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Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) — 1. And. des Flichennutzungsplanes Begrindung: Teil 1

TEIL1: ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DER
FLACHENNUTZUNGSPLAN-ANDERUNG

1 Erfordernis der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes

Im Ortsteil llsenburg der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) besteht der Bedarf fiir weiteren Le-
bensmitteleinzelhandel. Daher ist die Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollversorgers und eines Le-
bensmittel-Discounters geplant.

Um die Errichtung der Markte zu erméglichen, ist die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes mit

IM

der Darstellung eines sonstigen Sondergebietes ,,Einzelhandel” erforderlich. Mit dem Planvorhaben
verfolgt die Stadt llsenburg (Harz) das Ziel, die wohnortnahe Versorgung zu sichern, die Funktion der
Stadt llsenburg (Harz) als Grundzentrum zu stdrken und ein groReres Einzelhandelsangebot in einem
Bereich zu biindeln sowie den Abfluss von Kaufkraft in benachbarte Regionen und damit einherge-

hend die verkehrlichen Belastungen zu vermeiden.

Flr 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 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 fir 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
gesichert wird.

Im Rahmen der 1. Anderung wird die im wirksamen Flichennutzungsplan als ,Griinfliche, , Allge-
meines Wohngebiet” sowie ,,geschiitztes Biotop” dargestellte Flache in ,Sonstiges Sondergebiet -
sowie ,Grinflachen” gemalk BauNVO geandert

Ill

Einzelhande

Mit dieser Anderung des Flichennutzungsplanes werden die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) sichergestellt. Dabei werden gem. § 1 (6) BauGB
insbesondere folgende Ziele beriicksichtigt:

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

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, einschlielRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Parallel zur Anderung des Flichennutzungsplanes stellt die Stadt llsenburg (Harz) den Bebauungsplan
Nr. 35 ,Einkaufscenter am Apfelweg” auf. Der Bebauungsplan konkretisiert die Planungen.
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Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) — 1. And. des Flichennutzungsplanes Begrindung: Teil 1

2 Kurzbeschreibung des Gebietes

2.1 Lage im Raum

Die Einheitsgemeinde befindet sich im westlichen Teil des Landkreises Harz in Sachsen-Anhalt. Die
Stadt llsenburg (Harz) liegt zwischen den Mittelzentren Wernigerode (ca. 10 km entfernt) und Bad
Harzburg (ca. 15 km entfernt).

Die Teilanderungsflache 1 (TF 1) liegt im nordéstlichen Bereich der Kernstadt llsenburg, westlich der
KreisstraRe K 1355, Veckenstedter Weg”“. Nordlich wird der Geltungsbereich durch den ,, Apfelweg”
begrenzt, woran sich ein Gewerbegebiet anschlieRt. Im Osten wird das Plangebiet durch die Kreis-
strale K 1355 (,Veckenstedter Weg") begrenzt, an den sich ein Gewerbe-/Industriegebiet anschlieft.
Sudlich befinden sich Kleingarten, stidwestlich grenzt Wohnbebauung an. Nordwestlich der ,Karl-
stralle” befinden sich weitere Kleingarten.

Die Teilanderungsflache 2 (TF 2) liegt ca. 1 km nordostlich der Kernstadt llsenburg westlich angren-
zend an den ,Nonnenbach” in der freien Landschaft. Die Umgebung ist durch landwirtschaftliche Fla-
chen (Acker, Weideflachen) gepragt.

Lage der Teildnderungsfidchen (Luftbild: © GoogleMaps, abgerufen am 16.09.2020)

2.2 Anderungsbereiche

Die Teilanderungsflache 1 umfasst Teile mehrerer Flurstlicke der Flur 3 in der Gemarkung llsenburg.
Sie entspricht dem Hauptgeltungsbereich des parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr.
35 ,Einkaufscenter am Apfelweg”.

infra o] lan GmbH W:\IP-WR\llsenburg\Einheitsgemeinde\F-Plan\1. FPA EKC am Apfelweg\Plan, Begriindung\3(2)4(2)-Begr_1.FPA-EKC Apfelweg_m.brauner Schrift_16.09.20.docx 5



Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) — 1. And. des Flichennutzungsplanes Begrindung: Teil 1

Der sudliche Teil stellt sich Gberwiegend als Ruderalflache mit einzelnen Gehdlzen dar, im Stidwesten
befindet sich zudem ein kleinerer Spielplatz. Am siidlichen Rand verlauft ein niedriger Damm mit
FuB-/Radweg, der dem Hochwasserschutz dient. Im mittleren Bereich befindet sich ein Geholzbe-
stand. Dabei handelt es sich um einen Auwald, der als Biotop gesetzlich geschiitzt ist. Eine Aufhebung
des Schutzstatus wird von der Stadt beantragt. Der Ersatz des Biotops und der 6kologische Ausgleich
der Teilanderungsflache 1 sollen innerhalb der Teilanderungsflache 2 erfolgen. Am nordéstlichen
Rand verlauft die GemeindestralRe , KarlstralRe”. Der nérdliche Teil des Plangebietes ist Giberwiegend
durch Scherrasenflachen mit Gehdlzgruppen gepragt. Im Norden befinden sich mehrere kleinere Ein-
zelgebaude (Kleingartennutzung) sowie eine Gasdruckregelanlage.

Teilinderungsfliche 1 der 1. Fldchennutzungsplan-Anderung (Luftbild: © Google-Maps, 16.09.2020)

Bei der Teilanderungsflache 2 handelt es sich um eine ca. 0,6 ha grof3e landwirtschaftliche Weidefla-
che. Ostlich angrenzend verliuft der ,,Nonnenbach“, westlich angrenzend ein Graben. Entlang der
Gewasserverldufe bestehen Geholzreihen.
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Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) — 1. And. des Flichennutzungsplanes Begrindung: Teil 1

Die Lage und Abgrenzung der Teilanderungsflachen ist aus der Plandarstellung im MafRstab 1 : 5.000
ersichtlich.

3 Planungsvorgaben

3.1 Uberortliche Planungen

3.1.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) und der Regionale Entwicklungsplan (REP) enthalten Grundséatze
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 Planungstragern 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-
rdaume dargestellt. Die Bauleitpldane (Flachennutzungsplane und Bebauungsplane) haben sich diesen
Zielen gemaR § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen.
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Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) — 1. And. des Flichennutzungsplanes Begrindung: Teil 1

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 gehort zum landlichen Raum. Im
landlichen Raum sind die Voraussetzungen fiir 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.
2.2.7Z 41 LEP).

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

Daruber hinaus dirfen 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, dirfen eine verbrauchernahe bedarfsgerechte
Versorgung der Bevdlkerung nicht gefdahrden, 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 fiir grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlielllich 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 Bericksichtigung ihres Einzugsbereiches zuldssig (Beeintrdachtigungsverbot, 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
das notwendige Malk beschrankt werden. Die Inanspruchnahme und Zerschneidung groBraumig un-
zerschnittener Freirdume soll vermieden werden (Pkt. 4.1.1 G 87 LEP).

Regionaler Entwicklungsplan

Die Stadt llsenburg (Harz) ist im Regionalen Entwicklungsplan 2009 fur die Planungsregion Harz
(REPHarz) dem landlichen Raum auBerhalb der Verdichtungsraume, 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-
telstandischen Unternehmen zu schaffen und ein Technologietransfer anzustreben. Telematik im
landlichen Raum ist vorrangig in diesen Gebieten auszubauen (Pkt. 4.1.2 REPHarz).
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Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) — 1. And. des Flichennutzungsplanes Begrindung: Teil 1

\S . Lage der Anderungsbereiche
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Auszug aus dem REP 2009, Landkreis Harz

N A —

Die Pkte. 4.2, Z1 REPHarz zu Zentralen Orten und 4.2, Z9 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)”.

Die Teilanderungsflache 1 liegt auRerdem in einem Vorbehaltsgebiet fiir Hochwasserschutz (Pkt.
4.5.1, Z2 und G3 REPHarz). Vorbehaltsgebiete fir Hochwasserschutz ergdnzen die Vorranggebiete fir
Hochwasserschutz um die Ausweisung potentieller Uberflutungsbereiche, die beim Versagen beste-
hender Hochwasserschutzeinrichtungen oder Extremhochwasser tiberschwemmt werden kdénnen.
Den Belangen des Hochwasserschutzes ist ein besonderes Gewicht beizumessen.

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 zentralortlichen Gliederung wurde auch die raumliche Abgrenzung der Siedlungs-
raume 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 Gberoértlichen Grundversorgung
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Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) — 1. And. des Flichennutzungsplanes Begrindung: Teil 1

und Angebote fiir den allgemein taglichen Grundbedarf sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern
und zu entwickeln (Pkt. 3.2.1, Z 9 REPHarz)

Die Ziele des LEP zum Zentralitatsgebot (Z 47), Kongruenz- und Integritdtsgebots (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 fiir strukturpragende 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 Innenstadte/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 strukturpragender Einzelhandelsbetriebe der Grundversor-
gung soll eine frithzeitige interkommunale Abstimmung unter Beteiligung der Trager der Regionalpla-
nung und der fachlich zustandigen Verbande vorgenommen werden (Pkt. 3.2.5, G 36 REPHarz).

Zur Vermeidung stadtebaulicher Missstiande 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 1. Anderung des Flichennutzungsplanes der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) werden
eine bisherige Brachflache sowie ein geschiitztes Biotop in der Teilanderungsflache 1 und eine land-
wirtschaftliche Flache in der Teilanderungsflache 2 liberplant.

Durch die Ausweisung eines ,Sonstigen Sondergebietes - Einzelhandel” sowie ,,Griinflichen” werden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von zwei Verbrauchermarkten geschaf-
fen.

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 der 2. Anderung des Flichennutzungsplanes ,Einkaufscenter am Ap-
felweg” befindet sich innerhalb der raumlichen Abgrenzung des Zentralen Ortes.

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

Mit der vorliegenden Planung wird ein zeitgemaRes Angebot des allgemein taglichen Grundbedarfs
mit guter Erreichbarkeit ermdglicht.

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).
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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 Trdger der Regionalplanung und der fachlich zustdandigen Verbande ist im
Rahmen der Beteiligung zur Flachennutzungsplananderung 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 Erweiterungsméglichkeiten 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 Biros 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 ge-
pragt. Daher hat das Plangebiet keine erhebliche Bedeutung flir das Vorbehaltsgebiet fiir den Aufbau
eines 0kologischen Verbundsystem:s.

Nach aktuellen Hochwassergefahrenkarten des Landesbetriebs fiir 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 Zeitraumen von mehr als 100 Jahren mit erhdhten Wasserstdnden auftritt, kommt es zu Uber-
schwemmungen. Ein entsprechender Hinweis ist auf dem Plan enthalten.
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Die Planungen zur Anderung des Flachennutzungsplanes beriicksichtigen damit die Ziele der Landes-
und Regionalplanung.

3.1.2 Gesetzlich geschiitztes Biotop ,, Auenwald”

Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich ein gem. § 30 BNatSch i. V. m. § 22 NatSchG LSA
gesetzlich geschiitztes Biotop. Dabei handelt es sich um einen Auenwald. Um im Gebiet die Ansied-

lung von zwei Verbrauchermarkten zu erméglichen, muss das Biotop beseitigt werden. Ein Erhalt ist
nicht moglich, da sich das Biotop mittig im Plangebiet befindet.

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

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren ist fiir den Auwald das Bewertungsmodell LSA anzuwenden
und ein entsprechender Ausgleich zu schaffen.

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 die-
sem Ziel/Leitbild entsprochen.

4 Standortwahl

Standortalternativen wurden gepriift. Das Plangebiet verfligt liber eine gute Lage hinsichtlich des Ein-
zugsgebiets fir ein Nahversorgungszentrum. Es befindet sich am nordoéstlichen Rand des zentralen
Siedlungsgebietes der Stadt llsenburg. Zudem liegt der Bereich direkt an der KreisstraRe K 1355 zwi-
schen der A 36 und dem Zentrum. Er verfligt somit tber eine ausgezeichnete verkehrliche Anbin-
dung, Sichtbezlige und eine hohe Frequentierung. Des Weiteren befinden sich stidwestlich und west-
lich in unmittelbarer Ndahe Wohngebiete, wodurch insgesamt ein auch fuBlaufig erreichbarer Versor-
gungsbereich entsteht, mit dem die Nahversorgung der llsenburger Bevolkerung unterstiitzt wird.
Das Nahversorgungszentrum dient aulRerdem den Beschaftigten der in den nérdlich angrenzenden
Industrie-/Gewerbegebieten angesiedelten Unternehmen.

Konflikte zu anderen Nutzungen wie schutzbediirftiger Wohnbebauung werden vermieden.

Bei dem Grundstick handelt es sich um einen verfligbaren Bereich, der die erforderliche GrofR3e fir
Verkaufsflachen und Stellplatze aufweist.

Der liberwiegende Teil des Anderungsgebietes hat keine besondere 6kologische Bedeutung. Das vor-
handene gesetzlich geschiitzte Biotop ist durch sich verschlechternde Standortbedingungen sowie
teilweise Uberpriagung gekennzeichnet. Mit dem geplanten Ersatz kann das geschiitzte Biotop in hé-
herwertiger Qualitdt wiederhergerichtet werden.
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Der ausgewadhlte Standort stellt in Hinblick auf Lage, GroRRe und Beschaffenheit die beste Alternative
dar.

5 Anderung des Flichennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich der Teilinderungsfliche 1 der 1. Anderung als
,Grunflache”, ,Allgemeines Wohngebiet” sowie ein gesetzlich geschiitztes Biotop dar.

Um die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung zweier Verbrauchermarkte zu erméglichen,
ist die 1. Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig. Die bisher dargestellten ,Griinfliche®,
»allgemeines Wohngebiet” und ,,geschiitztes Biotop“ werden in ,,sonstiges Sondergebiet ,Einzelhan-
del’“ sowie ,,Griinflaiche” gedndert.

IM

Die Darstellung eines ,sonstigen Sondergebietes” (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhande
wird notwendig, damit auch Verkaufsflachen von Giber 800 m? méglich sind.

Im Westen des Plangebietes befindet sich ein kleiner Spielplatz. Dieser soll erweitert und ein Ab-
standsgriin zwischen den Verbrauchermarkten und der Wohnbebauung geschaffen werden. Zu die-
sem Zweck wird eine ,,Grinflache” dargestellt.

Die konkreten Festsetzungen zur moglichen Nutzung erfolgen in der verbindlichen Bauleitplanung.

Darstellung im wirksamen F-Plan Darstellung in der 1. F-Plan-Anderung
Teildnderungsflache 1:
e Allgemeines Wohngebiet 0,6 ha e Sonstiges Sondergebiet - Ein-
e Griunflachen, davon zelhandel
> Geschiitztes Biotop (0,3 ha) * Grinflichen 0,1 ha
.
>
Summe Summe

6 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.
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7 Nachrichtliche Ubernahme

7.1 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 die Teildanderungsflache 1. Lediglich im Bereich Apfelweg-KarlstraRe kann es bei
einem HQ100 des Suenbachs zu kleinrdumigen Uberschwemmungen kommen. Der Bereich liegt je-

doch nicht in einem gesichertem/vorliufig gesichertem Uberschwemmungsgebiet. Demzufolge sind
auch keine baulichen Anpassungen aufgrund von llse-Hochwasser erforderlich.

Die Teildnderungsflache 1 liegt innerhalb des Risikogebietes auRerhalb von Uberschwemmungsgebie-
ten gemal § 78b WHG. Dieses entspricht dem extremen Hochwasser (HQ200), welches statistisch in
Zeitraumen von mehr als 100 Jahren mit erhhten Wasserstanden auftritt.

Bei Bedarf sind MaRnahmen 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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8 Hinweise

8.1 Richtfunktrasse

Im stdlichen Teil der Teilanderungsflache 1 verlauft eine Richtfunktrasse. Geplante Masten, Rotoren
und allenfalls notwendige Baukrdane oder sonstige Konstruktionen diirfen nicht in die Richtfunktras-
sen ragen und missen daher einen horizontalen Schutzkorridor zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen
von mindestens +/- 30 m und einen vertikalen Schutzabstand zur Mittellinie von mindestens +/-20 m
einhalten.

8.2 Bodenbelastungen

Eine Erkundung potentieller Bodenverunreinigungen wurde vom Ingenieurbiiro Wolfgang Kramm
GmbH durchgefihrt (s. Anlage). 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
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llsenburg”, 05.06.2020, s. Anlage). Die nachgewiesenen Dioxinwerte unterschreiten sowohl im Be-
reich des Kinderspielplatzes als auch im Bereich des sonstigen Sondergebietes deutlich die jeweils
geltenden MaRnahmenwerte.

8.3 Kampfmittel

Sollten bei ErschlieRungsarbeiten Kampfmittel gefunden werden oder besteht ein hinreichender Ver-
dacht, ist umgehend der Landkreis Harz, Ordnungsamt bzw. die Einsatzleitstelle des Landekreises
Harz oder die nachstgelegene Polizeidienststelle zu informieren. Alle weiteren Schritte erfolgen von
dort aus.

Die Integrierte Leitstelle des Landkreises Harz, Friedrich-Ebert-StralRe 42, 38820 Halberstadt, ist Giber
den Beginn von Vorhaben schriftlich (oder Gber Fax: 033941/69 99 240) zu informieren, damit die
Leitstelle Gber die Vorhaben Kenntnis hat bzw. eventuelle Umleitungen fiir den Rettungsdienst und
die Feuerwehren geplant oder die weitere Befahrbarkeit der StralRen beachtet werden kdnnen.

9 Auswirkungen der 1. Anderung des Flichennutzungspla-
nes

Durch die 1. Anderung des Flichennutzungsplanes wird zum einen ein bisher als ,,Griinfliche”, ,allge-
meines Wohngebiet” und ,geschiitztes Biotop” ausgewiesener Bereich in ein ,sonstiges Sonderge-

biet ,Einzelhandel’”
schaft” ausgewiesener Bereich in ,Grinflache” und ,geschiitztes Biotop” gedndert.

sowie ,,Grinflache” und zum anderen ein bisher als ,,Flache fir die Landwirt-

Die Teilanderungsflache 1 liegt im Nordosten der Kernstadt llsenburg (Harz). N6érdlich und 6stlich be-
finden sich Gewerbe-/Industriegebiete, stdlich und nordwestlich grenzen Kleingérten an. Stidwest-
lich ist Wohnbebauung vorhanden.

Eine schalltechnische Untersuchung?, die zum parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan er-
stellt wurde hat ergeben, dass Schallschutzmalnahmen notwendig sind. Die entsprechenden Mal3-
nahmen werden in der verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt bzw. sind im Rahmen des Bauantra-
ges nachzuweisen. Hierdurch wird eine erhebliche Beeintrachtigung der angrenzenden Bereiche aus-
geschlossen.

Die ErschlieBung des Parkplatzes soll Giber den Apfelweg erfolgen. Der Verkehr wird im Wesentlichen
aus Richtung des ,Veckenstedter Weges” kommen und nicht durch Wohngebiete gefiihrt. Ein Ver-
kehrsgutachten der PGT Umwelt und Verkehr GmbH (PGT Umwelt und Verkehr GmbH , Verkehrsun-
tersuchung: Einzelhandel Apfelweg in llsenburg”, 06.01.2020, s. Anlage) hat aufgezeigt, dass der Kno-
ten Veckenstedter Weg/Apfelweg dabei auch zukiinftig leistungsfahig bleibt.

Mit entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan, wie einer Hohenbegrenzung der Gebaude auf
max. 7 m, der Anordnung der Geb&dude im sldlichen Teil des Plangebietes als LairmschutzmaRnahme
sowie einer Eingriinung des Plangebietes kénnen erhebliche Beeintrachtigungen der angrenzenden
Wohnbebauung verhindert werden.

1 schallimmissionsprognose im Rahmen der Bauleitplanung des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Einkaufscenter am Apfelweg” in
38871 llsenburg (Harz), ECO Akustik, Ingenieurbiro fir Schallschutz Dipl.-Phys. Hagen Schmidl, 04.08.2020
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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 vorbereitet.

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

Mit der Teilanderungsflache 2 norddstlich der Kernstadt llsenburg wird eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache in Anspruch genommen. Die Umwandlung der Flache in Griinland und geschiitztes Bio-
top hat keine nachhaltigen negativen Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Situation in llsenburg.
Die direkt angrenzende landwirtschaftliche Flache wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt. Es
stehen dort und in der Umgebung von llsenburg ausreichend landwirtschaftliche Flachen zur Bewirt-
schaftung zur Verfligung.

Aussagen zu Umweltauswirkungen sind Teil 2 der Begriindung "Umweltbericht" zu entnehmen.
Durch die 1. Anderung werden Eingriffe vorbereitet, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
zu konkretisieren und kompensieren sind.

Flr 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 sind in Teil 1 Kap. 1 und 4 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. Fiir das Schutzgutkomplex Flache/Boden und Wasser wird be-
reits im Rahmen der Flichennutzungsplan-Anderung eine Eingriffsbilanzierung vorgenommen, um
einen Uberblick iiber den Ausgleichsbedarf zu erhalten. Eine konkrete Eingriffsbilanzierung fiir die
weiteren Schutzgiter erfolgt im Sinne der Abstufung in der verbindlichen Bauleitplanung. Das inner-
halb des Plangebietes vorhandene gesetzlich geschiitzte Biotop wird 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 MaRRnahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mal} begrenzt werden. Diese Vorgabe wird beachtet, indem ein innerértlicher Siedlungsbe-
reich Uberplant wird und nur die flir 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.
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e Karte 4,Boden”: Im Bereich des Anderungsgebietes wird der Boden als stark anthropogen tiber-
pragter Boden des Siedlungsbereiches dargestellt.

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

e Karte 5,Grundwasser”: Innerhalb des Anderungsgebietes liegt das Grundwasservorkommen im
Lockergestein mit einem Anteil bindiger Komponenten in der Versickerungszone von liberwie-
gend weniger als 20 % vor. Die Flurabstandsintervalle betragen < 5-10m, die Versickerungszone
ist heterogen aufgebaut (Bach- und Flusstéler). Der Bereich wird der Geschitztheitsklasse A zu-
geordnet, in der das Grundwasser nicht oder nur wenig vor flachenhaftem Schadstoffeintrag ge-
schitzt ist (hohe Verschmutzungsempfindlichkeit).

» Durch die Planung wird ein Einzelhandelsstandort vorbereitet. 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 Anderungsgebiet liegt innerhalb eines Uberwirmungsbereiches mittle-
rer Intensitat.

» 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 Anderungsgebiet ist als Siedlungsbe-
reich mit Bedeutung fir kulturfolgende Arten mit maRigem bis hohen Entwicklungsbedarf einge-
stuft.

» Der Siedlungsbereich wird durch die Planung anders entwickelt. Fir die kulturfolgenden Ar-
ten erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eine Kompensation. Das innerhalb
des Anderungsgebietes vorhandene gesetzlich geschiitzte Biotop wird ausgeglichen bzw. er-
setzt. Damit ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen.

e Karte 10 ,Landschaftsbild und landschaftsbezogene Erholung”: Das Anderungsgebiet liegt im
Siedlungsbereich der Stadt llsenburg. Ostlich in unmittelbarer Ndhe werden als beeintrachtigen-
der bzw. abwertender Faktor exponierte Baukérper (Gebdude und technische Anlagen in land-
schaftsbildkontrarer Architektur und Farbgebung) dargestellt. Auerdem wird der ,Veckensted-
ter Weg” als StralRe 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 nach Ausgleich bzw. Ersatz des gesetzlich
geschitzten Biotops nicht entgegen.
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3 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und der Um-
weltauswirkungen

3.1 Schutzgebiete

die nachstgelegenen Schutzgebiete westlich in ca.
1,3 km Entfernung (LSG ,Harz und nordliches Harzvorland” (LSGO032WR)) sowie westlich in ca.
1,4 km Entfernung (FFH-Gebiet ,Rohnberg, Westerberg und Kéhlerholz bei llsenburg” (FFHO046LSA))
und Nationalpark ,,Harz (Sachsen-Anhalt)“ (NPOOO1LSA)). Zudem liegt die in-
nerhalb des Naturparks ,, Harz/Sachsen-Anhalt” (NUPOOO4LSA).
Die Gebiete werden Uberwiegend aufgrund der Entfernung und dazwischenliegenden Nutzungen von
der Planung nicht berihrt. Der Naturpark ,Harz/Sachsen-Anhalt” ist aufgrund der innerstadtischen
Lage des Anderungsgebietes nicht betroffen.
Andere nach BNatSchG geschiitzte Gebiete sind in der Ndhe nicht vorhan-
den (Sachsen-Anhalt-Viewer-Kartenserver, Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-
Anhalt LVermGeo, abgerufen am 16.09.2020).
Innerhalb des Anderungsgebietes befindet sich ein gesetzlich geschiitztes Biotop. Dieses wird ersetzt
bzw. ausgeglichen.

3.2 Schutzgiiter

Im Folgenden werden die Umweltauswirkungen 1. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes bewertet, mit der die bisher als ,allgemeines Wohngebiet” und , 6ffentliche
Grinflache (mit geschiitztem Biotop)“ dargestellte Flache in ,,sonstiges Sondergebiet - Einzelhandel”
und ,,Grinflache” gedndert wird.

Die Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt an dieser Stelle im Sinne der Planabstufung liber-
schlagig, da der Flachennutzungsplan nur vorbereitend und relativ abstrakt ist. Eine Umsetzung der
Planung kann erst nach den genaueren Festsetzungen eines Bebauungsplanes erfolgen. Konkrete
Aussagen zu Umweltauswirkungen sowie erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden daher im pa-
rallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 35 , Einkaufscenter am Apfelweg” getroffen.
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3.2.1 Schutzgut Mensch

Basisszenario

Das Anderungsgebiet liegt im norddstlichen 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 stidostlichen Rand verlauft ein geschotterter Weg, der sich auf dem stidlich an-
grenzenden Damm fortsetzt. Im mittleren Bereich befindet sich ein Gehélzbestand. Am norddstlichen
Rand verlduft die GemeindestraRe ,KarlstraRe”. Der nérdliche und norddstliche Teil des Anderungs-
gebietes ist Uberwiegend durch Scherrasenflachen mit Gehdlzgruppen sowie einer Gasdruckregelan-
lage gepragt. Im Nordwesten befinden sich mehrere Kleingarten.

Nordlich wird der Geltungsbereich durch den ,, Apfelweg” begrenzt, woran sich ein Gewerbegebiet
anschlieRt. Im Osten wird das Anderungsgebiet durch die KreisstraRe K 1355 (,,Veckenstedter Weg*)
mit begleitendem Radweg (mit den Radwanderwegen: lIseradweg, Radweg , Kleine Harzvorland-
Tour”, ,Radroute am Griinen Band im nordlichen Harzvorland” sowie Route ,Wasser am Griinen
Band“) begrenzt. Daran schliefRt sich die llse-Aue und danach Gewerbe-/Industriegebiete an. Stdlich
verlauft ein niedriger Damm mit FuB-/Radweg, der dem Hochwasserschutz dient. Im Siiden des Dam-
mes liegen Kleingarten, stidwestlich grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an. Im Nordwesten be-
finden sich nordlich der ,,KarlstraBe” weitere Kleingarten.

Die aktuelle Nutzung im Nordosten sowie das Biotop entspricht dem wirksamen Flachennutzungs-
plan (Griinflache, gesetzlich geschiitztes Biotop). Die Uibrigen Teilbereiche entsprechen den tatsachli-
chen Gegebenheiten.

Das Anderungsgebiet hat aufgrund seiner Nutzung (Ruderalfliche) (iberwiegend keine erhebliche Be-
deutung fiir die Naherholung.

Der Spiel- und Bolzplatz im Westen des Anderungsgebietes hat eine mittlere Bedeutung fiir die Frei-
zeitgestaltung von Kindern.

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

Die Umgebung des Anderungsgebietes ist (iberwiegend durch Gewerbe-/Industriegebiete, StraRen,
Kleingarten und die llse-Aue gepragt.

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

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

GemiR dem wirksamen Flachennutzungsplan ist in der Anderungsfliche ,,allgemeines Wohngebiet”
und ,,6ffentliche Griinflache (mit geschiitztem Biotop)“ zulassig.

Bewertung

Mit der Planung soll ein groRflachiger Einzelhandelsstandort ermdoglicht werden. Im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung werden Festsetzungen getroffen, die ein Einfligen der geplanten Bebau-
ung in Art, MaR und Gestaltung der baulichen Nutzung in die Umgebung sicherstellen und eine Ein-
grinung des Plangebietes bewirken.

Im Hinblick auf Schallemissionen wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35
,Einkaufscenter am Apfelweg”, der parallel zur 1. Anderung des Flichennutzungsplanes aufgestellt
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wird, ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Die Ergebnisse flieBen in den Bebauungsplan ein.
Dadurch werden erhebliche Beeintrachtigungen der nahegelegenen Wohnbebauung verhindert.

Die direkt an das Anderungsgebiet angrenzende KreisstraRe ist verkehrlich bereits vorbelastet. Zu-
dem flhrt die Zufahrt 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.

Die Planung bereitet auBerdem den Verlust mehrerer Kleingarten vor. In den angrenzenden Kleingar-
tenbereichen sind jedoch Parzellen frei, sodass ein Umzug der betroffenen Nutzer moglich ist und
sich somit keine erheblichen Beeintrachtigungen ergeben.

Der o6stlich 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 flir das Schutzgut Mensch zu-
nimmt.

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

Im Vergleich zum wirksamen Flachennutzungsplan (,,allgemeines Wohngebiet”, ,6ffentliche Grinfla-
che, mit geschiitztem Biotop*) sind durch die Anderung aufgrund der dargestellten Griinfliche
grundsatzlich fiir die Naherholung nutzbaren Bereiche betroffen. Da in der Umgebung weitere Berei-
che mit Naherholungseignung vorhanden sind (u. a. Kleingéarten, llse-Aue), ergeben sich keine erheb-
lichen Auswirkungen auf den Aspekt Wohnen, Wohnumfeld und Naherholung durch die Planung.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine erheblichen Anderungen zum Basisszenario
ergeben. Das Anderungsgebiet kdnnte entsprechend des wirksamen Flichennutzungsplanes als
Wohngebiet und als Griinflache genutzt werden. Das geschiitzte Biotop wiirde erhalten bleiben.
Bei Nutzungsaufgabe wiirde sich eine Waldsukzession ergeben, wobei das Anderungsgebiet an Be-
deutung fiir das Schutzgut Mensch zunehmen wiirde, da eine Erholungsmoglichkeit in der Waldfla-
che (bei entsprechender Zuganglichkeit) entstehen wirde.

3.2.2 Schutzgut Pflanzen/Tiere, Artenschutz

Basisszenario

Das Plangebiet wurde zwischen Mitte Marz und Ende September 2019 an insgesamt 4 Terminen be-
gangen (infraplan GmbH).

Die Ergebnisse werden im Bebauungsplan Nr. 35 , Einkaufscenter am Apfelweg” detailliert dargestellt
und in der Planung bericksichtigt.

Pflanzen

Das Anderungsgebiet zeichnet sich durch verschiedene Nutzungen unterschiedlicher Intensitit und
Wertigkeit aus, wobei der Sukzessionsbereich den tGiberwiegenden Flachenanteil einnimmt.

Im Nordwesten des Anderungsgebietes bestehen entlang der ,KarlstraBe” mehrere Kleingérten.
Ostlich davon befindet sich eine sonstige, nicht parkartige Griinflache, die im Norden durch den
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»Apfelweg” und im Osten durch den ,Veckenstedter Weg" begrenzt wird. Die Flache ist durch arten-
reichen Scherrasen mit einzelnen, Gberwiegend jungen standortheimischen Gehdlzen (Prunus spec.)
und wenigen Zierstrauchern gepragt.

Innerhalb der nordéstlichen Griinflache besteht direkt angrenzend an den , Apfelweg” eine Gasdruck-
regelanlage mit befestigter Zuwegung.

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), Gewdhnlicher Spin-
delstrauch (Euonymus europaeus), Hecken-Rose (Rosa corymbifera), Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra), und Zweigriffeliger Weildorn (Crataegus laevigata) pragend. Die Krautschicht wird vor allem
aus nitrophiler Vegetation mit GroRer 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 Windroschen (Anemone ra-
nunculoides) sowie Hohler Lerchensporn (Corydalis cava) im Bestand. Grundsatzlich ist das Gehdlz
aufgrund der vorhandenen Pflanzenarten als Auwaldgehdlz einzustufen. Durch den verschlossenen
und trockengefallenen Graben ist die biotoptypische Pragung jedoch nicht mehr vollstandig vorhan-
den. Zudem ist der Bereich anthropogen stark tUberpragt. Innerhalb des Gehélzes sind verschiedene
Anschittungen und Ablagerungen von Gartenabfallen vorhanden, auBerdem ist der Bereich teilweise
stark vermdllt. Insgesamt ist der Bereich noch als Auenwaldrest einzustufen, und somit ein gesetzlich
geschiitztes Biotop. Aufgrund der erheblichen Uberpriagung, der verhiltnismiRig geringen GroRe so-
wie der isolierten Lage ist das Biotop jedoch nicht als prioritarer Lebensraumtyp (LRT) 91EO (Erlen-
und Eschenwalder und Weichholzauenwalder an FlieRgewassern) nach Anhang | der FFH-Richtlinie
anzusprechen.

Sidlich an den Bereich angrenzend besteht ein eingezaunter und unbefestigter Lagerplatz fiir Bau-
materialien. Innerhalb des Geldndes sind mehrere verdichtete Fahrwege vorhanden sowie verschie-
dene Bereiche mit Ablagerungen, Aufschiittungen 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 siidéstlichen Rand des Anderungsgebietes verliuft ein geschotterter Weg, der als Zufahrt zu dem
siidlich des Anderungsgebietes verlaufenden Hochwasserschutz-Dammes dient.

Im Sidwesten des Geltungsbereiches befindet sich zum einen ein Spielplatz. Dieser ist vor allem
durch Scherrasenflachen sowie die Spielgerate gepragt, randlich befinden sich einzelne, standortge-
rechte Geholze. Zum anderen besteht dort ein befestigter Bolzplatz (,,Ascheplatz“) mit einer Zuwe-
gung. Eingerahmt wird der Bolzplatz durch mehrere, im Kronenbereich gekappte Hybrid-Pappeln (Po-
pulus x hybrida) sowie randlichen Pflanzungen fremdlandischer Straucharten.

Pflanzen der Roten Liste Sachsen-Anhalts, streng geschiitzte Pflanzenarten gem. BArtSchV und grof3-
flichige bestandsbedrohte Pflanzengesellschaften wurden im Anderungsgebiet nicht festgestellt.

Tiere

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

infra o] lan GMbH  w:p-wRvisenburg\Einheitsgemeinde\F-Plan\1. FPA EKC am Apfelweg\Plan, Begriindung\3(2)4(2)-Begr_1.FPA-EKC Apfelweg_m.brauner Schrift_16.09.20.docx 23



Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) — 1. And. des Flichennutzungsplanes Begriindung: Teil 2

Vor Ort stellt sich die Situation wie folgt dar:

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

Mit den Kartierungen von Ende Marz bis Mitte September 2019 wurden innerhalb des Anderungsge-
bietes insgesamt 10 Vogelarten 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 Anderungsgebiet und sein Umfeld haben insbesondere aufgrund der isolierten Lage sowie der
Stérwirkung der angrenzenden Nutzungen (Gewerbe, KreisstraRe) keine Bedeutung als Lebensraum
fiir Rehwild, Flichse und Feldhasen. Aufgrund der Gebietsauspragung sind jedoch haufige Habitatnut-
zungen von Steinmardern (Martes foina) und Waschbaren (Procyon lotor) im Gebiet vorhanden und
Uber Exkremente nachweisbar.

Der Feldhamster kommt im Uiberpragten Anderungsgebiet 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 Anderungsgebietes als Jagdraum geeignet.

Das Anderungsgebiet 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.

Vor allem im Bereich des Lagerplatzes wurde aufgrund der vorhandenen Ruderalvegetation eine gro-
Rere Insektenvielfalt festgestellt. Vertreter besonderer oder seltener Insektenarten sind jedoch nicht
zu erwarten. Auffillige, besonnte und alte , Kiferbidume” oder Kolonien fiir Waldameisen sind im An-
derungsgebiet nicht vorhanden. Vorkommen von Hirschkafer, Eichen-Heldbock, Eremit und geschiitz-
ten Ameisenarten sind ausgeschlossen.

Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan sieht ,allgemeines Wohngebiet” und , 6ffentliche Grinflache
(mit geschiitztem Biotop)“ vor.

Bewertung

Die Biotopstrukturen sind in ihrer Bedeutung (iberwiegend als gering bis mittel, der Bereich des Au-
enwaldgehdlzes als hochwertig einzustufen.

Grundsétzlich ist das Anderungsgebiet als Habitat européisch geschiitzter Vogelarten geeignet, wobei
unter Bericksichtigung der Habitatausstattung und der Stérungen durch die Gewerbebetriebe sowie
in StraBennidhe im nérdlichen Anderungsgebiet (iberwiegend weitverbreitete Vogelarten vorkom-
men, die nicht auf der Roten Liste Sachsen-Anhalts verzeichnet sind.
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In Hinblick auf Fledermause sind durch die Umsetzung der Planungsziele keine Stérungen zu erwar-
ten, die so erheblich auf Fledermause wirken, dass sich der Erhaltungszustande der lokalen Populati-
onen verschlechtert. Ebenso sind nach dem Stand von 2019 keine Quartier- und Individualverluste
durch die Umsetzung der Planung zu erwarten. Das Plangebiet kann zudem weiterhin grundsatzlich
als Jagd- und 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 Anderungsgebiet aus amphibienge-
rechten Lebensrdumen (bspw. die llse-Niederung) sehr unwahrscheinlich. Dies ergibt sich insbeson-
dere aus der fir diese Tiere schwer zu iberwindenden, stark befahrenen KreisstraRe K 1355, die zwi-
schen dem Geltungsbereich und der llse-Aue verlauft.

Die Anderung bereitet teilweise erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen/Tiere vor.

Die Auswirkungen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu beriicksichtigen und auszu-
gleichen.

Bei dem im Anderungsgebiet vorhandenen Auenwald handelt sich um ein gem. § 30 BNatSch i.V.m. §
22 NatSchG LSA gesetzlich geschitztes Biotop. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonsti-
gen erheblichen Beeintrachtigung dieses Biotops flihren kdnnen, sind verboten. Um die Planung um-
setzen zu kénnen, ist vor Feststellungsbeschluss eine Ausnahme oder Befreiung von den Verboten
gem. § 30 Abs 4 BNatschG erforderlich. Damit in Verbindung hat ein Ausgleich des liberplanten Bio-
tops zu erfolgen.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Bereich der ,6ffentlichen Griinflache (mit geschitztem
Biotop)“ héherwertige Strukturen dar. Mit Ausweisung von Uberwiegend ,sonstigem Sondergebiet -
Einzelhandel” werden daher erhebliche Beeintrachtigung auf das Schutzgut Pflanzen/Tiere vorberei-
tet.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine erheblichen Anderungen zum Basisszenario
ergeben. Das Anderungsgebiet kdnnte entsprechend des wirksamen Flichennutzungsplanes als
Wohngebiet und als Griinflache genutzt werden. Zudem wiirde der Auenwald-Bereich ((geschitztes
Biotop) bestehen bleiben.

Entsprechend des wirksamen Flachennutzungsplanes werden allgemeines Wohngebiet und eine 6f-
fentliche Griinflache (mit geschiitztem Biotop) ermoglicht, wobei insbesondere die Griinflache fir
das Schutzgut Pflanzen/Tiere eine Bedeutung hitte.

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

3.2.3 Schutzgutkomplex Flaiche/Boden und Wasser

Basisszenario

Innerhalb des Anderungsgebietes wurden im Boden Schwermetallvorkommen nachgewiesen (Gut-
achten , Erkundung potentieller Bodenverunreinigungen auf dem Grundstlick Apfelweg in 38871
llsenburg”, Ingenieurbiiro Wolfgang Kramm, 20.11.2019, s. Anlage 3 des Bebauungsplanes Nr. 35).
Diese sind gemal Gutachten als geogen anzusehen. Die angetroffenen Konzentrationen stellen keine
schadliche Bodenveranderung im Sinne der Bundebodenschutzverordnung dar. 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
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sonstigen Sondergebietes deutlich die jeweils geltenden Mallnahmenwerte, so dass kein Handlungs-
bedarf 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 Anderungsgebiet nur eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Fliche/Boden.
Boden, die die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte erfillen, sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Plan gebiet nicht vorhanden (LK Harz, Schreiben vom 05.08.2019).

Innerhalb des Anderungsgebietes gibt es keine natiirlichen oder kiinstlichen FlieR- oder Stillgewasser.
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 Grundwasseriiberde-
ckung ist als ungiinstig einzustufen (Sachsen-Anhalt-Viewer-Kartenserver, Landesamt fiir 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-Karlstralle 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.

Bei Bedarf sind bei nachfolgenden Planungen MalRnahmen zum Hochwasserschutz vorzusehen.

Der wirksame Flachennutzungsplan sieht ,allgemeines Wohngebiet” und ,,6ffentliche Griinflache
(mit geschiitztem Biotop)“ vor.

Bewertung

Durch die Planung wird ein Eingriff in den Bodenhaushalt durch Uberbauung bzw. Versiegelung vor-
bereitet. Hieraus resultieren erhebliche Auswirkungen auf den Schutzgutkomplex Flache/Boden und
Wasser, da es infolge der Versiegelung zu einem vollstandigen Funktionsverlust des Bodens als Pflan-
zenstandort, Wasserspeicher, Lebensraum fir Mikroorganismen und Bodentiere sowie fiir den
Gasaustausch kommt.

Bei den Versiegelungsmoglichkeiten werden die tatsachlichen Versiegelungsgrade sowie die Versie-
gelungsmoglichkeiten gemal wirksamem Flachennutzungsplan ermittelt:

infra o] lan GMbH  w:p-wRvisenburg\Einheitsgemeinde\F-Plan\1. FPA EKC am Apfelweg\Plan, Begriindung\3(2)4(2)-Begr_1.FPA-EKC Apfelweg_m.brauner Schrift_16.09.20.docx 26



Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) — 1. And. des Flichennutzungsplanes Begriindung: Teil 2

Tatsachlicher Versiegelungsgrad

Gesamtfliche [ha] Faktor Versiegelte Flache

[ha]

Griinbereiche, Teilbereich des Lagerplatzes (unversiegelt) 0,8 0,0 0
Teilbereiche des Lagerplatzes mit Ablagerungen und Fahr- 0,86 0,5 0,43
wegen, Schotterweg im Slidosten, Bolzplatz (Teilversieg-
lung)
Gasdruckregelanlage (Vollversiegelung) 0,01 1,0 0,01
Summe 1,67 0,44

Versiegelungsmoglichkeiten gemal wirksamem Flachennutzungsplan

Gesamtfldche [ha] Faktor Versiegelbare Fliche
[ha]
Allgemeines Wohngebiet (max. GRZ 0,4 + max. Uberschrei- 0,63 0,6 0,38
tungsmoglichkeit = 0,6)
Offentliche Griinfliche (mit geschiitztem Biotop) 1,04 0,0 0
Summe 1,67 0,38

Mit der 1. Anderung werden folgende Versiegelungsméglichkeiten vorbereitet:

Versiegelungsmoglichkeiten gemaR 1. Anderung des Flichennutzungsplanes
Gesamtflache [ha] Faktor Versiegelbare Fliche
[ha]
Sonstiges Sondergebiet (max. GRZ 0,8 ohne Uberschrei- 1,56 0,8 1,25
tungsmaoglichkeit)
Griinflache (unversiegelt) 0,11 0,0 0
Summe 1,67 1,25

Die Bilanz der zusatzlichen Versiegelungen, die durch die 1. Anderung des Flichennutzungsplanes
vorbereitet werden, berechnet sich wie folgt:

Versiegelungsmaéglichkeiten gemaR 1. Anderung des Flichennutzungsplanes: 1,25ha 1,25 ha
Tatsachliche Versiegelung: 0,44 ha

Versiegelungsmoglichkeiten gemaR wirksamem Flachennutzungsplan: 038 ha
Differenz: 0,81 ha 8.720 ha

Insgesamt wird im Vergleich zur tatséchlich (iberbauten Fliche durch die 1. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes eine zusatzliche Versiegelung von ca. 0,81 ha vorbereitet.

Im Vergleich zum wirksamen Flachennutzungsplan wird eine zusatzliche Versiegelung von insgesamt
ca. 0,87 ha vorbereitet.

Die Auswirkungen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren und auszuglei-
chen.
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Im Vergleich zum wirksamen Flichennutzungsplan sind durch die Anderung allgemeine Wohngebiete
und Griinflachen (mit geschiitztem Biotop) betroffen. Da diese zusatzlich versiegelt werden kdnnen,
ergeben sich durch die Planung mit weiteren Versiegelungsmoglichkeiten erhebliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutkomplexes Flache/Boden und Wasser.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine erheblichen Anderungen zum Basisszenario
ergeben. Die Nutzung als Wald und Griinflache blieben bestehen.

Entsprechend des wirksamen Flachennutzungsplanes werden ,,allgemeines Wohngebiet” sowie ,,6f-
fentliche Griinflache (mit geschiitztem Biotop)“ ermdoglicht, wobei die Griinflache fir den Schutzgut-
komplex Fliche/Boden und Wasser eine erhebliche Bedeutung hatte.

Bei Nutzungsaufgabe wiirde sich im Rahmen der Sukzession langfristig liberwiegend ein Buchenwald
entwickeln. Dies wiirde zu einer Verstarkung der Grundwasserneubildung fiihren, was wiederum po-
sitive Auswirkungen auf den Schutzgutkomplex Flache/Boden und Wasser hatte.

3.2.4 Schutzgut Klima/Luft

Basisszenario

Das Anderungsgebiet ist aufgrund seiner Griinstrukturen als potenzieller Kaltluftproduzent einzuord-
nen. Die Gehdlzstrukturen sind zudem als kleinrdumiger Frischluftproduzent einzustufen.

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

Der wirksame Flachennutzungsplan sieht ,allgemeines Wohngebiet” und , 6ffentliche Grinflache
(mit geschiitztem Biotop)“ vor.

Bewertung

Durch die zukiinftig zuldssige Uberbauung werden weitere Erwdrmungsflachen in das Anderungsge-
biet eingebracht. Diese konnen maximal 80 % des sonstigen Sondergebietes betragen.

Mit den im Umfeld des Anderungsgebietes vorhandenen Kleingérten und der llse-Aue sind fiir den
Luftaustausch nétige Freiflichen vorhanden. Dies kommt der klimatischen Situation im Anderungsge-
biet auch weiterhin zugute. Es ergeben sich daher keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Klima/Luft.

Der wirksame Flachennutzungsplan ermoglicht allgemeine Wohngebiete und Griinflachen (mit ge-
schiitztem Biotop), wobei die Griinflachen eine Bedeutung fiir das Schutzgut Klima/Luft haben.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine erheblichen Anderungen zum Basisszenario
ergeben. Die unversiegelten Flachen (potentielle Kaltluftentstehungsflachen) wiirden weiterhin mit
der gleichen Intensitat den klimatischen Ausgleich mit der umliegenden Bebauung fordern. Entspre-
chend des wirksamen Flachennutzungsplanes werden Wohnbebauungen sowie eine Griinflache (mit
geschiitztem Biotop) ermdoglicht, wobei die Griinflache aufgrund der geringen versiegelten Flachen
und der Griinstrukturen eine Bedeutung fiir das Schutzgut als Frischluftproduzenten hatten.

Bei Nutzungsaufgabe wiirde sich eine Waldsukzession ergeben, die zu einer verstarkten Frischluft-
produktion fihren wiirde.
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3.2.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Basisszenario

Das Anderungsgebiet wird von den bestehenden Griinflichen und Gehdlzstrukturen geprégt und bie-
tet daher ein eingriinendes und teilweise abwechslungsreiches Orts- und Landschaftsbild.

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

Der Geltungsbereich hat fiir 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 GroRe
hat.

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

Der wirksame Flachennutzungsplan sieht ,allgemeines Wohngebiet” und ,,6ffentliche Griinflache
(mit geschiitztem Biotop)“ vor.

Bewertung

Die Anderung bereitet einen Einzelhandelsstandort mit entsprechenden Gebiuden und Freiflichen
vor, die erhebliche Beeintrachtigungen des Landschafts- bzw. Ortsbildes durch die Planung ermog-
licht. Mit der in der nachfolgenden Bauleitplanung vorgesehenen Vorgaben zu Gebdudehodhe, Gestal-
tung und Eingriinung kann diese jedoch auf ein unerhebliches Mal} verringert werden.

Das Anderungsgebiet hat eine geringe Bedeutung fiir die ortsnahe Erholung, somit ergeben sich
keine erheblichen Auswirkungen fiir die Naherholung durch den Verlust der Griinflachen.

Insgesamt entstehen daher keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschafts- bzw. Ortsbildes
durch die Planung.

Der wirksame Flachennutzungsplan ermoglicht allgemeine Wohngebiete und Griinflachen (mit ge-
schitztem Biotop), wobei insbesondere die Griinflichen eine Bedeutung fir das Schutzgut Land-
schafts-/Ortsbild haben.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden sich keine erheblichen Anderungen zum Basisszenario
ergeben. Das Anderungsgebiet kdnnte entsprechend des wirksamen Flichennutzungsplanes als
Wohngebiet und als Griinflache genutzt werden. Das geschiitzte Biotop wiirde erhalten bleiben.

Bei Nutzungsaufgabe wiirde es zu einer Wiederbewaldung und damit zu einem veranderten Ortsbild
kommen.

3.2.6 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es liegen keine Angaben zum Vorkommen von Kultur- oder sonstigen Sachgiitern innerhalb der Ande-
rungsflache vor. Es ist jedoch grundsatzlich immer mit dem Auftreten von archaologischen Funden
und Befunden zu rechnen.

3.3 Wechselwirkungen

Durch die Planung werden erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgutkomplexe Pflanzen/Tiere, Fla-
che/Boden und Wasser sowie Landschafts- und Ortsbild vorbereitet, welche im Rahmen der
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verbindlichen Bauleitplanung zu kompensieren sind. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen durch sich negativ verandernde Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.

4 Entwicklung der Umwelt bei Durchfiihrung der Planung

Mégliche 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 im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung liber AusgleichsmaRnahmen kom-
pensiert werden kénnen. Darliberhinausgehende konkrete Aussagen zu Bauarbeiten haben im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu erfolgen.

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 im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung iber VermeidungsmaRBnahmen mi-
nimiert und Gber AusgleichsmaRnahmen kompensiert werden kénnen. Dartiberhinausgehende
erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

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 im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung iber VermeidungsmaRnahmen mi-
nimiert und Gber AusgleichsmaBnahmen kompensiert werden kénnen. Es ist grundsatzlich mit
einer Zunahme des StraRenverkehrs zu rechnen. Unzumutbare Immissionen sind jedoch
dadurch nicht zu erwarten. Dariiberhinausgehende Auswirkungen hinsichtlich Emissionen und
Beldstigungen ergeben sich aus der geplanten Nutzung. Diese werden durch entsprechende Gut-
achten im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bewertet und bei Bedarf erforderliche
MalRnahmen getroffen. Bei Einhaltung der rechtlichen Vorgaben werden diese im sonstigen Son-
dergebiet daher nur ein unerhebliches Mal} umfassen.

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

Erhebliche Auswirkungen aufgrund besonderer oder (iberméaRiger Mengen von Abfall sind auf-
grund der Planung nicht zu erwarten. Das Anderungsgebiet kann an die 6ffentliche Abfallentsor-
gung angeschlossen werden. Weitergehende Auswirkungen hinsichtlich Abfallerzeugung, -besei-
tung und -verwertung sind bei Bedarf im Rahmen nachfolgender Genehmigungsverfahren zu er-
mitteln und ggf. die Einhaltung von Vorgaben nachzuweisen.
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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 ,Einzelhan-
del”, Grlinflache) nicht zu erwarten. Grundlegende Punkte zur Risikominimierung sind durch die
nachfolgende Bebauungsplanung bericksichtigt (z.B. Sicherstellung der ErschlieBung des Plange-
bietes 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

Kumulative Auswirkungen sind aufgrund der Planung nicht zu erwarten.

e der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der
Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen
des Klimawandels

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 gegenliber 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).

e der eingesetzten Techniken und Stoffe

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

5 Beschreibung von MalBnahmen zur Vermeidung, Verrin-
gerung und zum Ausgleich der nachteiligen Umweltaus-
wirkungen

GemaR § 14 BNatSchG dirfen Eingriffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Land-
schaftsbildes nicht mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigen. Hieraus resultiert, dass Eingriffe,
wo moglich, zu minimieren oder zu vermeiden sind.

Mit der vorliegenden Flichennutzungsplan-Anderung werden keine direkten Vermeidungs- und Ver-
ringerungsmafinahmen vorbereitet. Diese werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung auf
Grundlage der konkreten Planung festgelegt.
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6 Prifung von Planungsalternativen unter Beriicksichtigung
der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des Pla-
nes

Anlass fiir die Flichennutzungsplan-Anderung ist die Neuerrichtung eines Einzelhandelsstandortes.
Fiir das geplante Vorhaben ist ein ebenerdiges Grundstiick mit entsprechender GrolRe 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 fir die Ansiedlung der geplanten Verbrauchermarkte. Zudem befinden sich
stidwestlich und westlich in unmittelbarer Nahe Wohngebiete, wodurch insgesamt ein auch fulllaufig
erreichbarer Versorgungsbereich entsteht, mit dem die Nahversorgung der llsenburger Bevolkerung
unterstitzt wird. Die Versorgungseinrichtungen dienen auRerdem Beschaftigten der im Nahbereich
angesiedelten Unternehmen, die z. B. auch heute schon in diesem Bereich an der Tankstelle Mittag
essen.

Der ausgewahlte Standort stellt in Hinblick auf Lage, GroRe und Beschaffenheit die beste Alternative
dar.

7 Zusatzliche Angaben

7.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten tech-
nischen Verfahren bei der Umweltpriifung

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

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung traten nicht auf.

7.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen

Konkrete UberwachungsmaRBnahmen werden in der verbindlichen Bauleitplanung festgelegt.

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 ermaoglichen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35
,Einkaufscenter am Apfelweg” erforderlich. Derzeit wird das Plangebiet Gberwiegend als Lagerplatz
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genutzt bzw. stellt sich als Griinbereich dar. Zudem bestehen Kleingarten und ein Spiel-/Bolzplatz.
Teile des Plangebietes sind als gesetzlich geschiitztes Biotop (Auen-Wald) eingestuft.

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan derzeit als ,allgemeines Wohngebiet” und ,, 6ffent-
liche Griinfliche (mit geschiitztem Biotop)“ dargestellt. Um die Planung zu ermdglichen, ist eine An-
derung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Parallel zur Anderung des Flichennutzungsplanes stellt die Stadt llsenburg den Bebauungsplan Nr. 35
»Einkaufscenter am Apfelweg” auf. Der Bebauungsplan konkretisiert die Planungen.

Zur Umsetzung der Planungsziele wird innerhalb »sonstiges Sondergebiet -
und ,,Grinflache” festgesetzt.

Ill

Einzelhande

Die Anderung bereitet erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzgutkomplexe Pflanzen/Tiere
sowie Flache/Boden und Wasser vor. Insgesamt wird im Vergleich zur tatsachlich Gberbauten Flache
eine zusatzliche Versiegelung von ca. 0,81 ha ermdoglicht. Im Vergleich zum wirksamen Flachennut-
zungsplan werden zusatzliche Versiegelungsmoglichkeiten in Héhe von ca. 0,87 ha geschaffen.
Erhebliche Beeintrachtigungen sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren
und zu kompensieren.

Zudem ist fiir das gesetzlich geschiitzte Biotop (Auenwald) vor Feststellungsbeschluss eine Ausnahme
oder Befreiung von den Verboten gem. § 30 Abs 4 BNatschG erforderlich. Damit in Verbindung hat
ein Ausgleich des Uberplanten Biotops zu erfolgen.
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Ausgearbeitet von:

infraplan GmbH

Wernigerode, den .

[Dr.-Ing. S. Strohmeier]

Der Rat der Einheitsgemeinde Stadt llsenburg (Harz) hat die 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes
sowie die Begriindung in seiner Sitzungam . . beschlossen.

Stadt llsenburg (Harz), __.__.

Blrgermeister
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