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1. Veranlassung

Einfihrung

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten (§ 1 Abs. 5 Satz 1 Bauge-
setzbuch [BauGB]). Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern
und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 Satz 2
BauGB). Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen (§1 Abs. 4
BauGB). Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Fir die Abwagung
ist die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung tber den Bauleitplan maf3-
gebend (§ 214 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden (§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung. Sie bildet geméaR § 8 Abs. 1 BauGB die Grundlage flr die weiteren zum Vollzug
des Baugesetzbuchs erforderlichen MaBnahmen. Die Art und das MalB3 der zulassigen Nut-
zungen werden individuell und konkret durch die Festsetzungen der Anderung des Be-
bauungsplans bestimmt. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans (Kap. 5) plant die Ge-
meinde in verbindlicher Weise.

Nach § 1 Abs. 2 Planzeichenverordnung (PlanZV) sollen sich aus den Planunterlagen fir
Bebauungsplane die Flursticke mit inren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung
mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die Stra3en, Wege und
Platze sowie die Gelandehthe ergeben. Aus den Planunterlagen flir Bebauungspléane sollen
sich die Flurstlicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem Lie-
genschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die StraBen, Wege und Platze so-
wie die Gelandehdhe ergeben (§ 1 Abs. 2 Satz 1 PlanZV).

Veranlassung

Der Stadtrat der Stadt llsenburg (Harz) hat in seiner Sitzung am 25.09.2020 beschlossen,
den Bebauungsplan Wohnbaugebiet ,Holzplatz in der Stadt llsenburg, Ortsteil Driibeck auf-
zustellen. Nach Erarbeitung der Planunterlagen hat er in seiner Sitzung am 10.03.2021 dem
Planentwurf mit integrierter Ortlicher Bauvorschrift und der Begriindung zugestimmt. Er hat
bestimmt, die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die frihzeitige Beteiligung der
Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zu veranlassen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Wohnbauflachen zu schaffen. Es werden die Vorausset-
zungen zur Errichtung einer Anlage fur betreutes Wohnen mit Begegnungsstatte und zur
Errichtung von Reihenhausern entlang der StraBBe ,Forstweg® geschaffen. Des Weiteren sind
vorrangig rickwartig Wohnbauflachen fir Einzel- oder Doppelhduser vorgesehen.

Auf den landwirtschaftlich genutzten Teilflachen der Flursticke 549, 562/206, 561/206,
657/206 und 550 der Flur 5 der Gemarkung Driibeck im Anschluss an den derzeit in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan des Wohnbaugebiets "Holzplatz" im Forstweg wird von der
HausZeit Massivbau GmbH & Co. KG, Herr Christian Blumenthal aus Wernigerode die Aus-
weisung eines Wohnbaugebietes angestrebt. Das Plangebiet in der StralBe ,Forstweg“ soll
eine Tiefe von 80 m und eine Flachengréie von ca. 0,7 ha umfassen.

Zur Sicherung der Planung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Im Gber-
geordneten Flachennutzungsplan (FNP) ist die Flache bereits als Wohnbauflache dargestellt.
Die genaue Tiefe des Plangebietes von der StraBe ,Forstweg” aus entspricht der Tiefe der
im Flachennutzungsplan bereits dargestellten Wohnbauflache. Es wird angestrebt, das be-
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schleunigte Verfahren zur Nachverdichtung der baulichen Licke im Forstweg nach § 13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) anzuwenden.

Das Planungsziel fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines Wohn-
gebietes fur Eigenheime. Angestrebt ist eine Zahl von ca. 10 Baugrundsticken. Fir die inne-
re ErschlieBung des Baugebiets soll eine ErschlieBungsstrale angelegt werden.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden. Ein Bebauungs-
plan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaB-
nahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann gemanR § 13a
Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. In
Betracht kommen danach innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete. Der Begriff
des Siedlungsbereichs umfasst nicht nur den bauplanungsrechtlichen Begriff des Innenbe-
reichs im Sinne des § 34 BauGB, sondern ist weitergehend.

Im vorliegenden Fall handelt es sich in diesem Sinne um eine Nachverdichtung. Der Be-
bauungsplan schafft die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines
Wohngebietes fir Eigenheime auf der Flache zwischen der vorhandenen Bebauung auf den
Grundstiicken Forstweg 1 bis 6 im Stden, den Grundstiicken an der westlichen Seite der
StraBe Forstweg im Westen sowie dem Wohngebiet im Gebiet des Bebauungsplans ,Holz-
platz“ im Norden.

Da das Plangebiet eine Gr6Be von ca. 0,7 ha aufweist und in dem festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt wird, so dass sich dort eine zulassige
Grundflache von deutlich unter 5.000 m? ergibt.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m?, wobei die Grundflachen
mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Die Bebauungsplane ,Holzplatz* und ,Holzplatz II* werden in einem engen sachlichen, raum-
lichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt. In beiden Bebauungsplanen werden All-
gemeine Wohngebiete festgesetzt, die Geltungsbereiche beider Pldne grenzen aneinander
an und die Aufstellungsverfahren beider Plane Uberlappen sich zeitlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Holzplatz“ hat eine FlachengréBe von etwa
22.600 m2. Fir die Allgemeinen Wohngebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,=Holzplatzf“ wird ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. In der Begriindung
zum Entwurf des Bebauungsplans ,Holzplatz“ wird keine GréBe der festgesetzten Baugebie-
te angegeben. Wenn man zur sicheren Seite hin unterstellt, dass der Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Holzplatz® vollstandig als Baugebiet festgesetzt wirde, ergdbe sich aus
der GroBe von dessen Geltungsbereich und der festgesetzten Grundflachenzahl eine zulas-
sige Grundflache von 9.040 m2.

Es ist offensichtlich, dass die zuldssige Grundflache beider Bebauungsplane zusammen
deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m? liegt.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplans die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet
wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.
Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzguter oder dafiir be-
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stehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu
beachten sind.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, fir die eine Verpflichtung
zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. In dem festgesetzten Son-
dergebiet sind keine Arten der baulichen Nutzung zuldssig, flr die eine solche Verpflichtung
besteht.

Bei denin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgltern handelt es sich um die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete. Die Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und die européischen Vogelschutzgebiete bilden das Européische
6kologische Netz ,Natura 2000

Das dem Geltungsbereich des Bebauungsplans nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftli-
cher Bedeutung "Rohnberg, Westerberg und Kéhlerholz bei llsenburg befindet sich westlich
dieses Geltungsbereichs an der llse stdlich vom Kloster llsenburg in einer Entfernung von
etwa 3.100 m.

Aufgrund der zuldssigen Arten baulicher und sonstiger Nutzungen im Gebiet des Be-
bauungsplans und der Entfernung zu diesen beiden Natura 2000-Gebieten werden Beein-
trachtigungen des Europaischen 6kologischen Netzes ,Natura 2000“ durch die Verwirkli-
chung des Bebauungsplans nicht erwartet.

Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind, beste-
hen wenn aufgrund der Verwirklichung eines Vorhabens, das zugleich benachbartes Schutz-
objekt im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG ist, innerhalb des angemessenen Sicherheitsab-
standes zu Betriebsbereichen im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG die Mdglichkeit besteht,
dass ein Stérfall im Sinne des § 2 Nr. 7 der Stérfall-Verordnung (12. BImSchV) eintritt, sich
die Eintrittswahrscheinlichkeit eines solchen Stérfalls vergréBert oder sich die Folgen eines
solchen Stérfalls verschlimmern kénnen, ist davon auszugehen, dass das Vorhaben erhebli-
che nachteilige Umweltauswirkungen haben kann (siehe auch § 8 UVPG).

Benachbarte Schutzobjekte im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG sind ausschlieBlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete, offentlich genutzte Gebaude und Gebiete,
Freizeitgebiete, wichtige Verkehrswege und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete. Die Anderung des Bebauungs-
plans setzt mit einem Allgemeinen Wohngebiet eine Nutzung fest, die in diesem Sinne ein
Schutzobijekt ist.

Im Gebiet des Bebauungsplans ist kein Betriebsbereich vorhanden, der unter den Anwen-
dungsbereich der Stoérfall-Verordnung fallt. Auch in der naheren Umgebung des Plangebiets
ist dies nicht der Fall.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemai § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann gemas § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt wer-
den,

3. den beruhrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.
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Bei der Aufstellung des Bebauungsplans kann entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbin-
dung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden.

Im vereinfachten Verfahren wird gemas § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden. Deshalb wird der Bebauungsplan ohne Durchflihrung einer
Umweltprifung aufgestellt; Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung werden nicht
erstellt. Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fihrung des Bebauungsplans eintreten, nach § 4c BauGB soll nicht erfolgen.

Im beschleunigten Verfahren soll gemai § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB "einem Bedarf an Inves-
titionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Be-
vblkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwa-
gung in angemessener Weise Rechnung getragen werden." Die Aufstellung des Be-
bauungsplans soll zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum beitragen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a

Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsublich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, und

2. wo sich die Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb
einer bestimmten Frist zur Planung &uBern kann, sofern keine frihzeitige Unterrichtung
und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfindet.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt lisenburg (Harz) stellt das gesam-
te Gebiet des Bebauungsplans als Wohnbauflache dar. Deshalb ist der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planzeichnung

Aus den Planunterlagen fir Bebauungsplane sollen sich geman § 1 Abs. 2 Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) die Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung
mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die Stra3en, Wege und
Platze sowie die Gelandehdhe ergeben. Als Kartengrundlage fur die Planunterlage des Be-
bauungsplans wird die Liegenschaftskarte verwendet.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet wird gegenwartig landwirtschaftlich genutzt und ist Bestandteil eines 7,65 ha
groBBen Feldblocks mit der Hauptnutzung Ackerflache. Die Ackerflache zieht sich zwischen
den Bahnanlagen und der StraBe ,Am Osttor” in Richtung Osten bis zum ehemaligen Bahn-
hof Driibeck.
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Westlich und stdlich grenzen Wohngebiete beiderseits der StraBe ,Forstweg“ an. Nérdlich
reicht das Gebiet dieses Bebauungsplans bis an den Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Holzplatz* an.

Wohnungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Norden wird das Gebiet durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 549 der Flur 5 der
Gemarkung Dribeck begrenzt.

Nach Westen grenzt das Plangebiet an das Grundstlick der StraBe ,Forstweg® (Flur-
stlick 456/201 der Flur 5 der Gemarkung Dribeck).

In Richtung Slden reicht das Gebiet dieses Bebauungsplans bis an das Grundstiick Forst-
weg 6 (Flurstiick 551 der Flur 5 der Gemarkung Dribeck).

Nach Osten grenzt das Plangebiet an die im Flachennutzungsplan dargestellte Flache fir die
Landwirtschaft.

Das Plangebiet umfasst Teilflachen folgender Flurstiicke der Flur 5 der Gemarkung Dribeck:
549, 550, 561/206, 562/206 und 657/206

Die Ausdehnung des Geltungsbereichs betragt von Nord nach Siid ca. 74 m und von West
nach Ost ca. 80 m. Die Gesamtflache des Plangebiets betragt etwa 0,7 ha.

Das Plangebiet féllt leicht in Richtung Norden ab. Die Gelandehdhe liegt am sidlichen Rand
des Plangebiets bei 260 m 0. NHN.

[t

Abbildung 1: Ausschnitt aus der Topographischen Karte 1:10.000
[TK10/2018] © LVermGeo LSA (www.lvermegeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-13889/2010
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In Richtung Norden, Westen und Siden grenzen an das Plangebiet Bereiche an, die im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt sind. Lediglich éstlich vom Plangebiet
stellt der Flachennutzungsplan eine Flache fir die Landwirtschaft dar.

3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung
3.1  Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung gemai § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen. Bei
raumbedeutsamen Planungen &ffentlicher Stellen (nach § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG auch Bauleit-
plane) sind geman § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) Ziele der Raumord-
nung zu beachten sowie Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen zu berlcksichtigen. Ziele der Raumordnung sind
nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von raumlich bestimmten oder
bestimmbaren, abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Verbindliche Vorgaben missen strikt und
verbindlich formuliert sein. Von der einzelnen Zielaussage verlangt der Grundsatz der
Rechtsklarheit eine Formulierung, die dem Verbindlichkeitsanspruch gerecht wird. Der von
Zielen der Raumordnung ausgehende Anspruch auf Beachtung muss dem Gebot hinrei-
chender Bestimmtheit gendigen.

Ziele der Raumordnung sind Festlegungen eines rechtskraftigen Raumordnungsplans.
Grundsatze der Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung lésen keine
Anpassungspflicht fur Bauleitplane aus. Grundsatze der Raumordnung sind geméafB § 3
Abs. 1 Nr.3 ROG allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Harz vom 9. Marz 2009
enthalten. Der LEP-LSA wurde als Verordnung mit Datum vom 16. Februar 2011 beschlos-
sen. Der Plan ist am Tag nach seiner Veroffentlichung, die am 11. Marz 2011 erfolgte, im
Gesetz- und Verordnungsblatt in Kraft getreten.

Der Regionale Entwicklungsplan Harz (REP Harz) vom 9. Mé&rz 2009 ist nach der Genehmi-
gung mit Schreiben des Ministeriums flr Bau und Verkehr vom 21. April 2009 und nach der
Bekanntmachung in den Amtsblattern der Mitglieder der Regionalen Planungsgemeinschaft
in Kraft getreten. Von der 1. und 2. Anderung des Regionalen Entwicklungsplans im Jahr
2010 sowie der Ergénzung des Plans im Jahr 2011 ist das Gebiet der Stadt lisenburg (Harz)
nicht betroffen.

Die Teilfortschreibung des Regionalen Entwicklungsplanes Harz mit dem sachlichen Teilplan
"Zentral6rtliche Gliederung" ist mit der Bekanntmachung in den Amtsblattern der beiden Ver-
bandsmitglieder der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz im September 2018 in Kraft
getreten. Von diesem Teilplan ist die Stadt llsenburg (Harz) insoweit betroffen, als dass das
Grundzentrum llsenburg in der Beikarte 15 durch die Regionalplanung radumlich abgegrenzt
wird. Das Plangebiet liegt auBerhalb des Grundzentrums.

Am 19.12.2015 wurde die Planungsabsicht zur (Teil-)Fortschreibung des REP Harz zum
Sachlichen Teilplan ,Erneuerbare Energien-Windenergienutzung® 6ffentlich bekannt ge-
macht. Dieses Aufstellungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen.
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Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind geman § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie
des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen.

Nachfolgend wird auf wesentliche Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung eingegangen. Es wird jedoch nicht als zweckmaBig angesehen, alle bezogen auf
den Geltungsbereich relevante Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse darzustellen.

Landesentwicklungsplan

Die Stadt llsenburg gehdért nach dem Landesentwicklungsplan 2010 zum landlichen Raum.
Entsprechend der Entwicklungsmdglichkeiten sind nach Grundsatz 8 im landlichen Raum
vier Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regionalplanung raumlich prazisiert bzw.
festgelegt werden kénnen. Die Stadt llsenburg gehdért zu dem Grundtyp ,Landlicher Raum
auBerhalb der Verdichtungsrdume mit guinstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen —
Wachstumsraume® (Wachstumsraum ,Nordharz").

Die Entwicklung des landlichen Raums auBBerhalb der Verdichtungsrdume mit relativ gunsti-
gen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen muss sich danach an den jeweiligen Bedin-
gungen und der besonderen Art seines wirtschaftlichen Wachstums orientieren. Insbesonde-
re kommt es darauf an, die Faktoren fir die Schaffung regionaler ,innovativer Milieus” positiv
zu beeinflussen. Dabei sind Kooperationsnetze zwischen kleinen und mittleren Unternehmen
zu schaffen und ein Technologietransfer anzustreben.

Die Wachstumsraume im landlichen Raum weisen ein eigenstandiges zukunftsféhiges Profil
auf und verfligen Gber dynamische Wirtschaftsstandorte. Diese Rdume sind weiter zu star-
ken, um eine Ausstrahlungsfunktion fir den landlichen Raum wahrnehmen zu kénnen. Die
Zentralen Orte im landlichen Raum wirken hierbei als Trager der Entwicklung.

Der Ortsteil Dribeck ist nicht Bestandteil des Zentralen Ortes llsenburg.

Der Ortsteil Driibeck liegt auf der Uberregionalen Entwicklungsachse von Bundes- und Lan-
desbedeutung am Nordrand des Harzes. Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur
und zur Vermeidung einer flachenhaften Ausbreitung der Siedlungen entlang der Entwick-
lungsachsen ist geman Ziel 18 die Siedlungsentwicklung auch hier in den Zentralen Orten zu
konzentrieren; bandartige Siedlungsentwicklungen sind zu vermeiden; ausreichende Frei-
raume sind zu erhalten.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemaB Grundsatz 13
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen angewendet werden. Diesem Grundsatz folgt der Bebauungsplan, weil er
eine im Flachennutzungsplan bereits ausgewiesene und insoweit raumordnerisch abge-
stimmte Bauflache verwirklicht.

Die Siedlungsentwicklung ist geman Ziel 23 mit den Erfordernissen einer glnstigen Ver-
kehrserschlieBung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. Die Lage
des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 150 m zur Bushaltestelle "Dribeck Ost" gewahr-
leistet eine glnstige VerkehrserschlieBung durch 6ffentliche Verkehrsmittel. Die Bushalte-
stelle "Dribeck Ost" wird von der Regionalbuslinie Wernigerode — lisenburg angefahren. Die
Bedienungshaufigkeit ist mit annahernd stlindlich gut.



Bebauungsplan "Holzplatz II" im Ortsteil Dribeck”, Entwurf

— —
| o T —

-_——ww

rrrrrrrrrrr
||||||||||||

-l L -F.-

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan 2010

Die Zentralen Orte sind gemaB Ziel 25 so zu entwickeln, dass sie ihre Uberdrtlichen Versor-
gungsaufgaben far ihren Verflechtungsbereich erfillen kénnen. Zentrale Einrichtungen der
Versorgungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentral6rtlichen Funktionen zu
sichern. In den Ubrigen Orten ist geman Ziel 26 die stadtebauliche Entwicklung auf die Ei-
genentwicklung auszurichten. Dabei sind die Versorgungseinrichtungen dieser Orte unter
Beachtung der Bevdlkerungsentwicklung und ihrer Lage im Raum den &rtlichen Bedirfnisse
anzupassen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt lisenburg (Harz) ist am 11.05.2019 wirksam geworden.
Da nach § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB im Flachennutzungsplan die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedirfnissen der Gemeinde darzustellen ist, missen die im Flachennutzungsplan im Ortsteil
Dribeck dargestellten Bauflachen den voraussehbaren Bedirfnissen entsprechen. Seit dem
der Flachennutzungsplan im Jahr 2019 wirksam geworden ist, haben sich die voraussehba-
ren BedUrfnisse des Ortsteils Dribeck nach Wohnbauflachen nicht wesentlich geandert.
Deshalb kann davon ausgegangen werden, dass das im Bebauungsplan ,Holzplatz II* fest-
gesetzte Allgemeine Wohngebiet sowie die im angrenzenden Bebauungsplan ,Holzplatz®
festgesetzten Baugebiete, zumindest soweit sie bereits im Flachennutzungsplan als Baufla-
chen dargestellt sind, der Eigenentwicklung des Ortsteils Driibeck entsprechen.
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Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist gemaB Ziel 27 zu gewahrleisten, dass in allen
Teilen des Landes ein raumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und
Grundzentren entsteht bzw. erhalten bleibt, welches durch leistungsfahige Verkehrs- und
Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander verflochten ist. Die Stadt llsenburg (Harz)
wird in der Teilfortschreibung des Regionalen Entwicklungsplanes Harz mit dem sachlichen
Teilplan "Zentral6rtliche Gliederung" als Grundzentrum festgelegt.

Zentraler Ort ist gemaB § 5 Abs. 2 Satz 1 LEntwG ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil

als zentrales Siedlungsgebiet einer Gemeinde einschlieB3lich seiner Erweiterungen im Rah-

men einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Der Zentrale Ort ist im Raumordnungs-
plan durch den Trager der Planung festzulegen. Dabei sind insbesondere die wirtschaftliche
Tragfahigkeit des Zentralen Ortes und die Erreichbarkeit fiir die Einwohner seines Verflech-
tungsbereiches zu berticksichtigen. Der Ortsteil Dribeck ist nicht Bestandteil des Zentralen

Ortes llsenburg.

Der Harz wird gemafl Grundsatz 142 als Vorbehaltsgebiet Nr. 4 fiir Tourismus und Erholung
festgelegt. Das Plangebiet liegt innerhalb dieses Vorbehaltsgebietes. Vorbehaltsgebiete fur
Tourismus und Erholung sind geman Ziel 144 Gebiete, die aufgrund landschaftlicher und
naturraumlicher Potenziale sowie der Entwicklung und/oder des Bestandes an touristischen
und kulturellen Einrichtungen fir den Tourismus und die Erholung besonders geeignet sind.
Diese Gebiete sind zu wirtschaftlich tragfahigen Tourismus- und Erholungsgebieten zu ent-
wickeln. Der Harz ist als nérdlichstes Mittelgebirge und nérdlichstes Wintersportgebiet
Deutschlands die wichtigste Tourismusregion in Sachsen-Anhalt. Das Gebiet bindelt die
wichtigsten Bereiche des Natur- und Aktivtourismus, bietet ein vielféltiges kulturtouristisches
Angebot und ergéanzt dieses um die Angebote rund um die Jahrhunderte alte Bergbauge-
schichte der Region.

Dem Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung wird dadurch Rechnung getragen, dass
der Bebauungsplan eine 6értliche Bauvorschrift mit Anforderungen an die auBBere Gestaltung
baulicher Anlagen enthalt.

Weitere flachenkonkrete Festlegungen enthalt der Landesentwicklungsplan 2010 fir das
Plangebiet nicht.

Regionaler Entwicklungsplan

Der Regionale Entwicklungsplan Harz vom 09.03.2009 ist nach der Genehmigung mit
Schreiben des Ministeriums flr Bau und Verkehr vom 21.04.2009 und nach der Bekanntma-
chung in den Amtsblattern der Mitglieder der Regionalen Planungsgemeinschaft in Kraft ge-
treten.

Auf die Inhalte des Regionalen Entwicklungsplans Harz wird nur eingegangen, soweit diese
nicht bereits im Landesentwicklungsplan enthalten sind.

Vor der Neuversiegelung von Flachen ist gemaB Kapitel 4.2, Ziel 20 zu prifen, ob bereits
versiegelte Flachen genutzt werden kénnen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird
eine bereits im Flachennutzungsplan ausgewiesene Bauflache genutzt. Die Prifung, ob fir
Wohnbauflachen bereits versiegelte Flachen genutzt werden kénnen, ist bereits im Rahmen
der Aufstellung des Flachennutzungsplans erfolgt.

Als Vorrangstandort for Kultur- und Denkmalpflege wird Kapitel 4.4.6, Ziel 2 Dribeck mit
Kloster und Klostergarten festgelegt. Der Schutz und die Pflege dieses Vorrangstandorts
werden durch den Bebauungsplan nicht erschwert, da das Plangebiet vom Vorrangstandort
aus nicht einsehbar ist.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gemaB Kapitel 4.5.6, Ziel 1 innerhalb des
Vorbehaltsgebiets fur Tourismus und Erholung "Harz und Harzvorlander". Die Tourismus-
und Erholungspotenziale und die touristische Infrastruktur sind zu sichern, bedarfsgerecht zu
entwickeln, aufeinander abzustimmen und breit geféachert auf die vorhandenen Zielgruppen
auszurichten. Dem Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung wird dadurch Rechnung
getragen, dass der Bebauungsplan eine 6rtliche Bauvorschrift mit Anforderungen an die au-
Bere Gestaltung baulicher Anlagen enthalt.

Der Fahrradverkehr als umweltfreundlicher Teil des Gesamtverkehrs ist gemas Kapitel 4.8.4,
Ziel 5 zur Belebung von Tourismus und Erholung, auch auBerhalb der touristischen Schwer-
punktregionen, durch die Weiterentwicklung des Radwegenetzes besonders zu férdern. Die
regional und Uberregional bedeutsamen Radwege sind in der Planungsregion zu erhalten,
auszubauen sowie mit dem nachgeordneten Radwegenetz zu verbinden: Als regional und
Uberregional bedeutsamen Radwege werden auch der Harzrundweg und der Europaradweg
R1 bestimmt. Beide Radwege verlaufen sidlich vom Plangebiet im Zuge der HauptstraBBe.
Der Bebauungsplan ist auf die Erhaltung und den Ausbau dieser Radwege ohne Auswirkun-
gen.

In der Teilfortschreibung des Regionalen Entwicklungsplanes Harz mit dem sachlichen Teil-
plan "Zentralértliche Gliederung” wird die Stadt llsenburg (Harz) als Grundzentrum llsenburg
festgelegt und in der Beikarte 15 raumlich abgegrenzt. Das Plangebiet liegt auB3erhalb des
Grundzentrums.
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In den nichtzentralen Orten kénnen geméan Grundsatz 20 des sachlichen Teilplans "Zentral-
ortliche Gliederung" fir den Bedarf der ortsanséassigen Bevolkerung und Gewerbetreibenden
im Rahmen der Eigenentwicklung des Ortes Wohnbauflachen mit entsprechendem Nach-
weis ausgewiesen werden. Mit diesem Grundsatz wird klargestellt, dass als Bewertungs-
maf3stab flr die Eigenentwicklung im Falle stadtebaulicher Planungen fur Wohnbauflachen in
nichtzentralen Orten auf die értlichen Bedurfnisse und damit auf die Eigenentwicklung des
Ortes abgestellt wird (also auf den ,Ort“ bzw. auf die Siedlung und nicht auf die Gemeinde
als Ganzes). Nur so kdnnen weitere Zersiedlungstendenzen vermieden werden.

Stadtebauliche Planungen geman Ziel 17 bis Grundsatz 20 sollen gemai Grundsatz 21 des
sachlichen Teilplans "Zentralértliche Gliederung" eine Flachenbilanz mit der Analyse der
unausgelasteten und brachliegenden Flachen enthalten. Bei der Ermittlung des Bedarfs an
Wohnbauflachen in den Zentralen und nichtzentralen Orten sollen die natirliche Bevélke-
rungsentwicklung, die prognostizierte Bevdlkerungsentwicklung auf der Basis der aktuellen
Regionalisierten Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamtes, die Entwicklung der
Haushaltsstruktur und die durchschnittlichen GrundstiicksgréBen pro Wohneinheit analysiert
werden.

Grundsatz 21 enthalt in Verbindung mit Grundsatz 20 Vorgaben zur Nachweisflhrung von
Flachenbedarfen in der kommunalen Bauleitplanung. Die Komplexitéat des mit dem Zentrale-
Orte-System verbundenen Zieles einer flachenschonenden Konzentration der Siedlungsent-
wicklung auf leistungsstarke und entwicklungsfahige Orte rechtfertigt die dort geforderte
Nachweisfiihrung. Wesentliche Grundlage fir den Nachweis von Wohnbauflachen ist die
nattrliche Bevdlkerungsentwicklung (Geburten, Sterbefalle), die Bevdlkerungszusammen-
setzung (Altersklassen, geschlechtsspezifische Differenzierung) und ggf. auch relevante
Wanderungsbewegungen. Weitere fiir eine Nachweisfihrung erforderliche Grundlagen sol-
len Bevoélkerungsprognosen auf der Basis der Bevélkerungsvorausberechnungen des Statis-
tischen Landesamtes, die Entwicklung der Haushaltsstrukturen und Grundstiicksgré3en pro
Wohneinheit sowie Angaben zur Nachfrage von Bauland sein.

Nach § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist im Flachennutzungsplan die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bedirfnissen der Gemeinde darzustellen. Deshalb missen die im Flachennutzungsplan im
Ortsteil Dribeck dargestellten Bauflachen den voraussehbaren Bedurfnissen entsprechen.
Seit dem der Flachennutzungsplan im Jahr 2019 vor nur zwei Jahren wirksam geworden ist,
haben sich die voraussehbaren Bedurfnisse des Ortsteils Dribeck nach Wohnbauflachen
nicht wesentlich geandert. Deshalb kann davon ausgegangen werden, dass das im Be-
bauungsplan ,Holzplatz II“ festgesetzte Allgemeine Wohngebiet sowie die im angrenzenden
Bebauungsplan ,Holzplatz“ festgesetzten Baugebiete, zumindest soweit sie bereits im FIa-
chennutzungsplan als Bauflachen dargestellt sind, im Sinne des Grundsatzes 20 der Eigen-
entwicklung des Ortsteils Dribeck entsprechen.

Die in den Bebauungsplanen ,Holzplatz* und ,Holzplatz 11 festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebiete entsprechen der Potenzialflache des Flachennutzungsplans ,Dribeck 2 mit einer
FlachengréBe von 1,4 ha. Diese Potenzialflache hat die Bezeichnung ,Entwicklungsflache
Forstweg"“. Dabei handelt es sich um eine von zwei Potenzialflachen im Ortsteil Dribeck. Die
Potenzialflache ,Dribeck 1 ist der 4. Bauabschnitt ,Am Kamp® mit einer Flachengrée von
1,3 ha, dort sind alle Baugrundstiicke bereits verkauft und bebaut.

Bei den beiden Potenzialflachen in Driibeck handelt es sich zusammen um 12% der Poten-
zialflachen im gesamten Gebiet der Stadt llsenburg (Harz). Bei der Siedlungsentwicklung
kommt dem Ortsteil Driibeck eine gréBere Bedeutung zu, da dieser in direkter Nahe zu den
Arbeitsplatzen und der Infrastruktur llsenburgs liegt. Zudem hat im Ortsteil Darlingerode in
den letzten Jahren bereits eine deutliche Baulandentwicklung stattgefunden.

Im Grundzentrum llsenburg standen vor der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
kaum Bauplatze zur Verfligung (in Summe nur ca. 1 Einfamilienhaus/Jahr). Dagegen wurden
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in Darlingerode ca. 18,5 Einfamilienhduser /Jahr vermarktet, in Dribeck ca.
5 Einfamilienh&user /Jahr. Dies entsprach nicht dem raumordnerischen Ziel, die Siedlungs-
entwicklung auf das Grundzentrum llsenburg zu konzentrieren. Da hier aber aufgrund von
Eigentumsverhéltnissen und eingeschrankter Entwicklungsmdglichkeiten in Richtung Harz
(Landschaftsschutzgebiet und andere Schutzgebiete) kaum Bauland zur Verfligung gestellt
werden konnte, wurde zur Deckung des Bedarfes auf die Ortsteile zuriickgegriffen.

Bei der Planung neuer Bauflachen sollen gemaB Grundsatz 22 des sachlichen Teilplans
"Zentralortliche Gliederung" dadurch entstehende Infrastrukturfolgekosten bertcksichtigt
werden. Neue Wohn- und Gewerbegebiete verursachen erhebliche fiskalische Folgewirkun-
gen fur die Stadte und Gemeinden und ihre Bewohner. Nicht nur die erstmalige Aufschlie-
Bung der Gebiete und Herstellung der erforderlichen stédtebaulichen Infrastruktur sind zu
finanzieren, sondern auch die dauerhafte Unterhaltung der Anlagen. Hinzu kommen Kosten-
remanenzeffekte bei sinkenden Bevdlkerungszahlen und riicklaufiger Siedlungsdichte. Diese
und andere 6konomische Wirkungen15 sollen kunftig bei allen flachenpolitischen Entschei-
dungen eine starkere Beachtung finden. Angesichts der Tatsache, dass infolge der skizzier-
ten demographischen Entwicklung die Infrastrukturfolgekosten kinftig von einer weiter rick-
laufigen Bevodlkerungszahl getragen werden missen, sollte bei kiinftigen kommunalen Ent-
wicklungsabsichten gemaB Grundsatz 22 eine Priifung der langfristigen Kosten von Bau-
landausweisungen vorgenommen werden. Dadurch kénnen die komplexen stédtebaulichen
Planungs- und Abwagungsentscheidungen im Hinblick auf die kurz- bis langfristigen ékono-
mischen Wirkungen unterstutzt bzw. optimiert werden.

Zur Bericksichtigung dieses Grundsatzes ist darauf hinzuweisen, dass die im Plangebiet
vorgesehene ErschlieBungsstraBe als private Verkehrsflache festgesetzt wird. Durch die
private Infrastruktur entstehen der Stadt llsenburg keine nennenswerten Infrastrukturfolge-
kosten.

Vor der Neuversiegelung von Flachen ist geman Ziel 24 des sachlichen Teilplans "Zentral6rt-
liche Gliederung" zu prtifen, ob bereits versiegelte Flachen oder sonstige Potentiale genutzt
werden kénnen. Darlber hinaus ist bei der Prifung das Prinzip des Vorranges der Innen- vor
der AuBBenentwicklung anzuwenden. Mit Ziel 24 soll sichergestellt werden, dass im Sinne des
Bodenschutzes der aufgezeigte Prifauftrag von den nachgeordneten Planungsebenen auch
wahrgenommen wird. Die hier festgelegte Prifpflicht sichert eine angemessene Berlicksich-
tigung der allgemeinen Grundsétze der Raumordnung des Regionalen Entwicklungsplans
Harz zum Flachenverbrauch und Bodenschutz bei allen raumbedeutsamen Planungen mit
relevantem Flachenverbrauch. Zur Begrenzung der Flacheninanspruchnahme im Freiraum
gemanl § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG wird erganzend das Prinzip des Vorranges der Innen- vor der
AuBenentwicklung in Ziel 24 mit aufgenommen, sofern eine vertragliche Nutzung mdglich ist
bzw. keine besonderen Standortbedingungen fir eine Bauflache erforderlich sind.

Ob bereits versiegelte Flachen oder sonstige Potentiale genutzt werden kdnnen, ist bereits
vor zwei Jahren im Rahmen der Aufstellung des Flachennutzungsplans geprift worden. Das
schlieBt bei der Prifung auch das Prinzip des Vorranges der Innen- vor der AuBBenentwick-
lung ein,

3.2 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemai § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwégung
die Darstellungen von Landschaftsplanen zu bertcksichtigen. Die Inhalte der Landschafts-
planung dienen der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. In Planungen und Verwaltungsverfahren sind gemai § 9 Abs. 5 Satz 1
BNatSchG die Inhalte der Landschaftsplanung zu berlcksichtigen. Soweit den Inhalten der
Landschaftsplanung in den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies
geman § 9 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zu begriinden.
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Fir die Stadt llsenburg (Harz) liegt kein Landschaftsplan vor.

3.3 Flachennutzungsplan

Das Landesverwaltungsamt hat den vom Stadtrat der Stadt lisenburg (Harz) am 22.11.2018
in offentlicher Sitzung beschlossenen Flachennutzungsplan mit Verfigung vom 25.04.2019
genehmigt. Durch Bekanntmachung ist der Flachennutzungsplan wirksam geworden. Der
Flachennutzungsplan der Stadt llsenburg (Harz) ist am 11.05.2019 wirksam geworden.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt llsenburg (Harz) stellt das gesamte Gebiet des
Bebauungsplans als Wohnbauflache dar.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
[TK10/7/2015] © LVermGeo LSA (www.lvermegeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-13889/2010

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt llsenburg (Harz) wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplans nicht beeintrachtigt.
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4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Grundsatzlich soll der Bebauungsplan eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten.

Vorrangiges Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fir die
Entwicklung eines Wohngebietes.

Der Bebauungsplan berlicksichtigt insbesondere folgende Belange:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB)

- die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege (§ 1 Abs. 6
Nr. 5 BauGB)

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

- die die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche
Ordnung. Er bildet die Grundlage fir weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuchs erforderliche
MaBnahmen.

Flr das Plangebiet wird durch den Bebauungsplan eine értliche Bauvorschriften erlassen.

5. Planinhalte und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet im Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen vorwiegend dem Wohnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Schank- und Speisewirtschaften (§ 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO) gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zul&ssig (textliche Festsetzung 1.1).

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und
Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) gemai § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil
dieser Satzung (textliche Festsetzung 1.2).

Das Ortsbild im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA soll nicht durch Schank- und
Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen beeintrachtigt werden, die im Ge-
biet des Bebauungsplans und dessen naherer Umgebung bisher nicht vorhanden und somit
untypisch sind.
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Somit sind im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA allgemein zulassige Nutzungsar-

ten:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den sowie nicht stérenden Handwerksbe-
triebe,

3. Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen im Allgemeinen Wohngebiet WA zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet WA durch die
Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO), die Geschossflachenzahl (GFZ, § 20 Abs. 2
BauNVO), die Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO in Verbindung mit § 87 Abs. 2
BauO LSA) und die zulassige Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) bestimmt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Die festge-
setzte Grundflachenzahl entspricht der Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Allgemeinen
Wohngebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Damit wird die Obergrenze fiir die Grundflachen-
zahl in Allgemeinen Wohngebieten (WA) ausgeschopft.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Allgemeinen Wohngebiet WA mit bis zu zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Die lberbaubaren Grundstlcksflachen sind gemessen an der festge-
setzten maximal zulassigen Verkaufsflache ausreichend grof3, so dass kein Bedarf fur ein
weiteres Vollgeschoss gegeben ist. Nach § 87 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA gelten Geschosse
als Vollgeschosse, wenn deren Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,60 m Uber die Gelan-
deoberflache hinausragt und sie Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte
Hbhe von mindestens 2,30 m haben.

Die Geschossflachenzahl wird mit 0,6 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze fir die Ge-
schossflachenzahl in Allgemeinen Wohngebieten (WA) deutlich unterschritten. Da ohnehin
nur zwei Vollgeschosse zuldssig sind, ist die Festsetzung einer héheren Geschossflachen-
zahl nicht erforderlich.

Die H6he baulicher Anlagen wird als Héchstmaf flr die Firsthbhe (FH) baulicher Anlagen
in m 0. NHN festgesetzt. Hierflr wird ein MaB von 267,50 m 0. NHN gewahlt. Am sldlichen
Rand des Plangebiets betragt die Gelandehdhe 260,0 m . NHN, das festgesetzte Hochst-
maf ermdglicht die Errichtung von Gebauden mit einer Firsthéhe von bis zu ca. 7,5 m.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA betragt das Héchstmaf fir die Oberkante des FertigfuBBbo-
dens des Erdgeschosses (OK FF) 260,5 m . NHN (textliche Festsetzung 2). Diese Festset-
zung lasst bei der Errichtung der Gebaude eine Hbhe des FertigfuBbodens des Erdgeschos-
ses von bis zu 0,5 m Héhe Uber der gegenwartigen Gelandehéhe am stdlichen Rand des
Plangebiets zu.
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5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Im Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung einer Bauweise wird hier
nicht fir stéadtebaulich erforderlich gehalten.

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Eine Festset-
zung von Baulinien, auf denen gebaut werden muss, erscheint stadtebaulich nicht erforder-
lich.

Die Baugrenzen werden raumlich so festgesetzt, dass deren Verlauf die Mindesttiefe der
Abstandsflachen bertcksichtigt. Nach § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO LSA betragt die Tiefe der Ab-
standsflachen betragt 0,4 H, mindestens 3 m. Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich
geman § 6 Abs. 4 BauO LSA nach der Wandhdéhe; sie wird senkrecht zur Wand gemessen.
Wandhéhe ist das MaB von der Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Baugrenzen werden als durchgehendes Baufenster mit einem Abstand von 3,0 m zu den
festgesetzten Verkehrsflachen, zur StraBe ,Forstweg” und zu den rickwartigen Grenzen der
Baugrundsticke festgesetzt. Damit wird den kinftigen Grundstlickseigentimern ein hohes
Maf an Flexibilitat bei der Anordnung der Geb&ude auf den Baugrundstiicken erméglicht.

5.4 Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke oder des Baugebiets selbst dienen und
die seiner Eigenart nicht widersprechen, z.B. Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhal-
tung.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind gemaB § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen im Sinne von
§ 23 Abs. 1 BauNVO zuléssig (textliche Festsetzung 3.1).

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Sinne von § 23 Abs. 1 BauNVO zulassig
(textliche Festsetzung 3.2).

Mit den beiden textlichen Festsetzungen 3.1 und 3.2 wird die Zulassigkeit von Nebenanlagen
sowie von Carports und Garagen auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der
Baugrenzen begrenzt. Damit werden die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen langs der
Verkehrsflachen und an den rlickwartigen Seiten der Baugrundstiicke von einer Bebauung
mit diesen baulichen Anlagen freigehalten. Auf diese Weise wird eine optische Einengung
des StraBenraums vermieden und eine Eingrinung des Randes vom Baugebiet ermdglicht.
Nicht Gberdachte Stellplatze sind von den beiden Festsetzungen nicht betroffen und durfen
auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen angelegt werden.
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5.5 Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird Uber die StraBe "Forstweg" und Uber die
StraBe ,Am Osttor” im Zuge der LandesstraBe 85 an das Ubergeordnete StraBennetz ange-
bunden.

Das Plangebiet soll durch eine RingstraBe verkehrlich erschlossen werden. Von der Er-
schlieBungsstraBe aus zweigt ein Stich in dstliche Richtung ab. Diese StichstraBe dient der
Erhaltung der gegenwartig an der StraBe ,Forstweg“ vorhandenen Zufahrt zur Ackerflache.
Die Flache der ErschlieBungsstraBe wird als private Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Die ErschlieBungsstraBe soll nach deren
Fertigstellung nicht der Stadt lisenburg (Harz) Gbergeben werden.

Die ErschlieBungsstraBe soll als Mischverkehrsflache angelegt und verkehrsberuhigt ausge-
staltet werden. Gesonderte Gehwege sind deshalb nicht vorgesehen. Die StraBBe soll an dem
nérdlichen Ast der RingstraBe und an der StichstraBe in deren gradliniger Verlangerung eine
Fahrbahnbreite von 6,0 m erhalten. Diese Fahrbahnbreite ermdglicht einen Begegnungsfall
Lkw-Lkw bei verminderter Geschwindigkeit (unter 40 km/h) nach der ,Richtlinie fir die Anla-
ge von StadtstraBen” (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswe-
sen (FGSV). Mit dieser Fahrbahnbreite ist der Verkehr mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen
der direkte Weg vom Forstweg zu den verbleibenden Ackerflachen méglich.

Der sldliche Ast der RingstraB3e wird eine Fahrbahnbreite von 5,0 m erhalten, dieser Ast der
RingstraBe soll als EinbahnstraBe ausgewiesen werden, so dass die Berilicksichtigung eines
Begegnungsfall von Fahrzeugen untereinander nicht erforderlich ist. Mit dieser Fahrbahn-
breite ist es mdglich, dass auf jeweils einer Seite dieses StraBenastes Pkw parken kénnen.

Der kurze, 6stliche StraBenabschnitt soll in einer Fahrbahnbreite von 7,0 m ausgebaut wer-
den, diese Breite berlcksichtigt auch die Anforderungen der ,Richtlinie Gber Flachen fir die
Feuerwehr fUr die dort nach § 5 Abs. 1 Satz 4 BauO LSA erforderlichen Bewegungsflachen.

Nach § 5 Abs. 1 Satz 4 BauO LSA sind bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als
50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zu- oder Durchfahrten zu den vor
und hinter den Gebauden gelegenen Grundstlcksteilen und Bewegungsflachen herzustellen,
wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Gesonderte Anlagen fir den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind nicht vorgese-
hen. Die Lage des Plangebiets in einer Entfernung von ca. 150 m zur Bushaltestelle "Dru-
beck Ost" gewahrleistet eine ginstige VerkehrserschlieBung durch 6ffentliche Verkehrsmit-

tel. Die Bushaltestelle "Driibeck Ost" wird von der Regionalbuslinie Wernigerode — llsenburg
angefahren. Die Bedienungshaufigkeit ist mit annahernd stiindlich gut.

5.6 Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseiti-
gung

Versorgung
Im Plangebiet sind keine Leitungen und Kanéle vorhanden.
Elektrizitat

Betreiber des Verteilnetzes fiir Strom ist das Unternehmen Avacon Netz GmbH. In der Stra-
Be ,Forstweg” sind Mittel- und Niederspannungskabel bereits vorhanden. Die StraBe ,Forst-
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weg“ unmittelbar vor dem Plangebiet verfligt Uber eine bestehende 6&ffentliche StraBenbe-
leuchtung.

Gas

Betreiber des Verteilnetzes fir Gas ist die Harzenergie Netzgesellschaft. In der StraBe
,Forstweg” ist eine Gasmitteldruckleitung vorhanden.

Trinkwasser

Betreiber des Verteilnetzes fir Trinkwasser sind die Stadtwerke Wernigerode. In der StralBe
,Forstweg” ist eine Trinkwasserleitung d 125 vorhanden. Die Trinkwasserversorgung kann

Uber die vorhandene Leitung im Forstweg gesichert werden. Dazu soll in der ErschlieBungs-
straB3e eine Leitung mit Anschllissen im Forstweg verlegt werden, sodass ein Ring entsteht.

Léschwasser

Die Stadt llsenburg (Harz) hat gemaB § 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere fiir eine ausreichende Léschwasserver-
sorgung Sorge zu tragen. Die Bemessungsgrundlage fir den Grundschutz an Léschwasser
ergibt sich aus dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Léschwasser durch die
Offentliche Trinkwasserversorgung). Danach ist der Léschwasserbedarf in Abhangigkeit von
der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln (Tabelle auf S. 6
des Arbeitsblatts).

Die Richtwerte fur den Léschwasserbedarf geben geman Abschnitt 4.3 des Arbeitsblatts den
Gesamtbedarf an, unabhangig davon, welche Entnahmemdéglichkeiten jeweils bestehen und
in welchem Umfang diese genutzt werden kénnen. Die Richtwerte beziehen sich gemaf Ab-
schnitt 4.4 des Arbeitsblatts auf den Normalfall, d.h. auf die vorhandene bzw. im Be-
bauungsplan vorgesehene bauliche Nutzung. In der Regel soll das Léschwasser gemaf Ab-
schnitt 4.5 des Arbeitsblatts flr eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen.

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird fur Allgemeine Wohngebiete in der Tabelle des Ar-
beitsblatts durch die Zahl der Vollgeschosse und die Geschossflachenzahl definiert. Im Be-
bauungsplan wird die Zahl der Vollgeschosse im Allgemeinen Wohngebiet WA mit bis zu
zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird im Allgemeinen Wohnge-
biet WA mit 0,6 festgesetzt. Fir Allgemeine Wohngebiete mit bis zu drei Vollgeschossen und
einer Geschossflachenzahl von bis zu 0,6 betragt der Léschwasserbedarf bei einer kleinen
Gefahr der Brandausbreitung 48 m?/h, die Uber 2 Stunden bereitzustellen sind.

Eine groBe Gefahr der Brandausbreitung besteht bei nicht feuerhemmenden AuBenwénden
und weichen Bedachungen. Eine kleine Gefahr der Brandausbreitung ist bei feuerhemmen-
den AuBenwanden und harten Bedachungen gegeben. Eine mittlere Gefahr der Brandaus-
breitung setzt entweder feuerhemmende AuBenwande oder harte Bedachungen voraus.

Feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen sind solche, die die Anforderungen
des § 27 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA erfillen. Danach missen nichttragende AuBenwéande und
nichttragende Teile tragender AuBenwande aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen; sie
sind aus brennbaren Baustoffen zulassig, wenn sie als raumabschlieBende Bauteile feuer-
hemmend sind. § 27 Abs. 2 BauO LSA gilt gemafi § 27 Abs. 5 BauO LSA nicht fir Geb&ude
der Gebaudeklassen 1 bis 3. Gebaude werden nach § 2 Abs. 3 Satz 1 BauO LSA in die Ge-
baudeklassen 1 bis 5 eingeteilt. Gebdude mit einer Héhe von mehr als 7 m sind dabei stets
den Gebé&udeklassen 4 und 5, deren AuBenwande aus nichtbrennbaren oder feuerhemmen-
den Baustoffen bestehen muissen, zuzuordnen. Das vorhandene Gebdude des Lebensmit-
telmarktes hat eine Héhe von 6,70 m und damit von weniger als 7 m und ist wegen einer
Grundflache von mehr als 400 m? der Geb&udeklasse 3 zuzuordnen. Das Gebaude weist
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jedoch bereits im Bestand Umfassungen auf, die die Anforderungen des § 27 Abs. 2 Satz 1
BauO LSA erflllen.

Harte Bedachungen sind gemai § 31 Abs. 1 BauO LSA Bedachungen, die gegen Flugfeuer
und strahlende Wéarme widerstandsfahig sind. Die Bedachung muss gemal § 31 Abs. 1
BauO LSA gegen Flugfeuer und strahlende Warme widerstandsfahig sein. Gebaude mit wei-
chen Bedachungen sind im Gebiet des Bebauungsplans nicht vorhanden und auch kiinftig
nicht zu erwarten.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA werden kinftig nur bauliche Anlagen mit AuBenwéanden aus
nichtbrennbaren oder feuerhemmenden Baustoffen erwartet, so dass dort von einer kleinen
Gefahr der Brandausbreitung ausgegangen wird.

Aus der Loschzeit von 2 Stunden ergibt sich fir das Sonstige Sondergebiet SO ein gesamter
Léschwasserbedarf von 96 m3. Von den Ldschwasserentnahmemdglichkeiten ausgehend
werden geman Abschnitt 6.3 des Arbeitsblatts Brandobjekte in einem Umkreis von jeweils
300 m erfasst.

Die Mitbenutzung des technischen Hydranten Nr. 6 (Osterbrink 2) kann im Rahmen der
,vereinbarung zur Mitbenutzung von Hydranten“ zwischen den Stadtwerken Wernigerode
und der Stadt llsenburg (Harz) zur Léschwasserversorgung erfolgen. Der Hydrant ist in der
Vereinbarung erfasst und wird regelmaBig gewartet. Der Hydrant hat eine Leistung von
69 m¥h. Der Rest (27 m3) muss anderweitig (z.B. Uber eine noch zu errichtende Zisterne)
abgesichert werden. Diese anderweitige Bereitstellung des Uber die Kapazitat von Hydran-
ten hinausgehenden Grundbedarfs an Léschwasser ist liber den stadtebaulichen Vertrag zu
sichern sowie vom Investor zu errichten und zu unterhalten.

Léschwasserentnahmestellen sind durch Schilder nach DIN 4066 "Hinweisschilder fiir die
Feuerwehr" (Ausgabe Juli 1997) zu kennzeichnen.

Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, sind geman § 5 Abs. 1 Satz 4 BauO LSA Zu- oder Durchfahrten zu den vor und
hinter den Geb&uden gelegenen Grundsticksteilen und Bewegungsflachen herzustellen,
wenn sie aus Grunden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen weisen teilweise einen Abstand vom Forstweg als nachstgelegener 6ffentlicher
Verkehrsflache von mehr als 80 m auf. Der éstliche, schmale Abschnitt der ErschlieBungs-
straBBe wird in einer Fahrbahnbreite angelegt, die fir Bewegungsflachen fir die Feuerwehr
ausreichend sind.

Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich keine Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG,
diese sind jedoch in der StraBe ,Forstweg” vorhanden.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet und dessen naherer Umgebung obliegt dem Was-
ser- und Abwasserverband Holtemme-Bode (WAHB) mit Sitz im Wernigeréder Ortsteil Sils-
tedt. Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird im Trennsystem entwassert.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber das vorhandene Kanalsystem langs der StraBe
.Forstweg“ gesichert. Das Plangebiet selbst ist nicht an die zentrale Schmutzwasserkanalisa-
tion angeschlossen. Die Entsorgung von Schmutzwasser kann nach Stellungnahme des
Wasser- und Abwasserverband Uber den im Forstweg vorhandenen Schmutzwasserkanal
erfolgen.
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Niederschlagswasser

Nach den Ergebnissen der Baugrunderkundung ist der Boden im Plangebiet nicht versicke-
rungsféhig, so dass das anfallende Niederschlagswasser abgeleitet werden muss. Das Nie-
derschlagswasser kann nach Drosselung tber den westlich vom Plangebiet im Forstweg
vorhandenen Niederschlagswasserkanal des Wasser- und Abwasserverbands eingeleitet
werden.

Eine solche Drosselung ist z.B. durch einen Stauraumkanal mdglich. Ein entsprechender
Stauraumkanal wéare nach dem Arbeitsblatt DWA-A 117 "Bemessung von Regenrickhalte-
rdumen" zu bemessen. Bei der Bemessung wére die Uberschreitungsmdglichkeit fir die
Grundflachenzahl geman § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zu berlcksichtigen.

Abfallentsorgung

Die offentliche Abfallversorgung erfolgt auf der Grundlage der "Satzung Uber die Vermei-
dung, Verwertung und Beseitigung von Abfallen im Gebiet der Entsorgungswirtschaft des
Landkreises Harz AGR" (Abfallentsorgungssatzung) in der zurzeit geltenden Fassung. Die
Abfuhr des Hausmllls erfolgt Gber die turnusmaBige Hausmdullabfuhr. Die Fahrbahnbreite
und die Kurven der ErschlieBungsstraBe sind fir Mllfahrzeuge ausreichend bemessen.

5.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Stellplatze und Zufahrten innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise mit einem mit einem mittleren Abflussbeiwert C,, nach DIN 1986 ,Entwas-
serungsanlagen fir Gebaude und Grundstlcke®, Teil 100 ,Bestimmungen in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056, Tabelle 9 (Ausgabe Dezember 2016)", von héchstens 0,7
zu befestigen (textliche Festsetzung 4).

Fur die Flachen von Stellplatzen und Zufahrten ist eine Befestigung mit Betonsteinpflaster
oder mit Natursteinpflaster ohne Fugenverguss vorgesehen. Eine entsprechende Befesti-
gung genugt einerseits den Anforderungen, die aus dem Befahren dieser Flachen mit Kraft-
fahrzeugen resultieren und ermdglicht andererseits die Versickerung eines Teils des auf den
Flachen anfallenden Niederschlagswassers.

5.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Auf den privaten Verkehrsflachen werden ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemein-
heit sowie ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager jeweils in der ge-
samten Breite der Verkehrsflache festgesetzt (textliche Festsetzung 5). Da die Verkehrsfla-
chen im Plangebiet als private Verkehrsflachen festgesetzt werden, ist von einer spéteren
straBenrechtlichen Widmung der Verkehrsflachen nicht auszugehen. Die Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte sichern die Benutzbarkeit dieser Verkehrsflachen durch die Allgemeinheit
sowie durch die Ver- und Entsorgungstrager ab.

' Dieses Regelwerk kann beim Beuth Verlag GmbH, Saatwinkler Damm 42/43, 13627 Berlin bezogen
werden oder beim Bauamt der Stadt lisenburg (Harz) wéhrend der Dienststunden eingesehen werden.
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5.9 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Je angefangene 100 m? Uberbaute Flache eines Baugrundstiicks innerhalb des Allgemeinen
Wohngebiets WA sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick mindestens 5 verschiedene Strau-
cher der Artenliste mindestens in der Qualitat Heister 2x verpflanzt oder ein Baum der Arten-
liste mindestens in der Qualitat Hochstamm, Stammumfang 12-14 cm, einer Stammhdéhe von
mindestens 180 cm sowie arttypischer Verzweigung, Beastung, Belaubung und mangelfrei-
em Stamm zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang spatestens in der jeweils auf
den Abgang folgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen. Die Baume sind mit Pfahlen
zu sichern. Die Anpflanzung der Gehdlze ist spatestens in der zweiten Pflanzperiode nach
der Anzeige der Aufnahme der Nutzung geman § 81 Abs. 2 BauO LSA durchzufihren.

Artenliste:

Baume

Feldahorn (Acer campestre)
Vielblutiger Zierapfel (Malus floribunda)
Winterlinde (Tilia cordata)

Apfeldorn (Crataegus lavallei)
Blut-Pflaume (Prunus cerasifera nigra)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Kirsche (Prunus avium)
Straucher

Kupfer-Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Haselnuss (Corylus avellana)
Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Forsythie (Forsythia x intermedia)
Blut-Johannisbeere (Ribes sanguineum)
Gewohnlicher Flieder (Syringa vulgaris)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare)

(textliche Festsetzung 5)

Die textliche Festsetzung 5 gewahrleistet, dass auf den Baugrundstiicken ein Mindestmal3
an Gehdlzen anzupflanzen ist und das Baugebiet angemessen mit Bdumen und Strduchern
begrint wird. Zugunsten einer mdglichst groBen Entscheidungsfreiheit der Bauherren wer-
den die Standorte der Baumanpflanzungen im Bebauungsplan nicht konkret festgesetzt.

Die textliche Festsetzung 5 sichert einen angemessenen Zeitpunkt der Durchfiihrung der
Anpflanzungen, eine angemessene Pflanzenqualitdt und den Ersatz der anzupflanzenden
Baume bei Ausfall.

Die Zusammensetzung der Artenliste der Baume und Straucher entspricht dem nérdlich an-
grenzenden Bebauungsplan ,Holzplatz®.

6. Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften kénnen gemaB § 85 Abs. 3 Satz 1 BauO LSA auch durch Be-
bauungsplan erlassen werden. Nach der am 1. September 2013 in Kraft getretenen Fassung
der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt missen die Gemeinden nicht mehr die Weiter-
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geltung ortlichen Bauvorschriften fur jeweils funf Jahre beschlieBen, wenn diese fortbestehen
sollen.

6.1 Materialien

Fir die AuBenhaut der Fassaden im Allgemeinen Wohngebiet WA sind als Materialien Putz
und Sichtmauerwerk sowie fir untergeordnete Bauteile Holzverkleidungen zulassig. Grobe
Putze, gemusterte Putze, keramische Fliesen und Nachbildungen Plattenverkleidungen,
Nachbildungen anderer Baustoffe aus Kunststoffen sowie glanzende Materialien und Be-
schichtungen sind fur die AuBenhaut der Fassaden unzuléssig.

(6rtliche Bauvorschrift 1.1)

Diese o6rtliche Bauvorschrift schlieBt die Verwendung von bestimmten, stadtebaulich uner-
winschten und nicht dorftypischen Materialien flr AuBenbauteile baulicher Anlagen aus.

Far die Dacheindeckung von Hauptgebauden auf unmittelbar an die StraBe ,Forstweg” gren-
zenden Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA sind nur nicht glanzende Tonzie-
gel oder Betondachsteine in den Farbténen 2001 (Rotorange), 3002 (Karminrot), 3009 (Oxid-
rot), 3013 (Tomatenrot),3016 (Korallenrot), 8004 (Kupferbraun) und 8012 (Rotbraun) sowie
deren jeweiligen Mischtdne der Farbsammlung RAL Classic? zuldssig. Auf den ibrigen Bau-
grundsticken im Allgemeinen Wohngebiet WA sind zusatzlich fir die Dacheindeckung von
Hauptgebauden auch nicht glanzende Tonziegel oder Betondachsteine in den Farbténen
7015 (Schiefergrau), 7016 (Anthrazitgrau) und 7024 (Graphitgrau) zulassig.

(6rtliche Bauvorschrift 1.2)

Tonziegel und Betondachsteine sind in Driibeck das typische Material flr die Dacheinde-
ckung. Entsprechend wird das Ortsbild des Ortsteils durch mit Tonziegeln und Betondach-
steinen gedeckte Dacher gepragt. Dieses Erscheinungsbild stellt sich insbesondere beim
Anblick des Ortsteils vom Harz aus dar und soll auch durch neue Wohngebaude im Plange-
biet nicht beeintrachtigt werden.

Die zuléssigen Farbténe der Dacheindeckung werden konkret bestimmt. So hat das Verwal-
tungsgericht Hannover in seinem Urteil vom 29. Oktober 2013 (Az. 4 A 3611/12) entschie-
den, dass ,hellgrau” als Farbvorgabe in einer értlichen Bauvorschrift zu unbestimmt ist.

Die Farbsammlungen der RAL gGmbH bestimmen Farbténe konkret. Bei dem Farbsystem
Bei RAL Classic handelt es sich um eine historisch gewachsene Sammlung, die schwer-
punktmaBig aus den Anforderungen der Industrie entstanden ist. RAL Classic-Farben® haben
vierstellige Farbnummern, wobei die 2 als erste Ziffer systematisch fir orange und die 3 fir
rote Farbténe steht. Alle RAL Classic-Farben haben einen Namen als Hilfsbezeichnung. Bei
den in dieser 6rtlichen Bauvorschrift genannten RAL Classic-Farben handelt es sich um Far-
ben, die die Farbgebung der Tonziegel und Betondachsteine hinreichend bestimmen.

Fur geneigte Dacher von Nebengebduden wie Garagen und Schuppen gilt die Vorgabe einer
bestimmten Farbgebung wegen der geringeren Grundflache der Dacher dieser Gebaude
nicht.

Nach der ortlichen Bauvorschrift 1.1 sind glanzende Materialien und Beschichtungen far die
AuBenhaut der Fassaden unzuldssig. Bei Fassaden handelt es sich begrifflich um AuBen-
wande von Gebauden. Dacher gehéren nicht zu den AuBBenwanden und sind nicht Bestand-

% Diese RAL-Farbsammlung kann bei der RAL gGmbH, Fréankische StraBe 7, 53229 Bonn bezogen
werden oder beim Bauamt der Stadt llsenburg (Harz) wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
® Ubersicht aller RAL Classic Farben:

https://www.ral-farben.de/alle-ral-farben#classic
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teil von Fassaden. Deshalb gilt die 6rtliche Bauvorschrift 1.1 nicht fir die Materialien der
Dacheindeckung.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind in, an oder auf AuBenwandflachen im
Sinne des § 14 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig (értliche Bauvorschrift 1.3).

Die Nutzung erneuerbarer Energien hat als MaBnahme, die dem Klimawandel entgegen-
wirkt, in den letzten Jahren an Bedeutung deutlich zugenommen. Die gewachsene Bedeu-
tung des Klimaschutzes hat inzwischen mehrfach Berilcksichtigung im Baugesetzbuch ge-
funden. So sollen Bauleitpldne dazu beitragen, den Klimaschutz zu férdern (§ 1 Abs.5
Satz 2 BauGB). Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen werden (§ 1a Abs. 5 Satz 1 BauGB). Vor diesem Hinter-
grund erscheint ein vollstandiger Ausschluss von Photovoltaikanlagen und Solarthermiean-
lagen auf oder an Gebauden als unangemessen. An AuBenwandflachen sollen diese Anla-
gen nicht errichtet werden, auf Dachern dagegen wird die Zulassigkeit dieser Anlagen nicht
eingeschrankt.

6.2 Dachform

Die Dé&cher von Wohngeb&duden im Allgemeinen Wohngebiet WA sind als Satteldacher,
Mansarddéacher, Walmdéacher oder Krippelwalmdacher mit einer Neigung von 15° bis 50°
auszubilden. Fir die Dacher von Garagen und von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sind auch andere Dachformen und Dachneigungen einschlieBlich Flachdacher zu-
lassig.

(6rtliche Bauvorschrift 2)

Um ein harmonisches Erscheinungsbild der kinftigen Wohngebdude und auch deren Einfu-
gen in die umgebende Bebauung auch im Hinblick auf die Dachform zu gewahrleisten, sind
bei Wohngebuden nur bestimmte Dachformen und Dachneigungen zulassig. Dadurch wer-
den insbesondere dorfuntypische Flachdacher ausgeschlossen. Die Beschrankung dieser
Ortlichen Bauvorschrift auf Wohngebaude dient dazu, dass von der Vorschrift nicht auch Ga-
ragen und Carports erfasst werden. Bei Garagen und Carports sind Flachdacher zulassig.

6.3 Dachgestaltung

Dachgauben im Allgemeinen Wohngebiet WA diirfen auf einer Dachflachenseite nicht mehr
als zwei Drittel der Breite der jeweils darunter liegenden Gebaudewand einnehmen. Benach-
barte Dachgauben mussen einen Mindestabstand zueinander von 0,50 m einhalten, Dach-
gauben mussen einen Mindestabstand zu Giebelwanden von 0,80 m einhalten.

(6rtliche Bauvorschrift 3)

Die Beschrankung der Gesamtlange der Gauben an einer Seite des Gebaudes auf zwei Drit-
tel der Breite der jeweils darunter liegenden Gebaudewand, der Mindestabstand zwischen
benachbarten Dachgauben sowie der Mindestabstand der Dachgauben zu Giebelwéanden
gewahrleisten, dass die Gauben die Dachansicht des Gebaudes nicht dominieren.
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6.4 Einfriedungen

Einfriedungen im Allgemeinen Wohngebiet WA sind langs der StraBe ,Forstweg“ und der
festgesetzten Verkehrsflachen bis zu einer H6he von 1,20 m zuldssig. (6rtliche Bauvor-
schrift 4.1)

Zulassige Materialien fur Einfriedungen von Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet
WA sind Holz in senkrechter und waagerechter Lattung, Schmiedeeisen, Naturstein als So-
ckel bis zu einer Héhe von 0,50 m oder als Gabionen bis zu einer H6he von 1,00 m und le-
bende Hecken sowie Stabgitterzdune in den Farben grin, anthrazit oder verzinkt mit einer
Hohe bis zu 1,20 m. Betonelemente und in Zaune eingeflochtene Kunststoffelemente sind
als Material fir Einfriedungen von Baugrundsticken unzulassig.

(6rtliche Bauvorschrift 4.2)

Einfriedungen gehéren zum unmittelobaren Gebaudeumfeld. Ihre Anordnung und Gestaltung
pragen entscheidend den Charakter des StraBenbildes. Als Ubergangsbereich zwischen
Gebaude und dem StraBenraum sollen Einfriedigungen méglichst offen wirken. Dorfuntypi-
sche Materialien fur Einfriedungen wie Betonelemente und in Zaune eingeflochtene Kunst-
stoffelemente werden ausgeschlossen.

6.5 Aufschittungen und Abgrabungen

Die vorhandene Gelandehdhe im Allgemeinen Wohngebiet WA darf nur bis zu einem
Hochstmal von 0,50 m durch Aufschittungen und Abgrabungen sowie Stitzmauern veran-
dert werden (6rtliche Bauvorschrift 5).

Diese ortliche Bauvorschrift knlpft an die textliche Festsetzung 2 an, nach der im Allgemei-
nen Wohngebiet WA das HochstmalB3 fir die Oberkante des FertigfuBbodens des Erdge-
schosses (OK FF) 260,5 m . NHN betragt. Die textliche Festsetzung 2 lasst bei der Errich-
tung der Gebaude eine Hohe des FertigfuBbodens des Erdgeschosses von bis zu 0,5 m
Hohe Uber der gegenwartigen Geldndehdéhe am sudlichen Rand des Plangebiets zu. Die
Ortliche Bauvorschrift 5 begrenzt Aufschittungen auf den Baugrundstiicken auBBerhalb der
Grundflache von Geb&auden sowie Abgrabungen auf die gleiche Héhe bzw. Tiefe.

6.6 Genehmigungspflicht

Die Errichtung und die Anderung von baulichen Anlagen, an die diese &rtlichen Bauvorschrift
Anforderungen stellt, bedirfen geman § 85 Abs. 2 Satz 2 BauO LSA einer schriftlichen Ge-
nehmigung der Stadt llsenburg (Harz).

Die Gemeinde kann gemaR § 85 Abs. 2 Satz 2 BauO in den ortlichen Bauvorschriften be-
stimmen, dass die Errichtung und die Anderung von Anlagen, an die die 6rtlichen Bauvor-
schriften nach § 85 Abs. 1 Satz1 Nrn. 1, 2 und 3 BauO LSA Anforderungen stellen, einer
schriftichen Genehmigung der Gemeinde bedlrfen. Die Genehmigungspflicht dient der
Durchsetzung der 6rtlichen Bauvorschrift.
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6.7 Abweichungen

Die Stadt llsenburg (Harz) kann auf schriftlichen und begriindeten Antrag Abweichungen von
den jeweiligen Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschrift erteilen, wenn Griinde des Wohls
der Allgemeinheit die Abweichung erfordern oder die Abweichung stadtebaulich vertretbar
bzw. mit 6ffentlichen Belangen vereinbar ist oder die Durchflihrung der jeweiligen Festset-
zung der 6rtlichen Bauvorschrift zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wirde.

6.8 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt geman § 8 Abs. 6 Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sach-
sen-Anhalt (KVG LSA), wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser ortlichen Bauvorschrift zuwi-
derhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann geman § 8 Abs. 6 Satz 2 KVG LSA mit einer Geld-
bufBe bis zu 5.000 Euro geahndet werden.

Ordnungswidrig handelt gemafR § 8 Abs. 6 Satz 1 KVG LSA, wer vorsatzlich oder fahrlassig
einem Gebot oder Verbot einer Satzung zuwiderhandelt, soweit die Satzung flr einen be-
stimmten Tatbestand auf diese BuBgeldvorschrift verweist. Die Ordnungswidrigkeit kann
gemanl § 8 Abs. 6 Satz 2 KVG LSA mit einer GeldbuBe bis zu funftausend Euro geahndet
werden. Die Begrenzung der GeldbuBe auf bis zu 5.000 Euro entspricht der Hochstgrenze in
§ 8 Abs. 6 Satz 2 KVG LSA.

7. MaBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind als MaBnahmen der Bodenordnung nur die
Teilung von Flurstlicken sowie die Verschmelzung von Flursticken erforderlich.

Entschadigungen

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadi-
gungsansprtche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgeldst. Es entstehen keinem Eigen-
timer oder Nutzungsberechtigten Vertrauensschaden.

ErschlieBung

Fur die Verwirklichung des Gebiets des Bebauungsplans sind ErschlieBungsmaBnahmen
erforderlich. Dies betrifft sowohl die verkehrliche ErschlieBung wie auch die leitungsgebun-
dene ErschlieBung, insbesondere die Anlage einer ErschlieBungsstraBe sowie die Verlegung
von Leitungen und Kanalen.

AusgleichsmaBnahmen

Im beschleunigten Verfahren gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des
§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Durchflihrung von AusgleichsmaBnahmen ist somit bei Bebauungsplanen nach § 13a
Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB generell nicht erforderlich. Bei Bebauungsplanen nach § 13a
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist dagegen die Erforderlichkeit eines Ausgleichs méglich.
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Ob fiir den Bebauungsplan AusgleichsmaBnahmen erforderlich sind, hangt somit maBgeb-
lich davon ab, ob der Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 oder Nr. 2 BauGB auf-
gestellt wird und damit davon, ob die in ihm festgesetzte zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO mindestens 20.000 m? betragt. Mit einer FlachengréBe von ca. 0,7 ha
wird der obere Schwellenwert von 20.000 m? zulédssige Grundflache fir Verfahren nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB unterschritten.

Wenn ein Ausgleich bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist, muss
ein Eingriff in Natur und Landschaft, der durch die Verwirklichung dieser Anderung des Be-
bauungsplans zu erwarten ist, auch nicht bilanziert und bewertet werden.

8. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die Verwirklichung des Bebauungsplans nicht zu
erwarten. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von ausgewiesenen Schutzgebieten nach Na-
turschutzrecht. Im Gebiet des Bebauungsplans wurden auch keine Ausgleichs- oder Ersatz-
maBnahmen durchgefihrt, die zu erhalten waren.

Das Plangebiet besteht gegenwartig aus einer Ackerflache. Durch die Versiegelung von Fla-
chen far ErschlieBungsstraBe, Gebaude, Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Zufahrten
vermindert sich im Vergleich zum bisherigen Zustand die Leistungs- und Funktionsféhigkeit
des Naturhaushalts. Fir diese Beeintrachtigungen besteht keine Verpflichtung zum Aus-
gleich (siehe Abschnitt ,AusgleichsmalBnahmen®).

Die nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen der be-
bauten Grundstiicke sind geman § 8 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA

1. wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und

2. zu begriinen oder zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuléssigen Verwendung der Flachen ent-
gegenstehen.

Fir die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstlcke ist deshalb im Vergleich zur gegen-
wartigen Ackernutzung eine Verbesserung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts zu erwarten.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass durch die Verwirklichung des Bebauungsplans
artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde zu erwarten waren.

Stadtebauliche Entwicklung

Erhebliche negative stadtebauliche Auswirkungen flr den Ortsteil Dribeck sind durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht gegeben, da die Festsetzungen insbesondere zur
Art und zum MaB der baulichen Nutzung keine Beeintrachtigungen des Ortsbilds durch die
Errichtung unangepasster Gebaude erwarten lasst. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
entsprechen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Nutzung im rdumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Bau-
recht fur die Entwicklung eines Wohngebietes.
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Verkehr

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans ist wegen der geringen Anzahl an Baugrund-
stlicken im Plangebiet grundsétzlich nicht in nennenswertem Umfang mit zuséatzlichem Ver-
kehrsaufkommen zu rechnen.

Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht geschaffen fir die Entwicklung eines Wohngebie-
tes. Somit wird die Wirtschaftskraft der Stadt llsenburg (Harz) gestarkt und die Erhaltung von
Arbeitsplatzen, insbesondere in der Bauwirtschaft, unterstitzt.

Stadtischer Haushalt

Fir die Verwirklichung des Bebauungsplans werden keine Haushaltsmittel der Stadt llsen-
burg (Harz) bendtigt.

9. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz kann der folgenden Tabelle entnommen werden.

Nutzunasart FlachengroBe im Geltungsbereich | Flachen-
9 des Bebauungsplans in ha anteil in %
Allgemeines Wohngebiet WA 0,0921 14,9
Private Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® 05248 85,1
Gesamt 0,6169 100,0

Tabelle 1: Flachenbilanz
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