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Teil A: Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Ausgangslage

11 Lage, Raumlicher Geltungsbereich, Planungsanlass

Lage

llsenburg liegt zwischen Wernigerode (Sachsen-Anhalt) im Osten und Bad Harzburg (Niedersachsen) im
Westen an der Bahnstrecke Heudeber / Danstedt — Vienenburg.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt am Nordwestrand von llsenburg und umfasst das Flurstiick 181
und Teilflachen des Flurstiicks 202 der Flur 4 in der Gemarkung llsenburg.

Planungsanlass

Es ist beabsichtigt, um hier das Baurecht fiir eine zusatzliche Bebauung mit ca. 35 Einzel- und Doppelhdusern
zu schaffen. Die Planung erfolgt unter Beachtung der Erhaltung der Siedlungs- und Landschaftsstruktur und

des harmonischen und landschaftsangepassten Uberganges zwischen Siedlung und freier Landschaft.

1.2 Bestand

Das Plangebiet liegt in leichter Hanglage zwischen dem Fuf3 des Wienberges und der Landesstral3e 85 (L 85).
Das Gelande fallt mit einer Neigung von ca. 2,5 % in Richtung Nordost, wobei die héchste Erhebung im Bereich
des Anschlusses an den Waldweg mit ca. 280,0 m G NHN und im Bereich der geplanten FuBweganbindung
mit ca. 266 m U NHN. Der tiefste Punkt mit ca. 257,5 m ( NHN liegt im norddstlichen Eckbereich des
Plangebietes an der L 85.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Gehélz- oder Baumbestande vorhanden.
Lediglich auf3erhalb des Plangebietes sind unmittelbar am Geltungsrand entlang der siidlichen B-Plangrenze

Baum- und Strauchanpflanzungen vorhanden.

1.3 Bisherige Rechtslage

Das Grundstiick wird aktuell intensiv als Ackerflache genutzt. Das ausgewiesene Plangebiet befindet sich
in privater Hand. Es wird bisher von keinem Bebauungsplan erfasst.

Der Flachennutzungsplan (F-Plan) der Einheitsgemeinde der Stadt llsenburg ist per 11.05.2019
rechtswirksam. Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet bzw. Grinflache
dargestellt. Da die geplante Festsetzung mit der Darstellung des F-Planes Ubereinstimmt, ist sie aus dem

Flachennutzungsplan gem. 8 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) entwickelt.
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Auszug aus dem LEP LSA

Das Plangebiet befindet sich nach den Festsetzungen des Landesentwicklungsplanes des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA)

- im l&ndlicher Raum

- im Grundzentrum Pkt. 2.1, Z 23, 26, 28

- im Vorranggebiet Natur und Landschaft ,Hochharz", Pkt. 4.4.1, Z 119 (angrenzend).

Festsetzungen des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die Planungsregion Harz (REPHarz):
o Lckerfol, BNE4 RSP Sip. ARiES s

= Auszug aus dem REPHarz
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- zentralértliche Gliederung, Pkt. 3,2 2,72 3,Z 13 und Z 17
Im Sachlichen Teilplan ,Zentralortliche Gliederung" wird llsenburg gemaR Z 13 als Grundzentrum
ausgewiesen. Gemal Z 2 des Sachlichen Teilplanes sind die zentralen Orte so zu entwickeln, dass sie
ihre Uberdrtlichen Versorgungsaufgaben fur ihren Verflechtungsbereich erfillen kdnnen. Gemal Z 3
sind die zentralen Orte unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe auch als Wohnstandorte zu entwickeln.
Im Z 17 wird ein Bedarfsnachweis (Punkt 1.4) fur entwicklungsfahige Flachen, also auch fur

Wohnbauflachen als Ziel der Raumordnung gefordert.

Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorlander®, Pkt. 4.5.6, Z 1
Nebeneinnahmequelle fur die Stadt llsenburg stellt schon seit langem der Fremdenverkehr dar.
Beeintrachtigungen auf das Vorbehaltsgebiet flir Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorlander*

sind durch das Schaffen von Wohnraum nicht zu erwarten.

Léandlicher Raum mit relativ guinstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen und mit relativ
gunstigen Potenzialen im Tourismus, Pkt. 4.5.1, G 1
Das Plangebiet ist im landlichem Raum mit relativ giinstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen
und mit relativ glnstigen 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 (Schaffung von Wohnraum fir die Arbeitskrafte) getroffen
und die touristische Attraktivitat des Standortes llsenburg gesteigert. Zusatzlich erfolgt eine Starkung
der Wirtschaftskraft sowie der Wertschépfung der Stadt lisenburg.
- weiteren einzelfachlichen Grundsétzen, hier insbesondere Pkt. 5.1. (Natur- und Landschaftsschutz), G 5
und Pkt. 5.2. (Bodenschutz), G 3
Ebenso sind einzelfachliche Grundsatze 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 Landschatft, fir den Bodenschutz
mit seinen Funktionen (Lebensgrundlage, Bestandteil des Naturhaushaltes, Abbau-, Ausgleich- und
Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen, Produktionsfaktor, Archiv der Natur- und Kulturgeschichte)
und fir den Gewasserschutz besonders zu beachten.
Erhebliche Beeintrachtigungen der genannten einzelfachlichen Grundsatze (siehe Umweltbericht) sind
nicht zu erwarten.
- Vorranggebiete fur Natur und Landschaft Nationalpark Harz, Pkt. 4.3.3, Z 2 (angrenzend)
Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten, da im angrenzenden Plangebiet nur temporare naturnahe
Hochwasserschutzmaflinahmen geplant sind.

Der Planinhalt entspricht den Zielen der Raumordnung.

1.4 Bedarfsnachweis

Die Stadt llsenburg hat fur die Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) eine Bedarfsermittlung fur
Wohnbauflachen fur einen 15-Jahres-Zeitraum (2017 - 2031) von der Gesellschaft fur Infrastrukturplanung
mbH, Langenstein erarbeiten lassen. Dabei wurden folgende Ergebnisse erarbeitet:

In den letzten 15 Jahren (2000-2015) wurden ca. 21 ha Wohnbauland vermarktet, was 1,4 ha/Jahr

entspricht.
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Auszug aus der Wohnbauflachenanalyse zum F-Plan, Stand 24.04.2019

Neubaunebist Anz. Grumdst., Ca. moch Anmerkumng
{2000 — 2015) ¥ Bauland (brutto] verfilglar
OT lsenburg
[Geschwister-Schol-Garen™ 3 MFH [1] 2012 erschlossen
0.5 ha Oha | 3MFH mit 18 WE
alle Eigentumswohnungen verkauwfi
Jnter dem Wienberge | + II° 17T EFH iDH
BAl: D4 ha 0.07 ha B& |- 2012 erschlossen,
BA II: 0B ha BA I1: 201415 erschlossen
Jsegarten” 3 MFH 1 MFH 2014115 erschlossen
0.5 ha 0.2 ha 1. Bauabschnitt mit 1 MFH 2014
{2. BA 2018 abgeschlossen)
Summe OT llsenburg i MFH, 17 EFH 2MFH, 1 EFH Meubaugebiste erst seit 2012 (=3 0.},
22ha 037 ha Rest 2016: 0)
OT Driibeck
JAm Kamp® 54 EFH 1] Erschlieliung 1893
1. Bauabschnitt 3Eha
JAm Forstaeg® 5 EFH 1 Aus J007, privat
Erganzungssatzung 0.7 ha 0.14 ha
HAm Kamp®, 131 EFH [i] 2 Bauabschnitt 2014 erschlossen
2. Bauabschnitt 02ha
0 ha
Summe OT Dribeck T2 EFH 1 EFH Meubaugebiste seit 1800 (= 15-16 1)
54 ha 0.14 ha
OT Darlingerade
-Halberstidter Weg Mord [* 112 EFH 1 2000 - 2006 erschlossen
T3 ha 0,07
Meuer Weg™ + Enmeiterung 1. 4 EFH 1 2010:2013, privat!
Anderung 032 ha 008 ha
~Schitzenplatz™ 18 EFH [i] 2113 Uberplanung WE-Hausgebist mit
1.8 ha Entstehen won ca. 3 neuen WA-Grstk.
Halberstadter Weg hond 11 55 EFH 1] 2013-15 erschiossen
42 ha
Summe OT Daringerode 180 EFH 2 EFH Meubaugebiste seit 2000 (= 15 J.)
136 ha
Summe EG lisenburg ZTEEFH + 3 EFH, 1 DH,
& MFH 2 BMFH
ca. 21,2 ha ca. 0.5 ha

Nahezu samtliche angebotene Grundstiicke wurden in kurzer Zeit (< 2 J.) nachgefragt und sind von
wenigen Restflachen abgesehen vergriffen.

Im Grundzentrum llsenburg standen dabei kaum Bauplatze zur Verfigung (in Summe nur ca. 1
EFH/Jahr!). Dagegen wurden in Darlingerode ca. 18,5 EFH/Jahr vermarktet, in Dribeck ca. 5 EFH/Jahr.
Dies entspricht nicht dem raumordnerischen Ziel, die Siedlungsentwicklung auf das Grundzentrum
llsenburg zu konzentrieren. Da hier aber aufgrund von Eigentumsverhaltnissen und eingeschrankter
Entwicklungsmdglichkeiten in Richtung Harz (LSG und andere Schutzgebiete) kaum Bauland zur
Verflgung gestellt werden konnte, wurde zur Deckung des Bedarfes auf die Ortsteile zurtickgegriffen.*

Die Bedarfsermittlung der Einheitsgemeinde lisenburg ermittelt fur die nachsten 15 Jahre bis 2031 einen
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Bruttobaulandbedarf von 21 bis 30 ha, der bereits eine Nachnutzung von Bestandsimmobilien
bertcksichtigt.*

Mit der Schaffung von Baurecht fiir ca. 35 Einzel- und Doppelhauser (ca. 3,08 ha Wohnbauflache) wird
die Stadt llsenburg ihren Bedarf fur ca. 2 Jahre abdecken kdnnen. Unterstitzt wird diese Aussage von
den bereits ca. 22 Reservierungen beim Investor, sowie der ermittelten zwischen 1,4 ha und 2,0 ha pro
Jahr.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 34 ,Wienbreite 11 mochte nun die Einheitsgemeinde llsenburg die
Siedlungsentwicklung auf den Ortsteil llsenburg (Grundzentrum) konzentrieren und somit den
Forderungen des REPHarz entsprechen und ihren notwendigen Bedarf auf der Potentialflache 1 der
Bedarfsermittlung absichern.

Zusatzlich mochte die Stadt llsenburg die Bevolkerungszahl und deren Struktur stabil halten. Damit
werden die vorhandenen Infrastrukturangebote ausgelastet und erhalten werden. So zeigt die Bedarf-
und Entwicklungsplanung der Kindertagesbetreuung des Landkreises Harz fur llsenburg einen
prognostizierten Riuckgang der notwendigen Krippen- und Kindergartenplatze und somit eine
ausreichende Anzahl zur Verfugung stehender Platze.

Nur fiir die Grundschule in Darlingerode wird bis 2021 ein zusatzlicher Bedarf an Hortplatzen ermittelt.

Mit der Bedarfsermittlung von Wohnbauflachen wurden auch Flachen im Innenbereich ermittelt.

Nr. Bauland Anmerkung

Potenzialflache brutto in ha

lls. 3 0,6 Siedlungsflache Papenhecke

lls. 4 1,4 Siedlungsflache KarlstraRe

lls. 5 0,7 Schéaferwiese, Aufstellung B-Plan ab 2017 angedacht

lls. 6 0,7 Siedlungsflache Kastanienallee 32

lls. 7 0,4 Rechtskréftiger B-Plan aus 2006, B-Plan Nr. 18 ,Am Suenbach,
Erschlieungstrager nicht umgesetzt

lls. 8 1,6 B-Plan in Aufstellung, B-Plan Nr. 27 Am Kitzsteinteich

lls. 9 0,7 Nordlicher Teil von B-Plan Nr. 5 ,Tiergarten®, Ecke L 85 / Am Tiergarten

Zum Teil wurden hier bereits Aufstellungsbeschliisse gefasst oder sind in Vorbereitung. Die Entwicklung
dieser Flachen zu Bauland ist aber nicht in einem Zeitraum von 2 bis 3 Jahren abzuschliel3en, so dass
sich die Stadt zundchst auf einen Teil der Entwicklungsfliche noérdlich des Mahrholzberges
(Potentialflache 1) konzentriert und eine Auf3enbereichsflache nutzt, die zurzeit landwirtschaftlicher
Nutzung unterliegt. Der B-Plan Nr. 27 ,Am Kitzsteinteich®, der ebenso WA-Flachen festsetzt, ist
mittlerweile in Kraft gesetzt (08.12.2018). Auf die Flachen kann momentan nicht zurlickgegriffen

werden, weil die Hochwasserschutzmalinahmen noch nicht umgesetzt werden konnten.

Ein Baullckenkataster wird fir die Stadt lisenburg nicht geftuhrt.

Vereinzelte private Bauliicken stehen zur Verfligung. Es kann davon ausgegangen werden, dass sich
diese aufgrund von Bebauung in ihrer Anzahl stetig verringern.

Da es sich hierbei nur um Einzelgrundstiicke handelt, deren Bebaubarkeit zudem von spezifischen
Faktoren (Eigentumsverhdltnissen, Auflagen, Umfeld) abhéngig ist, verzichtet die Stadt llsenburg auf
eine gesonderte Ermittlung.
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2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

2.1 Allgemeine Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wienbreite 1I* werden seitens der Einheitsgemeinde

llsenburg die stadtebaulichen Ziele verfolgt, die Siedlungstatigkeit auf das Grundzentrum (OT llsenburg)

wieder zu konzentrieren und auszurichten.

Folgende Entwicklungsziele entsprechend der Bedarfsermittiung an Wohnbauflachen werden angestrebt:

- die Siedlungsentwicklung soll hauptsachlich im OT llsenburg erfolgen (Grundzentrum)

- die Einwohnerzahlen sollen bei ca. 10.000 EW gehalten werden, um die vorhandene Infrastruktur weiter
auszulasten und damit erhalten zu kdnnen

- dafiir soll ausreichend Wohnraum zur Verfliigung gestellt werden

- die Einpendler sollen dazu von 61 % auf 50 % reduziert werden (langfristiges Ziel).

Dabei sind die bestehende, erhaltenswerte Baustruktur (insbesondere Zentrumbereich), die Vorgaben der

Raumordnung (z. B. Zentrale-Orte-System, Vorrang-/ Vorsorgegebiete) und naturrdumlich schutzwiirdige

Bereiche zu beachten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wienbreite* werden bestehende Infrastrukturen durch

den Anschluss an das bestehende Baugebiet ,Wienbreite* aufgenommen. Der Schutz des Naturraumes

wird beachtet.

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.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht fir das Plangebiet eine Nutzung als Allgemeines Wohngebiet vor.

Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an den benachbarten Wohnbereich Wienbreite wird fiir den Geltungsbereich ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der Ortsrandlage, Néhe zu den Infrastruktureinrichtungen und vorhandenen
Verkehrswegen bietet sich die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes an.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Gem. 8 4 Abs. 2 BauNVO sind neben
Wohngebauden, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke allgemein zulassig. Der Nutzungskatalog fir WA-Gebiete sieht weiterhin eine ausnahmsweise
Zulassung von sonstigen nicht storenden Gewerbebetrieben (8 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO), Anlagen fir
Verwaltungen (8§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO), Gartenbaubetriebe (8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und Tankstellen (8§
4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO vor. Diese werden nicht Bestandteil dieser Satzung
(textliche Festsetzung 1.1).

Das Ortshild im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA soll nicht durch die der Versorgung des Gebiets

dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche,
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kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriecbe des Beherbergungsgewerbes,
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten
beeintrachtigt werden, die dort bisher nicht vorhanden und somit untypisch sind.

Somit werden im Allgemeinen Wohngebiet WA allgemein nur folgende Nutzungsarten zuldssig:

1. Wohngebé&ude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden.

Mal der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 34 ,Wienbreite II“ werden die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung
vom sidlichen anliegenden Bebauungsplan Nr. 16 ,Wienbreite" Glbernommen.

Es wird eine Grundflachenzahl von GRZ 0,35 festgesetzt, die zu einer aufgelockerten Bauweise am
zukinftigen Ortsrand beitragen und UbermaRige Versiegelungen verhindern soll. Flachen fir Zufahrten,
Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durfen gem. § 19
(4) BauNVO die zulassige Grundflachenzahl um 50% uberschreiten, so dass den Bauherren ausreichende
Moglichkeiten fur eine individuelle Gestaltung zur Verfliigung stehen. Eine Festsetzung einer
Geschossflachenzahl wird aufgrund der eingeschossigen Bauweise nicht erforderlich.

Die festgesetzte 1-geschossige Bauweise soll unter Beachtung der benachbarten 1-geschossigen Bebauung
im Baugebiet ,Wienbreite" eine stéadtebauliche Erganzung bilden, die gleichzeitig im Zusammenwirken mit der
vorgesehenen Bepflanzung und Begriinung den harmonischen Ubergang zur freien Landschatft absichert. Mit
den vorgesehenen mittleren GrundstiicksgréRen, einer Grundflachenzahl von 0,35 und dem Uberwiegend zu
erwartenden Bau von Wohngeb&auden lassen sich auch bei eingeschossiger Bauweise die vielfaltigsten
Bauwiinsche der zukiinftigen Bauherren umsetzen.

Baugrenze

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden im gesamten Baugebiet durch die Festlegung von
Baugrenzen gem. § 23 BauNVO begrenzt.

Bauweise

Bei der Wahl der Bauweise gemal3 § 22 BauNVO wird fur die Grundsticke die offene Bauweise mit der
Einschrankung auf Einzel- und Doppelhauser festgesetzt. Die Nichtzuldssigkeit von Hausgruppen ist dadurch
begriindet, dass zum einen Hausgruppen nicht als ortstypisch vorhanden sind, zum anderen Hausgruppen
leicht die zuldssige Baulédnge von 50 m erreichen (bei Einzelhdusern zwar auch mdglich, jedoch im Bereich
vom OT llsenburg nicht zu erwarten), Ortsrander riegelartig begrenzen und damit aufgelockerte, harmonischen
Ubergénge in die freie Landschaft verhindern.

Festlegung Hohe FertigfuBboden Erdgeschoss (OKFF EG)

Aufgrund der Begrenzung der Hohe der Gebaudehdhe und der Lage zum bestehenden Baugebiet
~Wienbreite |“ darf die Hohe der Oberkante des FertigfuRbodens Erdgeschosses (OKFF EG) maximal 0,5m
m Uber dem natirlichen Gelande auf dem Baugrundstiick betragen. Die Bezugshdhe fir die festgesetzten
Hochstmale fur die Hohe OKFF EG ist die Hohenlage der vermessenen und in die Planzeichnung
eingetragenen Gelandeoberflache in der Mitte der von der baulichen Anlage uberbauten Flache.
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Uber die textliche Festsetzung 3.1 sind Nebenanlagen sowie gemaR textliche Festsetzung 3.2 iiberdachte
Stellplatze (Carports) und Garagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauNVO nur innerhalb der

Uberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig.
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Fur eine Beschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen sowie von Carports und Garagen innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird grundsatzlich stadtebaulich ein Erfordernis gesehen. Dies soll
bewirken, dass Uberdachte Stellplatze und Garagen mdéglichst zusammen mit dem Wohngebaude sowie
Nebenanlagen nicht in den festgesetzten Grinflachen errichtet werden.

Stellplatze nach § 12 BauNVO sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb der

Wohnbauflachen zulassig.

2.3 Verkehrsflachen

2.3.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke des Plangebietes erfolgt tiber die ,Planstraflie ,A* mit Anschluss an
die L 85. Zusammen mit dem Stral3enbaulasttrager wurde aufgrund der geplanten Bebauung, die geplanten
neuen OD-Grenzen festgelegt und einvernehmlich abgestimmt. Ein entsprechender Antrag liegt dem
StraRenbaulasttrager vor und ist in Bearbeitung.

Der Anschluss an vorhandene ErschlieBungsstrale ,Wienbreite* (Stra3e ,B*) ist nur fur die Befahrung
durch Rettungsfahrzeuge geplant und erhalt eine entsprechende bauliche Sperre (Poller etc.), die von den
Rettungsfahrzeugen getffnet werden kann.

Im Notfall kann hier zusatzlich das bestehende Baugebiet ,Wienbreite* erreicht werden, wenn in den
bestehenden ErschlieBungsstraRen ,Wienbreite* bzw. ,Mahrholzberg” zu Verkehrseinschrankungen
(Vollsperrungen) kommt.

Die ErschlieBungsstral3en sollen offentliche Verkehrsflachen werden, die nach Errichtung und der
erforderlichen 6ffentlichen Widmung an die Stadt lisenburg kostenfrei Ubergeben wird.

Die Breite der ErschlieBungsstraBen wird mit einer Breite von 6,00 m festgesetzt. Sie werden
verkehrsberuhigt im Mischverkehrsprinzip gestaltet, d.h. es werden keine gesonderten Gehwege angelegt,
um den mdoglichen Begegnungsverkehr Lkw / Lkw bei verminderter Geschwindigkeit sowie die
Erreichbarkeit der Grundstiicke abzusichern.

Die StraRBe ,A" soll aufgrund lberwiegender Wohnbebauung und fehlendem Durchgangsverkehr als
verkehrsberuhigte WohnstraBe mit niveaugleichem Mischflachen erfolgen. Die damit verbundene
Geschwindigkeitsreduzierung auf max. 6 km/h kommt dem Ruhebediirfnis im allgemeinen Wohngebiet
entgegen und eroffnet fir Anwohner und Kinder zusétzlichen Kommunikationsraum bzw. Spielflache.
Erganzt wird das ErschlieBungssystem durch einen Weg ,A", der eine Anbindung an die
FuBwegverbindung in Richtung ,Baugebiet Mahrholzberg” und zum Baugebiet ,Wienbreite" sicherstellt.
Gesonderte Anlagen fir den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind nicht vorgesehen. Das
Plangebiet liegt in Nahe zur Haltestelle ,Mahrholzberg“ (Buslinie 270).

2.3.2 Stellplatze und Zufahrten

Stellplatze und samtliche Zufahrten sind innerhalb des Plangebietes in wasserdurchlassiger Bauweise mit
einem Abflussbeiwert nach DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen fir Gebdude und Grundstiicke®, Teil 100
(Ausgabe Dezember 2016), von hdchstens 0,7 zu befestigen (textliche Festsetzung 4).

Pflasterdecken (auch als Verbundsteine) oder Plattenbelag mit ungebundener Fugenausbildung und
herkdmmlichen Fugen erfiillen den Abflusswert von 0,7.

Damit wird erreicht, dass ein Teil des auf diesen Flachen anfallenden Niederschlagswassers flachenhaft

entwassert.
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2.4 Grunflachen
Der Bebauungsplan erfasst neben den geplanten Bauflachen auch Frei- und Grunflachen.
Insgesamt wird durch die Inanspruchnahme fiir die Bauflachen und die Festsetzung von Grunflachen um das
geplante Baufeld kein wertvoller Naturraum mit Baum- oder Gehdlzbestand zerstort. Allerdings bedeutet die
Versiegelung bislang offenen Bodens mit der vorgesehenen Festsetzung der Bauflachen einen Eingriff in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, der so weit wie méglich ausgeglichen werden muss.
Begrinungen im Rahmen naturschutzrechtlicher Kompensationsmaf3nahmen werden ausschlief3lich mit
gebietsheimischem Saatgut aus dem Ursprungsgebiet ,Mitteldeutsches Tief- und Hugelland* ausgefiihrt
(Hinweis in der Planunterlage).
Als Ausgleichsmaf3nahme sind folgende einzelnen MaBRnahmen sind geplant:
- Baumpflanzung auf Baugrundstiicken (textliche Festsetzung 5.2)
Je angefangene 100 m2 versiegelter Grundstiicksflache sind mindestens 5 Straucher (Qualitat Heister 2
x verpflanzt) bzw. 1 Baum (Qualitdit Hochstamm, Stammumfang 12/14) der Artenliste | auf dem
Baugrundstiick zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen.
Es sind alle Gehoélzarten zu gleichen Anteilen aus der Artenliste zu verwenden.
- Pflanzung einer Baum-Strauch-Hecke auf Baugrundstiicken (textliche Festsetzung 5.3)
Innerhalb der mit "A" gekennzeichneten Flache sind je 4 m2 1 Strauch und je 10 Ifdm ein Baum der
Artenliste | zu pflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen, abgéngige
Pflanzungen sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.
Es sind alle Geholzarten zu gleichen Anteilen aus der Artenliste zu verwenden. Auf eine Mischung ist zu
achten. Die Pflanzreihen sollen versetzt angeordnet werden. Das Nachbarschaftsgesetz beziglich
Grenzabstande fur Anpflanzungen bleibt in Kratft.
Auszug aus dem Nachbarschaftsgesetz:
§ 34 Grenzabstande fur Baume, Straucher und einzelne Rebstécke
(1) Mit Baumen, Strauchern und einzelnen Rebstécken sind je nach ihrer Hohe mindestens folgende

Abstande von den benachbarten Grundstiicken einzuhalten:

a) bis zu 1,50 Meter Héhe 0,50 Meter
b) bis zu 3 Meter Hohe 1 Meter
C) bis zu 5 Meter Hohe 1,25 Meter
d) bis zu 15 Meter Hohe 3 Meter
e) uber 15 Meter Hbhe 6 Meter.

(2) Die in Absatz 1 bestimmten Absténde gelten auch fiir Hecken, falls die Hecke nicht gemaR § 24 Abs.
3 auf der Grenze gepflanzt wird. Sie gelten auch fiir ohne menschliches Zutun gewachsene Pflanzen.

(3) An Grenzen zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ist ein Streifen von 0,5 Meter von
Anpflanzungen freizuhalten. Dies gilt nicht gegentber Grundstiicken, fir die nach Lage, Grol3e oder
sonstiger Beschaffenheit eine den Grenzabstand erfordernde Art der Bodenbearbeitung nicht in
Betracht kommt.

- Bepflanzung einer Larmschutzanlage (textliche Festsetzung 5.4)

Innerhalb der mit "B" gekennzeichneten Flache sind je 4 m2 1 Strauch und je 10 Ifdm ein Baum der

Artenliste 1l zu pflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen, abgéangige

Pflanzungen sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Es sind alle Geholzarten zu gleichen Anteilen aus der Artenliste zu verwenden. Auf eine Mischung ist zu
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achten. Die Pflanzreihen sollen versetzt angeordnet werden.

- temporarer naturnaher Hochwasserschutz (textliche Festsetzung 5.5)
Innerhalb der mit "C" gekennzeichneten Flache ist ein temporarer Hochwasserschutz mit naturnaher
Gestaltung herzustellen. Mindestens 30 % der Flache sind mit Strduchern und Baumen (je 4 m2 1 Strauch
und je 15 Ifdm ein Baum) der Artenliste Il zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen, abgéangige
Pflanzungen sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.
Es sind alle genannten Arten der Artenliste Il zu verwenden. Auf eine Mischung ist zu achten. Die
Pflanzreihen sollen versetzt angeordnet werden.
Mit dieser MaRnahme soll erreicht werden, dass temporar anfallende Wasser vom 6stlichen Hang des
Saatberges / Ableitungen vom ,Kiensbergbach* aus dem ,Tuchfeldstal* weiterhin nicht Uber den
vorhandenen Graben ndérdlich der Kleingartenanlage in der ,Kastanienallee® in den Vorfluter ,Suenbach*
abgefiihrt wird und zu unkontrollierbaren Ereignissen innerhalb des Stadtgebietes filhren. Eine
entsprechende Verrohrung ist zwischen der ,Kastanienallee und der Flache ,C“ zusétzlich erforderlich.
Ausgleichsmal3nahmen auf den Baugrundstiicken (textliche Festsetzung 5.2 und 5.3) werden durch den
jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks durchfiihrt. Die Ubrigen MaRnahmen werden durch den Investor

bzw. die Stadt llsenburg vorgenommen. Es wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

25 Wasserflachen

- entfallt -

2.6 Denkmalschutz

In der Umgebung des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 34 ,\Wienbreite II*, befinden sich keine Geb&ude,
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.

2.7 Ver- und Entsorgungsanlagen

2.7.1 Schmutz- und Regenwasser

Die Stadt llsenburg verfiigt in der Ortslage Uber eine Regen- und Schmutzwasserkanalisation im Trennsystem.
Zwischen der Stadt llsenburg, dem WAHB und dem Investor, den Stadtwerken Wernigerode, erfolgte die
Abstimmung, dass der WAHB die ErschlieBung der Schmutz- und Regenwasserkandle einschl.
Regenriickhaltebecken im Baugebiet vornimmt. Die entsprechende Verwaltungsvereinbarung zwischen den
Vertragspartner ist noch abzuschlie3en.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann an die bestehende Schmutzwasser-Kanalisation in der
Straf3e ,Unter dem Regenbogen* liber eine Hebeanlage angebunden werden.

Die Regenwasserentwasserung hat gemal Entwasserungskonzept vom 27.06.2019 zu erfolgen. Die
Grundsttiicke sind an die 6ffentliche Niederschlagswasserkanalisation anzuschlief3en.

Das anfallende Niederschlagswasser der Ackerflache wurde bisher in den StralRenseitengraben eingeleitet.
Mit Einleitung der offentlichen Regenwasserkanalisation soll nach Abstimmung mit der unteren

Wasserbehdrde und dem Stral3enbaulasttréger der Stral3enseitengraben in ein Gewasser 1. Ordnung bis zum
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~Kienbach* umgewidmet werden. Das Umwidmungsverfahren lauft bereits.

Um keine Verschlechterung der Abflussverhaltnisse zu erzielen, wird weiterhin nur der nattrliche Abfluss von
10 I/sha eingeleitet. Aufgrund dieser Tatsache wird eine Regenriickhaltung (Regenriickhaltebecken)
erforderlich.

Ein auf der Ver- und Entsorgungsflache, Zweckbestimmung Abwasser, geplantes Regenrickhaltebecken soll
als trockenfallendes Becken in naturnaher Ausbildung angelegt werden. Es erfolgt daher — je nach eingeleiteter
Niederschlagsmenge — nur ein zeitweiser Aufstau einer Wasserflaiche mit unterschiedlichen
Wasserspiegelhéhen und Verweilzeiten. Betrieb und Unterhaltung eines Regenrickhaltebeckens mit
standigem Wassereinstau und entsprechender Eingriinung kann seitens des zustéandigen Wasser- und
Abwasserverbandes Holtemme - Bode aus Kostengriinden nicht abgesichert werden. Es wird ein
trockenfallendes Regenriickhaltebecken umgesetzt.

Fir die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers ist durch die Grundstiickseigentiimer der erforderliche
Entwasserungsantrag zu erarbeiten und beim Wasser- und Abwasserverband Holtemme — Bode einzureichen.
2.7.2 Wasserversorgung

Trinkwasserversorgung:

Die Versorgung des zukiinftigen Baugebietes mit Trinkwasser erfolgt Giber das in der Ortslage vorhandene
Leitungsnetz der Stadtwerke Wernigerode. Hier stehen ausreichende Reserven zur Verfligung.
Loschwasserversorgung:

Seitens der Stadt llsenburg wird eine Léschwasserversorgung auf der Basis der Vereinbarung der Stadt
llsenburg (Mitbenutzung der technischen Hydranten) mit den Stadtwerken Wernigerode aus dem
offentlichen Trinkwasserleitungsnetz vorgesehen.

2.7.3 Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat soll durch den zustandigen Versorgungstrager Avacon AG sichergestellt
werden. Der Anschluss erfolgt tiber das vorhandene Erdkabel in der ,Wienbreite".

274 Gasversorgung

In der Stral3e ,Wienbreite” liegt die Gashauptleitung des Versorgungstragers Harz Energie Netz GmbH, so
dass ein Anschluss fur samtliche Bebauungen des Plangebietes an die zentrale Gasversorgung mit der
ErschlieBung uber die Stral3e ,, A" mdglich ist.

2.75 Telefonkabel

Die Versorgung mit Telefon kann durch die Deutschen Telekom sichergestellt werden. Der Anschluss erfolgt
Uber das vorhandene Erdkabel in der Stral3e ,Wienbreite*. Zusatzlich wird geprift, ob in der ,Harzburger
Straf3e" eine neue Telekommunikationslinie verlegt wird.

2.7.6 Abfallbeseitigung

Die offentliche Abfallbeseitigung wird durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz AS6R
sichergestellt. Fur die Planstral3e ,A“ besteht fur die Mullentsorgung keinerlei Einschréankung, da die

Schleppkurven fir ein 3-achsige Milllfahrzeug nachgewiesen wurden.

2.8 Immissionsschutz

Aufgrund des sehr geringen Abstandes des Plangebietes zur Landesstrale 82 ist innerhalb des
Plangebietes mit LA&rmimmissionen zu rechnen.

Um erhebliche Belastigungen durch Larmimmissionen fir Wohnnutzungen und deren Schutzanspruch

entsprechend einem allgemeinen Wohngebiet auszuschlieRen, wurde eine Schalltechnische
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Stellungnahme vom 04.06.2019 durch die 6ko — control GmbH erarbeitet. Folgende Ergebnisse wurden

vom Gutachter ermittelt:

Tabelle 3: Ergebnisse — geplante Wohnbebauung ., Wienbreite I, mit Lirmschutzwall

Immissionsort

Beurteilungspegel L;

Orientierungswerte

Einmiindung L 85/Strale A

in dB(A) DIN 18005 in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht
Wohnhaus (PLAN) 54 45 55 45

Unter der Berticksichtigung eines 3,5 m hohen Larmschutzwalles kénnen an allen Wohngeb&auden des

Plangebiets die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir allgemeine Wohngebiete eingehalten werden. Im

Bereich der Einmiindung ist die Larmschutzanlage, wenn sie nicht Uiberlappend

hergestellt wird, an die ZufahrtsstraBe angrenzend zu errichten.

Grof¥flachig ist das Gebiet dem Larmpegelbereich | zuzuordnen. Der &uRRere, Ostliche Bereich des

Plangebietes wird dem Larmpegelbereich Il zugeordnet.

Tag (Bh-22h)
DIM 4109 (+3dB)
Larmpepzlbereiche

1 -55 dB{n)
11 56-€0 dB(a)
- 110 &l-£5 dB(A)
IV 66-70 dB{A)
¥ T1-75 dB{n)
VI 76-80 dB{R)
B v s B
— -

=
£

Abbildung 5: Lirmpegelbereiche ,Wienbreite II”
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Entsprechende Vorkehrungen bzgl. des passiven Schallschutzes sollten in Anlehnung an die

Empfehlungen in Tabelle 4 getroffen werden.

Eine wohnvertragliche Nutzung auch der zur Landesstraf3e orientierten Raume ist gemaf DIN 4109 durch
ein hinreichendes Schallddmm-MalRR der AuRenfassade zu erreichen. Die Bemessung des passiven
Schallschutzes hat fir Neubauten an der Fassade und im Dachgeschoss nach Abschnitt 5 der DIN 4109
zu erfolgen. Die Umfassungsbauteile (Wande, Fenster, Tiren, Dacher etc.) von Gebauden mit
Aufenthaltsraumen sind entsprechend dem Larmpegelbereichen wie folgt auszufiihren:

Tabelle 4: Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen

Larmpegel- | MaBgeblicher AuBenlarmpegel SchalldammmaR R’w des AuBenbauteils
bereich in dB(A) in dB
Aufenthaltsrdaume? Biiroraume
I bis 55 30 -
Il 56 bis 60 30 30

Das geplante Baugebiet wird direkt an die Landesstrale 85 angeschlossen. Eine Anbindung an das
bestehende Baugebiet ,Wienbreite* wird nur fiir Rettungsfahrzeuge und FuRgéanger gewahrleistet, so dass
zusatzliche Immissionen durch Fahrverkehr in der Gemeindestral3e ,Wienbreite" ausgeschlossen werden
koénnen.

Aufgrund angrenzender landwirtschaftlicher Flachen (nérdlich und westlich des Plangebietes) wird an
einigen Tagen im Jahr eine geringe Larm- oder Geruchsbelastigung beim Diingen, der Aussaat oder Ernte
zu verzeichnen sein, die aber zeitlich und im Umfang begrenzt sein wird und gerade im Ubergang zur freien

Landschaft nicht als unzumutbare Einschrankung einzustufen ist.

2.9 Bodenschutz / Altlasten

Nach dem gegenwaértigen Kenntnisstand sind fiir die Flache des Plangebietes keine altlastverdachtigen
Flachen bzw. Altlasten im Altlastenkataster fiir den Landkreis Harz erfasst.

In Vorbereitung der ErschlieBung des Baugebietes wurden durch den Investor eine Vorerkundung
hinsichtlich der Einhaltung von Prifwerten fir das Nutzungsszenario ,Wohngebiete" aus der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) auf dem Plangebiet durch die Baustoff- und
Bodenprifung Nordharz GmbH durchgefuhrt. Die Analyseergebnisse sowie eine entsprechende
Bewertung nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung ergaben fiur den Nutzungstyp
.Wohngebiete" keine Uberschreitungen der Priifwerte.

Sollten Anhaltspunkte fiir Kontaminationen bzw. organoleptische Auffalligkeiten (Geruch, Aussehen) bei
den durchzufiihrenden Erdarbeiten des Bodens vorliegen, so ist die untere Bodenschutzbehérde (UBB)
des Landkreises Harz. (Adresse: Friedrich-Ebert-Str. 42 in 38820 Halberstadt, Tel.: 03941/5970, 5765 oder
- 5760) unverzuglich zu informieren.

Der Schutz des Mutterbodens ist im Baugesetzbuch (8§ 202 BauGB) verankert und wird im Plangebiet

beriicksichtigt. Bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen wird der Mutterboden in nutzbarem Zustand
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erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschutzt.
Die bei den ErschlieBungsmalRnahmen anfallenden Abfallarten (z. B. Erde und Steine, Stra3enaufbruch,

Betonbruch usw.) sind vorrangig einer Verwertung zuzufiihren.

3. Ordnungsmafinahmen
3.1 Ordnung des Grundes und Bodens
Eine Ordnung des Grund und Boden wird nicht erforderlich, da der Investor / Bautrdger Eigentimer der

Grundstiicke (Bauflachen) wird.

3.2 Ordnung der Bebauung

Ortliche Bauvorschrift zur 4uReren Gestaltung baulicher Anlagen

Die ortliche Bauvorschrift soll das Baugeschehen im Hinblick auf die Bewahrung und aktive Weiterentwicklung
des charakteristischen Ortsbildes und der pragenden Merkmale der Stadt lisenburg im landlichen Harzvorland
positiv beeinflussen. Das Interesse an der Erhaltung und Entwicklung des Ortshildes ist in Einklang zu bringen
mit der Forderung nach Anpassung an zeitgeméafe Bedurfnisse, die allein die Lebendigkeit des Plangebietes
gewahrleisten kann. Im Interesse einer Rechtssicherheit und Gleichbehandlung aller Blrger ist es geboten,
den Rahmen fir die Erneuerung, Verdnderung und Neubauten eindeutig zu bestimmen. MafRnahmen an
baulichen Anlagen, welche die Gestaltung betreffen, werden durch die 6rtliche Bauvorschrift generell unter die
Genehmigungspflicht der Stadt llsenburg gestellt (§8 85 Abs. 2 Satz 2 BauO LSA). Da die aufgestellte
Bauvorschrift nicht jeden mdéglichen Einzelfall erfassen kann und ein Gestaltungsspielraum vorhanden sein
muss, ist eine Befreiungsmaglichkeit unter bestimmten Voraussetzungen gegeben.

Fassaden

Die Gestaltung der Fassaden wird insbesondere durch bestimmte Oberflachenmaterialien sowie deren
Verarbeitung bestimmt. In llsenburg sind dies verputztes Mauerwerk, Sichtmauerwerk aus Naturstein oder
Ziegel, Fachwerkverkleidung mit naturroten Tonziegeln oder Holzverschalung. Auch die Farbe ist wesentlicher
Bestandteil der Oberflache einer Fassade. Glanzende Anstriche an Geb&auden sind in llsenburg untypisch und
fihren zu Stérungen im Ortsbild.

Das Verhéltnis von geschlossenen Wandflachen zu Offnungen und die Horizontal- und Vertikalgliederungen
sind fur das Erscheinungsbild der Fassaden ausschlaggebend. Bei der Errichtung von Neubauten innerhalb
des Geltungsbereiches ist die Mal3stablichkeit der Baukorper eine wesentliche Voraussetzung. Fenster und
Tiren eines Gebaudes pragen nicht nur das Gebaude selbst, sondern wirken wesentlich auch auf das Ortsbild
ein. Grol3flachige Fensterfassaden werden daher ausgeschlossen.

Dach

AuRerordentlich wichtig, nicht nur fir das Erscheinungsbild eines einzelnen Gebaudes, sondern des Ortes
llsenburg, ist die Gestaltung der Dacher. Das malerische Bild der Dachlandschaft, besonders von den
umliegenden Hangen aus gesehen, ist beeindruckend. Neben dem Spiel von Dachform und Dachneigung wird
dies durch das verwendete Dacheindeckungsmaterial bewirkt.

Ziel der Festlegung der Farbe der Dacheindeckung ist die einheitliche Regelung der Dachfarben im
Entwicklungsbereich von lisenburg einschlieflich der Ortsteile. Durch diese Festsetzung sollen nur besonders

untypische Dachfarben, wie z. B. gelb, blau, griin bzw. graue bis schwarze, ausgeschlossen werden. Um den
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Gestaltungsvorstellungen der Bauherren zu entsprechen, wird der Gestaltungsrahmen auf rote bis rotbraune
Dacheindeckungen einheitlich festgesetzt. Nach dem Bestimmtheitsgebot sind die Farben eindeutig zu
definieren. Hierzu wird das RAL-Farbenregister verwendet.

Als Ausstattungselemente lisenburger Décher sind von je her Gauben zur Belichtung oder Beliiftung der
Dachrdume verwendet worden. Diese Gauben haben einen pragenden Einfluss auf die Gestalt der Décher.
Ihre GroRe und Lage ergibt sich aus den konstruktiven Gegebenheiten des Hauptdaches. An den Gauben
wiederholen sich in kleinerem Maf3stab alle Trauf- und Firstdetails und die an den Wand- und Dachflachen
verwendeten Oberflachenmaterialien.

Einfriedungen

Einfriedungen stehen in direktem gestalterischen Zusammenhang zu der Architektur der Hauser und erganzen
die Wirkung der gebauten Architektur in ihrer Begrenzung der Stral3enraume. Es muss daher darauf geachtet
werden, dass sie in ihrer Gestaltung auf die Architekturelemente der Hauser abgestimmt sind und sich der fir
lIsenburg typischen Formen und Konstruktionen bedienen, die sich historisch herausgebildet haben.
Gelandeveranderungen

Neben der Fassadengestaltung, den Dachern und Einfriedungen besitzen die Gelandeverénderungen einen
starken Einfluss auf das Gesamterscheinungsbild des Grundstiickes. Deshalb ist darauf zu achten, dass die
Veranderungen des bestehenden Gelandes nicht so stark verandert werden und sich in die vorhandene
Landschaft und kiinftige StraRenfiihrung einpassen.

Begrenzt wurden Veranderungen des natirlichen Gelandes mit Aufschittungen und Abgrabungen sowie
Stutzmauern zur Regulierung der Gelandeoberflachen dirfen die Héhe um auf maximal 0,5 m zu den
Nachbargrundstiicken und zur Stral3e.

falsch

X

‘ Gelindebegleitend | max. 50cm Aufschiittung ‘ liber 50cm Aufschiittung |

Ortliche Bauvorschrift Stellplatze und Ablésung

Die Ortliche Bauvorschrift tiber die Pflicht zur Herstellung notwendiger Stellplatze und (iber die Ablésung der
Herstellungspflicht fir nicht herzustellende Stellplatze der Stadt lisenburg vom 30.06.2006 gilt auch fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34 ,\Wienbreite I1“.

Sachlich regelt die Stellplatz- und Ablésesatzung die festgelegte Zahl der notwendigen Stellplatze. Ziel der
Satzung ist entsprechend der Regelung Uber Stellplatze und Garagen aus § 48 Abs. 1 BauO LSA in erster
Linie, den offentlichen Verkehrsraum dadurch von ruhendem Verkehr zu entlasten, dass baulichen Anlagen,
bei denen ein Zu- oder Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeugen zu erwarten ist, die erforderlichen Stellplatze
zwingend zugeordnet werden (notwendige Stellplatze).

Des Weiteren wird in der Stellplatz- und Ablésesatzung entsprechend § 48 Abs. 2 und 3 BauO LSA die
Abldsung der Herstellungspflicht fiir nicht herzustellende notwendige Stellplatze, die Hohe der Ablésebetrage

sowie die zweckgebundene Verwendung dieser Betrage geregelt.
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4, Stadtebauliche Daten

Bruttobauland = Gesamtflache des Geltungsbereiches = 4,619 ha. Davon entfallen auf:

Allgemeines Wohngebiet 3,077 ha= 66,61 %
Verkehrsflache 0,506 ha = 10,96 %
Griinflache 0,857 ha= 18,56 %
Flachen fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung 0,179 ha= 387%

4,619 ha = 100,00 %

Baugrundstticke: ca. 35 Stiick

Geschétzte Einwohnerzahl:

aus zukiinftiger Bebauung ca. 35 xca. 1,3 WE x 2,6 EW/WE =ca. 118 EW
5. Kostenberechnung und Finanzierung

51 Kostenberechnung der Baumal3nhahmen

Eine detaillierte Kostenberechnung zur Einschatzung von ErschlieRungsbeitrdgen bzw. gemeindlicher
Kostenanteile wird fir den Bebauungsplan Nr. 34 ,Wienbreite I nicht erforderlich, da hier die ErschlieRung
durch einen Investor geleistet wird.

Durch den Investor werden ebenfalls auf eigenes Risiko die erforderlichen Planungskosten Gibernommen, so

dass der Stadt llsenburg keine weiteren Kosten entstehen.

5.2 Finanzierung der BaumalRnahme

Finanzielle Mittel der Kommune werden nicht erforderlich.
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Teil B: Umweltbericht

1. Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 34 ,Wienbreite 11" bereitet in der Stadt llsenburg die Errichtung eines allgemeinen
Wohngebietes vor. Das Wohngebiet soll im unmittelbaren Anschluss an ein bereits vorhandenes
Wohngebiet an der Stral3e ,Wienbreite* im Nordwesen der Stadt llsenburg errichtet werden. Das
Grundstiick wird aktuell intensiv als Ackerflaiche genutzt. Die Flache befindet sich in privater Hand. Die
vorliegende Planung dient der bauplanungsrechtlichen Absicherung fir die geplante Bebauung.

Fur die vorliegende Planung dient die ,Harzburger Stral3e (L85)" als HaupterschlieBungsstralRe. Zudem ist
eine Anbindung an die StralRe ,Wienbreite" geplant, welche das sidlich angrenzende Wohngebiet
erschlief3t. Die Planung erfolgt unter Beachtung der Erhaltung der Siedlungs- und Landschaftsstruktur und
des harmonischen und landschaftsangepassten Uberganges zwischen Siedlung und freier Landschatft.

Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Daher entspricht
die Ausweisung im Flachennutzungsplan der vorliegenden Planung. Das Entwicklungsgebot von B-Planen
aus F-Planen gem. § 8 (2) BauGB wird somit bei der vorliegenden Planung eingehalten.
Naturschutzgebiete oder sonstige nach Naturschutzrecht geschiitzte Teile von Natur und Landschaft sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Nordwestlich des Plangebietes erstreckt sich das FFH-Gebiet (DE 4129
301) ,Rohnberg, Westerberg und Kohlerholz bei llsenburg’, welches Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes ,Harz und Harzvorland® ist. Das FFH-Gebiet grenzt nicht unmittelbar an das
Plangebiet. Ein kleiner Teil des Plangebietes (Grinflache Flache ,C") im Westen erstreckt sich in das
Landschaftsschutzgebiet.

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB untersucht und bewertet der Umweltbericht die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen und legt Mal3nahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich méglicher
erheblicher Umweltauswirkungen fest, wodurch eine natur- und umweltvertragliche bauleitplanerische
Entwicklung gewahrleistet werden kann.

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

2. Gesetzliche Grundlagen

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

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) zuletzt geandert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 18. Dezember 2015 (GVBI. LSA S. 659, 662)

- 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), geandert durch RAErl. des MLU vom 24.11.2006 (MBI. LSA S. 743)

- Biotoptypen-Richtlinie des Landes Sachsen-Anhalt. Gem. RdErl. des MU vom 1.6.1994 (MBI LSA Nr.
60/1994 S. 2099-2114
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- Wassergesetz fiir 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,
Erschutterungen und ahnliche Vorgénge - Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) m 17. Mai 2013
(BGBI. I S. 1274), zuletzt gedndert durch Art. 3 G vom 18. Juli 2017; (BGBI. | S. 2771, 2773)

3. Das Plangebiet

3.1 Lage

Die Stadt llsenburg liegt unmittelbar am nérdlichen Harzrand nahe der Grenze zu Niedersachsen zwischen
den Orten Stapelburg im Nordwesten und Driibeck im Osten.

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der Ortslage llsenburg und umfasst den sidlichen Teilbereich
einer grof3flachigen Ackerflache, die sich zwischen der ,Harzburger StraRe* im Osten und den Waldflachen
des Landschaftsschutzgebietes ,Harz und nérdliches Harzvorland“ im Norden und Westen erstreckt. Das
Plangebiet liegt zu einem kleinen Teil im Landschaftsschutzgebiet.

Im Suden schlief3t sich das Plangebiet unmittelbar an die bereits mit Einfamilienh&usern bebauten Flachen
entlang der Stral3e ,Wienbreite" an. Nordlich und westlich setzt sich die Ackerflache fort.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 46.194 m2, wobei 30.770 mz als Allgemeines Wohngebiet
ausgewiesen werden, 3737 m2 werden als private Griinflache ausgewiesen, hier sollen als Ausgleich fiir den
entstehenden Eingriff in den Randbereichen der Grundstiicke Strauch-Baumhecken gepflanzt werden. Eine
schmale langliche Teilflache erstreckt sich vom sldwestlichen Ende des Baugebietes entlang der
Kleingartenanlage nach Siudwesten. Diese Flache wird mit locker mit Baumen und Strauchern bepflanzt und

dient dem Hochwasserschutz. Derzeit sind im Plangebiet keine Gehdlzbestéande vorhanden.

3.2 Naturraum

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,llsenburg-Wernigeréder Harzrand“ und gehort hier zum
Teilbereich ,llsenburger Harzrand“. Es handelt sich hierbei um eine Untereinheit des Naturraumes
.Oberharz“, welcher der Haupteinheit ,Harz* zugeordnet wird. Der Naturraum ist gepragt durch einen
zerriedelten und in bewaldeten Randkuppen aufgeldsten Gebirgsrand zwischen Bad Harzburg und
Wernigerode. Im Bereich der Ortslage llsenburg schlieen sich in Richtung Norden die ,llsenburger
Vorberge" an. Die flachriickigen Kdmme aus Rogenstein und Muschelkalk sind hier durch eine schmale,
stark  verkarstete Zone Uber Zechstein vom  Grundgebirge des Harzes getrennt
(BUNDESFORSCHUNGSANSTALT FUR LANDESKUNDE UND RAUMORDNUNG 1970).

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

Die heutige potentielle natirliche Vegetation im Bereich des Plangebietes stellt iberwiegend Hainsimsen-
Buchenwaélder colliner oder montaner Ausbildung (entsprechend der Hohenstufe) dar. Sie werden in der
unteren Montanstufe von Linden-Buchenwéldern oder ,buchenreichen* Eichen-Hainbuchenwaldern
abgeldst. Typische Hainsimsen-Buchenwalder schlieRen sich im Bereich des aufragenden Harzrandes an
(LANDKREIS WERNIGERODE 2006).

Das Plangebiet ist durch anthropogene Veranderungen infolge der Ackernutzung gepréagt.
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3.3 Schutzgebiete Natur und Landschaft

EU-Nr.: DE 4129 301
Landes-Nr.: FFH0046 A
Name:

Rohnberg, Westerberg und
'| Kéhlerholz bei llsenburg
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Abbildung 1: Das FFH-Gebiet DE 4129 301 (rote Schraffur) umfasst die Waldbereiche in de
Umrandung), Quelle: Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt

In dem von Bebauung betroffenen Teil des Plangebietes sind keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte
nach Naturschutzrecht vorhanden. Ein kleiner Teil des Plangebietes im Westen erstreckt sich entlang der
stidéstlichen Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,,Harz und nérdliches Harzvorland”

Besonders geschiitzte Biotope gemal § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind im Plangebiet
ebenfalls nicht vorhanden.

In ca. 200 m Entfernung in nordwestlicher Richtung erstreckt sich das FFH-Gebiet (DE 4129 301)
»Rohnberg, Westerberg und Kéhlerholz bei llsenburg”, welches Bestandteil des Nationalparks Harz ist. Das
Schutzgebiet umfasst die naturnahen Laubwélder des llsetales und des ndrdlichen Harzrandes.
Charakteristisch sind grof3flachige und gut ausgepréagte Waldgesellschaften, die teilweise unberihrten

Schluchtwaldcharakter aufweisen, sowie der naturnahe Flusslauf der llse.

4, Vorgaben aus Ubergeordneten Planwerken
4.1 Landschaftsplanung

Fur den Landkreis Wernigerode liegt ein Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr 2006 vor. Der
Landschaftsrahmenplan stellt ein umfassendes naturschutzrechtliches Gutachten dar, in dem der
gegenwartige Zustand von Natur und Landschaft dokumentiert ist und erforderliche Schutz-, Pflege- und
EntwicklungsmaRnahmen sowie erforderliche Malinahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz

und Landschaftspflege (z.B. zu den einzelnen Schutzgiitern oder zum Biotopverbund) festgelegt sind.
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Die Aussagen aus dem Landschaftsrahmenplan sind aufgrund der ihm eigenen (bergeordneten
Planungsebene nicht flichenkonkret. Hieraus kénnen lediglich Leitaussagen abgeleitet werden. Aussagen
hinsichtlich der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege, welche konkret in die Bauleitplanung
einflieBen kdnnten, wiirden im Landschaftsplan auf kommunaler Ebene getroffen. Ein Landschaftsplan fur
die Stadt llsenburg existiert jedoch nicht.

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

Als wichtige Entwicklungsziele im Bereich des Plangebietes werden zwei Leitaussagen getroffen. Fur das
Plangebiet gilt, wie fir Siedlungsstrukturen allgemein, die Verbesserung der Habitatfunktion fur
kulturfolgende Arten durch Be- und Eingriinung im bebauten Bereich.

Die vorliegende Planung berticksichtigt insbesondere die Ziele des Landschaftsrahmenplanes hinsichtlich
der Bauleitplanung. Eine Beeintrachtigung empfindlicher bzw. schutzbedirftiger Landschaftsraume soll
vermieden werden, insbesondere ist dies im Umfeld von Landschaftsschutzgebieten durch geeignete
gestalterische Mal3nahmen zu gewabhrleisten. Dem wird im Rahmen der vorliegenden Planung durch
Festsetzung geeigneter Minimierungs- und GestaltungsmaRnahmen Rechnung getragen (LANDKREIS
WERNIGERODE 2006).

4.2 Regionalplanung

Das Plangebiet befindet sich nach den Festsetzungen des Regionalen Entwicklungsplanes fir die
Planungsregion Harz (REP Harz) in einem

- Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorléander®, Pkt. 4.5.6, Z1, G2 bis G 4

Als Vorbehaltsgebiete fur Tourismus und Erholung werden Gebiete ausgewiesen, die aufgrund der
naturraumlichen und landschaftlichen Potenziale, der Entwicklung und / oder des Bestandes an
touristischen Einrichtungen fur den Tourismus und die Erholung besonders geeignet sind (REP Harz, Ziffer
45.6.,71).

Ebenso sind einzelfachliche Grundsatze aus dem REP Harz fiir 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 Landschatft, fur den Bodenschutz mit
seinen Funktionen (Lebensgrundlage, Bestandteil des Naturhaushaltes, Abbau-, Ausgleich- und
Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen, Produktionsfaktor, Archiv der Natur- und Kulturgeschichte) G2,
fur den Gewésserschutz und fur die Erholung, Freizeit, Tourismus besonders zu beachten.

Eine Beeintrachtigung ist durch die Planung nicht zu erwarten, da sich aus der geplanten Wohnbebauung
keine stérende Nutzung fur den unmittelbaren Umgebungsbereich, insbesondere fir die touristische
Nutzung, ergibt. Durch die Wahl einer Flache, die sich unmittelbar an die vorhandene Wohnbebauung und die
Landessstrale 85 anschlie3t und deren randliche Be- und Durchgriinung sind erhebliche negative

Auswirkungen hinsichtlich der Ziele der Raumordnung nicht zu erwarten.
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4.3 Biotopverbund

Das Land Sachsen-Anhalt hat ein umfassendes

und fachlich fundiertes Okologisches

Verbundsystem fiir die gesamte Landesflache
entwickelt. Die Darstellung erfolgt jeweils
kreisweise im Malstab 1:50.000. Fur die

vorliegende Planung wurde die

Biotopverbundplanung fir den friheren

Landkreis Wernigerode verwendet.
Die Beschaffenheit von Biotopverbund-

systemen wird in §21 des Bundesnaturschutz-

gesetzes (BNatSchG) geregelt. Demnach soll

ein landerubergreifender Biotopverbund aus

Biotopverbundplanung fur die Umgebung des Plangebietes (schwarze

Umrandung), Ausschnitt, Quelle: Ministerium fir Raumordnung, % ;
Landwirtschaft und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt (2005) Flachen geschaffen werden. Es besteht jedoch

einem Netz von Schutzgebieten und weiteren

keine Verpflichtung zur Umsetzung.

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

Ein wichtiges Ziel der Planung ist die Vermeidung und Verminderung von Konflikten zwischen den
Erfordernissen des Biotopverbundes und anderen Raum beanspruchenden Planungen, beispielsweise der
Siedlungsentwicklung. Zudem werden Uberregional und regional bedeutsame Biotopverbundeinheiten
dargestellt, die auf drtlicher Ebene weiter zu verdichten und zu ergénzen sind. Auch wenn sich aus dem
Naturschutzrecht keine Verpflichtung ergibt, ist das geplante Biotopverbundsystem aufgrund der
Erfordernisse der Raumordnung zu beachten. Im Plangebiet selbst sind keine Bestandteile des
Biotopverbundsystems verzeichnet. Der Bereich westlich des Plangebietes wird in der
Biotopverbundplanung unter der Gebietsnummer 94 ,Grunland / Erdfélle westlich Wienberg“ gefuhrt. Dabei
wird der ndrdliche, unmittelbar an den Nationalpark Harz angrenzende Ortsrand llsenburgs einbezogen.
Die Flachen haben eine wichtige Funktion als Trittsteinbiotop zwischen dem Ortsrand von llsenburg und
den naturnahen Waldern am Wien- und Schorrberg (NP Harz). Das Biotopmosaik aus Griinland und
Erdfallen mit Gewdassern und Geholzbestanden bietet Lebensraum fiir zahlreiche, z.T. seltene oder
gefahrdete Tier- und Pflanzenarten. Die Erhaltung und die Entwicklung der extensiven Griinlandbiotope
durch Beibehaltung der extensiven Nutzung und die Erhaltung der Erdfélle sind hier als Schutzziel definiert
(MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, RAUMORDNUNG UND UMWELT DES LANDES SACHSEN-ANHALT
2005).

Im Landschaftsrahmenplan wird als MalBhahme zum Schutz von Natur und Landschaft fur das Plangebiet
und dessen Umgebungsbereich der ,Erhalt von Gartenanlagen und innerdrtlichen Grinflachen durch
Bestandssicherung” aufgefiihrt (LANDKREIS WERNIGERODE 2006). Im Rahmen der vorliegenden Planung

wird eine aktuell intensiv genutzte Ackerflaiche bebaut. Ein groRRer Teil der Freiflachen im Plangebiet wird
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zu Gartenflachen umgestaltet, in den Randbereichen erfolgt die Pflanzung von Strauch-Baumhecken, der
Larmschutzwall im Osten wird zusatzlich mit Geholzen bepflanzt. Weiterhin ist im Rahmen des
Hochwasserschutzes vorgesehen, einen ca. acht Meter breiten Streifen im Stdwesten locker mit Baumen
und Strduchern zu bepflanzen. Somit wird durch die Planung der Erhaltung und Schaffung innerdrtlicher

Grunflachen Rechnung getragen.

5. Erfassung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Gemal 8§82 Abs. 4 BauGB ist zur Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes (81 Abs.6 Nr. 7) und
der erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz (§1a) in einem Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung
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 gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7
und 8la BauGB. Im Sinne des 8 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB wird die Umweltpriifung der Planungsebene
entsprechend dem Umfang angemessen und sachgerecht gemacht.

In der folgenden Checkliste werden alle im Umweltbericht zu berlcksichtigenden Belange des
Umweltschutzes gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgefihrt und es wird festgelegt, welche Belange von der
vorliegenden Planung betroffen und daher zu prifen sind und welche Belange nicht betroffen sind. Es ist
davon auszugehen, dass nicht prinzipiell alle Schutzgiter durch das Planvorhaben — und wenn, dann mit
unterschiedlicher Intensitat — betroffen sind.

Die Erfassung des Zustandes der einzelnen Schutzguter erfolgte im Rahmen einer Ortsbesichtigung im
Juli 2018 und durch Sichtung der vorliegenden Planungsgrundlagen fiir das Gebiet. Die so gewonnenen
Daten werden hinsichtlich ihrer Qualitéat und ihres Detaillierungsgrades fur die vorliegende Planung als

ausreichend betrachtet.

Checkliste der bei der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wienbreite II* der Stadt llsenburg gem. § 1
(6) Nr.7 BauGB

sind sind

Schutzgiiter Zu nicht
prufen | betroffen

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Mensch* X
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden* X
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Wasser* X
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Klima/Luft* X
Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Arten und Lebensraume* X
Beeintrachtigung des Schutzgutes “Landschaftsbild* X
Biologische Vielfalt X
Wirkungsgefiige der Schutzglter untereinander X

Schutzgebiete / Geschitzte Objekte

Europaische 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 X

Conterra Planungsgesellschaft mbH Seite 24 Februar 2020



Nationalparke geméaR § 24 BNatSchG X

Biosphéarenreservate gemaf § 25 BNatSchG X
Landschaftsschutzgebiete gemaf § 26 BNatSchG X

Naturparke gemaf § 27 BNatSchG X
Naturdenkmale geman § 28 BNatSchG X
Geschiitzte Landschaftsbestandteile gemaR § 29 BNatSchG X
Besonders gesetzlich geschitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG X
Wasserschutzgebiete gemaf § 19 WHG X
Uberschwemmungsgebiete gemaR § 32 WHG X
Kulturdenkmale / Denkmalensembles / Bodendenkmale X

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgtiter X

Abfall, Boden- und Immissionsschutz

Darstellungen von Flachen des Abfallrechts X
Flachen mit Bodenkontaminationen gemaf § 11ff BBodSchG X
zu schiitzende Bereiche im Sinne des Immissionsschutzrechts (Vermeidung von Emissionen) X
Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéassern X
Sonstiges

Grenzuberschreitender Charakter der Auswirkungen X
Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte / Siedlungsschwerpunkte X
Gebiete mit Uberschreitung d. festgelegten Umweltqualitatsnormen gem. X
Gemeinschaftsvorschriften

Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Nutzung von Energie X
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur X

Erflllung von bindenden Beschlissen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem B-Plan zuléassigen Vorhaben fiir X
schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind

Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung X

Nach & 1a Bau GB

(2) mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden X

(3) Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des X
Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

(4) Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinen fiir die Erhaltungsziele X
oder den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen erheblich beeintrachtigt werden kann, sind
die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes uber die Zulassigkeit und Durchfiihrung von
derartigen Eingriffen einschlie3lich der Einholung der Stellungnahme der Européischen
Kommission anzuwenden.

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

51 Schutzgut Mensch

Mit der vorliegenden Planung wird auf der derzeit als Acker genutzten Flache eine Wohnbebauung
vorbereitet. Dies fiihrt zu einer erstmaligen Bebauung bisher unbebauter Freiflachen und damit zu einer
Intensivierung der Nutzung von Freiflachen im Anschluss an vorhandene Wohnbebauung.

Da das Plangebiet unmittelbar an das Ende der ErschlieBungsstralBe ,Wienbreite* grenzt, ist eine
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ErschlieBung vorhanden. Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt jedoch von Osten Uber die
.Harzburger StralRe" (L85). Zusatzlich ist der Bau weiterer ErschlieBungsstral3en innerhalb des
Plangebietes erforderlich. Aufgrund der Etablierung einer Wohnbebauung auf Flachen, die derzeit als
Acker genutzt werden, ist mit einer Erhéhung des Anwohnerfahrzeugverkehrs an der Harzburger StralRe
zurechnen. Es sind jedoch keine Stérwirkungen zu erwarten, die nicht dem Nutzungstyp ,Wohnbebauung®,
welche auch auf den umgebenden Flachen vorherrscht, entsprechen. Durch Festsetzung einer drei bis
sechs Meter breiten Strauchhecke (private Griinflache) als Abgrenzung des Baugebietes nach allen Seiten,
sowie im Zentrum, wird fur eine ausreichende randliche Be- und Durchgriinung des Plangebietes gesorgt
und eine entsprechende Abgrenzung zur umgebenden Landschaft, bzw. benachbarten Wohnbebauung

geschaffen.

Bewertung
Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich durch die geplante Bebauung und die geanderte Nutzung der

Flachen immissionsschutzrechtlich Anderungen in Form einer Erhéhung von Stérgrad und Schutzanspruch
der Flachen. Durch die geplante Wohnbebauung ist mit einem zunehmenden Fahrzeugverkehr im Bereich
der ,Harzburger StraRe* (L85) zu rechnen. Durch den Bau eines Larmschutzwalles in einer Héhe von 3,5
m bezogen auf die Fahrbahnhdhe der L 85 werden die vorhandenen Immissionen auf das gesetzlich
erforderliche MaR reduziert. Hieraus ergibt sich eine wenig erhebliche Beeintrachtigung fiir das Schutzgut
Mensch, da es sich hierbei um eine Erhéhung des bereits vorhandenen Anwohnerverkehrs handelt. LKW-
oder Lieferverkehr ist nicht zu erwarten. Weiterhin sind aufgrund der Bereitstellung von Wohnbauflachen

auch positive Auswirkungen auf das Schutzgut zu verzeichnen.

5.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Ortslage llsenburg auf einer ebenen Flache, die aktuell
als Ackerflache (Raps) genutzt wird. Entlang des vorhandenen Baugebietes, an welches sich das
Plangebiet unmittelbar anschlief3t, hat sich ein Trampelpfad gebildet, dadurch ist ein ca. 2 m breiter Streifen
entlang der vorhandenen Wohngrundstiicke ungenutzt, wird aber gelegentlich gemaht. Hieran schlief3t sich
ein Streifen der Ackerflache an, der vermutlich als Ackerrandstreifen gestaltet wurde und daher eine andere
Artenzusammensetzung aufweist, als der Ubrige Acker (Gerste, verschiedene Blutenpflanzen).
Geholzbestéande sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Als naturnahe Elemente sind in der ndheren Umgebung des Plangebietes die Gehdlzstrukturen auf den
Larmschutzwallen entlang der Harzburger StraRe sowie die sich entlang dieser in Richtung Norden
erstreckende Allee aus Bergahorn (Acer pseudoplatanus) zu nennen. Weiterhin bietet ein naturnah
gestaltetes Regenrlickhaltebecken mit Dauereinstau innerhalb des vorhandenen Baugebietes ein
wertvolles naturnahes Feuchtbiotop.

Nordlich und nordwestlich des Plangebietes sind die Waldbestande und Wiesenflichen des

Landschaftsschutzgebietes ,Harz und Harzvorland“ sowie des Nationalparks Harz landschaftspragend.

Biotopstrukturen
Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes in
ihrem derzeitigen Bestand (Juli 2018) erfasst. Die Bedeutung der Flachen fir das Schutzgut Tiere und

Pflanzen ist durch die anthropogene Nutzung stark eingeschrankt. Zum Zeitpunkt der Begehung war das
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Feld bereits abgeerntet. Grundsatzlich bieten intensiv genutzte, grof3flachige Ackerflachen kaum
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Seltene Arten oder besonders schutzwurdige Arten sind daher hier

nicht zu erwarten.

Bewertung
Negative Veranderungen fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen ergeben sich vor allem aus der Bebauung

und Versiegelung der bestehenden Freiflachen, wodurch ein irreversibler Verlust vorhandener
Lebensraumfunktionen entsteht. Aufgrund der Flachennutzung ist die Lebensraumfunktion bereits stark
eingeschrankt.

Eine Bedeutung der Flache fur den regionalen Biotopverbund ist nicht gegeben. Im Rahmen der geplanten
Ausgleichsmaflinahmen kénnen die Heckenpflanzungen in den Randbereichen des Plangebietes und die
Fortsetzung der Bepflanzung auf dem Larmschutzwall zur Harzburger Stral3e als wichtiger Trittsteinbiotop
Teilfunktionen in einem Biotopverbundsystem Gbernehmen und die benachbarten Biotopverbundelemente
erganzen. Zudem tragen die Pflanzungen zu einer positiven Gestaltung des Plangebietes und zu einer
Erh6hung der Strukturvielfalt innerhalb der Siedlungsstrukturen bei. Es ergibt sich eine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch Bebauung und Versiegelung, die jedoch durch

die geplanten Mal3nahmen ausgeglichen wird.

53 Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt des Gebietes ist aufgrund der intensiven Nutzung derzeit sehr gering. Nur wenige
Arten kommen auf Ackerflachen vor. Dabei handelt es sich oftmals zudem um allgemein haufige Arten.
Durch die geplante Errichtung des Baugebietes kommt es zunachst zur Beendigung der Ackernutzung. In
Teilbereichen entstehen wahrend der Bautétigkeiten unterschiedliche Ruderal- und Brachestadien,
wodurch sich die biologische Vielfalt erhéht. Nach Abschluss der Gartengestaltung ist durch die Pflanzung
von Baumen, Strauchern, Stauden und Nutzpflanzen von einer hdéheren Biologischen Diversitat

auszugehen, als dies aktuell der Fall ist.

54 Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich auf einer weitgehend ebenen Flache mit einem leichten Gefélle nach
Nordosten hin in einer Hohenlage zwischen 280 m U NHN (sidwestliche Ecke) und 257 m U NHN
(Nordosten). Der geologische Untergrund im Plangebiet besteht Uberwiegend aus Grauwacken und
Kieselschiefern, auf welchen sich im Zuge der Bodenbildung arme Braunerden und Braunerde-Ranker
sowie Podsole gebildet haben (LANDKREIS WERNIGERODE 2005).

Die Boden im Plangebiet sind, aufgrund der Nutzung als Ackerflache, bereits durch Nutzung und
Bodenbearbeitung verandert. Es ist von einer geringen Veranderung der natirlichen Bodenhorizonte

auszugehen.

Bewertung
Die geplante Bebauung erfolgt auf einer Flache, die bereits durch Nutzung beeintrachtigt ist. Zudem stellt

die HaupterschlieBung tber die unmittelbar 6stlich des Plangebietes verlaufende Harzburger Stral3e nur
einen geringen Eingriff dar. Die Anbindung Uber die Stral3e ,Wienbreite" ist bereits vorhanden. Innerhalb

des Plangebietes ist die Errichtung von ErschlieBungsstralen sowie eines FuRweges erforderlich.
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Durch die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes wird die erstmalige Bebauung und Versiegelung
auf einer Flache von maximal 13.461 m2 ermdglicht. Die bisherige Funktion des Bodens im Naturhaushalt
wird auf den fur eine Bebauung und Versiegelung vorgesehenen Flachen wesentlich verandert, was eine
erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden nach sich zieht.

Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden. Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt
notwendige Mal3 zu beschranken. Insbesondere ist die Nutzung von landwirtschaftlichen und als Wald
genutzten Flachen zu begriinden. Die hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen in der Stadt llsenburg macht
die Ausweisung des Wohngebietes erforderlich. Bauliicken oder Brachflachen stehen in keinem
nennenswerten Umfang zur Verfigung, bzw. sind fir die Bereitstellung von Wohnbauflachen im
erforderlichen Umfang nicht geeignet, bzw. nicht ausreichend.

Im Rahmen der Bebauung der Grundstlicke ist zu beachten, dass nach § 202 BauGB bei der Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen der Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung

oder Vergeudung zu schitzen ist.

55 Schutzgut Wasser

Im Bereich des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser, Uberschwemmungsbereiche oder
periodisch wasserfihrende Gewasser vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit Karbonatgestein, welches bindige Deckschichten mit
einer Machtigkeit von >5m aufweist. Hier fliet das Grundwasser im Festgestein. Das Grundwasser im
Bereich des Plangebietes weist einen Flurabstand von ca. 20 m auf. Es ist dadurch gut vor flachenhaftem
Schadstoffeintrag geschitzt und weist eine geringe Verschmutzungsempfindlichkeit auf (LANDKREIS
WERNIGERODE 2006). Das anfallende Niederschlagswasser wird auf dem Grundstiick riickgehalten und

teilversickert. Hierfir ist die Anlage eines Regenriickhaltebeckens vorgesehen.

Bewertung
Durch eine Bebauung und Versiegelung des Bodens kommt es im Bereich des Plangebietes zu einem

erhohten Oberflachenabfluss von Regenwasser und einer reduzierten Grundwasserneubildung. Durch
Vermeidung einer zusétzlichen Versiegelung von Freiflachen tber die geplante Bebauung hinaus, die
Festsetzung von wasserdurchlassigem Okopflaster im Bereich der Zufahrten und die Anlage von
Grinflachen mit Gehdolzpflanzungen werden negative Auswirkungen so weit wie méglich reduziert.

Der aktuell vorhandene nattrliche Abfluss von 10 I/ha, der Gber den Graben entlang der L85 abgeleitet
wird, bleibt gleich, da das Niederschlagswasser im Regenriickhaltebecken gesammelt, gespeichert und
gedrosselt wieder abgegeben wird.

Die Bebauung fuhrt zwar zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Bodenfunktion, lasst aber fir das
Schutzgut Wasser aufgrund der Ruickhaltung und Teilversickerung/Verdunstung des anfallenden
Niederschlagswassers keine wesentlichen negativen Auswirkungen erwarten. Zudem besteht durch die Art
der Nutzung keine Gefahr eines Schadstoffeintrages in das Grundwasser. Fir das Schutzgut Wasser wird
daher von keiner erheblichen Beeintrachtigung ausgegangen.

Im Bereich der Teilflache ,C* im Sidwesten des Plangebietes ist ein acht Meter breiter Streifen als
temporarer naturnaher Hochwasserschutz (textliche Festsetzung 5.5) vorgesehen. Die Flache dient der
regulierten Abfihrung, Ruckhaltung und teilweise Versickerung von Niederschlagswasser am 6stlichen

Hang des Saatberges, welches derzeit vom Kiensbergbach aus dem Tuchfeldstal Giber die , Kastanienallee*
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in den ,Suenbach” abgeftihrt wird und bei Starkregen zu unkontrollierbaren Ereignissen innerhalb des
Stadtgebietes fuhrt. Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wird hiertiber nicht abgeleitet, dennoch dient

die Flache dem Hochwasserschutz und wird zu 30% mit einer Strauch-Baumhecke bepflanzt.

5.6 Schutzgut Klima und Luft

Die Niederschlage betragen im Jahresdurchschnitt zwischen 700 und 800 mm pro Jahr. Die
Jahresmitteltemperatur liegt um 6°C bis 7°C. Das Jahresmittel der Schneedecke liegt bei ca. 50 Tagen.
Das Harzvorland befindet sich innerhalb der Westwindzone der gemafligten Breiten, kann aber von den
verschiedensten Luftmassen beeinflusst werden.

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Ortslage llsenburgs in einem von grof3en Freiflachen
(Acker) sowie Siedlungsbereichen (Einfamilienhaus-Wohngebiet und Kleingartenanlage) gepragten
Gebiet. Die Kleingartenanlagen sind im Landschaftsranmenplan als ,Uberwarmungsbereich mit geringer
Intensitat* gekennzeichnet, da es sich hier um eine Ortsrandlage mit l&ndlicher Prdgung handelt. Die
unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung hingegen stellt einen Uberwarmungsbereich
mit mittlerer Intensitat dar. Die sich weiter ndrdlich und westlich anschlieBenden Acker- und Wiesenflachen
Ubernehmen eine wichtige Funktion in der Kaltluftproduktion. Ausgedehnte Waldflachen, die als
Frischluftentstehungsgebiete fungieren, sind in nérdlicher und nordwestlicher Richtung vorhanden

(LANDKREIS WERNIGERODE 2006).

Bewertung
Eine Bebauung und Versiegelung von Flachen fuhrt immer zu einer geringfiigigen Veranderung des

Mikroklimas. Aufgrund der Flachengrof3e der geplanten Bauflachen ist mit kleinrAumigen Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima und Luft zu rechnen.

Kleinrdumige Mikroklimaveranderungen werden einerseits durch die Erhaltung von Freiflachen,
andererseits durch die Pflanzung von Geholzbestdanden ausgeglichen. Zudem werden keine
Gewerbebetriebe mit Schadstoffemissionen angesiedelt. Es findet somit keine erhebliche Beeintrachtigung

des Schutzgutes Klima und Luft statt.

Klimaschutz

Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird durch die Ein- und Durchgriinung des Baugebietes und die
Bepflanzung der Flachen mit heimischen, standortangepassten Arten Rechnung getragen. Insgesamt
werden 8574 m? Grunflachen geschaffen, hinzu kommen 17309 m? Gartenflachen auf den
Wohngrundstiucken, welche lokal klimaausgleichend wirken. Die geplanten Pflanzungen mit Gehélzen
binden langfristig CO?. Starkregenereignissen wird durch geeignete MaRnahmen wie Regenriickhaltung,
regulierte Abfihrung und teilweise Versickerung im Bereich des Regenriickhaltebeckens und des

Hochwasserschutzstreifens begegnet.

5.7 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Bereich des Plangebietes und dessen Umfeld wird hauptsachlich durch typische
Siedlungsstrukturen unterschiedlicher Art gepragt. Die Flache des Plangebietes selbst stellt eine
ausgedehnte Ackerflache dar, die sich zwischen Einfamilienhausbebauung und Kleingartenanlagen im

Siden, der LandesstralRe im Osten und den Waldflachen des Harzes im Westen erstreckt. Das Plangebiet
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umfasst eine Teilflache der Ackerflache. Sidlich schliet sich Wohnbebauung in Form von
Einfamilienhdusern an. Im Sudwesten befindet sich eine ausgedehnte Kleingartenanlage. Weiter im
westlichen Bereich beginnen das Landschaftsschutzgebiet ,Harz und Harzvorland* mit ausgedehnten

Wiesenflachen und der Nationalpark Harz mit naturnahen Waldern.

Blick von Norden in Richtung des Plangebietes und die vorhandene Wohnbebauung, links im Bild verlauft die
Landesstral3e 85, rechts im Bild erheben sich die mit Laubwald bewachsenen Hiigel des Nationalparks Harz.

Fur das Landschaftsbild spielen neben Wald- und Freiflachenstrukturen auch topografische Unterschiede
eine wesentliche Rolle. Der ndhere Umgebungsbereich des Plangebietes ist weitestgehend eben,
Hohenunterschiede sind im Gelande kaum vorhanden. Im Westen steigt der Harz jedoch deutlich an.

Nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wernigerode wird das Plangebiet einem
Landschaftsbildkomplex des Harzvorlandes ,Hiugelland und Ackerebenen” zugeordnet. Erlebnisraume im
Umfeld des Plangebietes sind tiberwiegend Siedlungsflachen, im nordwestlichen und westlichen Bereich
beginnt der aufsteigende Harzrand mit Grinland und Waldflachen. Weiter im Norden schlieRen sich
Ackerflachen an den Siedlungsrand an. Pragend fur das Landschaftshbild sind vor allem die
Siedlungsstrukturen (Einfamilienhaus- und Wohnblockbebauung) im Suden. In Richtung Norden und
Nordwesten hat das Landschaftsbild mit den hier aufsteigenden naturnahen Laubwaéldern einen deutlich

naturndheren Charakter, hier ist der harmonische Ubergang zur freien Landschaft gegeben.

Bewertung
Die nutzungsgepragten Flachen im Plangebiet und dessen Umgebungsbereich besitzen fiir das

Landschaftshild eine geringe bis mittlere Bedeutung. Dabei sind vor allem die Siedlungsstrukturen im
Siden landschaftshildpragend. Der Norden und Westen ist mit Kleingartenanlagen und den sich daran
anschlieRenden Wiesen- und Waldflachen des hier aufsteigenden Harzrandes deutlich naturnaher gepragt.
Die geplante Bebauung passt sich hinsichtlich Form und Maf3 an die umgebende Bebauung an. Durch die
geplanten Heckenpflanzungen in den Randbereichen der Grundsticke und die Bepflanzung des
Larmschutzwalls im Osten mit Baumen und Stréauchern wird ein harmonischer und so weit wie méglich
naturnaher Ubergang zur freien Landschaft gestaltet.

Die naturraumtypische Eigenart und Vielfalt des Gebietes wird somit durch die Planung hinsichtlich des
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Orts- und Landschaftshildes nicht beeintrachtigt.

5.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine Geb&ude, die im Denkmalverzeichnis des Landes
Sachsen-Anhalt gefuhrt werden. Zu Vorkommen von Bodendenkmalen auf den Grundstiicken ist nichts
bekannt.

Kultur- und Sachgiter werden durch die Planung daher nicht berihrt.

5.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern Menschen, Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser sowie Klima und Luft sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten. Die
Beeintrachtigungen der Schutzguter kénnen im Rahmen der im Bebauungsplan Nr. 34 getroffenen
Festsetzungen weitgehend innerhalb des Planungsraumes ausgeglichen werden. Der Ausgleich erfolgt im
Wesentlichen durch die Entwicklung standortgerechter Baum- und Strauchpflanzungen mit einem hohen
Anteil heimischer Arten in den Randbereichen des Plangebietes sowie durch die Begrinung des
Larmschutzwalls. Zusétzlich soll im Bereich der Flache ,,C* entlang der vorhandenen Kleingartenanlagen
im Sudwesten ein acht Meter breiter Streifen als temporarer naturnaher Hochwasserschutz gestaltet und

teilweise mit Baumen und Strauchern bepflanzt werden.

5.10 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

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

Die geplante Bebauung und Versiegelung der Flachen fiihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung der
Schutzguter “Tiere und Pflanzen” sowie ,Boden“. Durch Bebauung und Versiegelung werden bisher nicht
versiegelte Flachen dauerhaft dem Naturhaushalt entzogen und stehen nicht mehr als Lebensraum flr
Tiere und Pflanzen zur Verfugung.

Das Orts- und Landschaftsbild verandert sich in geringem Maf3e. Die Bebauung passt sich in Art und MaR3
an die sich anschlieRende, bereits bestehende Wohnbebauung an und das Baugebiet wird von allen Seiten
durch Baum-Strauch-Pflanzungen umgeben. Im Rahmen der geplanten Kompensationsmafl3inahmen
innerhalb des Plangebietes wird durch Pflanzungen und die Gestaltung von Gartenflachen die derzeitige
Strukturvielfalt deutlich erhdht und somit eine Verbesserung von Lebensraumfunktionen erreicht. Der
Eingriff in den Naturhaushalt wird ausgeglichen.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde keine Veranderung des bisherigen Umweltzustandes erreicht.
Positive Effekte auf die behandelten Schutzguter sind im Falle einer Nichtdurchfuhrung der Planung nicht
zu erwarten. Die Flache bliebe weiterhin ein intensiv genutzter Acker ohne jegliche Strukturelemente und
mit stark eingeschrankter Lebensraumfunktion fir Tiere und Pflanzen. Eine Erh6hung dieser Wertigkeit ist
bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht zu erwarten. Weitere negative Umweltauswirkungen wirden auf
der Flache vermieden, gleichzeitig wirden jedoch auch die positiven Auswirkungen der Planung,
beispielsweise die Bereitstellung von Flachen fur eine Wohnbebauung als positive Auswirkung auf das
Schutzgut Mensch sowie die Erh6hung der Strukturvielfalt durch die geplanten Heckenpflanzungen und

die Gestaltung von Gartenflachen, entfallen.
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Tabelle 1: Auswirkungen auf die Schutzgiter

Mensch Durch die Planung ergibt sich immissionsschutzrechtlich
eine Erhdéhung von Stérgrad und Schutzanspruch der
Flache. Es ist mit einem erhdhten Fahrzeugverkehr im
Bereich der ,Harzburger Straf3e* (L85) zu rechnen. Die +
Schaffung von Flachen fiir eine Wohnbebauung wirkt sich
positiv auf das Schutzgut aus. Dadurch ist eine wenig
erhebliche Beeintrachtigung fir das Schutzgut Mensch
gegeben.

Tiere und Pflanzen Die Bebauung der Grundstiicke und die damit verbundene
Beseitigung der Vegetationsdecke flihrt zu einem
irreversiblen Verlust vorhandener Lebensraumfunktionen
und damit zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes. Aufgrund der bestehenden Nutzung des ++
Plangebietes werden keine besonders schutzwirdigen Tier-
oder Pflanzenarten erwartet. Ackerflaichen stellen nur fir
sehr wenige Arten einen Lebensraum dar. Die
Beeintrachtigungen  werden durch die geplanten
Geholzpflanzungen ausgeglichen.

Boden Die erstmalige Bebauung und Versiegelung von Flachen
fuhrt zu einer wesentlichen und nachhaltigen Veranderung
der Bodenfunktion und damit zu einer erheblichen ++
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden.

Wasser Das Niederschlagswasser wird vor Ort zurtickgehalten und
versickert. Die Bebauung und Versiegelung des Bodens
fuhrt zu erhéhtem Oberflachenabfluss von Regenwasser +
und reduzierter Grundwasserneubildung. Aufgrund der
geringen Gefahr eines Schadstoffeintrages sind jedoch
keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
zu erwarten. Zuséatzlich erfolgt im Bereich der Flache ,C* ein
temporarer naturnaher Hochwasserschutz fur anfallende
Niederschlagswasser vom 6stlichen Hang des Saatberges.
Klima/Luft Durch die Versiegelung von Flachen verédndert sich das
lokale Mikroklima. Es werden keine Gewerbebetriebe mit
Schadstoffemissionen angesiedelt. Aufgrund der geplanten
Gehdlzpflanzungen sind keine erheblichen negativen +
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu
erwarten.

Landschaftsbild Die geplante Bebauung passt sich in Art und Mal3 sowie
hinsichtlich der Farbgebung an die angrenzenden
Siedlungsstrukturen an. Durch die Pflanzung von Hecken in
den Randbereichen, die Gestaltung von Gartenflachen +
sowie die Bepflanzung des Larmschutzwalles im Osten wird
ein harmonischer Ubergang zur Umgebung geschaffen. Das
Landschafts-, bzw. Ortsbild wird somit durch die Planung
wenig erheblich beeintréchtigt.

Kultur- und Sachguter Kultur- und Sachgiter werden durch die Planung derzeit -
nicht berihrt.
Wechselwirkungen Es werden insgesamt keine erheblichen Wechselwirkungen -

zwischen den Schutzgitern | der Schutzgiter untereinander erwartet.
+++ sehr erheblich  ++ erheblich  +wenig erheblich - nicht erheblich

5.11 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 und mit der betroffenen FlachengréRe multipliziert. Die
Summe Ergebnisse wird anschlieRend gegentibergestellt. Ist die Differenz aus Bestandswert und Planwert
gleich oder kleiner ,0“, so ist der Eingriff innerhalb des Plangebietes ausgleichbar. Ergibt sich ein Wert

groéRer 0%, besteht ein verbleibendes Kompensationsdefizit, welches extern ausgeglichen werden muss.
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In der folgenden Tabelle werden alle Biotopwerte im Bestand im Plangebiet ermittelt.

Am Ende der Tabelle werden die geplanten AusgleichsmalBnahmen aufgefihrt und deren
Kompensationsumfang ermittelt.
Tabelle 1: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung nach ,Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt"
Biotoptyp Bestand Flachengrof3e in | Wertfaktor | Biotopwert
m2
Acker (AL) 44608 5 223040
Grassaum mit Trampelpfad (GSB) 1586 7 11102
Gesamtflache:
46194 234142
Summe Biotopwert Bestand:
Biotoptyp Planung Flachengrof3e in | Wertfaktor | Biotopwert
m2
Bebaute Flache / Gebaude (BW), GFZ 0,35 10769 0 0
Versiegelte Flachen, Stellplatze (VWC) 2692 0 0
ErschlieBungsstrale (VSB) 4813 0 0
Befestigter Weg (VWB) 124 0 0
Rasen am Wegrand (GSB) 124 7 868
Regenrickhaltebecken (SEY) 946 7 6622
Mesophiles Grinland am Regenriickhaltebecken (GMA) 843 7 5901
Heckenpflanzungen (HHB) auf privaten Grunflachen 3737 14 52318
Gartenflachen (AKC) 18923 6 113538
Baum-Strauchhg.cke (HHB) aus Uberwiegend heimischen 1236 16 19776
Arten auf dem Larmschutzwall
Baum-Strauchhecke (HHB) aus tUberwiegend heimischen
Arten im Bereich des Hochwasserschutzstreifens 662 16 10592
Staudensaum (URA) e_ntlang des 1325 13 17225
Hochwasserschutzstreifens
Gesamtflache:
46194
Summe Biotopwerte Planung 241049
Kompensationsdefizit: 7302

Nach obenstehender Gegenuberstellung der Eingriffs-Ausgleichswerte im Plangebiet ist der Eingriff nach
Durchfiihrung der im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzungen nicht ausgleichbar. Der errechnete
Biotopwert der geplanten AusgleichsmalBnahmen ist geringer, als der Biotopwert der Bestandssituation.
Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde wird diese geringe Defizit akzeptiert, wenn die
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen im Rahmen der ErschlieRung tber einen Landschaftsbauer hergestellt
und Uber 5 Jahre gepflegt werden.

Als Ausgleichsmaflinahmen sind die Begrinung der Randbereiche des Plangebietes durch Pflanzung von
Strauch- Baumhecken auf privaten Grinflachen vorgesehen. Hierdurch soll eine optische Abschirmung
des Wohngebietes insbesondere nach Norden und Westen erreicht werden. Zudem erfolgt im Osten des
Plangebietes auf dem Larmschutzwall an der ,Harzburger StraBe" (L85) die Pflanzung einer Strauch-
Baumhecke aus Uberwiegend heimischen Arten.

Weiterhin soll im Bereich der Teilflache ,C" im Sudwesten des Plangebietes ist ein acht Meter breiter
Streifen als temporarer naturnaher Hochwasserschutz gestaltet werden. Die Flache dient der regulierten
Abflihrung, Rickhaltung und teilweise Versickerung von Niederschlagswasser am dstlichen Hang des
Saatberges, welches derzeit vom Kiensbergbach aus dem Tuchfeldstal Gber die ,Kastanienallee* in den

-~suenbach* abgefihrt wird und bei Starkregen zu unkontrollierbaren Ereignissen innerhalb des
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Stadtgebietes fihrt. Die Flache dient dem Hochwasserschutz und wird zu 30% mit einer Strauch-

Baumhecke bepflanzt. Der Ubrige Bereich wird bei Bedarf extensiv gemaht. Hier ist die Entwicklung von

standortangepassten Staudensdumen zu erwarten. Die Gestaltung der Flache ist auch hinsichtlich der

Schutzguter ,Tiere und Pflanzen” sowie ,Landschaftsbild” positiv zu bewerten. Sie bildet sowohl 6kologisch

als auch optisch einen naturnahen Ubergang zwischen Kleingartenanlage und freier Landschaft.

Artenliste |, Flachen , A" (Strauch-Baumhecke) auf privaten Grinflachen

Baume: Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 12/14
Straucher: Qualitat Heister, mind. 2xv

Baume:

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Vielblitiger Apfel (Malus foribunda)
Winter-Linde (Tilia cordata Ranco)
Apfeldorn (Crataegus lavallei ‘carrierei’)
Blut-Pflaume (Prunus cerasifera nigra)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Blatenkirsche (Prunus in Sorten)

Straucher:

Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Kornel-Kirsche (Cornus mas)

Haselnuss (Corylus avellana)

Europaischer Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)
Schneeball (Viburnum opulus in Sorten)
Forsythie (Forsythia x intermedia)
Blut-Johannisbeere (Ribes sanguineum)
Gewdhnlicher Flieder (Syringa vulgaris)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare)

Artenliste Il, Flache ,B* (Strauch-Baumhecke) im Bereich des Larmschutzwalles und des

Hochwasserschutzstreifens (30% der Flache)
Straucher: Qualitat Heister, mind. 2xv

Baume: Qualitat Hochstamm STU mind. 8/10 oder Stammbusch

Baume:

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Straucher:

Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Haselnuss (Corylus avellana)

Kornelkirsche (Cornus mas)

Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Weilddorn (Crataegus monogyna/oxyacantha)
Hunds-Rose (Rosa canina)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Schlehe (Prunus spinosa)
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6. Artenschutzrechtliche Prifung

6.1 Rechtliche Grundlagen

Werden bei Planungs- bzw. Bauvorhaben nach europaischem Recht geschiitzte Arten beeintrachtigt, sind
die gesetzlichen Regelungen des besonderen Artenschutzes aus dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beachten.

Besonders geschitzt sind alle Arten der Anhénge A und B der EG-Artenschutzverordnung 338/97, Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie 92/93 EWG, Européischen Vogelarten im Sinne des Art. 1 der EG-
Vogelschutzrichtlinie 79/409 sowie Arten der Anlage 1 Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung.
Streng geschiitzte Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschiitzten Arten.

Streng geschiitzt sind alle Arten des Anhangs A der EG-Artenschutzverordnung 338/97, Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie 92/93 EWG sowie Arten der Anlage 1 Spalte 3 der
Bundesartenschutzverordnung.

Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten sind in § 44
BNatSchG geregelt.

Nach aktueller Rechtslage sind bei artenschutzrechtlichen Prifungen in Planungs- und
Zulassungsverfahren fir nach § 15 BNatSchG zulédssige Eingriffe in Natur und Landschaft folgende
Artengruppen von Relevanz:

1. Alle in Europa nattrlich vorkommenden Vogelarten (Art. 1 Richtlinie 79/409/EWG)

2. Alle Arten des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie).

6.2 Konfliktanalyse

Das Plangebiet umfasst mit 46.194 m2 eine groR3ere, fast ausschlielich durch Acker gepragte Flache im
Nordwesten der Stadt llsenburg. Es ist durch einen hohen Freiflachenanteil gepragt. Besondere
Strukturelemente sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die vorhandenen Strukturen bieten Nahrungs- und Lebensraum fiir nur sehr wenige auf Ackern und deren
Randbereiche vorkommende Vogelarten. Hierbei wéare insbesondere die Feldlerche eine Brutvogelart,
welche Acker nutzt. Ein Streifen der Ackerflache im Plangebiet, der sich unmittelbar nérdlich an die
vorhandene Bebauung anschlief3t, weist eine andere Artenzusammensetzung auf, als der brige Acker.
Daher ist davon auszugehen, dass hier ein Ackerrandstreifen angelegt wurde, in welchem ein gréRerer
Anteil Bliitenpflanzen enthalten ist und dieser auch etwas mehr Nahrung fir Insekten und Végel bietet.
Nahrungsgéste sind dennoch auf der Ackerflache kaum zu erwarten. Lediglich Dorngrasmiicken nutzen
gelegentlich Ackerflachen, insbesondere Rapsfelder, zur Nahrungssuche. Brutpléatze der Art sind jedoch
nur in Hecken am Waldrand zu erwarten. Nistmdglichkeiten sind aufgrund fehlender Heckenstrukturen im
Plangebiet nicht vorhanden.

Es handelt sich bei allen genannten Vogelarten um besonders geschiitzte Arten.

Streng geschiitzte Arten sind infolge der anthropogenen Pragung im Plangebiet nicht zu erwarten.

Die Ackerflache bietet kaum Lebensraum flir Insekten, hier kommen lediglich sehr wenige, allgemein
haufige Insektenarten vor.

Streng geschitzte Arten sind infolge der anthropogenen Nutzung im Plangebiet nicht zu erwarten. Fur
Fledermause stellt das Gebiet vermutlich eingeschrankt einen Jagdraum dar, da die Tiere lineare

Strukturen wie Hecken und Wegrander als Orientierungsstrukturen nutzen. Der aktuelle Randbereich der

Conterra Planungsgesellschaft mbH Seite 35 Februar 2020



Siedlung stellt solch eine Struktur dar. Eine charakteristische Art ist die Zwergfledermaus, die in
Siedlungsraumen haufig auftritt.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird die Errichtung eines Wohngebietes mit Einfamilienhdusern und
den zugehoérigen Heckenpflanzungen und Gartenflachen sowie einer Grinflache mit einem
Regenrickhaltebecken vorbereitet. Die Bebauung der Ackerflache fuhrt zum unmittelbaren Verlust des
vorhandenen Lebensraumes.

Artenschutzrechtliche Sperrfristen (01.03.-30.09.) gemaR 839 BNatSchG, die bei Arbeiten, welche die

Beseitigung von Geholzstrukturen betreffen, zu beachten sind, greifen im vorliegenden Fall nicht.

6.3 Ergebnis der Prifung

Besonders geschitzte und streng geschitzte Arten nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG sind im
Plangebiet nicht vorhanden, bzw. nicht zu erwarten.

Die Uberpriifung maglicher Beeintrachtigungen europarechtlich geschiitzter Arten durch die geplante
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 34 hat ergeben, dass eine Verletzung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde und eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Populationen der
betroffenen Arten bei Beriicksichtigung der erforderlichen Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen
ausgeschlossen werden kann. Durch Anlage von Heckenstrukturen auf Grinflachen und im Bereich der
Gartenflachen werden derzeit nicht vorhandene Strukturen und somit neuer Lebens- und Nahrungsraum

insbesondere fiir Insekten und Végel geschaffen.

7. MaRRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Im Hinblick auf die Vermeidung und Minimierung erheblicher negativer Umweltauswirkungen erfolgt im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 eine Erweiterung der vorhandenen
Einfamilienhausbebauung im Nordwesten der Stadt lisenburg auf einer derzeit intensiv als Acker genutzten
Flache. Infolge der vorliegenden Planung sind negative Auswirkungen auf die Schutzguter ,Tiere und
Pflanzen" sowie ,Boden“ zu erwarten.

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt llsenburg im unmittelbaren Anschluss an die
vorhandene Wohnbebauung an der Stral3e ,Wienbreite auf einer Ackerflache. Nordlich des Plangebietes
setzt sich die Nutzung als Ackerflache fort. Die geplante Bebauung figt sich in Art und Mal in die
vorhandene Bebauung der Umgebung ein. Die farbliche Gestaltung wird dem Ortsbild llsenburgs
angepasst. Durch die geplante Pflanzung der Hecken in den Randbereichen des Plangebietes wird ein
harmonischer Ubergang zur offenen Landschaft erreicht, gleichzeitig werden Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes  sowie  des  Landschaftshildes  minimiert.  Eine  Beeintrachtigung von
Biotopverbundfunktionen durch die vorliegende Planung erfolgt nicht. Der Flache wurde keine Funktion
innerhalb des regionalen Biotopverbundkonzeptes zugewiesen.

Negative Einflisse auf das Grundwasser werden durch eine Begrenzung der Versiegelung auf das
unbedingt erforderliche Maf3, durch Verwendung von wasserdurchldssigem Pflaster und die Ruckhaltung
sowie Versickerung von Niederschlagswasser in einem Regenriuckhaltebecken vermieden.

Die oben beschriebenen erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter sind im Rahmen des
Bebauungsplanes auszugleichen. Der Ausgleich der Beeintrachtigungen erfolgt im Rahmen der geplanten
Pflanzungen tberwiegend heimischer, standortgerechter Straucher und Baume entlang der Randbereiche

des Plangebietes sowie in dessen Zentrum. Nach Durchfiihrung der geplanten Mal3nahmen innerhalb des
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Plangebietes ist der Eingriff ausgeglichen.

7.1 Planungsalternativen

Die Planung dient der baulichen Entwicklung des Wohnstandortes llsenburg innerhalb einer im
Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flache. Durch die Planung wird die
malfdvolle bauliche Weiterentwicklung der Stadt llsenburg als beliebter Wohnstandort unter gleichzeitiger
Berucksichtigung der Erfordernisse der Raumplanung sowie des Natur- und Landschaftsschutzes
ermoglicht. Es wird damit dem Ziel der Stadt llsenburg, einer mafR3vollen und naturvertraglichen baulichen
Entwicklung entsprochen. Dafur bietet die Flache optimale Voraussetzungen, fir die es derzeit keine

Alternativen gibt.

7.2 Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Stadt llsenburg Uberwacht gemafll § 4c BauGB ob und wie weit erhebliche unvorhergesehene
Umweltauswirkungen infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 eintreten durch eine stetige
Beobachtung der Ortslage. Gemall 8 4 Abs. 3 unterrichten die Behdrden die Stadt llsenburg Uber
unvorhergesehene negative Auswirkungen, die sich aus der Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 34

ergeben.

8. Zusammenfassung

Im Umweltbericht ist eine allgemeinverstandliche Zusammenfassung der Auswirkungen der Planung auf
die Umweltbelange vorzunehmen. Die Stadt llsenburg beabsichtigt, die stadtebauliche Entwicklung des
Ortes in Einklang mit den Belangen von Natur und Landschaft zu bringen und diese Entwicklung
bauleitplanungsrechtlich abzusichern. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 34 wird eine maf3volle
und behutsame Siedlungsentwicklung auf Flachen vorgenommen, die derzeit als Ackerflache intensiv
genutzt werden und bei denen der Anschluss an eine vorhandene ErschlieBungsstralie vorbereitet ist.

Es werden erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter ,Tiere und Pflanzen* sowie ,Boden” erwartet,
die im Bebauungsplan ausgeglichen werden mussen. Hierfir ist die Pflanzung von Strauch-Baumhecken
aus Uberwiegend heimischen, standortgerechten Arten in den Randbereichen und im Zentrum des
Plangebietes vorgesehen. Dadurch wird zusatzlich die Strukturvielfalt der Lebensrdaume im Plangebiet
erhoht. Insgesamt entspricht die Verbesserung der Wohnfunktion dem Ziel einer zurlickhaltenden
Bebauung und Entwicklung von Wohnbauflachen in der Stadt lisenburg.

Auch die negativen Auswirkungen auf das Landschaftshild werden durch die Pflanzungen ausgeglichen.
Die geplante Bebauung flgt sich weitestgehend harmonisch an das Ortsbild an und die Pflanzungen bilden
einen landschaftsgerechten Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft. Somit ist eine Anpassung der

baulichen Nutzung an die Anforderungen des Natur- und Landschaftsschutzes gegeben.
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Teil C: Verfahrensablauf

1. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der

Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

2. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

3. AbschlieRende Beschlussfassung gem. § 10 BauGB
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