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TEIL1: ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES
BEBAUUNGSPLANES

1 Erfordernis der Planaufstellung: Allgemeine Ziele und
Zwecke

In der Stadt llsenburg (Harz) besteht der Bedarf fiir weiteren Lebensmitteleinzelhandel. Daher ist die
Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollversorgers und eines Lebensmittel-Discounters geplant.

Um die Errichtung der Markte zu erméglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der
Darstellung eines sonstigen Sondergebietes ,groRflachiger Einzelhande
vorhaben verfolgt die Stadt llsenburg (Harz) das Ziel, die wohnortnahe Versorgung zu sichern, die

|u

erforderlich. Mit dem Plan-

Funktion der Stadt llsenburg (Harz) als Grundzentrum zu starken und ein groReres Einzelhandelsan-
gebot in einem Bereich zu biindeln sowie den Abfluss von Kaufkraft in benachbarte Regionen und da-
mit einhergehend die verkehrlichen Belastungen zu vermeiden.

Fiir das geplante Vorhaben ist ein ebenerdiges Grundstiick mit entsprechender GrolRRe fiir Verkaufs-
flachen und Stellplatze erforderlich. Zudem besteht einerseits der Anspruch auf eine gute verkehrli-
che Erreichbarkeit, auf Sichtbezlige und eine hohe Frequentierung. Andererseits sollen Konflikte zu
anderen Nutzungen wie schutzbedirftiger Wohnbebauung vermieden werden.

Die Flachen am nordéstlichen Rand des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt llsenburg (Harz) eignen
sich aufgrund ihrer Lage direkt am ,Veckenstedter Weg" (K 1355) zwischen A 36 und dem Zentrum
llsenburgs ausgezeichnet fiir die Ansiedlung der geplanten Verbrauchermarkte. Zudem befinden sich
sidwestlich und westlich in unmittelbarer Nahe Wohngebiete, wodurch insgesamt ein auch fuRlaufig
erreichbarer Versorgungsbereich entsteht, mit dem die Nahversorgung der llsenburger Bevolkerung
gesichert wird.

Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt lisenburg (Harz)
gesichert werden. Gemal § 1 (6) BauGB werden mit der Umsetzung des Bebauungsplanes insbeson-
dere folgende allgemeine Ziele berlicksichtigt:

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

e die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen,

e die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

e die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbraucher-
nahen Versorgung der Bevolkerung sowie

e die Belange des Umweltschutzes, einschliefRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Parallel zur Bebauungsplan-Aufstellung wird fiir den Planbereich die 1. Anderung des Flichennut-
zungsplanes der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) durchgefiihrt.
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2 Geltungsbereich

2.1 Lage

Das Plangebiet befindet sich westlich angrenzend an den , Veckenstedter Weg” (KreisstralRe K 1355)
im nordostlichen Stadtgebiet von llsenburg (Harz).

Nordlich wird der Geltungsbereich durch den ,, Apfelweg” begrenzt, woran sich ein Gewerbegebiet
anschlielt. Im Osten wird das Plangebiet durch die Kreisstrafle K 1355 (,,Veckenstedter Weg“) be-
grenzt, an den sich die llseaue und daran ein Gewerbe-/Industriegebiet anschlieRt. Stdlich befinden
sich Kleingédrten, slidwestlich grenzt Wohnbebauung an. Im Nordwesten befinden sich nérdlich der
»KarlstralRe” weitere Kleingarten.

Entlang des Veckenstedter Weges sind 4 Radwanderwege ausgewiesen: lIseradweg, Radweg ,Kleine
Harzvorland-Tour”, ,Radroute am Griinen Band im nordlichen Harzvorland“ sowie Route ,,Wasser am
Griinen Band”.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung im MaRstab 1 : 1.000 ersichtlich.

2.2 Bestand

. " N 2 Google -

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 (Luftbild: © Google-Maps, 15.03.2019)
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Der Geltungsbereich nimmt eine Flache von ca. 1,8 ha ein. Der sidliche Teil stellt sich Gberwiegend
als Ruderalflache mit einzelnen Gehdlzen dar, im Siidwesten befindet sich zudem ein kleinerer Spiel-
platz sowie ein Bolzplatz. Am stdlichen Rand verlduft ein niedriger Damm mit FuR-/Radweg, der dem
Hochwasserschutz dient. Im mittleren Bereich befindet sich ein Gehdlzbestand. Dabei handelt es sich
um einen Auwald, der als Biotop gesetzlich geschiitzt ist. Eine Aufhebung des Schutzstatus wird von
der Stadt beantragt. Ein 6kologischer Ausgleich wird an anderer Stelle im Stadtgebiet erfolgen. Am
nordostlichen Rand des Geltungsbereiches verlauft die GemeindestraRe ,KarlstraBe“. Der nordliche
Teil des Plangebietes ist liberwiegend durch Scherrasenflachen mit Gehdlzgruppen gepragt. Im Nor-
den befinden sich mehrere kleinere Einzelgebaude (Kleingartennutzung) sowie eine Gasdruckregel-
anlage.

AR

Nérdlicher Teil des Plangebietes sowie ,,Apfe/Weg “ Ostlicher Teil des Plangebietes mit angrenzendem

und Gasdruckregelanlage, Blick nach Westen ,Veckenstedter Weg“ und geschlitztem Biotop, Blick
nach Siiden

Siidlicher Teil des Plangebietes mit Deich, Blick nach Westlicher Teil des Plangebietes mit Kleingartennut-
Westen zung, Blick nach Westen
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3 Planungsvorgaben

3.1 Uberortliche Planungen
3.1.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) und der Regionale Entwicklungsplan (REP) enthalten Grundsatze
sowie konkrete Ziele der Raumordnung und der Landesplanung, die auf der Grundlage des Landes-
planungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) erstellt wurden. Diese sind von den Behorden
und Planungstrdgern bei allen raumbedeutsamen MalRnahmen zu beachten und missen mit der je-
weiligen Zweckbestimmung vereinbar sein. Im Regionalen Entwicklungsplan, der aus dem LEP zu ent-
wickeln ist, wird die angestrebte raumliche und strukturelle Entwicklung der regionalen Planungs-
raume dargestellt. Die Bauleitpldne (Flachennutzungsplane und Bebauungspldne) haben sich diesen
Zielen gemaR § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen.

Landesentwicklungsplan

Ziel des Landesentwicklungsplanes (LEP) des Landes Sachsen-Anhalts von 2010 ist die Entwicklung,
Ordnung und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung des Landes. Nach den Darstellungen des
LEP ist llsenburg (Harz) Bestandteil der Planungsregion Harz und gehért zum landlichen Raum. Im
landlichen Raum sind die Voraussetzungen fir eine funktions- und bedarfsgerechte Ausstattung der
Stadte und Gemeinden und fir eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu verbessern
oder zu schaffen. Der landliche Raum ist als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-, Arbeits-,
Wirtschafts- und Kulturraum zu bewahren. Er ist im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung wei-
ter zu entwickeln. Zusammen mit den Verdichtungsraumen soll er zu einer ausgewogenen Entwick-
lung des Landes beitragen (Pkt. 1.4, Z 15 LEP).

Eine in Umfang und Qualitdt angemessene Versorgung mit Infrastrukturangeboten und Dienstleistun-
gen der Daseinsvorsorge ist insbesondere in den Zentralen Orten zu sichern und zu entwickeln (Pkt.
2.2.Z 41 LEP).

Verkaufsflache und Warensortiment mussen der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Zentralitatsgebot, Pkt.2.3, Z 47 LEP).

Daruber hinaus diirfen die in Sondergebieten fir grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe entstehenden
Projekte mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten, sie sind stadtebaulich zu integrieren, diirfen eine verbrauchernahe bedarfsgerechte
Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden, sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsan-
geboten des OPNV sowie mit FuB- und Radwegenetzen zu erschlieBen und diirfen keine unvertragli-
chen verkehrlichen Belastungen verursachen (Kongruenz- und Integrationsgebot, Pkt. 2.3, Z 48 LEP).

Die Ausweisung von Sondergebieten fir groflachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschliellich der
Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung anderer Gemein-
den oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in Grundzen-
tren unter Bertlicksichtigung ihres Einzugsbereiches zuldssig (Beeintrachtigungsverbot, Pkt. 2.3 ,Z 52
LEP).

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

Regionaler Entwicklungsplan

Die Stadt llsenburg (Harz) ist im Regionalen Entwicklungsplan 2009 fir die Planungsregion Harz
(REPHarz) dem landlichen Raum aufRRerhalb der Verdichtungsrdume, aber mit relativ giinstigen wirt-
schaftlichen Entwicklungspotentialen zugeordnet (Pkt. 4.1.2 G1 und Karte 3, REPHarz). Die Entwick-
lung dieser Gebiete muss sich an den jeweiligen Bedingungen und der besonderen Art des wirtschaft-
lichen Wachstums orientieren. Insbesondere sollen die Faktoren fiir die Schaffung regionaler ,inno-
vativer Milieus” positiv beeinflusst werden. Dabei sind Kooperationsnetze zwischen kleinen und mit-
telstdndischen Unternehmen zu schaffen und ein Technologietransfer anzustreben. Telematik im
landlichen Raum ist vorrangig in diesen Gebieten auszubauen (Pkt. 4.1.2 REPHarz).

v, . -
P :
- . r
A ﬁl{"‘\ AL, B 4

Auszug aus dem REP 2009, Landkreis Harz

Die Pkte. 4.2, Z1 REPHarz zu Zentralen Orten und 4.2, 79 REPHarz zu Grundzentren wurden 2018
durch die Teilfortschreibung ersetzt (s. folgende Seite).

Das Plangebiet liegt im Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorlander”
(Pkt. 4.5.6, Z1 REPHarz). Hier ist den Belangen des Tourismus besonderes Gewicht beizumessen.

In den Vorbehaltsgebieten fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ist den Belangen von
Naturschutz und Landschaftspflege ein erhohtes Gewicht beizumessen (Pkt. 4.5.3, Z 3 REPHarz). Das
Plangebiet liegt im Vorbehaltsgebiet ,llsenaue und Zufliisse (einschlieBlich Feuchtgebiete)”.

Das Plangebiet liegt auBerdem in einem Vorbehaltsgebiet fiir Hochwasserschutz (Pkt. 4.5.1, Z2 und
G3 REPHarz). Diese Vorbehaltsgebiete erganzen die Vorranggebiete flir Hochwasserschutz um die
Ausweisung potentieller Uberflutungsbereiche, die beim Versagen bestehender Hochwasserschutz-
einrichtungen oder Extremhochwasser Giberschwemmt werden kénnen. Den Belangen des Hochwas-
serschutzes ist ein besonderes Gewicht beizumessen.
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Teilfortschreibung des REPHarz

Fiir den REPHarz erfolgte 2018 die Teilfortschreibung ,,Sachlicher Teilplan — Zentral6rtliche Gliede-
rung”. Die Teilfortschreibung ersetzt den Pkt. 4.2 des REPHarz von 2009. In der Teilfortschreibung der
Regionalen Planungsgemeinschaft Harz (RPGHarz) werden die Stadt llsenburg (Harz) als leistungsfahi-
ges Grundzentrum eingestuft. Der grundzentrale Verflechtungsbereich umfasst das Gebiet der Ein-
heitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) und ein Teilgebiet der Gemeinde Nordharz.

Im Rahmen der zentralértlichen Gliederung wurde auch die raumliche Abgrenzung der Siedlungs-
rdaume der zentralen Orte definiert. Dabei bezieht sich die raumliche Abgrenzung des Grundzentrums
llsenburg auf den Ortsteil llsenburg selbst. Die OT Darlingerode und Dribeck sind nicht erfasst.
Grundzentren sind als Standorte zentralortlicher Einrichtungen der iberortlichen Grundversorgung
und Angebote fiir den allgemein taglichen Grundbedarf sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern
und zu entwickeln (Pkt. 3.2.1, Z9 REPHarz)

Die Ziele des LEP zum Zentralitdtsgebot (Z 47), Kongruenz- und Integritatsgebots (Z 48) sowie Beein-
trachtigungsverbots (Z 52) wurden in die Teilfortschreibung des REPHarz in Pkt. 3.2.5 als Ziele 29, 28
und 32 Gbernommen.

Die Bauleitplanung fir strukturprdagende Einzelhandelsbetriebe der Grundversorgung soll auf den Er-
halt und, wenn moglich, auf die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des § 34 Abs. 3
BauGB bzw. der Innenstddte/Ortskerne als Einzelhandelsstandorte, der wohnortnahen Grundversor-
gung und einer qualitativ hochwertigen Grundversorgung ausgerichtet werden (Pkt. 3.2.5, G 34,
REPHarz).

Bei Neuansiedlungen oder Erweiterungen strukturprdgender Einzelhandelsbetriebe der Grundversor-
gung soll eine frihzeitige interkommunale Abstimmung unter Beteiligung der Trager der Regionalpla-
nung und der fachlich zustéandigen Verbdande vorgenommen werden (Pkt. 3.2.5, G 36 REPHarz).

Zur Vermeidung stadtebaulicher Missstande durch dauerhafte Aufgabe von Einzelhandelsmarkten
soll die Gemeinde moglichst friihzeitig auf Regelungen zwischen den beteiligten Akteuren zur Nach-
nutzung oder zum Riickbau hinwirken (Pkt. 3.2.5, G 37 REPHarz).

Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
flr die Entwicklung von Einzelhandel in der Stadt llsenburg (Harz) geschaffen, indem zwei Verbrau-
chermarkte angesiedelt werden kdnnen.

Das Ziel des REPHarz, Siedlungsentwicklungen auf Orte mit zentralortlicher Funktion zu beschranken,
wird mit der vorliegenden Planung eingehalten. Die Stadt llsenburg (Harz) ist als Grundzentrum aus-
gewiesen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 , Einkaufscenter am Apfelweg” ein-
schliefilich Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Ellerbach” sich innerhalb der raumlichen Ab-
grenzung des Zentralen Ortes.

Mit der Planung wird die Inanspruchnahme und Zerschneidung groRrdumig unzerschnittener Frei-
raume vermieden. Die Flache liegt innerdrtlich an einer vorhandenen KreisstralRe, zudem befinden
sich Gewerbe-/Industriegebiete und Wohnbebauung in unmittelbarer Ndhe. Insofern werden keine
groRraumigen und unzerschnittenen Freiraume fir die Siedlungsentwicklung in Anspruch genom-
men.

Mit der vorliegenden Planung wird ein zeitgemafes Angebot des allgemein taglichen Grundbedarfs
mit guter Erreichbarkeit ermaoglicht.
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Es wurde eine Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse von der bulwiengesa AG durchgefiihrt (s. An-
lage 2). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die Ziele 47, 48 und 52 des LEP (Zentralitatsgebot, Kon-
gruenz- und Integrationsgebot sowie das Beeintrachtigungsverbot) erfillt werden.

Das Vorhaben dient der Sicherung und Starkung der wohnortnahen Versorgung mit Giitern des peri-
odischen Bedarfs und entspricht damit der grundzentralen Versorgungsfunktion in seinem Verflech-
tungsbereich. Zudem umfasst der grundzentrale Verflechtungsbereich nicht nur das Gebiet der Ein-
heitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz), sondern auch ein Teilgebiet der Gemeinde Nordharz. Die ver-
brauchernahe bedarfsgerechte Versorgung der Bevolkerung wird nicht gefahrdet (Zentralitatsgebot).
Das Einzugsgebiet des Vorhabens geht im Norden nur geringfiigig Gber den Verflechtungsbereich des
zentralen Ortes hinaus. Auch befindet sich der Vorhabenstandort an stadtebaulich integrierter Lage
mit direkt angrenzender Wohnbebauung mit bislang unzureichender Nahversorgung. Das Planareal
ist an den OPNV sowie an das FuB- und Radwegenetz angeschlossen. Gem. Schallgutachten (s. Anlage
3) wird durch das Vorhaben keine unvertragliche verkehrliche Belastung verursacht (Kongruenz- und
Integrationsgebot).

Die Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse belegt die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes.
Projektinduzierte schadigende Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie eine Gefdhr-
dung der lokalen und Uberdértlichen Nahversorgung kénnen gem. der Analyse ausgeschlossen wer-
den. Eine Beteiligung der Trager der Regionalplanung und der fachlich zustdandigen Verbande ist im
Rahmen der Beteiligung zum Bebauungsplan erfolgt.

Gemal der o. g. Analyse (S. 27) ist das vorhandene Nahversorgungsangebot im prospektiven Einzugs-
gebiet mit 5 Lebensmitteldiscountern (Lidl llsenburg, Netto llsenburg, Netto Darlingerode, NP Stapel-
burg, NP Wasserleben), einem Lebensmittel-Vollsortimenter (Edeka llsenburg) und einen Landmarkt
in Veckenstedt insgesamt als unterdurchschnittlich und damit nur eingeschrankt leistungsfahig einzu-
stufen.

Der jetzige Standort des Verbrauchermarktes erfillt aufgrund seiner GroRRe (Verkaufsflache knapp
1.000 m?) und fehlender Erweiterungsmaéglichkeiten It. 0. g. Analyse nicht mehr den Anspruch an ei-
nen leistungsfahigen Vollsortimenter. Damit ist ein Versorgungsbedarf gegeben (s. Analyse S. 13).
Das Vorhaben tragt dazu bei, diesen Verbrauchermarkt an anderer Stelle zukunftsfahig aufzustellen
und die Nahversorgung in der Stadt insgesamt zu verbessern und ihre grundzentrale Marktposition
zu starken. Damit wird eine neue, hochwertige Vollversorgung erzielt.

Unabhangig von der Planung des neuen Vorhabens ist gem. Gutachten zu erwarten, dass sich der alte
Markt nicht halten kann und eine Nachnutzung der Flache gefunden werden muss. Potenzielle Nach-
nutzungsoptionen ergeben sich It. Gutachten eher fir kleinere u. U. mehrere Shops und Dienstleis-
ter.

Die Stadt llsenburg bemiht sich in Zusammenarbeit mit dem Vorhabentrager, eine Nachnutzung zu
finden. Anbieten wiirden sich z. B. Fitnesscenter, Tagespflege fiir Senioren/Seniorenbetreuung oder
Handel. Es besteht ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan aus dem Jahr 1992 fiir den Standort. Mit
ihm sind ein Supermarkt, Discounter, Shops und Biiros festgesetzt. Bei Umnutzungen ist ggf. eine An-
passung der Bauleitplanung erforderlich.

Mit der Etablierung eines modernen Vollsortimenters wird auch der Tourismus in der Region unter-
stltzt, indem vor allem selbstversorgende Touristen ein attraktives Angebot vor Ort erhalten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen durch Siedlungsbereiche und Verkehrswege verhiltnis-
maRig isolierten Bereich. Eine 6kologische Anbindung an den naturnahen Bereich der llse-Aue ware
nicht sinnvoll umzusetzen. Zudem ist das Plangebiet Gberwiegend durch geringwertige Biotope
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gepragt. Daher hat das Plangebiet keine erhebliche Bedeutung fiir das Vorbehaltsgebiet fur den Auf-
bau eines 6kologischen Verbundsystem:s.

Nach aktuellen Hochwassergefahrenkarten des Landesbetriebs flir Hochwasserschutzgibt es im Be-
reich der llse durch die Wirksamkeit des Deiches , Veckenstedter Weg” keine Ausuferungen mehr bei
einem HQuqo in das Plangebiet. Lediglich bei einem extremen Hochwasser (HQa00), welches statistisch
in Zeitrdumen von mehr als 100 Jahren mit erhéhten Wasserstdnden auftritt, kommt es zu Uber-
schwemmungen. Ein entsprechender Hinweis ist auf dem Plan enthalten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35 berlicksichtigt damit die Ziele der Landes- und Regional-
planung.

3.1.2 Gesetzlich geschiitztes Biotop ,,Auenwald”

Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich ein gem. § 30 BNatSchG i. V. m. § 22 NatSchG
LSA gesetzlich geschitztes Biotop. Dabei handelt es sich um einen Auenwald.

In der Stadt llsenburg (Harz) besteht der Bedarf fiir weiteren Lebensmitteleinzelhandel (s. ,Standort-,
Markt- und Wirkungsanalyse, Nahversorgungszentrum Apfelweg in 38871 llsenburg”, bulwiengesa
AG, Juni 2020). Daher ist die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollversorgers und eines Lebensmittel-
Discounters geplant.

Mit dem Planvorhaben verfolgt die Stadt llsenburg (Harz) das Ziel, die wohnortnahe Versorgung zu
sichern, die Funktion der Stadt llsenburg (Harz) als Grundzentrum zu starken und ein gréBeres Einzel-
handelsangebot in einem Bereich zu blindeln sowie den Abfluss von Kaufkraft in benachbarte Regio-
nen und damit einhergehend die verkehrlichen Belastungen zu vermeiden.

Mit der Etablierung eines modernen Vollsortimenters wird auch der Tourismus in der Region unter-
stltzt, indem vor allem selbstversorgende Touristen ein attraktives Angebot vor Ort erhalten.

Fir das geplante Vorhaben ist ein ebenerdiges Grundstlick mit entsprechender GréRe fir Verkaufs-
flachen und Stellplatze erforderlich. Zudem besteht einerseits der Anspruch auf eine gute verkehrli-
che Erreichbarkeit, auf Sichtbeziige und eine hohe Frequentierung. Andererseits sollen Konflikte zu
anderen Nutzungen wie schutzbedirftiger Wohnbebauung vermieden werden.

Die Flachen am nordéstlichen Rand des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt llsenburg (Harz) eignen
sich aufgrund ihrer Lage direkt am , Veckenstedter Weg" (K 1332) zwischen A 36 und dem Zentrum
llsenburgs ausgezeichnet fur die Ansiedlung der geplanten Verbrauchermarkte. Zudem befinden sich
stidwestlich und westlich in unmittelbarer Nahe Wohngebiete, wodurch insgesamt ein auch fuBlaufig
erreichbarer Versorgungsbereich entsteht, mit dem die Nahversorgung der llsenburger Bevolkerung
gesichert wird.

Mit der Planung wird die Inanspruchnahme und Zerschneidung grofRrdumig unzerschnittener Frei-
raume vermieden. Die Flache liegt innerdrtlich an einer vorhandenen KreisstralSe, zudem befinden
sich Gewerbe-/Industriegebiete und Wohnbebauung in unmittelbarer Ndhe. Insofern werden keine
grollraumigen und unzerschnittenen Freirdume fir die Siedlungsentwicklung in Anspruch genom-
men.

Ein Erhalt des Biotops ist nicht moglich, da sich der Bereich mittig im Plangebiet befindet.

Daher wird ein Ausnahme-/Befreiungsantrag von der Stadt bei der unteren Naturschutzbehdérde des
Landkreises Harz gestellt. Die Entlassung muss vor Satzungsbeschluss erfolgt sein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wird fiir den Auwald das Bewertungsmodell LSA angewen-
det und ein entsprechender Ausgleich geschaffen.
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3.2 Ortliche Planungen
3.2.1 Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept

Der Stadtrat der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) hat im Nov. 2014 ein integriertes Entwick-
lungs- und Handlungskonzept (IEHK) beschlossen (infraplan GmbH). Im IEHK werden im Schwerpunkt
die Folgen des demographischen Wandels insbesondere in Hinblick auf kommunale Einrichtungen
untersucht, Ziele definiert und ein Handlungskonzept mit MaBnahmen dargestellt. Als Gbergeordne-
tes Ziel/Leitbild fur alle Ortsteile wurde die Sicherung der Daseinsvorsorge (Lebensmittelversorgung,
kommunikativ-soziale und arztliche Grundversorgung, Mobilitat) definiert. Mit der Moglichkeit zur
Schaffung weiterer Einrichtungen des Lebensmittel-Einzelhandels wird diesem Ziel/Leitbild entspro-
chen.

3.2.2 Flachennutzungsplan

GemaR § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes fiihrt die Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) die 1. Anderung
des Flachennutzungsplans durch. Im Rahmen dieser Anderung wird die Darstellung der Fldche des
Geltungsbereiches von ,,Griinflache”, ,allgemeines Wohngebiet” und ,,geschiitztes Biotop“ in ein
,sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel’ sowie ,Grinflache” gedndert. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes entsprechen dieser Darstellung. Damit wird dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 (2) BauGB
Rechnung getragen.
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1. Anderung des wirksamen Fldchennutzungsplans® der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz)

! Der neu aufgestellte Flachennutzungsplan liegt dem Landesverwaltungsamt zzt. zur Genehmigung vor.

infraplan GmbH 3(2)4(2)-Begr_BP 35_EKC Apfelweg_24.08.20.docx 13



Stadt llsenburg (Harz) — Bebauungsplan Nr. 35 ,Einkaufscenter am Apfelweg” Begriindung: Teil 1

3.2.3 Bebauungsplan
Fiir den Gberwiegenden Teil des Plangebietes besteht kein Bebauungsplan.

Im Norden besteht der Bebauungsplan Nr. 21 ,Ellerbach”. Dieser ist seit dem 28.10.2005 rechtskraf-
tig und setzt Gewerbegebiete sowie StralRenverkehrsflaichen und Griinflachen fest. Stdlich des ,Ap-
felweges” (Strallenverkehrsflache) sind im westlichen Bereich allgemeine Wohngebiete und ein

Mischgebiet ausgewiesen.

Lagefest

Bereich der Teilaufhebung

=

Rechtskrdftiger Bebauungsplan Nr. 21 (unmafstdblich)

Im Einmindungsbereichen des Apfelweges zum Veckenstedter Weg befindet sich stdlich des Apfel-
weges eine Griinflaiche mit besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliches Verkehrsgriin® und eine Ver-
sorgungsanlage mit der Zweckbestimmung ,,Gas”. Diese Flache soll der neuen Planung zugeordnet
werden. Daher wird dieser Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 21 in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 35 einbezogen und damit aufgehoben.

Fiir den Bebauungsplan Nr. 21 wurden bereits zwei Anderungen durchgefiihrt. Mit der ersten Ande-
rung wurde die textliche Festsetzung Nr. 1.2 gedndert, die Regelungen zu Wohnungen fiir Betriebs-

personal trifft. Die Anderung erfolgte fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Mit
der zweiten Anderung wurden im Siidwesten des Plangebietes insbesondere Griinflichen fiir Lirm-
schutzmaRnahmen aufgehoben. Die bisherigen Anderungen sind inhaltlich bzw. raumlich nicht von

der Teilaufhebung betroffen.
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4 Geplantes Vorhaben

Im sidlichen Teil des Plangebietes ist ein Lebensmittel-Vollversorger geplant. Norddstlich daran an-
grenzend soll ein Lebensmittel-Discounter entstehen. Die zu den Markten gehorigen Stellplatze sol-
len im Nordosten des Plangebietes entstehen. Damit wird die Schallbelastung der siidwestlich an-
grenzenden Wohngebiete durch ein- und ausparkende Pkw minimiert. Die Zufahrt zu den Parkplat-
zen soll Gber den , Apfelweg” erfolgen, die Anlieferung tiber die ,Karlstralle”. Randlich ist liberwie-
gend eine Eingriinung vorgesehen.

Zudem ist westlich der Verbrauchermarkte ein 6ffentlicher Kinderspielplatz geplant.

Lageplan des geplanten Lebensmittel-Vollversorgers sowie des Lebensmittel-Dicounters
(Architekten Plan W65 GmbH, 18.08.2020)
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5 Planinhalte

5.1 Stadtebauliche Daten

Bezeichnung der Flache: Flache [gm]
Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 21:
e Griunflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® 737
e Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,,Gas” 69
Sonstige Flachen:
e Brachflache, Spielplatz, Gemeindestralie 16.777
Summe: 17.583
Geplante Nutzung des Geltungsbereichs:
e Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,groRflachiger Einzelhandel”, davon 15.565
0 max. iiberbaubare Grundstiicksfliche (GRZ 0,8 ohne Uber- 12.452
schreitung = 80 % des Nettobaulands)
0 nicht Gberbaubare Grundstiicksflache, davon 3.113
® Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern (567)
e Offentliche StraRenverkehrsflache 911
e Flache flir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Gas” 69
e Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* 1.038
Summe: 17.583

5.2 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden zwei sonstige Sondergebiete (SO 1 und SO 2) mit der Zweckbe-
stimmung ,grol3flachiger Einzelhandel” gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung ist erfor-
derlich, um Verkaufsflachen Giber 800 gm zu ermdglichen.

Um die Errichtung des geplanten Lebensmittel-Vollversorgers sowie des Lebensmittel-Discounters
innerhalb des Plangebietes zu ermoglichen, werden entsprechende Einzelhandelsnutzungen festge-
setzt.

Innerhalb des sonstigen Sondergebiets 1 (SO 1) sind Lebensmittel-Vollversorger mit einer Verkaufs-
flache von mind. 1.800 gm zulassig. Mit der Festsetzung einer Mindestverkaufsflache in Hohe von
1.800 m? wird sichergestellt, dass sich ein ausreichend leistungsfahiger Lebensmittelmarkt ansiedelt.
Damit wird die Nahversorgung der llsenburger Bevolkerung langerfristig gesichert. Aufgrund der
GroRe der Gesamt-Verkaufsflache von 2.200 gm kann nur ein Vollsortimenter ansiedelt werden. Zu-
dem ist das Angebot auf das Hauptsortiment Lebensmittel (inkl. Getranke) und auf Reformwaren be-
grenzt, max. 10 % der realisierten Verkaufsflache dirfen fir innenstadtrelevante Sortimente vorgese-
hen werden. Diese Beschrankung dient dazu, dass der Schwerpunkt auf der Nahversorgung der ortli-
chen Bevolkerung liegen soll und die Angebote in der Innenstadt nicht beeintrachtigt werden. Zur
Abrundung des direkten Angebotes des Vollsortimenters ist im SO 1 zudem eine Backerei-Verkaufs-
stelle mit einer Verkaufsflache von max. 100 gm zulassig.
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Innerhalb des sonstigen Sondergebiets 2 (SO 2) sind Lebensmittel-Discounter mit einer Verkaufsfla-
che von mind. 1.000 gm zuldssig. Mit der Festsetzung einer Mindestverkaufsflache in Héhe von
1.000 m? wird sichergestellt, dass sich ein ausreichend leistungsfihiger Discounter ansiedelt. Auf-
grund der GroRe der Gesamt-Verkaufsflache von max. 1.400 gm kann nur ein Lebensmittel-Discoun-
ter ansiedelt werden. Zudem ist das Angebot auf das Hauptsortiment Lebensmittel begrenzt, auch
hier diirfen max. 10 % der realisierten Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante Sortimente vorgesehen
werden. Diese Beschrankung dient dazu, dass der Schwerpunkt auf der Nahversorgung der ortlichen
Bevolkerung liegen soll und die Angebote in der Innenstadt nicht beeintrachtigt werden. Um das An-
gebot abzurunden, sind im SO 2 aulRerdem ein oder mehrere der folgenden Nutzungen zuldssig: Tex-
tilfachmarkt, Café, ein Imbiss und ein Feinkostladen sowie Dienstleistungsbetriebe wie Schuhmacher,
Schlisseldienst, Reinigung und Finanzdienstleitungen inkl. Geldautomat und Kontoauszugdrucker.
Mit der Festsetzung der Gesamtverkaufsflache fiir diese Nutzungen von max. 180 gm wird gewahr-
leistet, dass diese Nutzungen insgesamt untergeordnet bleiben und kein Einzelhandelszentrum ent-
steht, welches zu den Angeboten der Innenstadt in Konkurrenz stehen konnte.

Um eine weitergehende Ansiedlung spezialisierter Markte, insbesondere mit innenstadtrelevanten
Sortimenten, zu verhindern, werden auch entsprechende, eigenstandige Fachmarkte sowie Frisére
und Reiseblros ausgeschlossen.

Die Vertraglichkeit der neuen Ansiedlungen wurde von der bulwiengesa AG, Hildesheim in einer
Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse (Juni 2020, s. Anlage 2) untersucht.

Insgesamt stellt das Gutachten fest, dass sich bei Umsetzung der Planung im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 35 keine erheblichen Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels ergeben und mit
der Planung die Nahversorgung der Stadt llsenburg zukunftsfahig aufgestellt wird. Die Lagequalitat
und Dimensionierung fir die geplanten Einzelhandelsnutzungen sind sowohl stadtebaulich als auch
wirtschaftlich als gut geeignet zu klassifizieren.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Bezliglich des Males der baulichen Nutzung werden gem. § 16 BauNVO Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl (GRZ) und zur max. zulassigen Gebdudehohe getroffen.

Flr das sonstige Sondergebiet , groRflachiger Einzelhandel” wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt. Dies entspricht der in § 17 der BauNVO vorgesehenen Obergrenze fiir sonstige Sonderge-
biete. Somit kann das sonstige Sondergebiet zu 80 % mit baulichen Anlagen und Stellpldtzen (iber-
baut werden.

Um die Hohenentwicklung von baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes zu begrenzen und ein
Entstehen von Uberdimensionierten Baukdrpern zu verhindern, wird eine maximale Gebdudehéhe
von 8,50 m-festgesetzt. MaBRgebend fiir die Gebdaudehdhe ist der héchste Punkt des Dachabschlusses
bezogen auf den héchsten Punkt mit der zum Gebaudeeingang nachstgelegene Stellplatzflache im
Geltungsbereich.

Die maximal festgesetzte Gebdudehohe kann ausnahmsweise durch notwendige technische Anlagen
(z. B. Schornsteine) sowie die Uberdachung der Eingangsbereiche tiberschritten werden (§ 16 Abs. 6
BauNVO).
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5.4 Bauweise, Baugrenzen

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes ,,grolflachiger Einzelhandel” wird gemaRk § 22 Abs. 4
BauNVO eine abweichende Bauweise in der Art festgesetzt, dass Gebadude, die eine Lange von Uber
50 m haben, zuladssig sind. Damit soll die Umsetzung der geplanten Verbrauchermarkte erméglicht
werden. Ansonsten gelten die Regelungen der offenen Bauweise, so dass Abstande zu Grundstiicks-
grenzen eingehalten werden mussen.

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird durch Baugrenzen definiert. Das festgesetzte Baufenster
bericksichtigt die geplante Bebauung. Zudem wird durch die Anordnung der Gebdude im Westen
und Siiden die Schallausbreitung von den Parkplatzen in Richtung angrenzende Wohnbebauung ver-
ringert.

5.5 Verkehrsflachen
5.5.1 offentliche StraRenverkehrsflache

Die , KarlstraRe” wird in den Geltungsbereich mit einbezogen, um eine verkehrliche ErschlieBung des
Plangebietes zu sichern. Uber diese StraRe soll insbesondere der Anlieferungsverkehr fiir die Ver-
brauchermarkte erfolgen. Um einen geregelten und sicheren Verkehrsfluss zu ermdglichen, ist die
Anlage eines FuBweges geplant. Zu diesem Zweck ist die Erweiterung des StraRenflurstlicks um 2 m
erforderlich. Die Flache wird als 6ffentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.

5.5.2 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die KreisstraRe K 1355 ,Veckenstedter Weg” an.

Um im Bereich der Einmindung sowie entlang der regionalen StraBe Verkehrsbehinderungen durch
An- und Abfahrten zum Plangebiet zu vermeiden, wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt.

Der Bereich ohne Ein— und Ausfahrt wird fir die bestehende Zufahrt zum Hochwasserschutzdamm
fir Pflege und Unterhaltungsfahrzeuge auf einer Breite von 11 m unterbrochen.

5.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Im Norden des Plangebietes befindet sich eine Gasdruckregelanlage, aus der das Mitteldruckverteil-
netz gespeist wird. Um diesen Bereich zu sichern, wird die entsprechende Festsetzung aus dem Be-
bauungsplan Nr. 21 ibernommen und eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung ,,Gas” festgesetzt.

5.7 Griinflache ,Spielplatz”

Im Westen des Plangebietes befindet sich ein kleiner Spielplatz. Um den Spielplatz erweitern zu kén-
nen und planungsrechtlich zu sichern, wird eine 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
,Spielplatz” festgesetzt. Der Spielplatz dient insbesondere den Kindern bzw. Familien der angrenzen-
den Wohnbebauung.
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5.8 Oberflaichenentwasserung

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser einschliefSlich des Wassers von Dachflachen ist vor
Ort zu versickern, soweit es sich dabei nicht um verunreinigtes Wasser handelt.

Ein Versickerungsgutachten (Ingenieurbiiro Wolfgang Kramm GmbH, Mohnesee, Nov. 2019) hat er-
geben, dass eine Regenwasserversickerung auf dem Grundstlick moglich ist.

5.9 Schalltechnische Vorgaben

Die Schalltechnische Untersuchung der ECO Akustik, Ingenieurbiiro fir Schallschutz Dipl.-Phys. Hagen
Schmidl (s. Anlage 1) hat ergeben, dass SchallschutzmaBnahmen notwendig sind.

Fir das Planvorhaben sind 2 Larmschutzwande zu errichten: eine an der nordwestlichen Grenze des
Parkplatzes gegeniiber der westlich gelegenen Wohnbebauung und eine weitere westlich des Be-
reichs der Anlieferzone beim Discounter.

Die Larmschutzwand am Parkplatz ist in einer Hohe von 1,50 m und einer Lange von 56,50 m auszu-
fuhren, die Lirmschutzwand an der Ladezone des Discounters in einer von Hohe 2,50 m und einer
Lange von 15,50 m.

Die Larmschutzwédnde haben eine Luftschallddmmmal von mind. 15 dB aufzuweisen. Damit die ab-
schirmende Wirkung vollstandig zum Tragen kommt, missen die Wande liickenlos ausgefiihrt wer-
den und ein Anschluss an das Erdreich erfolgen.

Bei einer Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,50 m handelt es sich um ein Ingenieurbauwerk, wel-
ches nach DIN 1076 alle 3 Jahre zu priifen ist. Somit muss die Larmschutzwand von beiden Seiten be-
gutachtet werden kdnnen (Platzbedarf ca. 2 m auf jeder Seite der Wand).

In die Larmschutzwand am Parkplatz darf ein Durchgang fiir Fugéanger integriert werden. Dieser ist
so einzurichten, dass er nachweislich das geforderte Luftschallddmmmal nicht beeintrachtigt. Damit
kann die Anbindung Uber die KarlstraRe fur Fuganger erfolgen, welche auch durch das Verkehrsgut-
achten vorgesehen ist.

Als Grundlage bei der Berechnung der SchallschutzmalBnahmen wurde angenommen, dass die Fahr-
gassen auf dem Kundenparkplatz, dem Einfahrtsbereich und vor den Marktgebauden asphaltiert
sind. Aus diesem Grund ist festgelegt, dass die Fahrgassen zu asphaltieren sind, da sonst nicht gesi-
chert ist, dass die festgesetzten MaRRnahmen zum Schallschutz ausreichend dimensioniert sind.

Neben den festgesetzten Schallschutzmalnahmen sind weitere SchallschutzmaBnahmen notwendig,
welche jedoch nicht im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden kénnen. Diese beinhalten betriebli-
che Vorgaben wie Anlieferung nur tagsiiber, Standort und Schallleistung der Kalte- und Klimaaggre-
gate und sind daher im Baugenehmigungsverfahren zu losen.

5.10 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Um insbesondere im Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung eine Eingriinung des sonstigen
Sondergebietes zu schaffen, wird am nordwestlichen, westlichen und stidwestlichen Rand des Plan-
gebietes eine 3 m breite Pflanzflachen festgesetzt. Auf dieser sind standortheimische Baume und
Straucher zu pflanzen.
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Um eine Zufahrt sowie eine FuBwegverbindung von der ,KarlstraBe“ aus zu erméglichen, kann der
Pflanzstreifen daflir einmal um max. 10 Meter und einmal um max. 3 Meter unterbrochen werden.

5.11 Geh- und Fahrrecht

Im Stiden des Plangebietes befindet sich ein Damm zum Hochwasserschutz. Um dort entsprechende
Pflege- und Unterhaltungsarbeiten durchfiihren zu kénnen, ist eine Zufahrt vom Veckenstedter Weg
erforderlich. Um diese zu sichern, wird in ihrem Verlauf ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt. Eine Zu-
fahrt muss nur wenige Male im Jahr erfolgen, so dass die Flache im Allgemeinen anders genutzt wer-
den kann (z. B. als Stellplatzflache).

5.12 Ersatz-/AusgleichsmalBnahmen

Ersatz-/AusgleichsmalRnahmen werden im weiteren Verfahren erganzt.
Insbesondere ist ein Ausgleich fiir das gesetzlich geschiitzte Biotop zu schaffen.

6 Begriindung der ortlichen Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift wird gemall § 9 (4) BauGB als integrierte Gestaltungssatzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, um das Gebiet gemeinsam mit dem Bebauungsplan auch gestalterisch zu
entwickeln. Sie gilt fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Einkaufscenter
am Apfelweg”. Um ein Einfligen des Gebietes in die Umgebung zu gewdhrleisten, werden Vorschrif-
ten zur baulichen Gestaltung der Fassade, zu den Werbeanlagen und Warenautomaten getroffen.

6.1 Fassadengestaltung

Bei den Verbrauchermérkten handelt sich um Sonderbauten, die eine eigene Charakteristik aufwei-
sen. Um den Gebdudekomplex dennoch in die Umgebung einzufiigen, sollen die Fassaden , putzge-
pragt“ ausgebildet werden, wie es fur die bestehenden Gebdude im Umfeld typisch ist. Daher wird
vorgeschrieben, dass mindestens 60 % der geschlossenen AuRenwande in Putz auszubilden sind. Die
restlichen-40 % konnen mit Vorhangfassaden und Klinker versehen werden. Einerseits wird damit
eine sich einfligende Gesamtwirkung erzielt, andererseits ausreichend Flexibilitat in der Material-
und Farbgestaltung fiir die Sondernutzung von Verbrauchermarkten gelassen.

6.2 Werbeanlagen

Im Bereich der Ein- und Ausfahrt ist ein Werbepylon erforderlich, da das Gebaude von der
Veckenstedter Stralde aus wegen des dazwischenliegenden Griinzuges voraussichtlich nicht ausrei-
chend sichtbar sein wird. Damit sich der Webepylon in die Umgebung einfiigt, wird der Pylon mit ei-
ner Hohe von 6,0 m und einem Wiirfel von max. 2,50 m je Seite zu gelassen. Weitere freistehende
Werbeanlagen sind nicht zu gelassen.
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Werbeanlagen am Gebdude sind zuldssig, werden jedoch in ihrer Form, Anzahl und Dimension be-
grenzt. Die Werbeanlagen sind als Flachwerbung an die Fassade bzw. Attika anzubringen. Werbeanla-
gen Uber dem Dach sind nur in einer Hohe von 50 cm Uber der Traufe bzw. Attika zuldssig. Zudem
sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht bzw. bewegten Elementen, Fahnenmas-
ten sowie Leuchtfarben unzulassig.

Mit diesen Festsetzungen soll die Gestaltung und Auspragung von Werbeanlagen den Gebaudedi-
mensionen und der Gebaudegestaltung angepasst werden. AulRerdem soll die Errichtung von freiste-
henden Werbeanlagen (ausgenommen der Pylon) verhindert werden, damit keine Beeintrachtigun-
gen des Orts- und Landschaftsbildes entstehen. Zudem soll der Strallenraum nicht GbermaRig durch
zu auffallige und unabgestimmte Werbung beeintrachtigt werden.

6.3 Warenautomaten

Es sind keine freistehenden Warenautomaten zuldssig. Lediglich Paketausgabe-Automaten sind im
Bereich von bis zu max. 5 m Abstand zu den Hauptgebauden zuldssig. Damit soll eine Beeintrachti-
gung der Freiflachen und des Ortsbildes verhindert werden.

6.4 Dachaufbauten

Auf den Dachern sind Photovoltaikanlagen und thermische Solaranlagen, Lichtkuppeln sowie haus-
technische Aggregate innerhalb der immissionsrechtlichen Zulassigkeiten gestattet.

7 Ver- und Entsorgung

Die nérdlich und siidwestlich an den Anderungsbereich angrenzende Bebauung ist bereits komplett
erschlossen. Auch in der KreisstralRe , Veckenstedter Weg” befinden sich Ver-/Entsorgungsanlagen.
Insgesamt sind samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen vorhanden, so dass ein Anschluss an die be-
stehenden Leitungsnetze bzw. ihre Erweiterung moglich ist.

7.1 Versorgung
7.1.1 Loschwasserversorgung

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

Der Loschwasserbedarf fiir das Plangebiet ist nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW mit mindes-
tens 96 m3/h lber 2 Stunden sicherzustellen. Sofern das aus dem Leitungsnetz zu entnehmende
Loschwasser der erforderlichen Menge nicht entspricht, sind zusatzlich noch unabhangige Loschwas-
serentnahmestellen in Form von Bohrbrunnen, Zisternen oder dhnlichen Entnahmestellen anzulegen.

Die Loschwasserversorgung ist durch die Hydranten am Apfelweg/Trift (Nr. 32) und Apfelweg/
Veckenstedter Weg (Nr. 31) gesichert. Beide Hydranten liegen in der max. zuldssigen Entfernung von
Loschwasserentnahmestellen von max. 300 m. Die Hydranten sind in der Vereinbarung lber die
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Bereitstellung von Loéschwasserhydranten durch die Stadtwerke Wernigerode erfasst und werden re-
gelmaRig gewartet.

7.1.2 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch die Stadtwerke Wernigerode GmbH.

7.1.3 Strom- und Gasversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Avacon AG. Die Gasversorgung erfolgt durch die Harzenergie
GmbH.

7.1.4 Telekommunikation

Das Fernmeldenetz kann Gber den Anschluss an das Netz der Deutschen Telekom AG erfolgen.

7.2 Entsorgung
7.2.1 Oberflachenentwdsserung

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser einschlielSlich des Wassers von Dachflachen ist vor
Ort zu versickern, hierfiir wurden entsprechende Festsetzungen getroffen (s. Pkt. 5.7).

7.2.2 Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode.

7.2.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz AGR (enwi).

8 Bodenordnende MafRhahmen

Bodenordnende MalRinahmen sind nicht notwendig.
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9 Nachrichtliche Ubernahme

9.1 Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Nach den aktuellen Hochwassergefahrenkarten des Landesbetriebs fiir Hochwasserschutz gibt es im
Bereich der llse durch die Wirksamkeit des Deiches ,Veckenstedter Weg” keine Ausuferungen mehr
bei einem HQ100 in das Plangebiet. Lediglich im Bereich Apfelweg-KarlstraBe kann es bei einem
HQ100 des Suenbachs zu kleinrdumigen Uberschwemmungen kommen. Der Bereich liegt jedoch
nicht in einem gesichertem/vorliufig gesichertem Uberschwemmungsgebiet. Demzufolge sind auch
keine baulichen Anpassungen aufgrund von llse-Hochwasser erforderlich.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Risikogebietes auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten gemaR
§ 78b WHG. Dieses entspricht dem extremen Hochwasser (HQ200), welches statistisch in Zeitraumen
von mehr als 100 Jahren mit erhéhten Wasserstanden auftritt.

Daher sind bei Bedarf Mallnahmen zum Hochwasserschutz vorzunehmen.

Die Regelungen zu der Errichtung neuer und bereits bestehender Heizélverbraucheranlagen gem.
§ 78c Abs. 2 und 3 WHG sind zu beachten.
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10 Hinweise

10.1 Versorgungsanlagen

Innerhalb des Plangebietes verlauft eine Unterflurverteilung mit verschiedenen Versorgungsleitun-
gen (u. a. Gastransportleitung, eine Trinkwasserleitung sowie eine Abwasserleitung). Diese Leitungen
sind nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt.

10.2 Richtfunktrasse

Im stidlichen Teil des Anderungsgebietes verlduft eine Richtfunktrasse. Geplante Masten, Rotoren
und allenfalls notwendige Baukrane oder sonstige Konstruktionen diirfen nicht in die sogenannte

Fresnelzone der Richtfunktrassen ragen und missen daher einen horizontalen Schutzkorridor zur

Mittellinie der Richtfunkstrahlen von mindestens +/- 30 m und einen vertikalen Schutzabstand zur
Mittellinie von mindestens +/-15 m einhalten.

Die Fresnelzone (= horizontal Giber der Landschaft verlaufende Zylinder) der Richtfunkverbindung
202554427 befindet sich in einem vertikalen Korridor zwischen 17 m und 47 m tiber dem gewachse-
nen Grund zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans.

Horizontal muss ein Schutzkorridor von mindestens +/- 30 m zur Mittellinie der Richtfunktrasse ein-
gehalten werden.
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Die Mittellinie der Richtfunkstrahlen liegt hier bei 32 m tGber dem gewachsenen Grund im Bereich
des Plangebiets zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes.

Demnach sind in einer Breite von 60 m nur Anlagen unter 17 m zuldssig.

10.3 Baugrund

Das Baugrundgutachten des Ingenieurbiiro Wolfgang Kramm GmbH, ,Neubau eines Nahversorgungs-
zentrums im Apfelweg in 38871 llsenburg — Baugrundgutachten®, 04.11.2019 (s. Anlage 4) hat erge-
ben, dass die angenommene Griindungsebene bei dem weitaus tiberwiegenden Teil der Bohrungen
im Bereich eines gut tragfahigen rolligen Bodens zum Liegen kommt. Das geplante Gebaude kann auf
Einzel- und Streifenfundamenten errichtet werden.

An einzelnen Bohrpunkten sind MaBnahmen durchzufiihren. Diese MaRnahmen sind dem Gutachten
(s. Anlage 4) zu entnehmen.

Gebaude sind entsprechend der Wassereinwirkungsklasse W2.1-E abzudichten.

Zu Beginn der Erd- und Grindungsarbeiten ist der Gutachter zu einer abschlieBenden Baustellenbe-
gehung aufzufordern. Im Zuge dieses Termins miissen die im Gutachten beschriebenen bautechni-
schen Abldufe den ortlichen Gegebenheiten, entsprechend in Abstimmung mit den Fachingenieuren
und deren beauftragtes Bauunternehmen, angepasst werden.

10.4 Bodenbelastungen

Eine Erkundung potentieller Bodenverunreinigungen wurde vom Ingenieurbiiro Wolfgang Kramm
GmbH durchgefiihrt (s. Anlage 5). In diesem Zuge wurden auch die Bodenbelastungen geprift. Die im
Boden nachgewiesenen Schwermetallvorkommen sind als geogen anzusehen. Die angetroffenen
Konzentrationen stellen keine schadliche Bodenveranderung im Sinne der Bundebodenschutzverord-
nung dar. Sie bieten eine abfallrechtliche Relevanz und gehen gegebenenfalls mit einem erhéhten
Entsorgungsaufwand einher.

Zum Nachweis, dass die MaBnahmenwerte der BBodSchV nach § 8 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 gemals Anhang
2 Nr. 1.2 eingehalten werden, fand eine Auswertung der entsprechenden Dioxinen im Geltungsbe-
reich statt (Ingenieurbiiro Wolfgang Kramm GmbH, ,Auswertung Dioxinanalysen BV Apfelweg llsen-
burg”, 05.06.2020, s. Anlage 6). Die nachgewiesenen Dioxinwerte unterschreiten sowohl im Bereich
des Kinderspielplatzes als auch im Bereich des sonstigen Sondergebietes deutlich die jeweils gelten-
den MaBnahmenwerte.

10.5 Archaologische Funde

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind im Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes keine ar-
chdologischen Kulturdenkmale (gem. § 2 Abs. 2 DenkmSchG LSA) bekannt. Dennoch sind nach § 9
Abs. 3 DenkmSchG LSA Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu lassen”, eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Lan-
desamt fir Denkmal-pflege und Archdologie Sachsen-Anhalt oder von ihm Beauftragter ist zu ermog-
lichen.
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11 Auswirkungen des Bebauungsplanes

11.1 Auswirkungen auf die umgebende Bebauung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ergeben sich voraussichtlich keine erheblichen Nachteile
fir die in der Umgebung des Plangebietes lebenden Menschen.

Die Umgebung des Plangebietes ist bereits durch die regionale StralRe (Kreisstrale K 1355) sowie
nordlich und 6stlich befindliche Gewerbe- bzw. Industriegebiete gepragt.

Allerdings werden mit der Ansiedlung von zwei Verbrauchermarkten die Emissionswerte zunehmen
(erhdhter Zu- und Abfahrtsverkehr, Anlieferverkehr, Gerausche des Betriebes).

Mit der Gebdudeanordnung im Westen und Siiden des Gebietes wird die Schallausbreitung von den
Parkplatzen in Richtung angrenzende Wohnbebauung minimiert.

Die Schalltechnische Untersuchung der ECO Akustik, Ingenieurbiiro fur Schallschutz Dipl.-Phys. Hagen
Schmidl (s. Anlage 1) hat ergeben, dass Schallschutzmanahmen notwendig sind.

Flr das Planvorhaben sind 2 Larmschutzwéande zu errichten: eine an der nordwestlichen Grenze des
Parkplatzes gegeniber der westlich gelegenen Wohnbebauung und eine weitere westlich des Be-
reichs der Anlieferzone beim Discounter. Neben den festgesetzten SchallschutzmaRnahmen, sind
weitere Schallschutzmalinahmen notwendig, welche jedoch nicht im Bebauungsplan nicht festge-
setzt werden konnen. Diese beinhalten betriebliche Vorgaben wie Anlieferung nur tagsiiber, Standort
und Schallleistung der Kalte- und Klimaaggregate und sind daher im Baugenehmigungsverfahren zu
[6sen.

Durch die entsprechenden MalRnahmen wird eine erhebliche Beeintrachtigung der angrenzenden Be-
reiche ausgeschlossen.

Die Verbrauchermarkte werden liber den Apfelweg erschlossen. Der Verkehr wird dabei im Wesentli-
chen aus Richtung des ,Veckenstedter Weges” kommen und nicht durch Wohngebiete gefiihrt.

Weiterhin wird Gber die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdohe, von entsprechenden Pflanzfla-
chen zur Eingriinung sowie durch ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung ein Einfligen des Plangebie-
tes in die Umgebung gesichert.

Durch die Ansiedlung der geplanten Verbrauchermarkte wird eine (fuBlaufige) Versorgung der umge-
benden Wohngebiete gesichert. Dies flhrt zu héherer Wohnortqualitat.

11.2 Auswirkungen auf die wirtschaftlichen und infrastrukturellen
Belange

Durch Bauauftrage im Zusammenhang mit der ErschlieBung und der Errichtung von Gebauden ist
eine kurzfristige Starkung der regionalen Wirtschaft zu erwarten.

Fir die in der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) sowie dem nérdlich angrenzenden Bereich der
Gemeinde Nordharz lebenden Menschen wird eine bessere Versorgung mit Glitern insbesondere des
taglichen Bedarfs sowie ein groReres und differenzierteres Warenangebot geschaffen. Damit wird die
Grundversorgung gesichert und die Wohnqualitadt erhoht.

Negative Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt oder andere Verbraucher-
markte werden durch die Ansiedlung der geplanten Lebensmittelmarkte aufgrund der begrenzten
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Sortimente und FlachengrofRen gem. der erstellten Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse (bulwien-
gesa AG, Anlage 2) nicht erwartet.

Die ErschlieBung des Parkplatzes erfolgt liber den Apfelweg. Ein Verkehrsgutachten der PGT Umwelt
und Verkehr GmbH (s. Anlage 3) hat aufgezeigt, dass der Knoten Veckenstedter Weg/Apfelweg dabei
auch zukunftig leistungsfahig bleibt. Bei der Anbindung liber den Apfelweg sind keine MaRnahmen
(z. B. Linksabbiegespur) notwendig, um den Verkehrsfluss zu erhalten. Der Knotenpunkt Apfel-
weg/Anbindung Einzelhandel wird auch zukinftig eine gute Qualitatsstufe (B) erreichen. Das Ver-
kehrsgutachten hat bei seiner Prognose fiir diesen Knoten auch die Zufahrt der Tankstelle beachtet.
Eine Zuwegung des Parkplatzes lber die KarlstraRe wird im Verkehrsgutachten nicht empfohlen. Das
Gutachten sieht lediglich flir FuBgdanger und Radfahrer eine Anbindung tber die KarlstralRe vor.

11.3 Auswirkungen auf Umweltbelange

Die entstehenden Eingriffe werden entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ausgeglichen. Durch die
Festsetzung geeigneter MaBnahmen im Wirkungsgefiige von Vermeidung, Minimierung und exter-
nem Ausgleich von Beeintrachtigungen kann der geplante Eingriff vollstandig ausgeglichen werden (s.
Teil 2 der Begriindung ,Umweltbericht”).

Fir das gesetzlich geschitzte Biotop ist vor Feststellungsbeschluss eine Ausnahme-/Befreiung einzu-
holen. Zudem wird ein naturschutzfachlicher Ausgleich an anderer Stelle im Stadtgebiet geschaffen.
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TEIL2: UMWELTBERICHT

1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Inhalt und wichtigste Ziele des Bebauungsplans sind in Teil 1 Kap. 1 beschrieben.

2 Umweltschutzziele aus tibergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanungen

Folgende umweltrelevante Fachgesetze und Fachplanungen wurden berticksichtigt:

2.1 Fachgesetze
2.1.1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) §§ 14 ff

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird die Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB in Verbin-
dung mit §§ 14 BNatSchG ff. beachtet. Entsprechend wird die Eingriffsbilanzierung in Kap. 3.2.9 dar-
gestellt. Die hieraus resultierenden Ausgleichsmanahmen sind Kap. 5.2 zu entnehmen. Zudem wird
das innerhalb des Plangebietes vorhandene gesetzlich geschiitzte Biotop ersetzt bzw. ausgeglichen.

2.1.2 Baugesetzbuch (BauGB) § 1a

Die Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB dient dem vorsorgenden Bodenschutz. Dem-
nach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen sollen die Moglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtun-
gen und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige MaR begrenzt werden. Diese Vorgabe wird beachtet, indem ein innerortlicher Siedlungsbe-
reich Giberplant wird und nur die fir die Nutzung erforderliche Flache in Anspruch genommen wird.

2.2 Fachplanungen
2.2.1 Landschaftsrahmenplan Landkreis Wernigerode 2006

Die Darstellungen des Landschaftsrahmenplanes (LRP) des ehemaligen Landkreises Wernigerode
(heute Teil des Landkreises Harz) aus dem Jahr 2006 sind im Wesentlichen noch aktuell.

e Karte 4 ,Boden”: Im Bereich des Plangebietes wird der Boden als stark anthropogen liberpragter
Boden des Siedlungsbereiches dargestellt.

» Da von der Planung kein Bereich mit hoher Bedeutung fiir den Boden betroffen ist, ergeben
sich keine erheblichen Beeintrachtigungen.

e Karte 5, Grundwasser”: Innerhalb des Plangebietes liegt das Grundwasservorkommen im Locker-
gestein mit einem Anteil bindiger Komponenten in der Versickerungszone von liberwiegend
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weniger als 20 % vor. Die Flurabstandsintervalle betragen < 5-10m, die Versickerungszone ist he-
terogen aufgebaut (Bach- und Flusstaler). Der Bereich wird der Geschiitztheitsklasse A zugeord-
net, in der das Grundwasser nicht oder nur wenig vor flaichenhaftem Schadstoffeintrag geschiitzt
ist (hohe Verschmutzungsempfindlichkeit).

» Durch die Planung wird ein Einzelhandelsstandort ermdglicht. Aus der Art des Betriebes und
dessen Betriebsweise ergeben sich keine erheblichen Gefdhrdungen fir das Grundwasser.
Somit sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

e Karte 7 ,Klima/Luft“: Das Plangebiet liegt innerhalb eines Uberwarmungsbereiches mittlerer In-
tensitat.

» Davon der Planung kein Bereich mit hoher Bedeutung fiir das Schutzgut , Klima/Luft” betrof-
fen ist, ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen.

e Karte 9 ,Bewertung der Biotop- und Nutzungstypen®: Das Plangebiet ist als Siedlungsbereich mit
Bedeutung fiir kulturfolgende Arten mit maRigem bis hohen Entwicklungsbedarf eingestuft.

» Der Siedlungsbereich wird durch die Planung anders entwickelt. Fiir die kulturfolgenden Ar-
ten erfolgt eine Kompensation. Damit ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen.

e Karte 10 ,Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung”: Das Plangebiet liegt im Siedlungs-
bereich der Stadt llsenburg. Ostlich in unmittelbarer Ndhe werden als beeintrichtigender bzw.
abwertender Faktor exponierte Baukorper (Gebaude und technische Anlagen in landschaftsbild-
kontrarer Architektur und Farbgebung) dargestellt. AuBerdem wird der ,Veckenstedter Weg“ als
StraRe mit hohem Konfliktpotential genannt.

» Davon der Planung kein Bereich mit hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild und die land-
schaftsbezogene Erholung betroffen ist, ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Die Planung steht den Zielen des Landschaftsrahmenplanes nicht entgegen.

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
bei Durchfiihrung der Planung

3.1 Schutzgebiete

Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich westlich in ca. 1,3 km Entfernung (LSG ,,Harz und
nordliches Harzvorland“ (LSG0O032WR)) sowie westlich in ca. 1,4 km Entfernung (FFH-Gebiet ,,Rohn-
berg, Westerberg und Kéhlerholz bei llsenburg” (FFHO046LSA)) und Nationalpark ,,Harz (Sachsen-An-
halt)“ (NPOOO1LSA)). Zudem liegt das Plangebiet innerhalb des Naturparks ,, Harz/Sachsen-Anhalt”
(NUPOOO4LSA).

Die Gebiete werden Uberwiegend aufgrund der Entfernung und dazwischenliegenden Nutzungen von
der Planung nicht berlhrt. Der Naturpark ,Harz/Sachsen-Anhalt” ist aufgrund der innerstadtischen
Lage des Plangebietes nicht betroffen.

Andere nach BNatSchG geschiitzte Gebiete sind in der ndheren Umgebung des Plangebietes nicht
vorhanden (Sachsen-Anhalt-Viewer-Kartenserver, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt LVermGeo, abgerufen am 08.07.2020).

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein gesetzlich geschiitztes Biotop (Auenwald) gem. § 30
BNatSch. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
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dieses Biotops fiihren kdnnen, sind verboten. Um die Planung umsetzen zu kdnnen, ist vor Satzungs-
beschluss eine Ausnahme oder Befreiung von den Verboten gem. § 30 Abs 3 bzw. § 67 Abs 1
BNatschG erforderlich. Damit in Verbindung hat ein Ausgleich des tiberplanten Biotops zu erfolgen.

3.2 Schutzgiiter

Untersuchungsgegenstand der folgenden Umweltpriifung sind die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgelis-
teten Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie
die ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz nach § 1a Abs. 2 (Bodenschutz) und Abs. 3 (Ein-
griffsregelung nach BNatSchG) BauGB.

Im Folgenden werden der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale schutzgutbezogen
Uber standardisierte Kriterien beschrieben. Die Bewertung des Ist-Zustandes innerhalb des Plange-
bietes erfolgt auf Grundlage des in einem Teilbereich wirksamen Bebauungsplanes und seinen Fest-
setzungen sowie im unbeplanten Bereich aufgrund der Ergebnisse der Kartierungen.

Die Bewertung des Naturhaushalts erfolgt anhand von Biotopwerten nach der , Richtlinie Gber die
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-An-
halt — gem. RdErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11.2004, 42.2-22302/2, zuletzt geandert am
12.03.2009). Es handelt sich hierbei um ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen naturschutz-
fachlichen Bewertung der Eingriffe und der fiir die Kompensation durchgefiihrten oder durchzufiih-
renden MalRnahmen dar.

Anschlieend werden die mit der Umsetzung der Planung verbundenen Veranderungen des Umwelt-
zustandes auf die Schutzglter projiziert. Eine Beeintrachtigung liegt dann vor, wenn eine Stérung ein-
zelner Bestandteile des Naturhaushalts und des Landschafts-/Ortsbildes wahrscheinlich ist.

Ein Eingriff liegt dagegen nur vor, wenn diese Beeintrachtigung erheblich ist. Eine Erheblichkeit ist
stets dann gegeben, wenn der Wert eines Schutzgutes durch die Planung um mindestens eine Wert-
stufe abnimmt.

3.2.1 Schutzgut Mensch

Basisszenario

Das Plangebiet liegt im nordostlichen Stadtgebiet von llsenburg (Harz). Der siidliche Teil stellt sich
Uberwiegend als Lagerplatz mit einzelnen Gehdlzen dar, im Stidwesten befindet sich ein Spiel- und
Bolzplatz. Am stiddstlichen Rand verlauft ein geschotterter Weg, der sich auf dem siidlich angrenzen-
den Damm fortsetzt. Im mittleren Bereich befindet sich ein Gehdlzbestand. Am norddéstlichen Rand
verlauft die Gemeindestralie ,Karlstrafle”. Der nordliche und norddstliche Teil des Plangebietes ist
Uberwiegend durch Scherrasenflachen mit Geholzgruppen sowie einer Gasdruckregelanlage gepragt.
Im Nordwesten befinden sich mehrere Kleingarten. Der Bestand ist raumlich in Kap. 3.2.2 ,,Schutzgut
Pflanzen und Tiere, Artenschutz” dargestellt.

Nordlich wird der Geltungsbereich durch den ,Apfelweg” begrenzt, woran sich ein Gewerbegebiet
anschlieRt. Im Osten wird das Plangebiet durch die Kreisstralle K 1355 (,,Veckenstedter Weg“) mit be-
gleitendem Radweg (mit den Radwanderwegen: llseradweg, Radweg ,Kleine Harzvorland-Tour”,
»,Radroute am Griinen Band im nordlichen Harzvorland“ sowie Route ,, Wasser am Grinen Band”“) be-
grenzt. Daran schlieft sich die llse-Aue und danach Gewerbe-/Industriegebiete an. Stidlich verlauft
ein niedriger Damm mit FuR-/Radweg, der dem Hochwasserschutz dient. Im Siiden des Dammes
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liegen Kleingarten, siidwestlich grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an. Im Nordwesten befin-
den sich nordlich der ,KarlstraRe” weitere Kleingarten.

Die aktuelle Nutzung im Nordosten entspricht dem rechtskraftigen Bebauungsplan (Grinflache , Ver-
kehrsgrin®, Flache flr Versorgungsanlagen ,Gas“). Die Ubrigen Teilbereiche entsprechen den tat-
sachlichen Gegebenheiten.

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Nutzung (Ruderalflache) Giberwiegend keine erhebliche Bedeu-
tung fur die Naherholung.

Der Spiel- und Bolzplatz im Westen des Plangebietes hat eine mittlere Bedeutung fiir die Freizeitge-
staltung von Kindern.

Die im Nordwesten bestehenden Kleingadrten haben eine mittlere Bedeutung fiir die Naherholung der
ortsansassigen Bevolkerung.

Die Umgebung des Plangebietes ist Uiberwiegend durch Gewerbe-/Industriegebiete, StralRen, Klein-
garten und die llse-Aue gepragt.

Insgesamt hat das Anderungsgebiet eine mittlere Bedeutung fiir das Schutzgut Mensch.

GrolRere Bereiche mit Naherholungseignung befinden sich in der ortsangrenzenden Agrarlandschaft
im Norden sowie insbesondere dem siidlich von llsenburg beginnenden Hochharz.

Bewertung

Mit der Planung soll ein Einzelhandelsstandort ermdoglicht werden. Aufgrund der gewerblichen Vor-
pragung der umgebenden Bereiche und der Festlegung einer maximalen Gebdudehohe sowie dem
Erlass einer Ortlichen Bauvorschrift (iber Gestaltung passt sich die geplante Bebauung in Art, MaR
und Gestaltung der baulichen Nutzung der Umgebung an. Weiterhin werden Pflanzflachen an den
Gebietsrandern im Siidwesten, Westen und Nordwesten festgesetzt, die eine Eingriinung des Plange-
bietes bewirken.

Im Hinblick auf Schallemissionen aus dem Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung er-
stellt (ECO AKUSTIK Ingenieurbiro fiir Schallschutz, Barleben, 04.08.2020, s. Teil 1 der Begriindung,
Kap. 5.8 ,Schalltechnische Vorgaben“ und Anlage).

In Bezug auf den Gewerbeldrm aus dem Plangebiet kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass
an den maligeblichen Immissionsorten die zu erwartenden Beurteilungspegel die Immissionsricht-
werte sowohl im Beurteilungszeitraum Tag, als auch im Beurteilungszeitraum Nacht unterschreiten.
Dies gilt bei Umsetzung von SchallschutzmaBnahmen (z. B. 2 Larmschutzwande, Begrenzung der
Schallleistungspegel stationarer Schallquellen sowie Lagedefinition stationarer Schallquellen).

Unter Berlicksichtigung, dass keine Maschinen und Anlagen mit tieffrequenten Gerauschen innerhalb
des Plangebietes zu erwarten sind, ist nicht mit tieffrequenten Gerauschen im Sinne des Pkt. 7.3 der
TA Larm zu rechnen.

Hinsichtlich Verkehrsgerauschen wird festgestellt, dass die Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV
am kritischen Immissionsort unterschritten werden. Somit sind laut Gutachten Mallnahmen organi-
satorischer Art nach Pkt. 7.4 der TA Larm nicht erforderlich.

Die direkt an das Plangebiet angrenzende Kreisstral3e ist verkehrlich bereits vorbelastet. Zudem fiihrt
die Zufahrt des Plangebietes nicht durch Wohngebiete. Somit ist nicht mit erheblichen Auswirkungen
durch den zusatzlichen Verkehr auf das angrenzende Wohngebiet zu rechnen.

Der Spielplatz wird im Plangebiet erhalten bzw. wiederhergestellt, der Bolzplatz an eine andere Stelle
im Gemeindegebiet verlagert.
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Mit der Planung gehen auBerdem mehrere Kleingarten verloren. In den angrenzenden Kleingarten-
bereichen sind jedoch Parzellen frei, sodass ein Umzug der betroffenen Nutzer mdglich ist und sich
somit keine erheblichen Beeintrachtigungen ergeben.

Der ostlich im Verlauf des ,Veckenstedter Weges” angrenzende Radweg ist von der Planung nicht be-
troffen, eine Nutzung ist weiterhin uneingeschrankt moglich.

Mit der Umsetzung der Planung werden verbesserte Einkaufsmoglichkeiten geschaffen und so die
Grundversorgung gesichert, wodurch die Bedeutung des Plangebietes fir das Schutzgut Mensch zu-
nimmt.

Insgesamt ergeben sich somit keine erheblichen Auswirkungen auf das Wohnen, das Wohnumfeld
und die Naherholung durch die Planung.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine erheblichen Anderungen zum Basisszenario
ergeben. Das Plangebiet wiirde weiterhin vorwiegend als Lagerflache, Spiel-/Bolzplatz, Kleingarten
und Griinflache genutzt werden.

Bei Nutzungsaufgabe wiirde sich eine Waldsukzession ergeben, wobei das Plangebiet an Bedeutung
flir das Schutzgut Mensch zunehmen wiirde, da eine Erholungsmaglichkeit in der Waldflache (bei
entsprechender Zuganglichkeit) entstehen wirde.

3.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, Artenschutz

Pflanzen/Biotoptypen

Basisszenario

Das Plangebiet zeichnet sich durch verschiedene Nutzungen unterschiedlicher Intensitat und Wertig-
keit aus, wobei der Sukzessionsbereich den Gberwiegenden Flachenanteil einnimmt.

Im Nordwesten des Plangebietes bestehen entlang der , KarlstraRe” (VSB) mehrere Kleingarten (AKE).
Ostlich davon befindet sich eine sonstige, nicht parkartige Griinfliche (PYY), die im Norden durch den
»Apfelweg” und im Osten durch den , Veckenstedter Weg" begrenzt wird. Die Flache ist durch Scher-
rasen mit einzelnen, Gberwiegend jungen standortheimischen Gehdlzen (Prunus spec.) und wenigen
Zierstrauchern gepragt. Der nordostliche Teil der Griinflache liegt innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 21 , Ellerbach”, der fiir diesen Bereich eine Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsgriin“ festlegt. Die Festsetzung entspricht den tatsdchlichen Verhéltnissen.
Innerhalb der nordostlichen Griinfliche besteht direkt angrenzend an den , Apfelweg” eine Gasdruck-
regelanlage mit befestigter Zuwegung (BEY). Der Bereich liegt ebenfalls innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes Nr. 21, der fiir diesen Bereich eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,Gas” festlegt. Die Festsetzung entspricht den tatsachlichen Verhaltnissen.

Im zentralen Bereich befindet sich ein ehemaliger, inzwischen trockengefallener Graben mit Geholz-
bestand. Pragende Baumarten sind Esche (Fraxinus excelsior), Schwarz-Erle (Alnus glutinosa) und Sil-
ber-Weide (Salix alba). Untergeordnet sind Schwarz-Pappel-Hyriden (Populus x hybrida), Spitzahorn
(Acer platanoides) vorhanden, zudem eine alte Stieleiche (Quercus robur) mit Efeu-Bewuchs (Hedera
helix). In der Strauchschicht sind insbesondere Gemeine Hasel (Corylus avellana), Gewéhnlicher Spin-
delstrauch (Euonymus europaeus), Hecken-Rose (Rosa corymbifera), Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra), und Zweigriffeliger WeilRdorn (Crataegus laevigata) préagend. Die Krautschicht wird vor allem
aus nitrophiler Vegetation mit GrofRer Brennnessel (Urtica dioica) und Zaungiersch (Aegopodium po-
dagraria) sowie verschleppten Kulturfliichtern in der Bodenvegetation bestimmt. Daneben befinden
sich nur noch vereinzelt typische Auwaldpflanzen wie Barlauch (Allium ursinum), Buschwindréschen
(Anemone nemorosa), Gefleckter Aronstab (Arum maculatum), Gelbes Windréschen (Anemone
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ranunculoides) sowie Hohler Lerchensporn (Corydalis cava) im Bestand. Grundsétzlich ist das Geholz
aufgrund der vorhandenen Pflanzenarten als Auwaldgeholz einzustufen. Durch den verschlossenen
und trockengefallenen Graben ist die biotoptypische Pragung jedoch nicht mehr vollstandig vorhan-
den. Zudem ist der Bereich anthropogen stark lberpragt. Innerhalb des Gehdlzes sind verschiedene
Anschittungen und Ablagerungen von Gartenabfallen vorhanden, auBerdem ist der Bereich teilweise
stark vermdllt. Insgesamt ist der Bereich noch als Auenwaldrest einzustufen (WEA), und somit ein ge-
setzlich geschiitztes Biotop. Aufgrund der erheblichen Uberprigung, der verhiltnismaRig geringen
GroRe sowie der isolierten Lage ist das Biotop jedoch nicht als prioritdrer Lebensraumtyp (LRT) 91EQ
(Erlen- und Eschenwiélder und Weichholzauenwaélder an FlieRgewdassern) nach Anhang | der FFH-
Richtlinie anzusprechen.

Apfelwe o ey
b D) Apfelweg

Biotoptypen innerhalb des Plangebietes (Luftbild: © Google Maps, 10.02.2020
Legende: s. auch Kap. 3.2.9 ,,Eingriffsbilanzierung“

Siudlich an den Bereich angrenzend besteht ein eingezaunter und unbefestigter Lagerplatz fiir Bau-
materialien (VPE). Innerhalb des Geldandes bestehen mehrere verdichtete Fahrwege sowie verschie-
dene Bereiche mit Ablagerungen, Aufschittungen und Stapeln mit losen oder festen Baumaterialien.
Aufgrund der zuletzt verhaltnismaRig schwachen Nutzung des Platzes hat in Teilbereichen eine Suk-
zession eingesetzt. Diese besteht, bedingt auch durch die Ablagerungen, aus sehr verschiedenen jun-
gen standortheimischen und standortfremden, teilweise fremdlandischen Baum- und Straucharten.
Am stdostlichen Rand des Plangebietes verlduft ein geschotterter Weg (VWB), der als Zufahrt zu dem
stdlich des Plangebiet verlaufenden Hochwasserschutz-Dammes dient.

Im Stidwesten des Geltungsbereiches befindet sich zum einen ein Spielplatz (PSB). Dieser ist vor al-
lem durch Scherrasenflachen sowie die Spielgerate gepragt, randlich befinden sich einzelne, stand-
ortgerechte Geholze. Zum anderen besteht dort ein befestigter Bolzplatz (,,Ascheplatz”) mit einer
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Zuwegung (VPZ). Eingerahmt wird der Bolzplatz durch mehrere, im Kronenbereich gekappte Hybrid-
Pappeln (Populus x hybrida) sowie randlichen Pflanzungen fremdlandischer Straucharten.

Pflanzen der Roten Liste Sachsen-Anhalts, streng geschiitzte Pflanzenarten gem. BArtSchV und groR-
flachige bestandsbedrohte Pflanzengesellschaften wurden im Plangebiet nicht festgestellt.

Norddstlicher Plangebietsrand mit Scherrasen und ein-
zelnen Gehélzen am , Apfelweg” (Blick Richtung Wes-
ten, 29.03.2019)

Siidlicher Bereich des Plangebietes mit stddtischem
Lagerplatz (Blick Richtung Norden, 29.03.2019)

Spielplatz im Stidwesten des Plangebietes (Blick Rich-
tung Osten, 12.07.2019)

Kleingdrten im Nordwesten (Blick Richtung Nordosten,
29.03.2019)

Ostlicher Bereich an der Veckenstedter Strafie mit
Schotterweg (Blick Richtung Norden, 12.07.2019)

Bolzplatz im Westen des Plangebietes (Blick Richtung
Siidosten, 12.07.2019)
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Ostlicher Teil des geschiitzten Biotops/Auwaldgehél- Westlicher Teil des Auwaldgehdélzes mit Hybrid-

zes (Blick Richtung Siidosten, 12.7.2019) Pappeln und Silber-Weiden (Blick nach Osten
29.03.2019)

=it Vel A0 e/
Auwaldgehélz und Grabeneinschnitt mit Holunder, Auwaldgehdélz mit vermiilltem trockenem Graben
Esche, Ahorn und WeifSweide (Blick nach Osten (Blick nach Siiden, 29.03.2019)
29.03.2019)
Bewertung

Die Biotopstrukturen sind in ihrer Bedeutung lGberwiegend als gering bis mittel, der Bereich des Au-
enwaldgeholzes als hochwertig einzustufen.

Durch die Planung ergeben sich erhebliche Auswirkungen aufgrund der Uberplanung von Bereichen
mit Geholzen sowie Griinflachen.

Fiir das Schutzgut Pflanzen entsteht durch den Verlust begriinter Freiflachen innerhalb der Siedlungs-
und Verkehrslagen insgesamt ein erheblicher Eingriff, der auszugleichen ist.
Zudem hat ein Ausgleich des lGberplanten gesetzlich geschiitzten Biotops zu erfolgen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine erheblichen Anderungen zum Basisszenario
ergeben. Die bereits bestehenden Nutzungen kdnnten in gleicher Intensitat fortgesetzt bzw. weiter-
entwickelt werden.

Bei Nutzungsaufgabe wiirde sich eine fiir diesen Naturraum typische Auwaldsukzession mit Weiden,
Schwarzerlen, Eschen, Eichen und Ahornarten ergeben, die zu einer Aufwertung des Gebietes flihren
wiirde.
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Tiere

Basisszenario

Gemal Sachsen-Anhalt-Viewer-Kartenserver befinden sich keine Schutzgebiete oder fiir die Fauna
bzw. fur die Avifauna wertvolle Bereiche innerhalb oder angrenzend des Plangebietes (Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt LVermGeo, abgerufen am 08.07.2020).

Das Plangebiet wurde am 29.03., 02.06., 12.07. und am 20.09.2019 durch die infraplan GmbH began-
gen. In diesem Zusammenhang wurde eine Kontrolle auf Habitatbdume (Horst- und Hohlenbaume)
durchgefiihrt. Vor Ort stellt sich die Situation wie folgt dar:

Trotz der angrenzenden Industrie- und Gewerbegebiete sowie der 6stlich verlaufenden KreisstralRe
K 1355 ,Veckenstedter Weg“ pragen verschiedene Arten in den Gehdlzbereichen das Bild. Hierbei
handelt es sich vor allem um heimische, Giberwiegend kulturfolgende Brutvogel bzw. Fledermause,
die das Plangebiet als Bruthabitat bzw. allgemein als Jagd- und Funktionsraum nutzen.

Innerhalb des Plangebietes kommen verschiedene Vertreter sehr verbreiteter heimischer Vogel vor.
Es wurden Amsel (Turdus merula), Dorngrasmiicke (Sylvia communis), Fitis (Phylloscopus trochilus),
Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), Kleiber (Sitta europaea), Rabenkrahe (Corvus corone), Rin-
geltaube (Columba palumbus), Rotkehlchen (Erithacus rubecula), Zaunkonig (Troglodytes troglodytes)
sowie Zilpzalp (Phylloscopus collybita) festgestellt.

Waldflachen sind durch die Planung nicht betroffen. Im Bereich der Auenwald-Gehdlze befinden sich
zwei Bdume mit Héhlungen (2 Silber-Weiden). Diese wurden im Jahr 2019 auf Ausfliige kontrolliert.
Aktuelle Vorkommen von streng geschiitzten Hohlenbriitern (Hohltaube, Spechte, Eulen) konnten im
Geltungsbereich nicht festgestellt werden. Ebenso fanden sich in den Baumkronen keine Horste von
Greifvogeln.

Das Plangebiet und sein Umfeld haben insbesondere aufgrund der isolierten Lage sowie der Storwir-
kung der angrenzenden Nutzungen (Gewerbe, Kreisstralle) keine Bedeutung als Lebensraum fiir Reh-
wild, Flichse und Feldhasen. Aufgrund der Gebietsauspragung sind jedoch haufige Habitatnutzungen
von Steinmardern (Martes foina) und Waschbaren (Procyon lotor) im Gebiet vorhanden und liber Ex-
kremente nachweisbar.

Der Feldhamster kommt im Uberprédgten Plangebiet nicht vor.

Die im Geltungsgebiet vorhandenen Gehdlze oder Gebiude (Gartenlauben/Schuppen) bieten grund-
satzlich Quartierméglichkeiten, die als Winter-, Ubergangs- oder als Wochenstubenquartier fiir Fle-
dermause geeignet sind. Insbesondere die Auenwald-Geholzzeile ist als Leitstruktur einzustufen, zu-
dem sind die verschiedenen Bereiche innerhalb des Plangebietes als Jagdraum geeignet.

Das Plangebiet hat insgesamt eine mittlere Bedeutung fiir Fledermause.

Aufgrund des Fehlens naturnaher Still- und FlieRgewasser und fehlender Riickzugsraume (dauerhafte
Steinlesehaufen) als Lebensgrundlage sind seltene oder bestandsbedrohte Kriechtiere und Lurche
nicht zu erwarten.

Insbesondere im Bereich des Lagerplatzes wurde aufgrund der vorhandenen Ruderalvegetation eine
groRere Insektenvielfalt festgestellt. Vertreter besonderer oder seltener Insektenarten sind jedoch
nicht zu erwarten. Auffallige, besonnte und alte , Kaferbaume” oder Kolonien fiir Waldameisen sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Vorkommen von Hirschkafer, Eichen-Heldbock, Eremit und geschiitz-
ten Ameisenarten sind ausgeschlossen.
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Bewertung

Grundsatzlich ist das Plangebiet als Habitat europaisch geschiitzter Vogelarten geeignet, wobei unter
Bericksichtigung der Habitatausstattung und der Stérungen durch die Gewerbebetriebe sowie in
Stralenndhe im nordlichen Plangebiet iberwiegend weitverbreitete Vogelarten vorkommen, die
nicht auf der Roten Liste Sachsen-Anhalts verzeichnet sind.

In Hinblick auf Fledermause werden durch die Umsetzung der Planungsziele keine Stérungen verur-
sacht, die so erheblich auf Fledermause wirken, dass sich der Erhaltungszustande der lokalen Popula-
tionen verschlechtert. Ebenso entstehen nach dem Stand von 2019 keine Quartier- und Individual-
verluste durch die Umsetzung der Planung. Das Plangebiet kann zudem weiterhin grundsatzlich als
Bewegungsraum genutzt werden.

Im Hinblick auf Kriechtiere und Lurche ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen, da keine Laich-
habitate, Riickzugsraume bzw. primaren Funktionalbereiche von der Planung beriihrt werden.
Zudem ist ein nennenswertes Einwandern von Amphibien in das Plangebiet aus amphibiengerechten
Lebensraumen (bspw. die llse-Niederung) sehr unwahrscheinlich. Dies ergibt sich insbesondere aus
der fur diese Tiere schwer zu GUberwindenden, stark befahrenen KreisstralRe K 1355, die zwischen
dem Geltungsbereich und der llse-Aue verlauft.

Da durch die Planung keine hochwertigen Tierlebensraume verloren gehen, sind auch keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die Tierwelt zu erwarten bzw. sind diese (iber den Ersatz von Geholzen der
Weich- und Hartholzaue an anderer Stelle kompensierbar.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine erheblichen Anderungen zum Basisszenario
ergeben. Die bereits bestehenden Nutzungen (Kleingarten, Spiel-/Bolzplatz, Lagerplatz, Grinflache,
Versorgungsflache) konnten in gleicher Intensitat fortgesetzt werden. Zudem wiirde der Auenwald-
Bereich bestehen bleiben.

Bei Nutzungsaufgabe wirde sich hingegen eine fiir diesen Naturraum an der llse typische Auwaldsuk-
zession ergeben, die eine neue Lebensgrundlage fir Pflanzen- und Tierarten erméglichen und somit
zu einer Aufwertung des Gebietes fiihren wiirde.

Artenschutzrechtliche Bewertung

Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG sind Handlungen im Rahmen von zuldssigen Eingriffen in Natur und
Landschaft von den Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverboten freigestellt, sofern die betroffenen
Arten nicht gleichzeitig streng geschiitzt sind, europdische Vogelarten umfassen oder im Anhang IV
der FFH-Richtlinie aufgefihrt sind.

Innerhalb des Plangebietes wurden keine Formationen an autochthonen, bestandsbedrohten oder
nach BArtSchV geschiitzten oder sogar streng geschiitzten Pflanzenarten in der Gehdlz- und Boden-
vegetation vorgefunden.

Grundsatzlich ist das Plangebiet aber als Teilhabitat européisch geschiitzter Vogelarten und als Bewe-
gungsraum fir Fledermause geeignet, wobei unter Berlicksichtigung der isolierten Lage meist nur
sehr verbreitete Wirbeltierarten vorkommen.

In Bezug auf Brutvogel und Fledermause treten keine Verluste dauerhafter Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten bzw. keine Stérungstatbestande ein. Hingegen kdnnen die vorhandenen sehr hdufigen Vo-
gelarten der Siedlungsrander mit zeitlich variablen Brutplatzen bei Geholzabtrieb im Winter kleinrau-
mig ausweichen bzw. es kénnen Kompensationsmalnahmen fir Ersatz sorgen.
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Weitere Vorkommen von besonders bzw. streng geschiitzten Tieren wurden innerhalb des Plange-
bietes nicht festgestellt.

Insofern erflllt die Planung im Hinblick auf das Vorkommen von besonders bzw. streng geschiitzten
Pflanzen und Tieren keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG oder
steht den artenschutzrechtlichen Belangen entgegen.

Im Rahmen der Baufeldfreimachung sind vor Umsetzung des Bauprojektes bzw. der Rodung von Ge-
hélzen artenschutzrechtliche Belange (§§ 39 und 44 BNatSchG) zu beachten. Geholzabtrieb ist dem-
nach ohne gesonderte Kontrolle nur aulRerhalb der Brutzeiten zwischen 1. Oktober und 28. Februar
moglich.

Unter Beachtung dieser zeitlichen Vorgabe und der Kompensation ist die Planung mit dem Arten-
schutz vereinbar.

3.2.3 Schutzgut Flache/Boden

Basisszenario

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich von ,,Braunerde-Fahlerden” (aus SandIéss {iber Bandersand
aus Schmelzwassersand und Terrassenschotter) zu ,Gleyen” (aus Auenlehm Gber Niederungssand
oder Uber Schotter und aus Auenlehm) und stellt sich als Bodenart ,,Vega“ dar.

Gemal der Unteren Bodenschutzbehorde des Landkreises Harz wird die Ertragsfahigkeit des Bodens
Uberwiegend gering bis mittel, das Wasserhaushaltspotential mittel bis gering und die Naturnahe
ebenfalls gering (tlw. mittel) bewertet (LK Harz, Schreiben vom 05.08.2019). Boden, die die Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte erfillen, sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plan ge-
biet nicht vorhanden.

Innerhalb des Plangebietes wurden im Boden Schwermetallvorkommen nachgewiesen (Gutachten
»Erkundung potentieller Bodenverunreinigungen auf dem Grundstiick Apfelweg in 38871 llsenburg”,
Ingenieurbiiro Wolfgang Kramm, 20.11.2019). Diese sind gemal} Gutachten als geogen anzusehen.
Die angetroffenen Konzentrationen stellen keine schadliche Bodenveranderung im Sinne der Bunde-
bodenschutzverordnung dar. Der Bereich des Spielplatzes wurde in der 0.g. Begutachtung nicht un-
tersucht. Im Jahr 2019 wurden zur Realisierung des Spielplatzes MaRnahmen zur Bodensanierung/-
Abdeckung durchgefiihrt.

Im Zusammenhang mit dem Gutachten fand eine Auswertung der entsprechenden Dioxine statt. Die
nachgewiesenen Dioxinwerte unterschreiten sowohl im Bereich des Kinderspielplatzes als auch im
Bereich des sonstigen Sondergebietes deutlich die jeweils geltenden MaBnahmenwerte, so dass kein
Handlungsbedarf gegeben ist.

Aufgrund der Nutzungen (Kleingarten, Lagerplatz, Bolzplatz, Schotterweg, Gasdruckregelstation)
kann der Boden in diesen Bereichen als liberpragt eingestuft werden. Dies gilt auch fiir den Bereich
des Auenwaldes, da dort verschiedene Ablagerungen sowie Anschiittungen vorhanden sind. In die-
sen Bereichen kann von einer Vorbelastung des Bodens ausgegangen werden. Der Spielplatz ist auf-
grund seiner Ausgestaltung nur in kleinen Bereichen als versiegelt anzusprechen.

Insgesamt hat das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Flache/Boden.

Die aktuelle Nutzung im Nordosten entspricht dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 21 (,,Verkehrs-
grin®).
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Bewertung

Durch die Planung wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt durch Uberbauung bzw. Versiegelung er-
moglicht. Hieraus resultieren erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Flache/Boden, da es infolge
der Versiegelung zu einem vollstandigen Funktionsverlust des Bodens als Pflanzenstandort, Wasser-
speicher, Lebensraum fiir Mikroorganismen und Bodentiere sowie fiir den Gasaustausch kommt. Der
Eingriff wird Gber den Biotopwert berlicksichtigt und ausgeglichen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine erheblichen Anderungen zum Basisszenario
ergeben. Die Belastungen aufgrund der Nutzungen blieben bestehen.

Bei Nutzungsaufgabe wiirde sich eine Waldsukzession ergeben, die positive Aspekte hinsichtlich des
Schutzgutes Flache/Boden aufweisen wirde.

3.2.4 Schutzgut Wasser

Basisszenario

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine natirlichen oder kiinstlichen FlieR- oder Stillgewdasser. Der
Bereich hat somit eine geringe Bedeutung hinsichtlich offener Gewasser.

Hydrogeologisch liegt das Plangebiet im Bereich eines Porengrundwasserleiters, der eine malige
Durchlassigkeit oberflachennaher Schichten aufweist. Das Schutzpotenzial der Grundwassertberde-
ckung ist als ungiinstig einzustufen (Sachsen-Anhalt-Viewer-Kartenserver, Landesamt flir Vermessung
und Geoinformation Sachsen-Anhalt LVermGeo, abgerufen am 08.07.2020).

Die Grundwasserneubildungsrate innerhalb des Plangebietes erreicht 159 mm/a und liegt damit im
geringen Bereich.

Nach den aktuellen Hochwassergefahrenkarten des Landesbetriebs fiir Hochwasserschutz gibt es im
Bereich der llse durch die Wirksamkeit des Deiches ,Veckenstedter Weg” keine Ausuferungen mehr
bei einem HQ100 in das Plangebiet. Lediglich im Bereich Apfelweg-KarlstraRe kann es bei einem
HQ100 des Suenbachs zu kleinrdumigen Uberschwemmungen kommen. Der Bereich liegt jedoch
nicht in einem gesichertem/vorlaufig gesichertem Uberschwemmungsgebiet. Demzufolge sind auch
keine baulichen Anpassungen aufgrund von llse-Hochwasser erforderlich.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Risikogebietes auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten gemal
§ 78b WHG. Dieses entspricht dem extremen Hochwasser (HQ200), welches statistisch in Zeitrdumen
von mehr als 100 Jahren mit erhdhten Wasserstanden auftritt.

Daher sind bei Bedarf Mallnahmen zum Hochwasserschutz vorzunehmen.

Die Regelungen zu der Errichtung neuer und bereits bestehender Heizolverbraucheranlagen gem.

§ 78c Abs. 2 und 3 WHG sind zu beachten.

Die stark tUberpragten und genutzten Bereiche haben nur eine geringe Bedeutung fiir den Naturhaus-
halt.

In den unversiegelten Bereichen mit geringerer Uberprigung (Spielplatz und Griinfliche ,Verkehrs-
grin®) kann von einer allgemeinen Bedeutung fiir das Schutzgut Wasser ausgegangen werden.

Die aktuelle Nutzung im Nordosten entspricht dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 21 (,,Verkehrs-
grin“).
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Bewertung

Durch die Planung wird ein Eingriff in den Wasserhaushalt durch Uberbauung bzw. Versiegelung noch
offener Bodenoberflichen ermdglicht. Dies fihrt zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses und zu
einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

GemaR textlicher Festsetzung ist das anfallende Oberflachenwasser soweit moglich auf den jeweili-
gen Grundstiicken zu versickern. Dies kommt grundsatzlich der Grundwasserneubildung zugute. Die
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser kdnnen damit jedoch nicht vollstandig auf ein unerhebli-
ches Niveau verringert werden.

Daraus resultiert eine Abwertung des Schutzgutes Wasser auf geringe Bedeutung. Der Eingriff wird
Uber den Biotopwert berticksichtigt und ausgeglichen.

Bezliglich Hochwasser gehen durch die Planung keine groRflachigen Retentionsrdaume verloren, zu-
dem ist das Plangebiet kein gesetzlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Daher ergeben sich
keine erheblichen Auswirkungen in Bezug auf Hochwasser.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine erheblichen Anderungen zum Basisszenario
ergeben. Die Belastungen aufgrund der Nutzungen blieben bestehen.

Bei Nutzungsaufgabe wiirde sich eine Waldsukzession ergeben, die positive Aspekte hinsichtlich des
Schutzgutes aufweisen wirde.

3.2.5 Schutzgut Klima/Luft

Basisszenario

Das Plangebiet ist aufgrund seines iberwiegend unversiegelten Zustandes als potenzieller Kaltluft-
produzent einzuordnen. Die Geholzstrukturen sind zudem als kleinrdumiger Frischluftproduzent ein-
zustufen.

Eine Vorbelastung des Bereiches besteht durch die angrenzenden Industrie- und Gewerbegebiete,
Wohngebiete sowie die 6stlich verlaufende KreisstraRe K 1355 ,Veckenstedter Weg”, die als Erwar-
mungsflachen in das Plangebiet hineinwirken.

Die aktuelle Nutzung im Nordosten entspricht dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 21 (,,Verkehrs-
grin“).

Insgesamt ist die klimatische Situation innerhalb des Plangebietes von mittlerer Bedeutung fiir den
Naturhaushalt.

Bewertung

Durch die zukiinftig zuldssige Uberbauung werden weitere Erwdrmungsflachen in das Plangebiet ein-
gebracht. Diese kdnnen maximal 80 % des sonstigen Sondergebietes betragen. In den Randbereichen
werden Pflanzflachen angelegt. Zudem wird im westlichen Bereich eine Griinflache festgesetzt, die
als Frisch-/Kaltluftproduzenten einzustufen ist. Diese konnen die klimatischen Auswirkungen jedoch
nicht vollstandig kompensieren.

Mit den im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Kleingarten und der llse-Aue sind fiir den Luftaus-
tausch notige Freiflachen vorhanden. Dies kommt grundsatzlich der klimatischen Situation im Plange-
biet zugute. Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/Luft konnen damit jedoch nicht vollstan-
dig auf ein unerhebliches Niveau verringert werden. Der Eingriff wird liber den Biotopwert berlick-
sichtigt und ausgeglichen.
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Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine erheblichen Anderungen zum Basisszenario
ergeben. Die unversiegelten Flachen (potentielle Kaltluftentstehungsflachen) wiirden weiterhin mit
der gleichen Intensitdt den klimatischen Ausgleich mit der umliegenden Bebauung férdern.

Bei Nutzungsaufgabe wiirde sich eine Waldsukzession ergeben, die zu einer verstarkten Frischluft-
produktion fihren wirde.

3.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Basisszenario

Das Plangebiet wird von den bestehenden Griinflachen und Geholzstrukturen gepragt und bietet da-
her ein eingriinendes und teilweise abwechslungsreiches Orts- und Landschaftsbild.

Aufgrund der umgebenden Bebauung ergeben sich keine weitreichenden Sichtbeziehungen auf das
Plangebiet, welches hauptsachlich von den angrenzenden StraRen aus einsehbar ist.

Der Geltungsbereich hat fir die Erholung in Natur und Landschaft eine geringe Bedeutung, da er zum
einen nicht durch Wege erschlossen ist und zum anderen nur eine verhaltnismaRig geringe GréRe
hat.

Der Landschaftsrahmenplan fiir den ehemaligen Landkreis Wernigerode (2006) weist dem Plangebiet
keine besondere Bedeutung hinsichtlich des Landschaftsbildes zu.

Insgesamt ergibt sich flir das Plangebiet eine mittlere Bedeutung flr das Landschafts- bzw. Ortsbild.

Bewertung

Die Planung ermdglicht einen Einzelhandelsstandort mit entsprechenden Gebduden und Freiflachen.
Um ein Einflgen der kiinftigen Gebaude in die Umgebung sicherzustellen und das Entstehen tberdi-
mensionierter Baukorper zu verhindern, wird eine Hohe der Gebdude von maximal 8,5 m festgesetzt
und Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung erlassen. Damit fiigen sich die geplanten Gebaude hé-
henmaRig in die Umgebung ein.

Mit dem Geholzstreifen am Nord- und Westrand des Plangebietes wird eine Eingriinung in nérdliche
und westliche Richtung erreicht. Aus nordostlicher Richtung (,,Veckenstedter Weg”) ist jedoch eine
direkte Sicht auf die Stellplatzflichen und Verbrauchermérkte maoglich. Dies flihrt zu erheblichen Be-
eintrachtigungen des Ortsbildes. Der Eingriff wird Gber den Biotopwert berlicksichtigt und ausgegli-
chen.

Das Plangebiet hat eine geringe Bedeutung fiir die ortsnahe Erholung, somit ergeben sich keine er-
heblichen Auswirkungen fiir die Naherholung durch den Verlust der Griinflachen.

Insgesamt entstehen erheblichen Beeintrachtigungen des Landschafts- bzw. Ortsbildes durch die Pla-
nung.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine erheblichen Anderungen zum Basisszenario
ergeben. Das Landschafts- und Ortsbild wiirde voraussichtlich in seiner derzeitigen Auspragung mit
seiner Bedeutung erhalten bleiben.

Bei Nutzungsaufgabe wiirde es zu einer Wiederbewaldung und damit zu einem veranderten Ortsbild
kommen.
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3.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es liegen keine Angaben zum Vorkommen von Kultur- oder sonstigen Sachgtitern innerhalb des Plan-
gebietes vor. Es ist jedoch grundséatzlich immer mit dem Auftreten von archaologischen Funden und
Befunden zu rechnen.

3.2.8 Wechselwirkungen

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind im Rahmen der Umweltprifung neben den einzelnen Schutzgiitern auch
deren Wirkungsgefiige bzw. deren gegenseitige Beeinflussung zu betrachten. Auf diese Weise kon-
nen sekundare Effekte und Summationswirkungen erkannt und bewertet werden.

Mit der vorliegenden Planung ist dies im Wesentlichen fiur die Schutzgtiter Pflanzen/Tiere, Flache/Bo-
den und Wasser gegeben, da die mogliche zuséatzliche Versiegelung zu einem Verlust von Freiflachen
und Grinstrukturen sowie zu Auswirkungen fir die Bodenfunktionen fihrt.

Diesen erheblichen Auswirkungen wird bei der Betrachtung der einzelnen Schutzgiiter (Vermeidungs-
und MinderungsmafRinahmen, KompensationsmaBnahmen) Rechnung getragen. Eine Verstarkung der
erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verdndernde Wechselwirkungen ist jedoch
nicht zu erwarten.

3.2.9 Eingriffsbilanzierung

Um die Umwelt schiitzenden Belange nach § 1a BauGB in angemessener Weise zu berlicksichtigen,
sind die Vorgaben der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 14 BNatSchG anzuwenden.

Die folgende Eingriffsbilanzierung stellt den Ausgangszustand der Eingriffsflache bzw. den Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 21 , Ellerbach” (s. Kap. 3.2.2 ,,Schutzgut Pflanzen und Tiere”) den
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes Nr.35 ,Einkaufscenter am Apfelweg” gegeniber
und quantifiziert die voraussichtlichen Eingriffe auf die einzelnen Schutzgiiter Gber den Biotopwert
insgesamt. Gem. ,,Richtlinie Gber 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, 42.2-22302/2, zuletzt gedndert am 12.03.2009) erfolgt dies tiber den Vergleich von Bio-
topwert und Planwert.
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Bilanzierung der Biotopwerte in Bestand (s. Kap. 3.2.2) und Planzielen im Eingriffsbereich:

Augangs- Flache Bio- Gesamt- Zielbio- Flache Plan- Gesamt- Differenz
biotop* m2 topwert bio- top* m2 wert planwert
topwert
AKE 1.171 6 7.020 AKE 0 0 0
BEY 69 0 0 BEY 69 0 0
BIY 0 0 0 BIY 12.452 0 0
GSB 0 0 0 GSB 2.585 7 18.095
HHB 0 0 0 HHB 528 16 8.448
PSB 2.059 4 8.236 PSB 1.038 4 4.152
PYY 1.980 10 19.800 PYY 0 0 0
VPE 7.716 2 15.432 VPE 0 0 0
VPZ 724 0 0 VPZ 0 0 0
VSB 911 0 0 VSB 911 0 0
VWB 170 510 VWB 0 0 0
WEA 2.783 30 83.490 WEA 0 0 0
Summe 17.583 134.488 17.583 30.695 -103.793
* Codierung — Biotoptypen:
AKE = Kleingartenanlage BEY = Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage
BIY = Sonstige Bebauung GSB = Scherrasen (flr nicht Gberbaubare Berei-
che)
HHB = Strauch-Baumhecke (liberw. heim. Arten) PSB = Spielplatz
PYY = Sonstige Griinanlage, nicht parkartig VPE = Lagerplatz
VPZ = Befestigter Platz VSB = Ein- bis zweispurige StralRe (versiegelt)
VWB = Befestigter Weg (wassergebundene Decke) WEA = Auenwalder mit Alnus glutinosa und Fraxi-
nus excelsior

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter
Pflanzen/Tiere, Fliche/Boden und Wasser durch die Versiegelung von Offenbodenflachen.

Es ergibt sich fir die naturschutzfachliche Kompensation ein Bedarf von 103.793 Werteinheiten.

Fiir das gesetzlich geschiitzte Biotop (Auenwald) hat ein Ausgleich zu erfolgen.

4 Entwicklung der Umwelt bei Durchfiihrung der Planung

Moégliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase des geplanten
Vorhabens, unter anderem infolge

e des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieBlich Ab-
rissarbeiten

Mit der Planung sind einerseits die in Kapitel 3 ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen
verbunden, die tGber Ausgleichsmalnahmen kompensiert werden konnen. Darliberhinausge-
hende konkrete Aussagen zu Bauarbeiten erfolgen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung.
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e der Nutzung natiirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt, wobei soweit moglich die nachhaltige Verfiigbarkeit dieser Ressourcen zu
beriicksichtigen ist

Mit der Planung sind einerseits die in Kapitel 3 ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen
verbunden, die Gber Vermeidungsmallnahmen minimiert und Gber AusgleichsmaRnahmen kom-
pensiert werden kénnen. Dariliberhinausgehende erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwar-
ten.

e der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und
Strahlung sowie der Verursachung von Beldstigungen

Mit der Planung sind einerseits die in Kapitel 3 ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen
verbunden, die (iber VermeidungsmaRnahmen minimiert und tiber AusgleichsmalRnahmen kom-
pensiert werden konnen. Bezlglich Verkehr und Schallemissionen wurden entsprechende Gut-
achten erarbeitet, die Ergebnisse sind in die Planung eingeflossen. Dariiberhinausgehende Aus-
wirkungen hinsichtlich Emissionen und Beldstigungen ergeben sich aus der geplanten Nutzung.
Mit Umsetzung der Planung und Einhaltung von rechtlichen Vorgaben werden diese jedoch nur
ein unerhebliches MaR umfassen.

e der Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Erhebliche Auswirkungen aufgrund besonderer oder GibermaBiger Mengen von Abfall sind auf-
grund der Planung und der bereits bestehenden Nutzung nicht zu erwarten. Das Plangebiet ist
an die offentliche Abfallentsorgung angeschlossen. Weitergehende Auswirkungen hinsichtlich

Abfallerzeugung, -beseitigung und -verwertung sind bei Bedarf im Rahmen nachfolgender Ge-

nehmigungsverfahren zu ermitteln und ggf. die Einhaltung von Vorgaben nachzuweisen.

e der Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfille oder Katastrophen)

Erhebliche Auswirkungen hinsichtlich allgemeiner Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das
kulturelle Erbe oder die Umwelt sind aufgrund der Planung (sonstiges Sondergebiet ,groRflachi-
ger Einzelhandel”) nicht zu erwarten. Grundlegende Punkte zur Risikominimierung sind durch
die Bebauungsplanung bertlicksichtigt (z.B. Sicherstellung der Erschliefung des Plangebietes und
damit Vorbereitung moglicher Fluchtwege).

e der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
riicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressour-
cen

Im direkten Umfeld des Plangebietes sind wahrend der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35
keine neuen Vorhaben geplant. Daher sind kumulative Auswirkungen aufgrund der Planung
nicht zu erwarten.

e der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der
Treibhausgasemissionen) und der Anfilligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen
des Klimawandels
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Mit der Planung sind die in Kapitel 3 ermittelten klimatischen Auswirkungen verbunden. Weiter-
gehende Auswirkungen der Planung auf das Klima sind nicht zu erwarten. Die Anfalligkeit der
geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels ist im Rahmen nachfolgender Ge-
nehmigungsverfahren zu ermitteln und ggf. die Einhaltung von Vorgaben nachzuweisen (z. B.
mogliche Folgen bei Sturmereignissen).

der eingesetzten Techniken und Stoffe

Erhebliche Auswirkungen von Techniken und Stoffen sind aufgrund der Planung nicht zu erwar-
ten. Weitergehende Auswirkungen hinsichtlich der eingesetzten Techniken und Stoffe sind bei
Bedarf im Rahmen nachfolgender Genehmigungsverfahren zu ermitteln und ggf. die Einhaltung
von Vorgaben nachzuweisen.

Beschreibung von MalBnahmen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswir-
kungen

5.1 Vermeidungs-, Verhinderungs- und VerminderungsmaBnahmen

Um Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nach § 15 Abs. 1 BNatSchG
zu vermeiden, sind folgende Vorkehrungen zu bericksichtigen:

Durch die Festsetzung einer maximalen Gebidudehéhe und dem Erlass einer Ortlichen Bauvor-
schrift werden Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden.

Mit der Festsetzung schalltechnischer Vorgaben werden erhebliche Beeintrachtigungen der An-
wohner vermieden.

Durch die Festsetzung von Pflanzflaichen werden zum einen teilweise bestehende Griinstruktu-
ren erhalten und entwickelt. Zum anderen wird zu einer Eingriinung beigetragen.

Diese Mallnahmen wirken vermindernd auf die mit der Planung verbundenen, umwelterheblichen
Eingriffe. Insbesondere die zusatzliche Versiegelung von Freiflachen ist jedoch nicht zu vermeiden, so
dass Malinahmen zum Ausgleich der erheblichen Auswirkungen erforderlich werden.

5.2 Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Nach § 15 Abs. 2 BNatSchG hat der Verursacher eines Eingriffs den vom Eingriff betroffenen Raum so
herzurichten, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts oder des Landschafts-
bildes zurtickbleiben (AusgleichsmaBnahmen). Sollte das nicht moglich sein, hat er die zerstérten
Funktionen und Werte des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes an anderer Stelle des von dem
Eingriff betroffenen Naturraumes in dahnlicher Art und Weise wiederherzustellen (ErsatzmaRnah-
men).

GemaR Eingriffsbilanz (s. Kap. 3.2.9 ,Eingriffsbilanzierung”) sind Ersatz- und/oder externe Ausgleichs-
malnahme fir 103.793 Werteinheiten erforderlich.

KompensationsmalRnahmen werden erganzt.

infraplan GmbH 3(2)4(2)-Begr_BP 35_EKC Apfelweg_24.08.20.docx 45



Stadt llsenburg (Harz) — Bebauungsplan Nr. 35 ,Einkaufscenter am Apfelweg” Begriindung: Teil 2

Flr das gesetzlich geschiitzte Biotop ist vor Satzungsbeschluss bei einer Ausnahme oder Befreiung
von den Verboten gem. § 30 Abs 3 bzw. § 67 Abs 1 BNatschG Ersatz bzw. Ausgleich zu schaffen.

6 Priifung von Planungsalternativen unter Beriicksichtigung
der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des Pla-
nes

Ziel der Planung ist die Neuerrichtung eines Einzelhandelsstandortes. Fiir das geplante Vorhaben ist
ein ebenerdiges Grundstiick mit entsprechender GroRe fur Verkaufsflachen und Stellplatze erforder-
lich. Zudem besteht einerseits der Anspruch auf eine gute verkehrliche Erreichbarkeit, auf Sichtbe-
zlige und eine hohe Frequentierung. Andererseits sollen Konflikte zu anderen Nutzungen wie schutz-
bedirftiger Wohnbebauung vermieden werden.

Die Flachen am nordéstlichen Rand des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt llsenburg (Harz) eignen
sich aufgrund ihrer Lage direkt am ,Veckenstedter Weg“ (K 1355) zwischen A 36 und dem Zentrum
llsenburgs ausgezeichnet fiir die Ansiedlung der geplanten Verbrauchermarkte. Zudem befinden sich
sidwestlich und westlich in unmittelbarer Nahe Wohngebiete, wodurch insgesamt ein auch fuRlaufig
erreichbarer Versorgungsbereich entsteht, mit dem die Nahversorgung der llsenburger Bevélkerung
unterstutzt wird.

Innerhalb des Gebietes wurden mehrere Alternativen geprift. Die ausgewadhlte Planungsalternative
stellt dabei die 6kologisch, verkehrstechnisch, gestalterisch und wirtschaftlich optimalste Losung dar.

7 Zusatzliche Angaben

7.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten tech-
nischen Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung aufgetreten
sind

Der Zusammenstellung der Angaben im Umweltbericht liegen allgemein zugangliche Informationen
zu den unterschiedlichen Umweltaspekten zugrunde.

Zur Berlicksichtigung der Umweltbelange wurde die Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB in Verbin-
dung mit § 14 BNatSchG beriicksichtigt und eine Bilanzierung auf der Grundlage der ,,Richtlinie Gber
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, 42.2-22302/2, zuletzt geandert am
12.03.2009) durchgefihrt.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung traten nicht auf.
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7.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Die Verpflichtung zur Umweltliiberwachung (Monitoring) ergibt sich aus § 4c BauGB und hat die
Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Planung zum Ziel, um erhebliche unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen bei der Durchfihrung der Planung friihzeitig festzustellen und geeignete
AbhilfemalRnahmen ergreifen zu kénnen:

e Uberbauungsgrad/Hohe baulicher Anlagen

Fiir die Einhaltung der festgesetzten Hochstgrenze der Uberbauung und der Gebdudehéhen ist
die Baugenehmigungsbehorde des Landkreises Harz zustandig.

e Ortliche Bauvorschrift

Fiir die Einhaltung der Vorgaben der Ortlichen Bauvorschrift ist die Baugenehmigungsbehérde
des Landkreises Harz zustandig.

e Umsetzung der griinordnerischen textlichen Festsetzungen sowie der Kompensations- und Ar-
tenschutzmaBnahmen

Fiir die Uberwachung und Umsetzung der griinordnerischen textlichen Festsetzungen ist die
Stadt llsenburg (Harz) zustindig, fiir die Uberwachung der Umsetzung der Kompensations- und
ArtenschutzmaBnahmen der Landkreis Harz.

8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In der Stadt llsenburg (Harz) besteht der Bedarf fiir weiteren Lebensmitteleinzelhandel. Daher ist die
Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollversorgers und eines Lebensmittel-Discounters geplant. Ein beste-
hender, kleinerer Standort wird dafiir aufgegeben.

Um den Neubau in geplanter Form zu ermoglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich. Derzeit wird das Plangebiet Giberwiegend als Lagerplatz genutzt bzw. stellt sich als Griinbe-
reich dar. Zudem bestehen Kleingarten und ein Spiel-/Bolzplatz. Teile des Plangebietes sind als ge-
setzlich geschitztes Biotop (Auen-Walder) eingestuft.

Es wird ein sonstiges Sondergebiet ,,grofRflachiger Einzelhandel” festgesetzt, um entsprechende Ver-
brauchermarkte zu ermdglichen.

Fiir das sonstige Sondergebiet wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8 ohne Uberschreitungsmég-
lichkeit festgesetzt. Somit kann der Bereich bis zu 80 % versiegelt werden. Durch eine Hohenbegren-
zung auf maximal 8,50 m wird dem Entstehen von lberdimensionalen Baukdrpern entgegengewirkt.
Zudem werden Ortliche Bauvorschriften zur Fassadengestaltung und zu Werbeanlagen erlassen. Ins-
gesamt fligt sich die Planung in die Umgebung ein.

Zur Entwicklung von Griinstrukturen werden Pflanzflachen im Westen und Norden festgesetzt. Dies
tragt zu einer Eingriinung bei. Zudem wird im Westen eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung
»Spielplatz” festgesetzt.

Die Planung fiihrt zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch, da das Plange-
biet bereits durch die umgebende gewerblich-industrielle Nutzung vorgepragt ist und keine Bedeutung
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fir die Naherholung hat. Zudem wird durch die Festsetzungen zu Art und MaR der neuen Bebauung
und durch die Ortliche Bauvorschrift eine Anpassung der zukiinftigen Bebauung an den umliegenden
Bestand gewahrleistet. Durch die neue Nutzung wird es zu einer Zunahme des Verkehrs kommen.
Diese wird jedoch nur ein unerhebliches MaR annehmen (s. Anlage ,Verkehrsuntersuchung: Einzelhan-
del Apfelweg in llsenburg”).

Die Planung hat keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgliter Mensch, Landschafts- und
Ortsbild sowie sonstige Kultur- und Sachgiter.

Erhebliche Auswirkungen ergeben sich auf die Schutzgiiter Pflanzen/Tiere, Fliche/Boden, Wasser so-
wie Klima/Luft, da zukiinftige Uberbauungen bzw. Versiegelungen erméglicht werden. GemiR der
Eingriffsbilanzierung entsteht ein Kompensationsbedarf in Hohe von 103.793 Werteinheiten.

Fiir das gesetzlich geschiitzte Biotop (Auenwald) ist vor Satzungsbeschluss eine Ausnahme oder Be-
freiung von den Verboten gem. § 30 Abs 3 bzw. § 67 Abs 1 BNatschG erforderlich. Damit in Verbin-
dung hat ein Ausgleich des Uberplanten Biotops zu erfolgen.

Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen werden erganzt.

Mit der Festsetzung der KompensationsmaBnahmen werden alle durch die vorliegende Planung ent-
stehenden Eingriffe vollstéandig ausgeglichen.
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Erkundung potentieller Bodenverunreinigungen auf dem Grund-
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Ingenieurbiiro Wolfgang Kramm GmbH, 20.11.2019

Anlage 6:
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