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1 Erfordernis der Planaufstellung: Allgemeine Ziele und
Zwecke

Es besteht die Absicht in der Welterbestadt Quedlinburg in direkter Nahe zum Bahnhof ein Hotel mit
bis zu 100 Zimmern zu errichten. Damit soll dem Bedarf an Ubernachtungsméglichkeiten fiir Touris-
ten und sonstigen Besuchern nachgekommen werden. Aufgrund der zentralen Lage am Rande der
Innenstadt und zwischen Bahnhof und Gewerbegebiet eignet sich der Standort gut fiir diese Nut-
zung.

Die Verwirklichung des Vorhabens macht die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, da eine
Genehmigung nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile) fur die Nutzung einer Hotelanlage der geplanten GréRenordnung gemanR dem Landkreis
Harz nicht mdglich ist.

Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete stéadtebauliche Entwicklung der Stadt Quedlinburg ge-
sichert werden. Gemal: § 1 (6) BauGB werden mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes insbesondere folgende allgemeine Ziele bertcksichtigt:

o Die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung,

o Die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen,
o die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,

o die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

o die Belange von Sport, Freizeit und Erholung,
o die Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes sowie

o die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VbB)

Das Verfahren soll ausschlieRlich dazu dienen, ein Hotel zu errichten. Die sowohl inhaltlich als auch
raumlich hierauf begrenzten Planungsziele lassen sich mit dem Planungsinstrument des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans (VbB) am geeignetsten umsetzen.

Mit der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann die Stadt gem. § 12 BauGB die
Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentréger auf der Grundlage eines mit der
Stadt abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmanahmen (Vor-
haben- und Erschlieungsplan) bereit und in der Lage ist.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan ist Bestandteil des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird durch den Durchfiihrungsvertrag als 3. Bestandteil ver-
vollstandigt. Der Vorhabentrager hat sich mittels eines Durchfiihrungsvertrages vor Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplanes zur Durchfiihrung der Vorhaben- und ErschlieBungsmanahmen zu ver-
pflichten.
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3 Verfahren gem. § 13a BauGB

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung bereits be-
stehender Bauflachen im Siedlungsbereich der Stadt Quedlinburg. Die zulé&ssige Grundflache im Sinne
des 8 19 Abs. 2 BauNVO, d. h. der errechnete Anteil des Grundstticks, der von baulichen Anlagen uber-
deckt werden darf, liegt mit ca. 2.145 m2 (s. Kap. 6 ,,Stadtebauliche Daten*) weit unter 20.000 m?,

Mit der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden keine Vorhaben ermag-
licht, fir die gemé&R Anlage 1 des UVPG eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich wéare. Auch
sind von dem Vorhaben keine Natura 2000-Gebiete betroffen.

Damit sind die Voraussetzungen geschaffen, den vorhabenbezogen Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenentwicklung) aufzustellen.

Eine Umweltpriifung sowie die Erstellung eines Umweltberichtes sind in diesem Zusammenhang
nicht erforderlich, denn im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.

Gemal diesem Verfahren kann von einer Umweltpriifung (8 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbe-
richt (§ 2a BauGB), von der Angabe, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfligbar
sind (8 3 Abs. 2 Satz 2) und von der zusammenfassenden Erklérung (§ 10 Abs. 4) abgesehen werden.
Zudem ist § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden.

Weiter besagt der § 13a in Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass in Féllen, in denen die festgesetzte Grundflache
(Definition s.0.) unter 20.000 m? liegt, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig sind. Der Artenschutz ist dennoch zu beachten.

4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich beinhaltet eine vermessene Teilflache des Flurstiicks 243 der Flur 24 der Gemar-
kung Quedlinburg und nimmt eine Flache von ca. 0,27 ha ein. Die Abgrenzung des Plangebietes ist
aus dem Luftbild (s. folg. Seite) und der Planzeichnung im MaRstab 1 : 1.000 ersichtlich.

Das Plangebiet stellt sich als innerdrtliche, unbebaute Brachflache dar, die Giberwiegend als artenrei-
che trockene Ruderalflur ausgepréagt ist. Am stidwestlichen Rand befindet sich eine etwa 1,0 m hohe
und 3,0 m breite wallartige Aufschittung mit einer liickigen Sukzession von niedrigen Einzelbiischen.

Der Bahnhof Quedlinburg befindet sich westlich des Plangebietes, an den sich nordwestlich der Fluss
»,Bode* anschlieRt. Nordwestlich des Geltungsbereiches verlaufen Bahnschienen. Stiddstlich verlauft

die StraRe ,,An der Walze* mit angrenzender Bebauung. Zwischen der Stral3e ,,An der Walze* und den
Bahnschienen befinden sich ,,Park & Ride“-Parkplatze, so dass das Plangebiet hiervon norddstlich und
sidwestlich umfasst wird.

Das Grundstiick ist durch die direkte Lage am Bahnhof gut an den OPNV angebunden.

Als Naherholungsbereiche dienen der ,Friedrich-Ebert-Platz* und ,,Aulnoye-Aymeries-Platz* sowie
der Flusslauf der ,,Bode*. Auch die Innenstadt ist fuBlaufig zu erreichen.
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B !

F

Lage des Plangebietes (Luftbild © Bing Maps, abgerufen am 11.04.22)

Blick ach Nordosten Gber das Plangebiet mit angren-
zenden Bahnschienen und Bahnhof, 16.03.22

Bluhende Ruderalflur im Plangebie, 25.05.22

infraplan GmbH 3(2)4(2)-Begr_VbB65-Hotel an d. Walze_14.09.22.docx 6



Stadt Quedlinburg — Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 65 ,,Hotel an der Walze* Begriindung

Blick auf den suiddstlich des Plangebietes liegenden Blick auf den angrenzenden Park & Ride-Parkplatz und
Bahnhof, 25.05.22 die umliegende Bebauung.

5 Planungsvorgaben

5.1 Uberortliche Planungen: Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) und der Regionale Entwicklungsplan (REP) enthalten Grundsatze
sowie konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die auf der Grundlage des damaligen
Landesplanungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) erstellt wurden. Diese sind von den Be-
horden und Planungstrégern bei allen raumbedeutsamen Malnahmen zu beachten und missen mit
der jeweiligen Zweckbestimmung vereinbar sein. Im Regionalen Entwicklungsplan, der aus dem LEP
zu entwickeln ist, wird die angestrebte raumliche und strukturelle Entwicklung der regionalen Pla-
nungsraume dargestellt. Die Bauleitplane (Flachennutzungsplédne und Bebauungsplane) haben sich
diesen Zielen gemaR § 1 (4) BauGB anzupassen.

5.1.1 Landesentwicklungsplan

Der Harz mit dem Landkreis Harz stellt eine Planungsregion gem. 8 17 Abs.2 LPIG dar. Die Planungs-
regionen weisen soziodkonomische und raumliche Verflechtungen auf und wurden weitgehend unter
Wahrung der Zuordnung ganzer Landkreise gebildet. Ziel der Regionalplanung muss es sein, fur die
jeweilige Region eine strategische Planung zu entwickeln. Dazu sind Starken und Schwéchen der Re-
gion zu analysieren sowie Handlungskonzepte und Kooperationen unterschiedlicher Verantwortungs-
und Handlungstrager anzustol3en. Ziel des Landesentwicklungsplanes 2010 des Landes Sachsen-An-
halt (LEP 2010) ist die rdumliche Entwicklung des Landes. Nach den Darstellungen des Landesent-
wicklungsplanes zahlt die Welterbestadt Quedlinburg zum landlichen Raum. Im l&ndlichen Raum sind
die Voraussetzungen fur eine funktions- und bedarfsgerechte Ausstattung der Stadte und Gemein-
den und fiir eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leistungsféhigkeit zu verbessern oder zu schaffen.
Dabei sind u. a. insbesondere solche MalRnahmen zu unterstitzen, die den Schutz und die Entwick-
lung der naturlichen Lebensgrundlagen unter besonderer Berlcksichtigung der Erfordernisse des Bo-
den-, Wasser-, Immissions-, Natur- und Landschaftsschutzes gewéhrleisten sowie das Angebot an au-
Rerlandwirtschaftlichen Arbeits- und Ausbildungsplatzen schaffen und sichern (Pkt. 1.4, Z 15 LEP).

GemaR LEP 2010 soll die Beanspruchung des Freiraums durch Siedlungen, Einrichtungen und Trassen
der Infrastruktur, gewerbliche Anlagen, Anlagen zur Rohstoffgewinnung und andere Nutzungen auf
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das notwendige Mal3 beschrénkt werden. Die Inanspruchnahme und Zerschneidung grof3rdumig un-
zerschnittener Freirdume soll vermieden werden (Pkt. 4.1.1 G 87 LEP).

5.1.2 Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz
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In der Planungsregion Harz ist die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung konsequent auf das zentral-
ortliche System abzustimmen. Es sind leistungsféhige und attraktive Zentren zu schaffen, die mit der
Erflllung ihrer Versorgungsfunktion den landlichen Raum im jeweiligen Verflechtungsbereich aktiv
unterstiitzen. Attraktive Wohn- und Gewerbeflachen sind an stddtebaulich integrierten Standorten
vorzuhalten und zu entwickeln, wobei eine engere raumliche Zuordnung von Wohn- und Arbeitsort
sowie eine weitgehende Vermeidung weiterer Zersiedlungen durch intelligentes Brachflachenma-
nagement bzw. Nutzung innerdrtlicher Reserven angestrebt wird (Pkt. 2 REPHarz).

Fur die Planungsregion Harz sind u. a. folgende allgemeine Grundsétze definiert:

. Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen ist der Vorrang vor der Inanspruchnahme
von Freiflachen zu geben.

. Eine weitere Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.
. Dem Wohnbedarf der Bevélkerung ist Rechnung zu tragen.

. Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Woh-
nungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vor-
rang vor der Neuausweisung von Flachen im AuRenbereich.
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Die Zentralen Orte der landlichen Radume sind als Trager der teilrdumlichen Entwicklung zu untersttit-
zen. Die 6kologischen Funktionen der Iandlichen Raume sind auch in ihrer Bedeutung fur den Ge-
samtraum zu erhalten (Pkt. 3 REPHarz).

Gemal} den Darstellungen des Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Harz (REPHarz)
gehort die gesamte Planungsregion Harz dem landlichen Raum an (Pkt. 4.1.2 REPHarz). Landliche
Raume sind als Lebens- und Wirtschaftsrdume mit eigenstandiger Bedeutung zu entwickeln. Eine
ausgewogene Bevdlkerungsstruktur ist zu férdern.

Der Tourismus soll als Wirtschaftszweig gestarkt und weiter ausgebaut werden. Damit soll insbeson-
dere eine Starkung der mittelstandischen Wirtschaft erreicht werden. Wesentliche Bedeutung wird
dabei der Umsetzung des Prinzips der Barrierefreiheit zukommen. Dabei sind die Schwerpunkte tou-
ristischer Netzwerke in Sachsen-Anhalt besonders zu bericksichtigen. Schwerpunkte fir den Erho-
lungstourismus sind der Harz und das Harzvorland. Einer in besonderem Malie naturbetonten und
naturvertréaglichen Erholung dienen die Naturparke. Der Naturpark Harz ist als Erholungsgebiet in der
Region so zu erschlielfen und einheitlich zu entwickeln, dass er die Bedurfnisse der Bevélkerung nach
landschaftsbezogener Erholung qualitativ befriedigt und die Attraktivitat der Region fir den tiberregi-
onalen Fremdenverkehr und Tourismus steigert (Pkt. 5.17 G1-2 REPHarz).

Die Stadt Quedlinburg ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren sind als Standorte fiir geho-
bene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fir weitere
private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind Verkntpfungspunkte der 6ffentlichen
Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum regionalen und iberregionalen Verkehr si-
chern (Pkt. 4.2, Z 6 REPHarz).

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich eine Schienenverbindung fir den Fernverkehr (Pkt. 4.8.2
REPHarz) sowie mit dem Bahnhof (westlich des Plangebietes) eine regional bedeutsame OPNV-
Schnittstelle (Pkt. 4.8.6 G 7 REPHarz). Die Leistungsfihigkeit der regional bedeutsamen OPNV-
Schnittstellen ist bedarfsgerecht zu entwickeln. Der bauliche Zustand dieser Schnittstellen und der
jeweiligen Umfelder ist vorrangig entsprechend dem jeweiligen Anforderungsprofil zu verbessern
(Pkt. 4.8.6 G 7 REPHarz).

Das Plangebiet liegt vollstandig im Siedlungsbereich.

Teilfortschreibung des REPHarz

Fir den REPHarz 2009 erfolgte 2018 die Teilfortschreibung ,,Sachlicher Teilplan — Zentral6rtliche Glie-
derung”. Der Pkt. 4.2 des REP Harz ist Gegenstand dieser Teilfortschreibung. Dieser sachliche Teilplan
tibernimmt unteranderem die allgemeinen landesplanerischen Vorgaben zur zentraldrtlichen Gliede-
rung und textliche Festsetzungen der Mittelzentren und von ober- bzw. mittelzentralen Teilfunktio-
nen (Z1 bis Z 10). Die Stadt Quedlinburg ist weiterhin als Mittelzentrum eingeordnet.

5.1.3 Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Mit der vorliegenden Planung im Siedlungsbereich von Quedlinburg werden brachliegende Flachen
nachgenutzt und der Innenstadtbereich nachverdichtet. Durch die Nachnutzung und Verdichtung des
Siedlungsbereiches wird das Ziel der Raumordnung unterstiitzt, keine weiteren Freirdume fir die
Siedlungsentwicklung in Anspruch zu nehmen und eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden.
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Durch die Planung wird das Angebot an Einrichtungen weiterentwickelt und die wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit des Mittelzentrums Quedlinburgs verbessert. Das Angebot an Arbeits- und Ausbil-
dungsplatzen wird erh6ht. Damit wird auch die Funktionen des Mittelzentrums unterstatzt.

Durch die Planung eines Hotels im Harzvorland wird der Tourismus als Wirtschaftszweig gestérkt. Zu-
dem wird mit der Ubernachtungsméglichkeit der Tourismus geférdert. Damit wird dem Ziel, die
Schwerpunkte touristischer Nutzung besonders zu berticksichtigen, nachgekommen.

Die Planungen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bertcksichtigen damit die
vorgenannten Ziele der Landes- und Regionalplanung.

5.2 Ortliche Planungen: Flachennutzungs- und Bebauungsplan

5.2.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan und dessen Berichtigung sind in der Anlage dargestellt.

Wirksamer Flachennutzungsplan

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der wirk-

same Flachennutzungsplan der Welterbestadt Quedlinburg stellt den Bereich des Bebauungsplanes
als ,,Bahnanlagen* dar. Zudem befindet sich in dem Bereich eine Flache ,,umgrenzung der Flachen,

deren Bdden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind: Kleinflachige Standorte*.

Die Welterbestadt Quedlinburg stellt derzeit den Flachennutzungsplan neu auf. Darin ist der Bereich
des Bebauungsplanes ,,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Park & Ride Anlage* und ,,Ge-
meinbedarfsflache mit Zweckbestimmung 6ffentliche Verwaltung “ dargestellt. Zudem befindet sich
in dem Bereich die Flache ,,Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrden-

den Stoffen belastet sind: Kleinflachige Standorte*.

Zzt. wird der Flachennutzungsplan neu aufgestellt. Hierin wird die Flache als ,,sonstiges Sonderge-
biet* mit der Zweckbestimmung ,,Hotel” gedndert. Da die Flachennutzungsplan-Neuaufstellung der-
zeit noch nicht rechtswirksam ist, wird der Flachennutzungsplan im Zuge des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 65 ,,Hotel an der Walze* berichtigt.

Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da der vor-
liegende Bebauungsplan gemaR § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, ist kein
Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig. Der Flachennutzungsplan kann gem.
8 13a (2) 2. BauGB vielmehr im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes berichtigt werden.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan dahingehend berich-
tigt, dass er von ,Bahnanlagen” in ,,sonstiges Sondergebiet* mit der Zweckbestimmung ,,Hotel“ geén-
dert wird.

Damit werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen des (berichtigten) Flachen-
nutzungsplanes entsprechen.
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5.2.2 Bebauungsplan

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fiir das Plangebiet und direkt angrenzend nicht. Nordost-
lich befindet sich angrenzend an den Park-and-Ride-Parkplatz der Vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 33 ,,Neue Halle fur Schleudergussverfahren®. Er ist seit 2011 wirksam und setzt im Wesentlichen
ein Gewerbegebiet sowie eine private Verkehrsflache, Flachen fir Stellplatze, Garagenzufahrten und
Lagerflachen fest.

6 Geplantes Vorhaben

Auf dem Gebiet ist die Errichtung eines modernen Hotelkomplexes mit 3 Vollgeschossen vorgesehen.
Insgesamt sollen hierin bis zu 100 Einzel- und Doppelzimmer angeboten werden.

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt von der StraRe ,,An der Walze* aus. Erforderliche Stellpléatze
werden auf dem Grundstiick ebenerdig nordéstlich des Gebaudekomplexes angelegt.

Ansonsten werden die Freiflachen des Grundstiickes begrunt.

7 Stadtebauliche Daten

Geplante Nutzung des Geltungsbereichs Flache [m?]
o Nettobauland: sonstiges Sondergebiet (SO) ,,Hotel*, davon 2.677
0 Uberbaubare Grundstticksflache 2.142
(GRZ 0,8 ohne Uberschreitung = 80 % des Nettobaulands)
O nicht tiberbaubare Grundstticksflache 535
o Flache fur Versorgungsanlagen (Verteilerschrank) 3
Summe: 2.680

8 Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

8.1 Art der baulichen Nutzung

Um dem Bedarf an Ubernachtungsmdglichkeiten fiir Touristen und sonstigen Besuchern in der Welt-
erbestadt Quedlinburg nachkommen zu kénnen, wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,,Hotel* festgesetzt.

Neben Hotels sind auch hotelbezogene Einrichtungen und Anlagen zuldssig, um die Beduirfnisse der
Touristen und Besucher abzudecken und flexible Maglichkeiten fur eine zukinftige Entwicklung des
Gebietes zu ermoglichen.

infraplan GmbH 3(2)4(2)-Begr_VbB65-Hotel an d. Walze_14.09.22.docx 11



Stadt Quedlinburg — Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 65 ,,Hotel an der Walze* Begriindung

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Bezliglich des MaRes der baulichen Nutzung werden gemaR § 16 BauGB Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl (GRZ), zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur Gebdudehthe (GH) getroffen.

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Hotel” wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt
und entspricht damit der gemaR § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenze fiir sonstige Sondergebiete. Das
Gebiet kann dementsprechend zu 80 % mit baulichen Anlagen tiberbaut werden. Der Uberbauungs-
grad mit Hauptgebduden wird damit im Hinblick auf die Lage des Plangebietes zentral in der Stadt
begrenzt. Gleichzeitig ermdglicht er aber dennoch eine flexible und dem Bedarf entsprechende Aus-
nutzung der Grundsttcksflachen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend des Bedarfes und in Anlehnung an die umliegende Be-
bauung auf 3 Vollgeschosse und die Gebdudeh6he auf max. 12 m begrenzt. Bezugspunkt fir die ma-
ximale Gebdudehdhe ist der hdchste Punkt des Gebaudes zum in der Planzeichnung definierten Ho-
henbezugspunkt. Dieser liegt bei einer H6he von 121,5 m tiber Normalh6hennull. Diese Festlegung
begrenzt die Hohenentwicklung zur Umgebungsbebauung. Die Gebaudehdhe darf nur ausnahms-
weise durch notwendige technische Anlagen uberschritten werden, da diese in untergeordneter
Form nicht wesentlich stéren und funktional erforderlich sind.

8.3 Bauweise, Baugrenzen

Fir den Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Dadurch miissen die Abstandsvorschriften der BauO LSA in Richtung der stiddstlich angrenzenden
StraRenverkehrsflache ,,An der Walze* nicht angewendet werden. In diese Richtung kann ein beliebi-
ger Grenzabstand gewéhlt werden oder direkt auf die Grenze gebaut werden. Dies erméglicht einen
Hotelbau in der erforderlichen GréRRe mit einer flexibleren Lage des Baukorpers. Zur Straf3e hin stort
der Baukdrper nicht. Dementsprechend wird die Baugrenze direkt auf die Grundstiicksgrenze zur
Strale gelegt. An den anderen Seiten sind dagegen mindestens 3 m Abstand zur den Grenzen einzu-
halten.

8.4 Flachen fur Versorgungsanlagen

Im Geltungsbereich befindet sich ein Verteilerschrank (Elektrizitat), der der Versorgung dient. Um
diesen zu sichern, wird der entsprechende Bereich als ,,Flache fur Versorgungsanlagen® mit der
Zweckbestimmung ,.Elektrizitat” festgesetzt.

8.5 Schalltechnische Vorgaben

Es wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (ECO 22042, ECO AKUSTIK Ingenieurburo fur Schall-
schutz, Magdeburg 26.08.2022; s. Anlage). Mit dem schalltechnischen Gutachten wurde die an der
Fassade zu erwartende Schallimmissionsvorbelastung durch Gewerbe- und Schienenverkehrslarm
ermittelt.
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Sudostlich des Plangebietes liegt das Betriebsgelédnde der Walzengiesserei & Hartgusswerk Quedlin-
burg GmbH sowie andere gewerblich genutzte Flachen. Nordwestlich vom geplanten Hotel befindet
sich der Bahnhof von Quedlinburg sowie die zu- und abfiihrenden Bahntrassen (Strecke 6405).

Bei der sudlich des geplanten Hotelneubaus vorhandenen StraRe ,,An der Walze* handelt es sich vor-
rangig um eine Anliegerstrae. Es ist daher nicht davon auszugehen, dass an der Fassade des geplan-
ten Hotelneubaus eine malgebliche Schall-Immissionsvorbelastung durch die Emissionen der Stral3e
»An der Walze* hervorgerufen wird. Dies gilt insbesondere im Vergleich zur durch den Gewerbeldrm
zu erwartenden Schall-Immissionsvorbelastung. Es wird daher im vorliegenden Gutachten auf eine
Berechnung der Schall-Immissionsvorbelastung durch StralRenverkehrslarm verzichtet.

Im Untersuchungsgebiet besteht gem. Gutachten eine Gemengelage von Wohn- und Gewerbenut-
zung. Der in derartigen Gemengelagen heranzuziehende Schutzanspruch entspricht dem von Dorf-
und Mischgebieten. Die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadte-
bau* betragen danach fiir Schienenverkehrslarm 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts, fur Gewerbeldrm
60m dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Laut Gutachten unterschreiten die Beurteilungspegel durch Schienenverkehrslarm die Orientierungs-
werte an allen Fassadenpunkten. Aufgrund von Schienenverkehrslarm besteht somit keine Veranlas-
sung zur L&rmminderungsplanung.

Die Beurteilungspegel durch Gewerbeldrm tberschreiten dagegen die Orientierungswerte des Bei-
blattes 1 der DIN 18005 und damit auch die identischen Immissionsrichtwerte nach TA La&rm an meh-
reren Fassadenpunkten. Die Uberschreitungen befinden sich im Nordosten und Siiden des Gebaudes.

Das MaR der Uberschreitung betragt an den am starksten betroffenen Fassadenpunkten fast 13
dB(A). An der Hotelfassade besteht somit ein Laérmbelastungsmall mit Konfliktpotential. Es besteht
Veranlassung zu einer Larmminderungsplanung. Es wird daher festgesetzt, dass von Uberschreitun-
gen betroffene Fassaden mit schiitzenswerter Nutzung (Hotelzimmer, Personalraume, etc.) als Schall-
schutzmalRnahme mit festverglasten Fensterkonstruktionen und einer Raumbelftung auszustatten
sind.

Neben diesen LArmminderungsmalinahmen ist zudem auch der passive Schallschutz im Sinne der DIN
4109 umzusetzen.

9 Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen verlaufen in Strae ,,Klopstockweg* (Trinkwasser,
Strom-, Gas- und Fernmeldenetz sowie Schmutz- und Oberflachenwasser). Der ErschlieRungstréger
kann somit das Plangebiet an das bestehende Leitungsnetz anschlieRen. Die Ubernahme der Erschlie-
Rungskosten wird durch den Vorhabentrager mit der Stadt im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

9.1 Ldschwasserversorgung

Der Grundschutz der Léschwasserversorgung ist fiir das Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW durch die Stadt zu sichern.

infraplan GmbH 3(2)4(2)-Begr_VbB65-Hotel an d. Walze_14.09.22.docx 13



Stadt Quedlinburg — Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 65 ,,Hotel an der Walze* Begriindung

9.2 Oberflachenentwasserung

Das auf den Plangebiet anfallende Oberflachenwasser einschlief3lich des Wassers von Dachflachen
sollte moglichst vor Ort versickert werden, soweit es sich nicht um verunreinigtes Wasser handelt. Im
Zweifelsfall ist die Versickerungsfahigkeit der vorhandenen Bodenverhaltnisse im Einzelfall durch ein
Gutachten nachzuweisen.

Gemal der Altlasten- und Baugrunduntersuchung (s. Anlage) ist im Bereich der Lockergesteine nach
DIN 4124 bis zu einer Tiefe von 1,2 m ein senkrechtes Ausschachten zulassig. Im Bereich der schwach
durchldssigen Schicht 2 (Flusslehm) kann es nach Niederschldgen zu einem Wassereinstau in der Bau-
grube kommen, so dass eine zweckentsprechende Wasserableitung/ Wassererhaltung vorzuhalten
ist.

9.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz AGR auf der
Grundlage der ,,Satzung tber die Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abfallen im Gebiet
der Entsorgungswirtschaft des LK Harz AOR (Abfallentsorgungssatzung)®.

10 Bodenordnende Malihahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht notwendig.

11 Hinweise

11.1 Umweltschadensgesetz und Artenschutz

Um erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt bzw. VerstoRe gegen den Artenschutz zu vermeiden,
sind das Umweltschadensgesetz und das Artenschutzrecht zu beachten. Es wird in diesem Zusam-
menhang insbesondere auf § 19 BNatSchG i.V. m. dem Umweltschadensgesetz (vom 10. Mai 2007,
BGBI. Teil | S. 666) sowie die 88 44 und 45 BNatSchG verwiesen.

11.2 Altlasten/Bodenschutz

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine Altlastenverdachtsflache. Es wurde ein Gutachten
erstellt und der Boden auf maogliche Verunreinigungen und Schadstoffe geprift. Gemal dem Gutach-
ten hat sich der Altlastenverdacht bestatigt, da die die gesamte Flache im Plangebiet Schadstoffbe-
lastungen aufweist. Das im Rahmen des Bauvorhabens ausgehobene Material der Schicht 1 (Auffil-
lungen) gilt damit als Gberwachungspflichtiger Abfall und muss gesondert aufgehaldet, beprobt und
entsorgt werden. Es wird eine baustellenbegleitende Uberwachung durch eine Fachperson empfoh-
len.
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Gemal der Altlasten- und Baugrunduntersuchung (s. Anlage) sind weitere baugrundtechnische An-
forderungen bei nachfolgenden Planungen zu beachten.

12 Auswirkungen des Bebauungsplanes

12.1 Auswirkungen auf die Umgebung

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Bahnschienen und der ErschlieBungsstralRe ,,An der
Walze", an die sich gemischte, tiberwiegend gewerbliche Nutzungen, anschlieBen (im Flachennut-
zungsplan als gewerbliche Bauflache dargestellt).

Das Plangebiet wird tber die Strale ,,An der Walze* erschlossen. Das Vorhaben erzeugt einen ge-
bietstypischen Verkehr, der keine erheblich hthere Verkehrsbelastung verursacht. Der Mehrverkehr
kann durch die StraRe ,,An der Walze* aufgenommen werden.

Durch die Ansiedlung eines Hotels wird dem Bedarf nach Ubernachtungsmdglichkeiten fiir Touristen
und sonstige Besucher nachgekommen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes und den damit verbundenen Vorhaben ergeben sich vo-
raussichtlich keine erheblichen Nachteile fir die in der Umgebung des Plangebietes lebenden Men-
schen.

12.2 Auswirkungen auf wirtschaftliche Belange

Sudlich an das Plangebiet grenzen verschiedene gewerbliche Betriebe an. Durch die Ansiedlung eines
Hotels wird die gewerbliche Nutzung aufgenommen und fortgefuhrt. Die gewerbliche Nutzung wird
durch das Vorhaben daher nicht eingeschrankt. Dagegen haben Mitarbeiter und Gaste der Unternah-
men die Mdglichkeit der Ubernachtung.

Durch die Umsetzung des Vorhabens wird es zu einer Stérkung der regionalen Wirtschaft durch Bau-
auftrage zum Ausbau der ErschlieBung, zur Errichtung der Geb&ude und zur Gestaltung der Freifla-
chen kommen.

Durch die touristischen Gaste wird zudem die regionale Wirtschaft gestarkt.

Durch den Hotelbetrieb werden neue Arbeitsplatze geschaffen.

12.3 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Belange, Artenschutz

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 65 ,,Hotel an der Walze* werden
Umweltbelange in dem Mal beriihrt, dass eine Freiflache mit einem Hotel tiberplant wird.

Unter Berticksichtigung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ 0,8) kénnen zukiinftig bis zu 80 % der
Grundstticksflache versiegelt werden.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren handelt, gel-
ten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass von der Umweltpri-
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fung nach 8 2 (4) BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen wer-
den kann.
Der Artenschutz ist dennoch zu beachten.

Das Plangebiet wurde von der infraplan GmbH am 16.03., 26.04., 25.05., 17.06. und 11.07.2022 be-
gangen und artenschutzrechtlich beurteilt. Die Flache stellt sich als innerortliche Freiflache dar, die
uberwiegend als zweimal im Jahr gemahte, artenreiche trockene Ruderalflur ausgepréagt ist. Am sud-
westlichen Rand besteht eine etwa 1,0 m hohe und 3,0 m breite wallartige Aufschiittung mit einer
lickigen Sukzession von niedrigen Einzelbuschen. Diese wird hauptséchlich aus Weichselkirsche
(Prunus mahaleb) sowie sehr vereinzelt aus Jungwiichsen von Spitz- und Feuerahorn-Ahorn (Acer ne-
gundo und ginnala) und Apfel (Malus spec.), Waldrebe (Clematis vitalba), Brombeere (Rubus agg.)
und Heckenrose (Rosa vulgaris) gebildet.

Diese sehr lichte Geholzzeile auf dem Wall begrenzt das Plangebiet zu einem asphaltierten Parkplatz
im Stdwesten. Im Nordwesten, Nordosten und Stidosten grenzen weitere Verkehrsflachen an die Ru-
deralbrache an, ohne weitere abschirmende Geholze.

Bestimmende Ruderalflur trockener Pragung im Plan- Ruderalstreifen an der Nordwestgrnedes Plangebie-
gebiet mit angrenzendem Bahnhof, Parkplatz und Ge- tes benachbart zum Gleisbett, Blick nach Siidwesten
werbebebauung, Blick nach Nordosten am 16.03.22 am 26.04.22

~

Plangebiet an der Stidostgrenze benachbart zum Ful3- Einzelbiische der Steinweichsel auf einem Erdwall an-

weg und Asphaltstrae, Blick nach Stidwesten am grenzend zum benachbarten Parkplatz im Stidwesten
26.04.22 des Plangebietes, Blick nach Nordwesten am 26.04.22
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el T e v R o Raghas Sch TS,

Vollbliite der leguminosenreichen, trockenen Ruderal- Nordlicher Plangebietsrand mit artenreicher Ruderal-
flur im Plangebiet mit Bahnhofsgebaude im Hinter- flur. Im Hintergrund rangierende Dampflok auf
grund, Blick nach Nordwesten am 25.05.22 Schmalspur, Blick nach Nordosten am 25.05.22

Park andRide H

Y
/
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r Tech ( KG (©2009)

Luftbild des Geltungsbereiches (Luftbild: © Google Maps, 23.06.2022)
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Die Ruderalflur ist artenreich im Besatz an typischen mehrjahrigen Ruderalpflanzen auf schottrig-ba-
sischen Untergriinden. Prégend sind hier Luzerne, Weil3- und Bastardklee, Zottel- und Zaunwicke,
Labkr&uter, Nachtkerze, Beiful3, Wermut, Sauerampfer, Brenn- und Taubnessel, Distelarten, Johan-
niskraut, Frihlingsfingerkraut, Stink-Storchschnabel, Mohnarten, Ackerwinde sowie Grésern wie
Queckenarten, Rotschwingel, Knaulgras, Taube Trespe, Wiesenschwingel und Honiggras.

Entlang der angrenzenden Verkehrsflachen, den niedrigen Laubgehdlzen im Stidwesten und der be-
stimmenden Ruderalbrache wurden keine aktuellen oder potentiellen Nistplatze (Altnester) fir ge-
hélz- oder bodenbriitende Vogel festgestellt.

Grundsétzlich ist jedoch das gesamte Plangebiet als Teilnahrungshabitat europarechtlich geschiitzter
Vogelarten geeignet. Unter Berlcksichtigung der angrenzenden Verkehrsrdume- und Gewerbenut-
zung sind jedoch nur vergleichsweise weitverbreitete Vogelarten insbesondere des Siedlungsraumes
als Nahrungsgéste zu erwarten, die nicht auf der Roten Liste Sachsen-Anhalts verzeichnet sind.

Da besondere Bauformen oder GroRbdume im Plangebiet fehlen, bieten sich grundsétzlich keine
Quartierraume fur Vogel- und Fledermausarten.

Es wurden trotz Auslegung von Fangmatten im Plangebiet und an den Transektgdngen entlang der
nérdlichen Plangrenze zum Gleisbett der Bahn keine Reptilien oder Lurche nachgewiesen.

Die Funde an Losungen, Lochern und Bodenverwundungen weisen auf intensive Raumnutzungen von
Feldwihlmaus, Marder und Waschbéren hin. Rotmilan, Mausebussard und Turmfalke wurden regel-
maRig uber dem Terrain gesichtet. Eine Rotmilanbrut besteht aktuell nérdlich der Bahnhofsanlagen
im Grinring zwischen Bode und Altstadt. Diese nutzen die Mausequelle im Plangebiet.

Die blutenreiche Ruderalflur wird von ubiquitdren und haufigen Insekten (einige Tagfaltern, Stechim-
men und Heupferden) besucht.

Biotope oder Habitate mit langer Entwicklungszeit (> 25 Jahre) bzw. héherwertigere Auspragungen
an sandigen Offenbiotopen sind nicht vorhanden.

Vorkommen streng geschiitzter oder gefdhrdeter Pflanzen- und Tierarten im Sinne der Naturschutz-
gesetzgebung wurden auf dem innerstadtischen Grundstiick, welches von Verkehrsanlagen umgeben
ist, nicht vorgefunden.

Durch die Planung geht ein Nahrungsteilhabitat fur Rotmilane, Mausebussarde und Turmfalken ver-
loren. In der ndheren Umgebung befinden sich jedoch weitere Brach- und Grinflachen auf die sie
ausweichen konnen.

Dementsprechend erfiillt die Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs.
1 BNatSchG. Bei der Umsetzung des Bauprojektes bzw. bei der Rodung von niedrigen Gehélzen sind
daher keine artenschutzrechtlichen Belange (88 39 und 44 BNatSchG) entgegenstehend.

Eine mdgliche Fallung der Junggeholze am Sidwestrand oder Arbeiten zur Bauvorbereitung sind
demnach ohne weitere Kontrolle auch ganzjahrig méglich.

Die Planung ist somit mit dem Artenschutz vereinbar.
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Ausgearbeitet von:
infraplan GmbH

Wernigerode,

Planverfasser/-in

Der Stadtrat der Welterbestadt Quedlinburg hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 65 ,,Ho-
tel an der Walze" in seiner Sitzungam __.__. als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Quedlinburg,

Oberburgermeister
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ANLAGEN

Anlage 1:
Berichtigung Flachennutzungsplan der Stadt Quedlinburg

Anlage 2:
Schalltechnisches Gutachten

(ECO AKUSTIK Ingenieurbdiro fir Schallschutz, Magdeburg, 26.08.2022)

Anlage 3:
Baugrund- und Altlastenuntersuchung

(M&S Umweltprojekt GmbH, Plauen, 31.01.2022)
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