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llsenburg (Harz) OT Driuibeck

Begrindung

zum Bebauungsplan ,Holzplatz" in llsenburg (Harz) OT Drubeck

1. Ausgangslage
1.1 Lage, rdumlicher Geltungsbereich und GrolRe

Lage

Dribeck als Ortsteil der Stadt llsenburg liegt zwischen Wernigerode (Mittelzentrum im
Landkreis Harz in Sachsen-Anhalt) und in der Stadt llsenburg (Harz) am nordlichen
Harzrand.

Réaumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet befindet sich im OT Dribeck und zwar am 6stlichen Ortsrand. Es
umfasst in der Gemarkung Dribeck, Flur 5, die Flurstlicke

710/248 (StralRe Osterbrink) und Teile von
211/3, 211/1, 210, 209, 548.
GroRRe

Die flachenmé&Rige Ausdehnung des Geltungsbereiches betragt etwa 22.600 m2.
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1.2 odrtliche Bestandssituation

1.3

Am Standort des kuinftigen Baugebietes "Holzplatz" besteht zurzeit eine seit vielen
Jahren ungenutzte Brachflache mit leeren Gebauden und alten baulichen Anlagen sowie
versiegelten Flachen. Es handelt sich um einen ehemaligen Holz- und Sageplatz von
mehreren Holzverarbeitungsbetrieben.

Der ,Staatliche Forstbetrieb Wernigerode* unterhielt bis zur Wende auf diesen Flachen
einen zentralen Holzausformungsplatz mit Holzlager und entsprechenden Behandlungs-
und Umschlaganlagen. Der Holzplatz hatte Anschluss an das 6ffentliche Bahnnetz. Die
Bahnanlagen wurden abgebaut.

Nach Westen und Norden wird das Gebiet durch die angebauten Stral3en ,Forstweg*
und "Osterbrink" begrenzt. Im Stiden grenzen landwirtschaftliche Flachen und im Osten
auch eine Gewerbeflache an.

Das Gelédnde ist nahezu eben. Es fallt von Sudwesten nach Nordosten mit 0,6 ... 0,8 %.

Im Geltungsbereich des B-Planes ist kein Baumbestand vorhanden. Lediglich an der
StralRe "Forstweg" stehen einige Birken, ein Ahorn und Koniferen. Fur den Aufwuchs
wurde die Genehmigung zur Entnahme bereits im Vorfeld des B-Plan-Verfahrens
beantragt und erteilt. Ebenso fir die MaRnahmen zur Entsiegelung der Flache
(Aufnahme alter Betonplatten und Wege).

Die betroffenen Grundstiicke werden zurzeit nicht (Teile von 209, 210, 211/1 und 211/3
mit ca. 18.200 m2) bzw. landwirtschaftlich (3000 m2 von 548) genutzt.

1400 m? des Flurstiicks 710/248 (Stral3e "Osterbrink™) befinden sich innerhalb der B-
Plan-Grenze.

Die StrafRe befindet sich im kommunalen Bestand, alle tbrigen Flursticksteile sind in
Privatbesitz.

Rechtliche Bestandssituation

Das B-Plan-Gebiet wird bisher durch keinen Bebauungsplan erfasst.

Die langjahrigen Uberlegungen, gewerbliche Nutzungen im Gewerbegebiet ,Am Thie* zu
konzentrieren und das zweite Gewerbegebiet am ,Holzplatz* aufzugeben, schlagt sich in
der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes aus 2019 nieder. Die GE-Flache wurde
auf die vorhandenen kleineren Holzbetriebe im 0stlichen Bereich des Osterbrinks
reduziert und in ihrem Bestand gesichert, die Flache entlang der bereits bestehenden
ErschlieBungsstrale am Forstweg hingegen als Wohnbauflache dargestellt
(Potentialflache Dr. 2 laut Wohnbauflachenanalyse).

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan (FNP) Illsenburg (Harz), wirksam seit
24.09.2019, sind also im Planungsbereich Mischgebiet und allgemeines Wohngebiet
dargestellt. Ostlich schlieR3t ein Gewerbegebiet an.
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Im FNP ist die Entwidmungsflache noch weil} (alte Bahnanlagen) dargestellt. Es wurde
mit Schreiben vom 02.02.2021 beim LVwA LSA ein "Antrag auf Freistellung von
Bahnbetriebszwecken nach § 23 AEG" gestellt. Die entsprechende Anderung des FNP
soll im Parallelverfahren erfolgen.

Der B-Plan "Holzplatz" setzt in den Flachen "Mischgebiet® und "allgemeines
Wohngebiet" des FNP ein allgemeines Wohngebiet fest und in den "Grinflachen" des
FNP private Grunflachen.

£

[Auszug aus dem FNP Stand 24.09.2019]

1.4 Eingliederung in die Raumordnung

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

- landlichen Raum (1.4)

- Bereich Uberregionaler Entwicklungsachsen von Bundes- und Landesbedeutung
(1.5)

- Wachstumsraum Nordharz (G 8 2.)

- Vorranggebiet Tourismus (G 135: Stralle der Romanik und Gartentrdume) und
Erholung

- Vorranggebiet Natur und Landschaft (11. Teile des Harzes) sowie angrenzend zu
XXIV: Hochharz
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Damit werden die Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur Punkt 2.
G 12 und G 13 sowie Z 22 und Z 23 berucksichtigt.
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2.1

2.2

Auch die Grundsatze und Ziele des Regionalen Entwicklungsplanes fur die
Planungsregion Harz (REPHarz) missen bei der Ausweisung von neuen Baugebieten
Bericksichtigung finden. Auch hier wird festgesetzt, dass die Grundzentren gestarkt
werden sollen. Wie schon beschrieben, muss die Stadt llsenburg aber auf ihre Ortsteile
ausweichen, da in der Stadt kein Bauland mehr zur Verfugung gestellt werden kann,
Familien und Arbeitskrafte aber an die Region gebunden werden sollen.

So wird mit dem B-Plan Holzplatz

- der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen der Vorrang vor
Inanspruchnahme von Freiflachen gegeben (G 2-1)

- eine weitere Zersiedelung der Landschaft vermieden (G 2-2)

- dem Wohnbedarf der Bevdlkerung Rechnung getragen (G 10-1)

Die Planung entspricht somit den Zielen der Raumordnung.

Ziele und Zweck des Bebauungsplanes
allgemeine Planungsziele

Gemall 81 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB) ist ein Bebauungsplan aufzustellen,
sobald und soweit es fir die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Zur Schaffung von Baurecht ist fur das Vorhaben am geplanten Standort die
Durchfuhrung  eines  verbindlichen  Bauleitplanverfahrens  erforderlich.  Das
Aufstellungsverfahren soll nach § 10 BauGB erfolgen.

Es soll durch die Umsetzung der vorliegenden Planung eine Nachverdichtung der
vorhandenen Baustrukturen (Wohnbebauung) und eine Wiedernutzbarmachung /
Nachnutzung brachgefallener Flachen erreicht werden. Gem. § 13a BauGB soll der Plan
daher als B-Plan der Innenentwicklung aufgestellt werden. So wird die
Neuinanspruchnahme von bisher nicht von Besiedlung gepragten Flachen fur bauliche
Nutzungen verhindert und damit insbesondere der Zersiedelung der Landschaft
vorgebeugt.

Bedarfsdeckung

Die Stadt llsenburg hat eine Bedarfsermittlung fur Wohnbauflachen fir einen 15-Jahres-
Zeitraum (2017-2031) erarbeiten lassen. Da im Grundzentrum llsenburg nicht genug
Bauplatze zur Verfugung stehen, wurde auf die Entwicklung Ortsteile abgestellt. Dabei
wurde analysiert, dass im OT Driibeck zwischen 2000 und 2015 ca. 5 EFH pro Jahr
vermarktet wurden. Nur so konnten Familien am Ort gehalten werden.

Fir diesen Bedarf an Bauplatzen, der sich aus der immer noch grof3en Nachfrage im Ort
und den Ortsteilen ableitet, sollen Grundstiicke fir die Bebauung mit Wohnh&usern
bereitgestellt werden. Nicht nur die sehr gute Lage zu den Stadten llsenburg,
Wernigerode und Bad Harzburg, sondern auch die hohe Beschéftigungsquote der
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Bevolkerung verbunden mit einer vergleichsweise guten Einkommensstruktur, bieten die
Gewéhr, dass ein Angebot von ca. 17 Eigenheimgrundstiicken in dieser Lage
nachgefragt wird. Auch die Vielzahl von Einpendlern kann so eventuell zum Zuzug
bewogen werden.

Aktuell gibt es nach einer ersten Verdffentlichung bereits 11 Reservierungen. Die
Interessenten kommen zu 2/3 aus Darlingerode und Drubeck bzw. Wernigerode.

AulRerdem ist beabsichtigt, am Forstweg eine Anlage fiir betreutes Wohnen zu errichten.
In Vorgesprachen wurde der Bedarf dafir ermittelt und die Betreuung durch
Pflegedienste abgestimmt. Es sollen 10 Reihenhauser mit ca. 60 m2 Grundflache
entstehen und angrenzend eine Begegnungsstatte.

Der Alterungsprozess der Bevdlkerung und Erfahrungen aus anderen Ortsteilen geben
die Sicherheit, dass auch eine Seniorenwohnanlage mit 10 WE sowie einer
dazugehotrigen Begegnungs- und Versorgungsstatte von Kunden / vom Markt
angenommen werden. Auch hierfir liegen bereits 11 Reservierungswinsche vor.

Und letztendlich wird die geplante Revitalisierung der Flache an der Stelle des alten
Sagewerkes die Entwicklung des OT Driibeck und das Ortsbild sehr positiv verandern.

Die Anlage und die Erschlie3ung von Baugrundstiicken entsprechen somit dem Bedarf
und der Ortsentwicklung.

3. Planinhalt
3.1 Bebauung und Art der baulichen Nutzung

Die mdgliche Bebaubarkeit in Art, Grol3e und Form wird in Teil A und Teil B festgesetzt,
und zwar

a) allgemeines Wohngebiet WA 1 an der Stral3e "Forstweg"
o fur geschlossenen Bebauung
o0 maximal 2-geschossig
(damit Schaffung der Mdglichkeiten fir eine Anlage fiir betreutes
Wohnen mit Begegnungsstatte und mit Stellplatzen fur den
Pflegedienst und Besucher)

b) allgemeines Wohngebiet WA 2 an der Stral3e "Forstweg"
o fur geschlossenen Bebauung
o maximal 1-geschossig, Firsththe max. 4,5 m Uber OK FF EG
(damit Schaffung der Voraussetzungen fir 10 Reihenhauser mit
Stellplatzen)

c) allgemeines Wohngebiet WA 3 westlich der Planstra3e A
o fir 4 Einzel- oder Doppelhduser
o maximal eingeschossig mit maximal 6,5 m Firsthohe
(Staffelung der Gebaudehdhen)

d) allgemeines Wohngebiet WA 4 im tbrigen Gebiet
o fir 13 Einzel- oder Doppelh&user
0 1 bis 2-geschossig mit maximal 7,5 m Firsthdhe.
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3.2

3.3

Mald der baulichen Nutzung

Es wird eine Grundflachenzahl von GRZ 04 festgesetzt. Damit wird eine aufgelockerte
Bebauung erreicht und die ibermafige Versiegelung verhindert.

Durch die Darstellungen des FNP ergeben sich im Stdwesten grof3e Grunflachen, die
den Grundstiicken zugeordnet werden. Damit liegt der Befestigungsgrad im Gebiet bei
ca. 0,36.

Erschlielung

Verkehrsanlagen

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von den oOffentlichen Stralen "Forstweg" und
"Osterbrink".

Eine offentliche StralRe (PlanstraRe A) soll durch das Gebiet fuhren. Sie ist mit 5 m
Breite vorgesehen und soll als Mischverkehrsflache gestaltet werden.

Eine private Stichstral3e (Planstraf3e B) dient der ErschlieBung von 6 Baugrundstuicken.
Auch diese soll eine 5 m breite Mischverkehrsflache sein.

Stellplatze sind in den Straen nicht vorgesehen. Sie sind auf den Baugrundstiicken
anzulegen.
Ver- und Entsorgung

Trinkwasser / Loschwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser kann nach Stellungnahme der Stadtwerke Wernigerode
vom 12.10.2020 dber die in den angrenzenden Stralen vorhandenen TW-Leitung
erfolgen. Dazu soll in der PlanstralRe A eine Leitung mit Anschluss jeweils im Forstweg
und im Osterbrink verlegt werden, sodass ein Ring entsteht. In der Stichstral3e
(PlanstralR3e B) wird eine Stichleitung vorgesehen.

Die Mitbenutzung des technischen Hydranten Nr. 6 / Osterbrink 2 kann im Rahmen der
»vereinbarung zur Mitbenutzung von Hydranten“ zwischen den Stadtwerken WR und der
Stadt llsenburg zur Loschwasserversorgung erfolgen. Der Hydrant ist in der
Vereinbarung erfasst und wird regelmafig gewartet. Der Hydrant hat eine Leistung von
69m3/h. Der Rest (54m3) muss Uber eine zu errichtende LOschwasserzisterne
sichergestellt werden.

Schmutzwasser / Niederschlagswasser

Die Entsorgung von Schmutzwasser kann nach Stellungnahme des WAHB vom
10.11.2020 uber den im Forstweg vorhandenen Schmutzwasserkanal erfolgen.

Eine Einleitung von Niederschlagswasser kann nach Drosselung auf ca. 30-35 I/s in den
NW-Kanal des WAHB erfolgen (Mail WAHB vom 10.11.202).
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Das Niederschlagswasser von den Straf3en soll Gber Ablaufe und einen NW-Kanal
abgeleitet werden. An diesen Kanal in den PlanstraRen konnen die Uberlaufe von
Regenwasser-Versickerungsanlagen der Baugrundstiicke angeschlossen werden. Die
Vorgaben zur zulassigen Einleitmenge sind mit der Baugenehmigung festzuschreiben.

Ansonsten soll das Niederschlagswasser von Dach- und Nebenflachen mdglichst in den
Grunflachen versickert werden.

Eine konkrete Entwadsserungsplanung ist noch zu erarbeiten. Falls Regenriickhaltung
erforderlich wird, weil die Versickerungsfahigkeit auf den Baugrundgrundstiicken nicht
gegeben ist, so ist dafir an der Ecke Forstweg/Osterbrink eine Flache (Abwasser)
vorgesehen.

Sonstige ErschlieRung

Gasleitungen der Harzenergie liegen sowohl in der Strale "Osterbrink” als auch
"Forstweg".

Stromkabel der avacon liegen ebenfalls in der Stralle "Osterbrink" als auch im
"Forstweg". Falls eine Trafostation fur das Gebiet erforderlich wird, so ist daftir an der
Ecke Forstweg/Osterbrink eine Flache vorgesehen.

Von der Telekom liegt noch keine Stellungnahme vor.

Die Abfallentsorgung erfolgt vom oOffentlichen Entsorger durch Abholung in den
angrenzenden StralRen bzw. aus der geplanten Durchgangsstralle.
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4. Auswirkungen der Planung
Umweltvertraglichkeit:

Die alten Geb&dude, Einbauten und Bebauungsreste sollen entsorgt und das Gebiet
somit von diesen schadlichen Umwelteinflissen / Ablagerungen befreit werden. Flachen
werden entsiegelt und berdumt. Nach einer Uberschlaglichen Ermittlung sind ca. 67%
der Flache mit Betonplatten befestigt, die schon im Vorfeld der MalRhahme beseitigt
werden sollen.

Die Genehmigung der unteren Naturschutzbehdrde zur Entsiegelung der Flache
(Ruckbau Betonflachen und —platten) liegt bereits vor.

Hinzukommende schadliche Umweltbelastungen sind nicht zu erwarten. Es erfolgt aber
eine Neuversiegelung durch Bebauung und Befestigung, die aber geringer ist (ca. 45%)
als im Bestand (67%).

An der o6stlichen Grenze soll ein Erdwall aufgeschittet werden, der bepflanzt wird.
Dadurch soll das Wohngebiet vor Emissionen aus dem angrenzenden Gewerbe und den
landwirtschaftlich genutzten Flachen geschiitzt werden.

Im Rahmen von Voruntersuchungen durch das Biiro fir Umweltplanung Dr. Friedhelm
Michael wurden die aktuelle Biotopausstattung (Ausgangszustand im Sinne der
Eingriffsregelung) sowie der nach Baumschutzsatzung der Stadt Illsenburg
schitzenswerte Gehdlzbestand erfasst.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass vor allem die sidlichen Teilbereiche von
versiegelten Flachen mit eher sparlicher Krautschicht (v.a. Ruderalflur) und
Geholzsukzession bestimmt werden, wéhrend die ndérdlichen Bereiche bereits einen
intensiven Bewuchs aufweisen. Um die Zerstorung potenzieller Reptilienhabitate zu
vermeiden, wurden Tabu-Bereiche ausgewiesen. Hier werden vor der Planung und
Genehmigung keine MaflRnahmen durchgefihrt.
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Mit dem Umweltbericht (liegt noch nicht vor) werden die Belange des Umweltschutzes
konkret ermittelt und bewertet, Kompensationsmaflinahmen festgelegt.
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Umweltschutz und griinordnerische Malinahmen:

1. Baubedingter Schadstoffeintrag ist insbesondere durch Beachtung der jeweiligen
Sicherheitsvorschriften fur Boden und Wasser wahrend der Baumal3nahme zu
vermeiden. Bedienung der Maschinen von geschultem Fachpersonal, keine
Lagerungen von gefdhrdenden Stoffen bzw. Sicherung dieser Flachen, kein
Betanken von Baumaschinen/-fahrzeugen auf ungesicherten Flachen sowie
ordnungsgemaélie Entsorgung von Abbruchmaterialien (gem. § 9 BauGB (1) Nr. 20).

2. Eine boden-, flachenschonende und flachensparende Bauweise ist durch
Minimierung der baubedingten Flacheninanspruchnahme und ausschliel3liche
Nutzung der befestigten Flachen fiir Baustelleneinrichtung, Bauverkehr usw.(gem. §
9 (1) Nr. 20 BauGB) zu gewéhrleisten.

3. Die Sicherung des in geringen Mengen vorhandenen Oberbodens ist durch
fachgerechten Abtrag, Zwischenlagerung und Wiederverwendung bzw. Abtransport
zu gewahrleisten. Es hat die fachgerechte Entsorgung nichtverwertbarer
Aushubmassen (gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB) zu erfolgen.

4. Sicherung von Brut-, Nist- und Lebensstatten ist durch Durchfiihrung der
notwendigen Baufeldberdumungsarbeiten (Abtrag Oberboden, Grasnarbe,
Vegetationsbestande, Gebiische usw.) auf3erhalb der Brutperiode der Avifauna
(Marz bis September) (gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB) vorzunehmen.

5. Festlegungen zum Flachenanteil von Garten- und Grunflachen, zur Bepflanzung
und Begriinung sowie zu Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen werden im Verfahren
getroffen. Zwei Artenlisten wurden textlich festgesetzt.

Baumbestand ist soweit das mdglich ist, zu erhalten und in die FlAchengestaltung zu
integrieren.

5. Hinweise aus dem Scoping durch den Landkreis Harz 12/2020-01/2021

Bodenschutz / Denkmalschutz:

Der Beginn der Erdarbeiten ist wegen des mdglichen Vorkommens von
Bodendenkmalen dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie Halle und der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde LK Harz rechtzeitig anzuzeigen. Es wird
hier insbesondere auf die 88 9 (3), 14 (2) und 14 (9) Denkmalschutzgesetzt LSA
hingewiesen.

Ordnungsamt / Katastrophenschutz / Kampfmittelbeh6rde:

Sollten bei erschlielBungsarbeiten Kampfmittel gefunden werden oder besteht ein
hinreichender Verdacht, ist umgehend der LK Harz, Ordnungsamt, bzw. die
Einsatzleitstelle des LK Harz oder die nadchstgelegene Polizeidienststelle zu informieren.

Die Integrierte Leitstelle des Landkreises Harz, Friedrich-Ebert-Stralle 42, 38820
Halberstadt, ist Uber den Beginn von Vorhaben schriftlich (oder Uber Fax: 03941/69 99
240) zu informieren, damit die Leitstelle Gber die Vorhaben Kenntnis hat bzw. eventuelle
Umleitungen fir den Rettungsdienst und die Feuerwehren geplant oder die weitere
Befahrbarkeit der Stral3en beachtet werden kdnnen.

Die ortliche Feuerwehr ist ebenfalls zu informieren.

Stand: 02/2021 Seite 12 von 13



Bebauungsplan ,Holzplatz* Begrundung
llsenburg (Harz) OT Driuibeck

Vorbeugender Brandschutz

Bei Objekten mit einer Entfernung von mehr als 50 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen
sind Zu- und Durchfahrten sowie Bewegungsflachen fur die Feuerwehrfahrzeuge zu
gewabhrleisten. Dazu soll die private Stichstral3e (50 m) als Feuerwehrzufahrt beschildert
und somit fir die Durchfahrt freigehalten werden. An der Planstralle A werden mit der
Planung der Verkehrsanlagen zwei Verbreiterungen vorgesehen. Am Ende der
Stichstrale "Osterbrink” ist die Wendemdglichkeit fur Feuerwehrfahrzeuge zu
gewahrleisten.

Schulamt

Die Aufnahmekapazitaten der Grundschule in Darlingerode und der Sekundarschule in
lIsenburg sind erschopft. Die Ansiedlung weiterer Schiler*innen fuhrt perspektivisch zu
noch drastischeren raumlich Engpassen.

StralRenverkehrsamt
Das SVA des LK harz ist nicht betroffen. Zustandige Verkehrsbehorde ist die Stadt
llsenburg.

Amt fur KreisstralRen
keine Einwande, Hinweis, dass fir den Bau, die Unterhaltung und die Verkehrssicherung
der privaten Stral3e (Planstral3e B) der private Eigentiimer zustandig ist.

Amt fir Veterinarmedizin und Lebensmitteliiberwachung

Keine  Betroffenheiten, da keine Planungen im  Zusammenhang  mit
lebensmittelrechtlichen, tierseuchen- oder tierschutzrechtlichen Belangen vorgesehen
sind.

Planungsamt

Bei dem geplanten Vorhaben — B-Plan "Holzplatz® — handelt es sich um ein
raumbedeutendes Vorhaben. Deshalb besteht die Vorlagepflicht bei der Obersten
Landesentwicklungsbehtrde nach § 13(1) LEntwG LSA zur landesplanerischen
Abstimmung.

Der Bau einer Seniorenwohnanlage wird begruaf3t.

Mit der Schaffung der Bauflachen darf der Eigenbedarf an Wohnbaulandausweisungen
nicht Uberschritten werden.

In den vorliegenden Unterlagen (Stand 12/2020) fehlen die Auseinandersetzung mit der
Bevolkerungsentwicklung und ein Bedarfsnachweis.

Anmerkung:

In der hier fortgeschriebenen Begrindung (Stand 02/2021) wurde der Bezug zur
Raumordnung hergestellt und der Bedarf an Wohnbauland nachgewiesen.

Immissionsschutz
Es wird ein Gutachten gefordert, in dem die mdglichen Konflikte zwischen der geplanten
Wohnbebauung und dem bestehenden Gewerbegebiet geklart werden.

Planungsrecht/Bauordnungsamt

Es wird darauf hingewiesen, dass die Aufstellung des B-Planes im vereinfachten
Verfahren nach § 13a BauGB hier nur maglich ist, wenn im Parallelverfahren der FNP
geandert wird.

Eine Anderung des FNP wiederum ist moglich, wenn das foérmliche
Entwidmungsverfahren fir die Teilflichen des FNP ohne Darstellung (Weildflachen)
abgeschlossen ist.

Stand: 02/2021 Seite 13von 13



