuge (26 Tonnen zuléssiges Gesamtgewicht)
zugelassene offentliche Strale erfolgen kann oder die Abfalle an der Talstation der Seilbahn bereitgestelit
werden.

Verkehrliche ErschlieBung:

Die Aussagen in der Begriindung zur verkehrlichen Anbindung des Plangeltungsbereichs sind zu ungenau
und stehen teilweise im Widerspruch zu den Aussagen im Umweltbericht. Der Umweltbericht enthalt bereits
detaillierte Aussagen zur ausschlieBlichen ErschlieBung des Plangebietes uber einen am Nordhang des
GroRen Burgbergs verlaufenden Forstweg und verweist in diesem Zusammenhang auf einen Gestattungs-
vertrag zur Nutzung des Weges, der jedoch noch nicht vorliegt. Die Begrindung sollte um detaillierte Anga-
ben zur ErschlieBung erganzt werden. Insbesondere unter Ziffer 6 der Begrindung sind die Aussagen zur
Anbindung an die B4 zu tberarbeiten.

Im Hinblick auf die ErschlieBung sind bereits im Bauleitplanverfahren Lésungswege fur die erforderlichen
Stellplatze zu suchen und in der Begriindung darzulegen.

Vorbeugender Brandschutz:

Fur den B-Plan-Bereich ist entsprechend der geplanten Nutzung als Grundschutz ein Léschwasserbedarf
von 96 m¥h gemaR den Technischen Regeln ,Arbeitsblatt W 405" des DVGW fir eine Loéschzeit von

2 Stunden zur Verfugung zu stellen.

Die Zufahrten , Aufstell- und Bewegungsflachen fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge mussen entspre-
chend der §§ 2 u.3 der DVNBauO sowie der DIN 14090 ( Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstucken )
ausgeflhrt werden.

Im Auftrag

| WA

Thomas Walter





