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Teil A: Begriundung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Ausgangssituation

1.1. Raumlicher Geltungsbereich, Bestand

Das im Norden des OT Darlingerode der Stadt llsenburg liegende Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 8
~Wohnpark Am Bokeberg“ im OT Darlingerode Stadt llsenburg umfasst die Flurstiicke 4/2, 4/3, 4/4 und 4/6
sowie Teilflachen des 724/15 in der Flur 3, Gemarkung Darlingerode mit einer Gré3e von ca. 2.930 m2.

Die genannten Flurstiicke sind durch eine Griinflache mit einem Bestand an Strduchern und Baumen

gekennzeichnet, die in den letzten Jahren keine Pflege erhielt.

1.2. Planungsanlass

Planungsanlass ist die beschriebene Griinflache einer Wohnnutzung zu zufiihren. Es ist beabsichtigt, mit dem
Bebauungsplan Nr. 8 ,Wohnpark Am Bokeberg“ im OT Darlingerode eine Aulienbereichsflache mit einer
Grofde von ca. 2.930 m? in die im Zusammenhang bebaute Ortslage einzubeziehen, um hier das Baurecht fur
eine Wohnbebauung in Form von ca. 10 altersgerechte Mietwohnungen in Form von Doppel- bzw.
Reihenhausern zu schaffen.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13 b BauGB - Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren — kann nur bis zum 31.12.2019 férmlich eingerichtet
werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31.12.2021 zu fassen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde in 6ffentlicher Sitzung am 25.09.2019 gefasst.

Aufgrund von § 13b BauGB gilt bis zum 31. Dezember 2019 § 13a BauGB entsprechend fur Bebauungspléane
mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10000 Quadratmetern,
durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschliefen. Die Voraussetzungen liegen hier vor. Es wird ein allgemeines Wohngebiet
angrenzend an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil festgesetzt. Die Grundflache im Sinne des § 13a
Absatz 1 Satz 2 BauGB liegt bei der vorgesehenen Grundflachenzahl von 0,40 unter 10000 Quadratmetern.
Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchflhrung der
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
Landesrecht (hier: Umweltvertraglichkeitspriifung im Land Sachsen-Anhalt (NVPG LSA)) unterliegen, und es
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgter.

Es sind bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten. Insofern kann das Verfahren
gemal § 13a BauGB durchgeflihrt werden. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Entsprechend wird von einer Umweltpriifung abgesehen. Es ist kein
Umweltbericht zu erstellen und es werden keine umweltrelevanten Informationen eingeholt. Ein Monitoring
wird nicht durchgefihrt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3

BauGB entsprechend.
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1.3. Bisherige Rechtslage
Das ausgewiesene Plangebiet befindet sich kinftig in privater Hand. Es wird bisher von keinem
Bebauungsplan erfasst. Das Plangebiet befindet sich im unbeplanten Aufenbereich.
Der per 11.05.2019 rechtskraftige Flachennutzungsplan llsenburg weist flir das Plangebiet
Wohngebietsflache aus.
Sonstige planungsrechtliche Vorgaben bestehen im Rahmen der Bauleitplanung nicht.
Das Plangebiet befindet sich nach den Festsetzungen des Landesentwicklungsplanes des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP LSA)
- Der OT Darlingeorde ist ohne zentralen Ort.
Gemal Z 26 LEP 2010 ist die stadtebauliche Entwicklung hier auf die Eigenentwicklung auszurichten.
Dabei sind die Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter Beachtung der Bevdlkerungsentwicklung und

ihrer Lage im Raum den ortlichen Bedirfnissen anzupassen.

Der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz (REPHarz) hat folgende Festsetzungen

getroffen:

- zentraldrtliche Gliederung, Pkt. 3.2.4., Z 19
Auswirkungen auf die Entwicklung des Eigenbedarfes, auf die im Verflechtungsgebiet umliegenden
Grund- bzw. Mittelzentren bzw. auf die Anpassung der Versorgungseinrichtungen werden mit der
Aufstellung des B-Planes nicht erwartet. Im OT Darlingerode ist in den letzten 15 Jahren eine
Bevdlkerungszunahme von + 13,1 % zu verzeichnen, was erheblich héher ist als in den beiden anderen
OT der Gemeinde. Die positive Bevdlkerungsentwicklung ist auf die Ausweisung von Bauland

zurtickzufiihren.
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Die Einheitsgemeinde llsenburg zeigt gegeniiber der 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose des
Statistischen Landesamtes einen deutlichen Anstieg der Einwohner den Eigenbedarf klar

wiederspiegelt.
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Die Stadt llsenburg hat kein Baullickenkataster aufgestellt. Der Ortsteil Darlingerode ist nur durch
wenige Baullicken, die in privater Hand sind, gekennzeichnet. Es kann davon ausgegangen werden,
dass sich diese aufgrund von Bebauung in ihrer Anzahl stetig verringern. Weitere innerdrtliche
Freiflachen selbst werden durch teilweise Nebenerwerbsbetriebe, Resthéfen, Gartenflachen und
Hausgarten gekennzeichnet und unterstreichen den noch intakten landlichen Charakter des Ortsteils.

Vorhandene Analyse / Gesamtsituation im Ortsgebiet (Neubaugebiete):

- Halberstadter Weg Nord I: kein freies Baugrundstiick, erschlossen 2000-2006

- Neuer Weg + Erweiterung 1. Anderung: 1 freies Baugrundstuck, erschlossen 2010-2013, privat
- Schitzenplatz: 0, Uberplanung 2013

- Halberstadter Weg Nord Il: 0, erschlossen 2013-2015

In der Aufstellung ist klar zu erkennen, dass der Ortsteil Darlingerode keine Bevorratung bzw.
Vorratsplanung an Wohnbauflachen vornimmt, sondern kleine dem Bedarf angepasste Gebiete
entwickelt.

Im OT Darlingerode wird ein zusatzlich hoher Bedarf an altersgerechtes Wohnen gesehen. Der Bedarf
wird durch den demografischen Wandel in den kommenden Jahren erheblich steigen. Nur ein kleiner
Teil der Wohnungen sind heute barrierearm — doch die Nachfrage wird kontinuierlich anwachsen. Den
teuren Umbau kdénnen sich jedoch Mieter und Vermieter oft nicht leisten. Fahrstuhl, bodengleiche
Duschen im Bad, barrierefreie, breite Turen, durch die auch ein Rollstuhifahrer kommt — so sieht eine
altersgerechte Wohnung aus. Doch das ist ein Idealfall. Nur etwa zwei Prozent der bundesweit 41
Millionen Wohnungen haben derzeit einen solchen Standard fur behinderte bzw. betagte Menschen.
Der Bedarf an altersgerechtem Wohnraum wird in naher Zukunft sogar noch erheblich zunehmen. Denn
Deutschland wird immer &lter. Liegt der Anteil der Uber 65-Jahrigen an der Gesamtbevdlkerung derzeit
bei 21 Prozent, so wird dieser im Jahr 2060 voraussichtlich schon 34 Prozent betragen. Dieser
steigende Bedarf an entsprechendem Wohnraum macht die Ausweisung passender Wohnformen
notwendig. Vielfach mdchten altere Menschen ihre angestammte Umgebung nach Mdaglichkeit nicht
verlassen und winschen sich eine Unterkunft nahe ihrer Wohnung oder zumindest im oder in der

Umgebung des angestammten Wohnorts.

- Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorlander®, Punkt 4.5.6 Z1 — G3
Nebeneinnahmequelle fiir die Stadt lisenburg und ihren OT stellt schon seit langem der Fremdenverkehr
dar. Beeintrachtigungen auf das Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorlander®
sind durch das Schaffen von Wohnraum nicht zu erwarten.

- Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ,llseaue und Zuflisse (einschl.
Feuchtgebietes) ostlich angrenzend, Punkt 4.5.3, Z 3

Beeintrachtigungen sind nicht aufgrund des grof3en Abstandes zum ,Rammelsbach® zu erwarten.

Das Baugesetzbuch wurde 2013 mit dem Ziel geandert, die Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden weiter zu starken. Insofern ist der Vorrang der Innenentwicklung zur Verringerung der
Neuinanspruchnahme von Flachen ausdriicklich als ein Ziel der Bauleitplanung bestimmt worden. § 1 Abs.

5 BauGB sieht nun zusatzlich vor, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der
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Innenentwicklung erfolgen soll. In den ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz wird in der
Bodenschutzklausel nach § 1 a Abs. 2 BauGB in Satz 4 zudem bestimmt, dass die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen begriindet werden soll; dabei sollen
Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsmaglichkeiten zahlen kénnen.
Fir die Bauleitplanung bedeutet das, dass insbesondere in den Begrindungen zu Bauleitplanen
darzulegen ist, dass die Kommunen Bemuihungen unternommen haben, vor der Neuinanspruchnahme von
Flachen zunachst die Moglichkeiten der Innenentwicklung und Eigenentwicklung zu untersuchen und
auszuschopfen.

Die Einheitsgemeinde llsenburg ist grundsatzlich bestrebt auch Flachen im Innenbereich einer baulichen
Nutzung zuzufiihren und so einen Beitrag zur baulichen Innenentwicklung zu leisten.

Mit dem Verfahren gemaR § 13b BauGB ermdoglicht der Gesetzgeber erstmals AuRenbereichsflachen im
Umfang von weniger als 10.000 m? Grundflache, was in etwa einem Bruttobauland von maximal ca. 2,5 -
3,0 ha entspricht, unter Verzicht auf die Durchfihrung einer Umweltprifung im beschleunigten Verfahren
zu Uberplanen. Mit der geplanten Baugebietsentwicklung soll zwar unter Inanspruchnahme des baulichen
Aulenbereichs eine neue Wohngebietsflache entwickelt werden, durch die Lage am bebauten
Siedlungsrand und die Nahe zum Ortsteilzentrum fligt es sich in die gesamtraumliche stadtebauliche
Entwicklung des Ortsteils Darlingerode ein.

Gestellte Ziele fur den Ortsteil Darlingerode sind vorhandene Grinflachen zu erhalten, das Gleichgewicht
zwischen zukulnftiger Bebauung und den gegebenen verkehrlichen Erschlielungsmoglichkeiten zu
wahren, bauliche Nutzungen an die Anforderungen aus Natur- und Landschaftsschutz anzupassen
entsprechen den Zielen des REPHarz.

Der Planinhalt entspricht den Zielen der Raumordnung, da die Einbeziehung des Plangebietes die bereits

vorhandenen Nutzungen fortsetzt.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

21. Allgemeine Planungsziele

Es ist beabsichtigt, mit dem Bebauungsplan Nr. 8 ,Wohnpark Am Bokeberg“ im OT Darlingerode ein
AuRenbereichsgrundstick in die im Zusammenhang bebaute Ortslage einzubeziehen, um hier das
Baurecht fur eine altersgerechte Wohnbebauung zu schaffen.

Anlass ist die geplante Bebauung der Flache mit ca. 10 altersgerechten Mietswohnungen in Form von
Doppel- bzw. Reihenhdusern in 1-geschossiger Bauweise.

Die vorliegende Planung ist darauf ausgerichtet, die bereits vorhandene ErschlieBung flir eine
flachensparende Bebauung zu nutzen. Die Planung erfolgt unter Beachtung der Erhaltung der
Siedlungsstruktur und des harmonischen und landschaftsangepassten Uberganges zwischen Siedlung und
freier Landschaft.

Das Plangebiet hat eine Bruttobauflache von ca. 2.930 m2.

Mit der Schaffung von ca. zehn altersgerechten Mietswohnungen Mietwohnungen in Form von Doppel- bzw.
Reihenhausern im Ortsteil Darlingerode passt sich der OT an die stadtebauliche Entwicklung in Orten ohne

Zentral-Ort-Status auf die Eigenentwicklung bzw. 6rtlichen Bedirfnissen an.
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Die neue Wohnbebauung soll sich hinsichtlich der Ausnutzungswerte und Bebauungsmdglichkeiten den

angrenzenden Bebauungen anpassen, da keine Gebietseigenstandigkeit zu erwarten ist.

22 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 koénnen Konflikie zwischen
nebeneinanderliegenden Gebieten reduziert bzw. vermieden werden.

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

Stadtebaulicher Entwurf
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Stadtebaulicher Entwurf (Alternativvorschlag)
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Art der baulichen Nutzung

Far den Geltungsbereich wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Aufgrund der Ortsrandlage, Nahe zu
den Infrastruktureinrichtungen und vorhandenen Verkehrswegen bietet sich die Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebietes an.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Gem. § 4 Abs. 2 BauNVO sind neben
Wohngebauden, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke allgemein zulassig.

Der Nutzungskatalog fir WA-Gebiete sieht weiterhin eine ausnahmsweise Zulassung (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 -5
BauNVO) von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen vor. Diese Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 -
5 sowie nach § 4 Abs. 2, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,

werden innerhalb des Plangebietes nicht zugelassen, da diese stérend an die vorhandene Bebauung am
Ortsrand von Darlingerode wirken.
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MaR der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von GRZ 0,40 festgesetzt, die zu einer aufgelockerten
Bauweise am zukinftigen Ortsrand beitragen und UbermafRige Versiegelungen verhindern soll. Flachen fir
Zufahrten, Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache diirfen
gem. § 19 (4) BauNVO die zulassige Grundflachenzahl um 50% uberschreiten, so dass den Bauherren
ausreichende Maoglichkeiten fur eine individuelle Gestaltung zur Verfigung stehen. Eine Festsetzung einer
Geschossflachenzahl wird aufgrund der eingeschossigen Bauweise nicht erforderlich.

Die festgesetzte 1-geschossige Bauweise soll unter Beachtung der benachbarten 1 - 2 -geschossigen
Bebauung eine stadtebauliche Ergénzung bilden.

Baugrenze

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

Bauweise

Bei der Wahl der Bauweise gemaf § 22 BauNVO wird die offene Bauweise festgesetzt.

Als Hausform werden Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen werden festgesetzt, um fuir den kiinftigen
Grundstuckseigentimer noch einen gewissen Spielraum in der Gestaltung der Baufldche zu ermdglichen.
Geplant ist zurzeit eine Doppel- bzw. Reihenhausbebauung.

Festlegung der Sockelh6he

Aufgrund der Begrenzung der Hohe Uber dem vorhandenen Gelande und der Lage zum bestehenden
Baugebiet ,Halberstadter Weg“ darf die Sockelhéhe (Oberkante des FertigfuRbodens Erdgeschosses)
maximal 0,75 m Uber der mittleren Hohe der ErschlielRungsstrafle betragen. Der Bezugspunkt fir die
ErschlieBungsstralie ist die Stralle ,Am Bokenberg“ und der anschlieRend ausgebaute Wirtschaftsweg
(Plattenweg).

Festlegung der Drempelh6he

Aufgrund der Begrenzung der Hohe der Gebdude und der Lage zum bestehenden Baugebiet
,Halberstadter Weg“ darf die Drempelhéhe (H6he zwischen Dachgeschossrohfuflboden und der Unterseite
der Dachsparren) maximal 0,75 m betragen.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

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

Fir eine Beschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen sowie von Carports und Garagen innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird grundsatzlich stadtebaulich ein Erfordernis gesehen. Dies soll be-
wirken, dass Uberdachte Stellplatze und Garagen mdglichst zusammen mit dem Wohngebaude errichtet
werden.

Stellplatze nach § 12 BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Wohn-

bauflachen zulassig.
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23. Verkehrsflachen

Eine gesonderte Ausweisung von Verkehrsflachen ist fiir den Bebauungsplan Nr. 8 ,\Wohnpark Am Bokeberg*®
im OT Darlingerode nicht erforderlich, da das Plangebiet Gber die Stralle ,Am Bokestrale” erschlossen wird.
Wege, Zufahrten, Stellplatze etc. sind so zu befestigen, dass eine direkte Versickerung am Ort des Anfalls
durch entsprechende grof3e Fugen oder eine flachenhafte Versickerung tber die angrenzenden Griinflachen

und sonstigen Freiflachen mdglich ist.

24, Griinflachen

Eine gesonderte Ausweisung von Grinflachen ist fir das Plangebiet nicht erforderlich.

2.5. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Plangebietes befinden sich keine Gebaude, die nachrichtlich im Denkmalverzeichnis
des Landes Sachsen-Anhalt als Baudenkmale verzeichnet sind.

Uber einen Hinweis in der Planunterlage wird auf die Melde- und Anzeigepflicht nach den §§ 9(3), 14 (2) und

14(9) des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt aufmerksam gemacht.

2.6. Gewasser
entfallt
27. Ver- und Entsorgungsanlagen

Mit der Stralle ,Am Bokeberg" und den dort vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen ist die
leitungsgebundene Erschlieung fiir das Plangebiet abgesichert.

Die vorhandenen Leitungsnetze reichen aus, die Ver- und Entsorgung von einer zusatzlichen Bebauung
sicherzustellen.

271 Schmutz- und Regenwasser

Der Ortsteil Darlingerode der Stadt llsenburg, verfigt in der Ortslage Uber eine Regen- und
Schmutzwasserkanalisation im Trennsystem.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann an die bestehende Kanalisation in der Strale ,Am
Bokeberg“ angebunden werden. Eine Regenwasserkanalisation ist im diesen Bereich der Stralle ,Am
Bokeberg“ nicht vorhanden. Das anfallende Niederschlagswasser des Plangebietes ist vor Ort einem
Nutzungs- bzw. Versickerungssystem zu zuflhren. Die Bemessung des Versickerungssystems hat nach
DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser® zu
erfolgen. Die flachenhafte Versickerung liber die belebte Bodenzone sollte Vorrang vor einer Versickerung
Uber Versickerungsanlagen haben. Je nach Bodenbeschaffenheit kann eine Regenriickhaltung erforderlich
werden. Die Versickerungsanlage ist der Stellung des Gebaudes anzupassen. Dabei ist die Topografie des
Gelandes zu bertcksichtigen.

Fir die Ableitung des Schmutzwassers und fir die Versickerung des Regenwassers sind die
entsprechenden Entwasserungsantrage bzw. wasserrechtlichen Unterlagen fur die Versickerung zu
erarbeiten und die erforderlichen Genehmigungen beim Wasser- und Abwasserverband Holtemme — Bode
und dem Landkreis Harz, Untere Wasserbehdrde einzuholen. Hierzu wird der kiinftige Bauherr die

erforderlichen Planunterlagen im Zuge der Beantragung der Baugenehmigung erarbeiten, da hier erst die
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Lage der Gebaude eindeutig feststeht.

2.7.2 Wasserversorgung

Trinkwasserversorgung:

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch das zustandige Versorgungsunternehmen Stadtwerke
Wernigerode GmbH sichergestellt.

Léschwasserversorgung:

Die bestehende Loéschwasserversorgung wird durch den Bebauungsplan nicht verandert. Eine
Léschwasserversorgung erfolgt auf der Basis der Vereinbarung der Stadt llsenburg (Mitbenutzung der
technischen Hydranten) mit den Stadtwerken Wernigerode aus dem 6ffentlichen Trinkwasserleitungsnetz.
Die erforderlichen Hydranten (Nr. 8 und Nr. 10) befindet sich in der Einmindung ,Hinter den Garten / Am
Bokestralte Haus Nr. 28 c* (Entfernung von ca. 200m) mit einer Leistung von 37,2 m®h und in der ,Am
Bokestralte / Einmiindungsbereich Darlingeréder Brockenblick® (Entfernung ca. 230m) mit einer Leistung
von 55,2 m3/h.

2.7.3 Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird durch das zustdndige Versorgungsunternehmen Stadtwerke
Wernigerode GmbH sichergestellt.

2.7.4 Gasversorgung

Die Versorgung mit Gas wird durch das zustandige Versorgungsunternehmen Stadtwerke Wernigerode
GmbH sichergestellt.

2.7.5 Telefonkabel

Die Versorgung mit Telefon wird durch die Deutsche Telekom als zustandige Versorgungsunternehmen
sichergestellt.

2.7.6 Abfallbeseitigung

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

offentliche Gemeindestralle ,Am Bokeberg® sichergestellt.

3. OrdnungsmaBnahmen
3.1. Ordnung von Grund und Boden
Durch die Stadt lisenburg werden keine Ordnungsmalinahmen fiir eine zukinftige Bebauung vorgesehen,

da die in Privatbesitz vorhandene Parzelle hinreichend Grof3e und Zuschnitt haben.

3.2. Ordnung der Bebauung

Die o6rtliche Bauvorschrift soll das Baugeschehen im Hinblick auf die Bewahrung und aktive Weiterentwicklung
des charakteristischen Ortsbildes und der pragenden Merkmale der Stadt lisenburg OT Darlingerode im
I&ndlichen Harzvorland positiv beeinflussen. Das Interesse an der Erhaltung und Entwicklung des Ortsbildes
ist in Einklang zu bringen mit der Forderung nach Anpassung an zeitgemafie Bedurfnisse, die allein die
Lebendigkeit des Plangebietes gewahrleisten kann. Im Interesse einer Rechtssicherheit und Gleichbehandlung
aller Birger ist es geboten, den Rahmen fir die Erneuerung, Veranderung und Neubauten eindeutig zu
bestimmen. Malinahmen an baulichen Anlagen, welche die Gestaltung betreffen, werden durch die 6rtliche

Bauvorschrift generell unter die Genehmigungspflicht der Stadt lisenburg gestellt (§ 85 Abs. 2 Satz 2 BauO
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LSA). Da die aufgestellte Bauvorschrift nicht jeden mdglichen Einzelfall erfassen kann und ein
Gestaltungsspielraum vorhanden sein muss, ist eine Befreiungsmdglichkeit 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 Gebduden sind in llsenburg untypisch und
fihren zu Stérungen im Ortsbild.

Das Verhaltnis 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 Malstablichkeit der Baukdrper eine wesentliche Voraussetzung. Fenster und
Tiren eines Gebaudes pragen nicht nur das Gebaude selbst, sondern wirken wesentlich auch auf das Ortsbild
ein. Grof¥flachige Fensterfassaden werden daher ausgeschlossen.

Dach

Aulerordentlich wichtig, nicht nur fur das Erscheinungsbild eines einzelnen Gebaudes, sondern des Ortsteiles,
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. Durch diese Festsetzung sollen nur besonders untypische Dachfarben, wie z. B. gelb,
blau, grin bzw. graue bis schwarze, ausgeschlossen werden. Um den 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 Darlingerdder Dacher sind von je her Gauben zur Belichtung oder Beliiftung der
Dachraume verwendet worden. Diese Gauben haben einen pragenden Einfluss auf die Gestalt der Dacher.
Ihre GréRe 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 Strallenraume. Es muss daher darauf geachtet
werden, dass sie in ihrer Gestaltung auf die Architekturelemente der Hauser abgestimmt sind und sich der fiir

Darlingerode typischen Formen und Konstruktionen bedienen, die sich historisch herausgebildet haben.
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4. Stadtebauliche Daten

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von 2.930 m?, die als zuklnftige Bauflache zur Verfligung

stehen.
Mégliche Bebauung: ca. 1 Doppelhauser und 6 Reihenhauser
Wohnungen: ca. 1x2,0+6 x 1,0 Wohnung/Haus = ca. 8 Wohnungen
Geschatzte Einwohnerzahl:
aus zukiinftiger Bebauung ca.1x4,0+6x2EW/WE =ca. 14 EW
5. Kostenberechnung und Finanzierung

Aufgrund der vorhandenen offentlichen ErschlieBungsstralle ,Am Bokeberg“ sind weitere offentliche
ErschlieBungsmallinahmen nicht erforderlich. Der Ausbau der z. Z. noch unbefestigten Teilflache der
Verkehrsanlage ,Hangweg" wird erst in spateren Jahren vorgenommen, da eine Forderung zum sofortigen

Ausbau weder von der Stadt llsenburg noch den betreffenden Anliegern gesehen wird.

6. Umweltauswirkungen / artenschutzrechtliche Priifung

6.1. Lage und Kurzbeschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 2.930 m? und befindet sich im Nordosten des Ortsteils
Darlingerode, welcher zur Stadt llsenburg gehoért und sich zwischen den Stadten lisenburg und
Wernigerode befindet. Der Ort Darlingerode befindet sich am unmittelbaren Harzrand sidlich der A36. Das
Plangebiet erstreckt sich auf einem mit verschiedenen Gehélzen bestandenen Grundstiick am Ortsrand im
unmittelbaren Anschluss an vorhandenen Wohnbebauung, das Gelande ist eben.

Der ndhere Umgebungsbereich des Plangebietes istim Stiden durch Wohnbebauung in Form von Ein- und
Mehrfamilienhdusern, welche den ndérdlichen Rand der Bebauung des Ortes Darlingerode bilden. Nach
Norden und Westen wird der Ortsrand durch Gehdlzbestande, Wiesen und Streuobstwiesen gebildet.
Weiter nordlich ist die Landschaft durch ausgedehnte Ackerflachen gepragt.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch einen liickigen Gehdlzbestand, der sich aus unterschiedlichen
Arten zusammensetzt. Die anthropogene Pragung ist deutlich. Seltene oder besonders schutzwirdige
Arten wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen und sind hier auch nicht zu erwarten.

Hintergrund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die geplante Bebauung der bisher unbeplanten
Aufenbereichsflache mit 1-geschossigen Doppel- bzw. Reihenhdusern. Die geplante Bebauung entspricht
in Art und Maf der vorhandenen Bebauung aus Ein- und Mehrfamilienhdusern mit hohem Freiflachenanteil

im Umgebungsbereich des Plangebietes.

6.2. Umweltpriifung und Eingriffsregelung

Planungsanlass ist die Entwicklung einer Wohnnutzung auf der bisher durch einen Gehdlzbestand
gepragten Flache im unmittelbaren Anschluss an die vorhandene Bebauung. Fir die beabsichtigte
Bebauung der Flache ist vorgesehen, die AuRenbereichsflache mit einer Gesamtgréfie von ca. 2.930 m?in
die im Zusammenhang bebaute Ortslage einzubeziehen.

Die Flache soll mit einer 1- geschossigen offenen Wohnbebauung bebaut werden.
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Gemal §2 Abs. 4 BauGB ist zur Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes (§1 Abs.6 Nr. 7)
und der erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz (§1a) in einem Bauleitplanverfahren eine Um-
weltprifung durchzufiihren.

Im Rahmen der Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu be-
schreiben und zu bewerten. Den Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlungen legt die Gemeinde in
eigener Verantwortung fest. Im Folgenden erfolgt daher die Prifung der Umweltbelange gemaf § 1 (6)
Nr. 7, (7) und § 1a BauGB in Form einer grundlegenden Betrachtung der Schutzgiter.

Far einen Bebauungsplan nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB ist grundséatzlich kein
Umweltbericht erforderlich. Ebenso ist eine Bilanzierung und Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft im Rahmen der Eingriffsregelung im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8
+~Wohnpark Am Bokeberg®“, OT Darlingerode nicht erforderlich. Die Voraussetzungen flir eine Zulassig-
keit von Wohnnutzungen auf Flachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en
und eine bebaubare Flache von 10.000 m? nicht Uberschreiten, sind gegeben. Die grundsatzlichen Um-
weltbelange sind jedoch zu berticksichtigen. Dartiber hinaus gelten die Vorgaben aus dem Bundesna-
turschutzgesetz hinsichtlich des Artenschutzes.

6.3. Priifung der Umweltbelange

Die Erfassung des Zustandes der einzelnen Schutzgiter und die Erfassung der im Gebiet vorkommen-
den Vogelarten erfolgte im Rahmen einer Ortsbesichtigung im April 2020 und durch Sichtung der vor-
liegenden Planungsgrundlagen fiir das Gebiet. Die so gewonnenen Daten werden hinsichtlich ihrer Qua-

litdt und ihres Detaillierungsgrades fur die vorliegende Planung als ausreichend betrachtet.

Checkliste der bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Wohnpark Am Bokeberg*“ | sind zu | sind

im OT Darlingerode Stadt lisenburg Landkreis Harz gem. § 1 (6) Nr.7 BauGB zu prifen | nicht be-
beriicksichtigenden Belange des Umweltschutzes gem. § 1 (6) Nr.7 BauGB troffen
Schutzgiiter

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
Wirkungsgeflige der Schutzglter untereinander X

Schutzgebiete / Geschiitzte Objekte

Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG X
Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (EU-Richtlinie 92/43/EWG) X
Naturschutzgebiete gemafl} § 23 BNatSchG X
Nationalparke gemafR § 24 BNatSchG X
Biospharenreservate gemaf § 25 BNatSchG X
Landschaftsschutzgebiete gemaf § 26 BNatSchG X
Naturparke gemaf § 27 BNatSchG X
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Naturdenkmale gemal} § 28 BNatSchG X

Geschlitzte Landschaftsbestandteile gemaf § 29 BNatSchG X
Besonders gesetzlich geschiitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG X
Wasserschutzgebiete gemafl § 19 WHG X
Uberschwemmungsgebiete gemaR § 32 WHG X
Kulturdenkmale / Denkmalensembles / Bodendenkmale X
Darstellungen von Flachen des Abfallrechts X
Flachen mit Bodenkontaminationen gemaf § 11ff BBodSchG X
zu schiitzende Bereiche im Sinne des Immissionsschutzrechts (Vermeidung von Emissionen) X
Sonstige

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter X
Grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen X
Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte / Siedlungsschwerpunkte X
Gebiete mit Uberschreitung d. festgelegten Umweltqualitdtsnormen gem. Gemeinschafts- X
vorschriften

Nutzung erneuerbarer Energien X
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur X

Erfullung von bindenden Beschlissen der Europdischen Gemeinschaft festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung X
Nach § 1a

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

(3) Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des X

Landschaftsbildes sowie der leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

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

(5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Maf3nhahmen, 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 § 1 Absatz 7 zu
berticksichtigen.

6.4. Schutzgut Mensch

Mit der vorliegenden Planung wird auf einem derzeit durch verschiedenartige Geholzbestéande geprag-
ten Grundstlick innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Wohnpark Am Boke-
berg“, OT Darlingerode eine Wohnbebauung mit 1-geschossigen Doppel- bzw. Reihenhausern mit zu-
gehorigen Gartenflachen vorbereitet. Dies fuhrt zu einer erstmaligen Bebauung einer bislang mit Gehol-
zen bestandenen Freiflache. Hieraus ergibt sich eine Intensivierung der Nutzung von Freiflachen.

Die ErschlieBung der Flache erfolgt Gber die Strafe ,Am Bokeberg“ und den ,Hangweg®. Die Planung

hat nur geringe Auswirkungen auf die Intensitat des Fahrzeugverkehrs in den genannten Strafen.
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Bewertung

Fir das Schutzgut Mensch ergeben sich durch die geplante Bebauung der Flache immissionsschutz-
rechtlich keine Anderungen hinsichtlich einer Erhéhung von Stérgrad und Schutzanspruch. Aufgrund
der geplanten Wohnbebauung ist nur mit einer geringen Zunahme des Fahrzeugverkehrs im Bereich
der ErschlieBungsstralle zu rechnen, somit ergibt sich keine Beeintrachtigung fir das Schutzgut
Mensch. Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm bestehen derzeit nicht, woran sich auch durch die
Planung nichts andert.

Positive Auswirkungen ergeben sich durch die Bereitstellung von altersgerechten Wohnungen im Ein-

zugsbereich der Stadte llsenburg und Wernigerode.

6.5. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist durch einen unterschiedlich strukturierten Gehodlzbestand gepragt. Es befindet sich
in einem Bereich zwischen zwei nach Norden aufeinander zulaufenden Wegeverbindungen, die an sei-
ner Nordspitze zusammentreffen. Im Stiden grenzt Wohnbebauung in Form von Ein- und Mehrfamilien-
hausern an. Die Geholzflache setzt sich aus einem breiten Gurtel aus Pyramidenpappeln (Populus nigra
JItalica’) im Westen, daran anschlieend einem Brombeergeblisch, einem stark verwilderten, ehemali-
gen Streuobstwiesenbestand im Siiden und einer Weihnachtsbaumkultur im Norden zusammen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich im Siidosten der Flache, wobei der ehemalige
Streuobstbestand, das Brombeergebiisch und ein Teil der Weihnachtsbaumkultur Gberplant werden.
Gebaude oder versiegelte Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Flachen sind aufgrund der Nutzung deutlich anthropogen gepragt. Ihre Bedeutung fir das Schutzgut
Tiere und Pflanzen ist bereits eingeschrankt. Seltene oder besonders schutzwiirdige Arten sind hier

nicht zu erwarten.

Biotopstrukturen

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes in
ihrem derzeitigen Bestand (April 2020) erfasst. Die Einordnung erfolgte nach dem Katalog der Biotopty-
pen und Nutzungstypen des LANDESAMTES FUR UMWELTSCHUTZ SACHSEN-ANHALT (1992). Im Folgenden
wird eine kurze Beschreibung der Biotopstrukturen des Plangebietes vorgenommen. Es findet auch eine

grobe Einschatzung statt, welchen Anteil an der Gesamtflache die jeweiligen Biotoptypen einnehmen.

Geholzstrukturen

Baumbestand aus tberwiegend heimischen Arten (HBC) — ca. 45%

Der grofite Teil der Flache des Plangebietes (stidostlicher Teil) ist durch eine ehemalige Streuobstwiese
gekennzeichnet. Die Obstgehdlze sind noch vorhanden und verjiingen sich z.T. selbst, der Charakter
einer typischen Streuobstwiese ist jedoch durch zunehmene Sukzession und mangelnde Pflege und
Nutzung verloren gegangen. Gelegentlich wird ein Teilbereich der Flache mit einem Pferd beweidet.
Der Geholzbestand ist gepragt durch verschiedene Obstgehdlze unterschiedlichen Alters, vor allem Ap-
fel- und Kirschbdumen sowie von verschiedenen jingeren Laubbdumen. Kennzeichnende Arten sind
hier Gemeine Esche (Fraxinus excelsior), Winterlinde (Tilia cordata), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)

und Weichselkirsche (Prunus mahaleb). Vereinzelt sind auch Straucher wie Schlehe (Prunus spinosa),
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Brombeere (Rubus fruticosus) oder Hunds-Rose (Rosa canina) zu finden. Der krautige Unterwuchs ist

durch Stickstoffzeiger wie Knoblauchrauke, Brennnessel, Gefleckte Taubnessel und Kletten-Labkraut

gepragt.

Strauchhecke (HHA) — ca. 40%
Ein groler Teil des Plangebietes, welcher nicht durch Baume gepragt ist, wird durch Brombeere tber-

wachsen. Begleitende Arten sind Brennnessel und Kletten-Labkraut.

Sonderkultur — Weihnachtsbaumpflanzung (AG) —ca. 15 %

Im Norden des Plangebietes befindet sich eine Weihnachtsbaumkultur aus Nordmann-Tannen.

Bewertung

Aufgrund der Lage des Grundstiicks am Rand der bebauten Ortslage von Darlingerode und dessen
Nutzung ist die Lebensraumfunktion bereits stark eingeschrankt. Negative Veranderungen fiir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen ergeben sich aus der geplanten Bebauung in Form der Doppel- bzw.
Reihenhdusern. Dadurch entsteht ein irreversibler Verlust vorhandener Lebensraumfunktionen.
Aufgrund der vergleichsweise geringen Flachengréfle ergibt sich jedoch keine erhebliche Beeintrachti-

gung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch Bebauung und Versiegelung.

6.6. Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand der hier Giberwiegend von Ein- und Mehrfamilienhaus-
grundstiicken gepragten Ortslage von Darlingerode. Es erstreckt sich auf einer weitgehend ebenen Fla-
che zwischen der StralRe ,Am Bokeberg“ im Osten, dem ,Hangweg® im Stden und einem Wirtschafts-
weg im Westen.

Die Boden im Plangebiet sind durch die ehemalige Nutzung als Streuobstwiese und aktuelle Nutzungen
als temporare Weideflache, bzw. Weihnachtsbaumkultur verandert. Es ist von einer geringen bis mittle-

ren Veranderung der natlrlichen Bodenhorizonte auszugehen.

Bewertung

Im Rahmen der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Bebauung der derzeit bestehenden
Gehdlzflache mit Doppel- bzw. Reihenhdusern vorgesehen. Die Bebauung fihrt zu einer erstmaligen bau-
lichen Nutzung der derzeit mit Gehdlzen bestandenen Flache mit Anschluss an die vorhandene Bebauung.
Dadurch wird eine Beanspruchung von Flachen im AuRenbereich vermieden.

Aufgrund der Lage der Flachen im unmittelbaren Anschluss an den bebauten Siedlungsbereich ist davon
auszugehen, dass die bisherige Funktion des Bodens im Naturhaushalt bereits verandert ist. Es erfolgt
eine erstmalige Bebauung und Versiegelung von Freiflachen, was eine erhebliche Beeintrachtigung des

Schutzgutes Boden nach sich zieht.

6.7. Schutzgut Wasser
Im Bereich des Plangebietes sind keine Oberflaichengewasser, Uberschwemmungsbereiche oder perio-

disch wasserfilhrende Gewéasser vorhanden.
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Das Grundwasser bewegt sich im Festgestein (Kluft- und Porenwasserleiter), ohne, bzw. mit geringméch-
tigen bindigen Deckschichten. Der Grundwasserflurabstand der wasserfihrenden Schichten betragt 10m.
Dieses Gebiet gehort zur Geschitztheitsklasse A, hierbei weist das Grundwasser eine hohe Verschmut-
zungsempfindlichkeit auf und ist schlecht oder wenig vor flachenhaftem Schadstoffeintrag geschiitzt (LAND-

KREIS WERNIGERODE 2006).

Bewertung

Durch die geplante Bebauung und Versiegelung des Bodens kommt es im Bereich des Plangebietes zu
einem erhohten Oberflachenabfluss von Regenwasser und einer reduzierten Grundwasserneubildung. Auf-
grund der geringen FlachengréRe und durch Vermeidung einer zusatzlichen Versiegelung von Freiflachen
Uber die geplante Bebauung und Versiegelung hinaus werden negative Auswirkungen so weit wie méglich
reduziert.

Die Bebauung lasst fir das Schutzgut Wasser aufgrund der geringen Flachengrofie keine wesentlichen
negativen Auswirkungen erwarten. Zudem besteht durch die Art der Nutzung keine wesentliche Gefahr
eines Schadstoffeintrages in das Grundwasser. FlUr das Schutzgut Wasser wird daher von keiner erhebli-

chen Beeintrachtigung ausgegangen.

6.8. Schutzgut Klima und Luft

Die mittlere Jahresniederschlagssumme liegt bei ca. 650 mm. Die Temperatur liegt im Jahresmittel bei ca.
7°C. Das Jahresmittel der Schneedecke liegt bei 70 Tagen. Der Harz befindet sich innerhalb der
Westwindzone der gemaRigten Breiten, kann aber von den verschiedensten Luftmassen beeinflusst werden.
Die Entstehung von Fonwinden ist im Bereich des Plangebietes mdglich. Das Plangebiet befindet sich in einer
Kaltluftsenke mit hoher Tendenz zur Schadstoffanreicherung.

Das Plangebiet befindet sich im noérdlichen Randbereich der bebauten Ortslage von Darlingerode. Die
Ortslage wird im Landschaftsrahmenplan als Uberwarmungsbereich mit geringer Intensitit eingeschatzt
(LANDKREIS WERNIGERODE 2006).

Bewertung

Eine Bebauung und Versiegelung von Flachen fiihrt immer zu einer geringfiigigen Veranderung des
Mikroklimas. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes und der geringen Flachengrofe ist nicht mit
nennenswerten Veranderungen zu rechnen.

Kleinrdumige Mikroklimaveranderungen kénnen und sollten durch die Erhaltung von Freiflachen und durch
die Pflanzung von Gehdlzbestanden innerhalb der zukinftigen Freiflachen um die Gebdude ausgeglichen
werden. Es ist davon auszugehen, dass die Durchgriinung des Gebietes auf den nicht zu bebauenden
Flachen erhalten, bzw. wiederhergestellt wird. Es werden keine Gewerbebetriebe mit Schadstoffemissionen

angesiedelt. Es findet somit keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima und Luft statt.
6.9. Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschafts-, bzw. Ortsbild im Bereich des Plangebietes und dessen Umfeld wird Uberwiegend durch

Einfamilienhausbebauung mit zugehdrigen Garten gepragt. Die Flache schliefit an die bebaute
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Ortslage an.

Im Landschaftsrahmenplan wird das Umfeld des Plangebietes dem Landschaftsbildkomplex Harzvorland,
Higelland und Ackerebenen, zugeordnet, welchem der groRte Teil des Harzvorlandes angehdrt. Die
Landschaft ist durch einen offenen, horizontalen Charakter gepragt. Die Ackerebenen weisen grof¥flachige
Bewirtschaftungsstrukturen auf und sind durch Feldgehdlze, Obstbdume an Straflen sowie Bach- und
Flussauen gegliedert. Stérend wirkende Baukdrper oder weitere Flachen mit Konfliktpotenzial aus Sicht des
Landschaftsbildes sind nicht vorhanden (LANDKREIS WERNIGERODE 2006).

Bewertung

Die Flache ist aufgrund der deutlichen anthropogenen Pragung und der Nutzungen im Umfeld eindeutig dem
Siedlungsbereich zuzuordnen und besitzt fiir das Landschaftsbild eine geringe Bedeutung.

Die geplante Bebauung passt sich hinsichtlich der Ausmale und der Héhe der Gebaude an die bestehende
Bebauung im ndheren Umfeld des Plangebietes an. Das Landschafts-, bzw. Ortsbild wird durch das Vorhaben

nicht beeintrachtigt.

6.10. Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachgtter werden durch die Planung nicht bertihrt.

6.11. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser sowie Klima und Luft sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten. Die Beeintrachtigungen

der Schutzgiter sind als nicht gegeben, bzw. wenig erheblich zu bewerten.

6.12. Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

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

Die vorliegende Planung dient der Bebauung einer derzeit dicht mit Gehdlzen bewachsenen Flache im
Randbereich der bebauten Ortslage von Darlingerode. Durch Bebauung und Versiegelung werden bisher
nicht versiegelte Flachen dauerhaft dem Naturhaushalt entzogen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde keine Veranderung des bisherigen Umweltzustandes erreicht. Die
Flache bliebe als Gehdlzflache mit geringer bis mittlerer Bedeutung als Lebensraum flir Tiere und Pflanzen
erhalten. Positive Auswirkungen der Planung, beispielsweise auf das Schutzgut Mensch, wirden entfallen.
Positive Effekte auf die behandelten Schutzgiter sind im Falle einer Nichtdurchfihrung der Planung nicht zu

erwarten.
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Tabelle 1: Auswirkungen auf die Schutzgiter

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch Durch das Vorhaben ergibt sich keine Beeintrachtigung fiir das
Schutzgut Mensch. Positive Effekte ergeben sich durch die Bereitstel- -
lung von altersgerechten Wohnungen im Einzugsbereich der Stadte
llsenburg und Wernigerode.

Tiere und Pflanzen Aufgrund der bestehenden Nutzung des Plangebietes wurden keine
besonders schutzwiirdigen Tier- oder Pflanzenarten nachgewiesen
und werden auch nicht erwartet. Die Lebensraumfunktion der tber-
planten Flache ist eingeschrankt. Durch Bebauung und Versiegelung ++
ergibt sich ein irreversibler Verlust vorhandener Lebensraumfunktio-
nen und somit eine erhebliche Beeintrachtigung.

Boden Die Bebauung und Versiegelung von bislang nicht bebauten, bzw.
versiegelten Flachen fiihrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung des ++
Schutzgutes Boden.

Wasser Die Bebauung und Versiegelung des Bodens auf einer vergleichs-
weise kleinen Flache angrenzend an bereits bebaute Flachen fiihrt zu +
keiner erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser.

Klima/Luft Durch die Versiegelung von Flachen verandert sich das Mikroklima
unwesentlich. Die Bebauung der Geholzflache fuhrt zu keiner nen- +
nenswerten Veranderung. Es werden keine Gewerbebetriebe mit
Schadstoffemissionen angesiedelt. Die Erhaltung von Garten- und
Freiflachen mildert negative Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
und Luft.

Landschaftsbild Die Flache ist fir das Landschaftsbild derzeit von geringer Bedeu-
tung. Die geplante Bebauung passt sich in Ausmaf und Hohe sowie +
hinsichtlich der Farbgebung an den Umgebungsbereich an. Das
Landschafts-, bzw. Ortsbild wird somit durch das Vorhaben wenig er-
heblich beeintrachtigt.

Kultur- und Sachgtiter Kultur- und Sachgiiter werden nicht bertihrt. -
Wechselwirkungen zwi- Es werden insgesamt keine erheblichen Wechselwirkungen der -
schen den Schutzgitern Schutzglter untereinander erwartet.

+++ sehr erheblich  ++ erheblich  + wenig erheblich - nicht erheblich

6.13. Baumschutzsatzung

Im Plangebiet gilt nach dem Satzungsbeschluss die Baumschutzsatzung der Stadt llsenburg. Hier sind alle

- stammbildende Gehdlze mit einem Stammumfang von 80 cm und mehr (in 1m Hohe)

- Eiben, Rotdorn, WeiRdorn und Mehlbeere, deren Stammumfang mindestens 30 cm betragt,

- alle Hecken mit einer Mindestflache von 20 m?,

- Geholzgruppen, die aus mindestens 5 Blischen oder Baumen mit einer Hohe von jeweils mindestens 2,50
m bestehen oder die eine geschlossene bewachsene Flache mit einem Durchmesser von mehr als 5 m an
der engsten Stelle aufweisen und mit einer Mantel- und Kernzone als abgegrenztes Gebiet erkennbar sind.

wurden geschutzt (§3 Geltungsbereich).

Zusatzlich sind die laut Baumschutzsatzung ausgenommen Obstbdume entsprechend der Artenliste | im

Verhaltnis 1:1 auszugleichen. Hierfir stehen das Plangebiet sowie die Flur stlicke 19/1 und 412/18, Flur 3,

Gemarkung Darlingerode zur Verfigung.
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Tabelle 3: Aufstellung der vorhanden Grol3gehdlze

Baumart Stammumfang in cm Erforderlicher Ausgleich nach
Baumschutzsatzung und zusatzli-
cher textlicher Festsetzung

SuRkirsche (Prunus avium ssp.) 40 1 Baum

Apfel (Malus sylvestris ssp.) 78 1 Baum

Apfel (Malus sylvestris ssp.) 40 1 Baum

Weichselkirsche (Prunus mahaleb) 40/38/42/28 2 Baume

Apfel (Malus sylvestris ssp.) 82 1 Baum

Apfel (Malus sylvestris ssp.) 84 1 Baum

Apfel (Malus sylvestris ssp.) 81 1 Baum

SuRkirsche (Prunus avium ssp.) 105 1 Baum

Apfel (Malus sylvestris ssp.) 96 1 Baum

Apfel (Malus sylvestris ssp.) 95 1 Baum

Apfel (Malus sylvestris ssp.) 166 1 Baum

Apfel (Malus sylvestris ssp.) 115 1 Baum

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) 66

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) 68

Apfel (Malus sylvestris ssp.) 135 1 Baum

Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) 50/48/45/42/39 3 Baume

Winter-Linde (Tilia cordata) 42

Gemeine Esche (Fraxinus excelsior) 41

SuRkirsche (Prunus avium ssp.) 66 1 Baum

SuRkirsche (Prunus avium ssp.) 69 1 Baum

Winter-Linde (Tilia cordata) 79

Summe 19

Im Plangebiet befinden sich insgesamt 19, z.T. alte Obstbdume und andere Laubbdume, welche aufgrund
ihres Stammumfanges durch die Baumschutzverordnung bzw. der zusatzlichen textlichen Festsetzung
geschitzt sind. Gemal §4 ist das Entfernen, Zerstéren oder Schadigen geschitzter Gehoélze verboten. Zur
Umsetzung der Planung ist davon auszugehen, dass Fallung erforderlich ist.

Eine Befreiung von den Verboten der Baumschutzverordnung ist bei der Stadt lisenburg zu beantragen. Fir
beseitigte Gehdlze sind gemal §7 Ersatzpflanzungen zu tatigen.

Die tatséchliche notwendig zu entnehmende Anzahl an Bdumen richtet sich nach der Bebauung. Fir die
Ersatzpflanzung stehen das Plangebiet sowie die Flursticke 19/1 und 412/18, Flur 3, Gemarkung

Darlingerode zur Verfiigung.

7. Artenschutzrechtliche Priifung
71. Rechtliche Grundlagen

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

Besonders geschiitzt sind alle Arten der Anhéange A und B der EG-Artenschutzverordnung 338/97, Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie 92/93 EWG, Europaischen 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 geschitzten Arten.

Streng geschiitzt sind alle Arten des Anhangs A der EG-Artenschutzverordnung 338/97, Arten des Anhangs
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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 zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft folgende Artengruppen von Relevanz:
1. Alle in Europa natlrlich vorkommenden Vogelarten (Art. 1 Richtlinie 79/409/EWG)

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

7.2 Konfliktanalyse

Das Plangebiet umfasst mit 2930 m? eine vergleichsweise kleine Flache im Randbereich der bebauten
Ortslage von Darlingerode. Es ist durch einen hohen Gehodlzanteil in Form eines stark verwilderten
ehemaligen Streuobstbestandes, von Brombeerhecken und einer Weihnachtsbaumkultur gepragt. Das
Plangebiet grenzt im Westen an eine mehrreihige Pflanzung Pyramidenpappeln (Alter ca. 30 Jahre).
Besondere Strukturelemente sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die vorhandenen Strukturen bieten Lebensraum fir haufige, allgemein in Gartenflachen vorkommende
Vogelarten wie Blaumeise, Kohlmeise, Amsel, Haussperling, Hausrotschwanz, Zaunkdnig, Bachstelze,
Singdrossel, Star, Ringeltaube, Buchfink, Gartengrasmiicke und Rotkehlchen. Es handelt sich hierbei um
besonders geschutzte Arten.

Streng geschltzte Arten sind infolge der anthropogenen Pragung im Plangebiet sowie der allgemein haufig
im Siedlungsraum auftretenden Biotopstrukturen nicht zu erwarten. Fir Fledermause stellt das Gebiet
vermutlich nur sehr eingeschrankt einen Jagdraum dar, da die hier auftretenden Insektenarten aufgrund der
geringen FlachengréRe kaum Nahrung bieten. Eine charakteristische, hier zu erwartende Art ist die
Zwergfledermaus, die in Siedlungsrdumen haufig auftritt. Baumhohlen, die als Tagesverstecke fir
Fledermause dienen kdnnten, sind nicht vorhanden.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ist davon auszugehen, dass die vorhandenen
Gehdlzstrukturen weitestgehend beseitigt werden. Es sollte jedoch geprift werden, ob die Erhaltung von
einzelnen gréReren Laubgehdlzen in den Randbereichen mdglich ist. Bei Neupflanzung sollte nach
Mdoglichkeit auf die Pflanzung heimischer, standortgerechter Arten zuriickgegriffen werden. Die von der
Kreisbaumschutzverordnung geschutzten Baume sind bei Fallung zu ersetzen. Im Zuge der Neugestaltung
der Aufenanlagen der geplanten Gebdude werden kleinrdumige Nahrungshabitate neu entstehen. Eine

Ausldsung der Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG wird nicht verursacht.

Artenschutzrechtliche Sperrfristen (01.03.-30.09.) gemal §39 BNatSchG sind bei Arbeiten, welche die
Beseitigung von Geholzstrukturen betreffen, zu beachten. Ausnahmen vom Verbot unterliegen der
Genehmigungspflicht der Unteren Naturschutzbehorde.

Sofern die RGumung der Flache und damit auch die Beseitigung der Gehdlzstrukturen deutlich aufderhalb der
Brutzeit stattfinden, ist nicht zu beflirchten, dass Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogelarten geschadigt
bzw. gestort werden und damit das Schadigungs- bzw. Stérungsverbot ausgeldst wird (§ 44 Abs. 1 Satz 2
und 3 BNatSchG). Die vorkommenden und zu erwartenden Vogelarten bauen ihre Nester jahrlich neu, so
dass deren Verlust im Rahmen der Baufeldrdumung hinnehmbar ist. Zudem ist eine vorhabenbedingte

Tétung ausgeschlossen, da die Vogel das Gebiet wahrend der Baufeldraumung verlassen kénnen und somit
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das Toétungsrisiko signifikant gering ist. Das Toétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG) wird nicht
ausgeldst. Mit Fertigstellung der beabsichtigten Bebauung und der Anlage von Gartenflachen an den Hausern
ist das Gebiet fir Vogelarten erneut besiedelbar. Teilbereiche des sieldungstypischen Lebensraumes werden

somit neu geschaffen.

Amphibien oder Reptilien sind aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen und der umgebenden Bebauung

im Plangebiet nicht zu erwarten.

7.3. Ergebnis der Priifung

Streng geschutzte Arten nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG sind im Plangebiet nicht vorhanden, bzw.
nicht zu erwarten.

Die Uberpriifung mdglicher Beeintrachtigungen europarechtlich geschiitzter Arten durch die geplante
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Am Bokenberg“ hat ergeben, dass eine Verletzung der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande und eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Populationen der betroffenen Arten bei Berlcksichtigung der erforderlichen Vermeidungs- und

Kompensationsmallnahmen ausgeschlossen werden kann.

7.4. Wesentliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes 8 ,Wohnpark Am Bokeberg“ im OT Darlingerode der Stadt
lisenburg ergeben sich erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiiter ,Tiere und Pflanzen® sowie ,Boden®.
Ein Teil des vorhandenen Gehdlzbestandes muss jedoch beseitigt werden.

Fir Verluste von Baumen, die unter den Schutz der Baumschutzsatzung bzw. unter der zusatzlichen
Festsetzung fallen, sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Schutzgebiete oder Schutzobjekte sowie Besonders geschiitzte Biotope (§30 BNatSchG) sind im Plangebiet

nicht vorhanden.

Gesetzliche Grundlagen, Quellen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 3
Gv. 30.6.2017 12193

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

- Biotoptypen-Richtlinie des Landes Sachsen-Anhalt, RdErl. des MU vom 01.06.1994
- Landesamt fiir Umweltschutz Sachsen-Anhalt (1992): Katalog der Biotoptypen und Nutzungstypen
- Landkreis Wernigerode (2006): Landschaftsrahmenplan Landkreis Wernigerode, unveréffentlicht

- Verordnung Uber den geschitzten Landschaftsbestandteil Gehdlze im  Landkreis Harz
(Kreisbaumschutzverordnung - KrBaumSchVO) vom 26.01.2011
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Teil B: Verfahrensablauf

1. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und Beteiligung der Behérden und sons-
tigen Tragern o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.
Die offentliche Auslegung der Planunterlagen erfolgte in der Zeitvom ............. bis .........
Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Rundschreiben vom

.............. durchgefihrt und um Stellungnahme bis zum ............ gebeten.

2. Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

In der Sitzung des Gemeinderates der Stadt llsenburg vom ........... wurde die Prifung der
eingegangenen Bedenken und Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung vorgenommen und
die erforderliche Abwagung durchgefiihrt. Die Abwagungsergebnisse wurden in den einfachen
Bebauungsplan und in die Begriindung eingearbeitet. Der Bebauungsplan Nr. 8 ,Wohnpark Am

Bokeberg“ wurde sodann als Satzung beschlossen.

llsenburg, den

Der Burgermeister

Conterra Planungsgesellschaft mbH Seite 25 Mai 2020



