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1. GRUNDLAGEN

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

» Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden
ist,

»  Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom 17. Juni
2014, verkindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Reform des Kommunalverfassungsrechts
des Landes Sachsen-Anhalt und zur Fortentwicklung sonstiger kommunalrechtlicher Vor-
schriften (Kommunalrechtsreformgesetz) vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S. 288)

» Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 10. September 2013, zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Februar 2024
(GVBI. LSA S. 22)

2. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Innenstadtbereich der Kroatenstralle
ist die Absicht eines Investors, auf einem der Flursticke im Geltungsbereich Wohn- und Feri-
enhausbebauung zu entwickeln.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ist die Stadt lisenburg bestrebt, durch die
Entwicklung von nachgefragten Wohnbauflachen bauwilligen Burgern und ihren Familien die
Méglichkeit zur dauerhaften Ansiedlung zu bieten. So wird Abwanderungstendenzen entge-
gengewirkt und ein Beitrag zur Stabilisierung der Bevoélkerungszahl geleistet. In der Umge-
bung des Plangebietes sind bereits Wohngebaude vorhanden.

Weiterhin stellt der Tourismus im Harz und damit auch in der Stadt llsenburg einen bedeu-
tenden Wirtschaftsfaktor dar. Die Errichtung von Ferienhdusern im Innenstadtbereich von IlI-
senburg steht im Einklang mit den touristischen Entwicklungszielen der Stadt lisenburg.

Ziel der Stadt llsenburg im Ortsteil llsenburg ist es ebenso, den Bauflachenbedarf durch die
Nutzung von bereits baulich vorgepragten und erschlossenen Flachen im Sinne der Nach-
verdichtung und Innenentwicklung zu decken. Es soll durch die Umsetzung der vorliegenden
Planung eine Nachverdichtung der vorhandenen Baustrukturen (Wohnbebauung sowie Feri-
enhauser) und eine Wiedernutzbarmachung / Nachnutzung brach gefallener Flachen (ehe-
maliger Lagerplatz / Betriebshof) erreicht werden. Gem. § 13a BauGB soll der Plan daher als
BPlan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

So wird die Neuinanspruchnahme von bisher nicht von Besiedlung gepragten Flachen flr
bauliche Nutzungen verhindert und damit insbesondere der Zersiedelung der Landschaft vor-
gebeugt.

Dieser Bebauungsplan soll im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulich Entwicklung die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung von Wohnnutzungen mit der allgemei-
nen Zulassung der Feriennutzung geschaffen werden.

Weiterhin sollen baugestalterische Vorgaben getroffen werden, die sicherstellen, dass sich
die kinftig mogliche Bebauung harmonisch in das Ortsbild llsenburgs einftigt.
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3. LAGEBEDINGUNGEN

3.1. Stadt Ilsenburg
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Die Stadt llsenburg liegt im Westen des Landkreis Harz in Sachsen-Anhalt und hat 9.477
Einwohner (Stand 31.12.2023)". Die Landeshauptstadt Magdeburg liegt in ca. 90 km, die
Kreisstadt Halberstadt in ca. 30 km Entfernung.

Nachbargemeinden sind in Sachsen-Anhalt im Siden die Stadt Wernigerode und im Norden
die Gemeinde Nordharz.

Westlich grenzt das Land Niedersachsen an. Nachbargemeinde dort ist die Stadt Bad Harz-
burg.

Zur Stadt llsenburg gehdren folgende Ortsteile:
* Darlingerode,
e Dribeck und
* llsenburg.

Die Stadt llsenburg ist Uber die Landesstralle L85 und die Autobahn A36 sehr gut an an das
landes- und bundesweite StralRennetz angebunden.

'Statistisches Landesamt des Landes Sachsen-Anhalt
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3.2. Naturraumliche Lagebedingungen
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Naturraumlich liegt das Gebiet der Stadt llsenburg im nérdlichen Teil der Harzrandmulde. Die
Harzrandmulde gehoért zum Norddeutschen Tiefland.

Unter der Harzrandmulde versteht man eine von Satteln (Harli-Berg, Fallstein, Huy) umrahm-
te Schichtrippenlandschaft, die sich mit Hohenlagen zwischen 87 und 350 m . NHN unmit-
telbar an den Harz anschlief3t. Langgestreckte Felszlige und mauerartige, vegetationslose
Felswande (u.a. Teufelsmauer) wechseln sich mit sanft geschwungenen Ackermulden und
Waldinseln ab, wobei die Waldinseln als eigene Landschaft ausgegrenzt wurden. Die Land-
schaft wird Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Daneben spielt auch die immer mehr zuneh-
mende Erholungsnutzung eine wichtige Rolle?.

Der slidwestliche Teil des Gebietes der Stadt llsenburg gehért zur Landschaft des Oberhar-
zes; ein kleiner Teil des Stadtgebietes im Stidosten zum Unterharz. Der Ortsteil Darlingerode
liegt am Ubergang der Harzrandmulde zum Unterharz. Vom Landschaftstyp her handelt es
sich beim Unterharz um eine reine Waldlandschaft, die besonders schutzwirdig ist. Die
Harzhochrandflache mit Hohen von 275 bis 610 m . NHN erscheint als waldgepragte, welli-
ge Hochflache. An ihrer Nordflanke fallt sie steil und rasch ab (Bruchstufe).

Die agrarische Bodennutzung dominiert im Unterharz. Weitere wichtige Nutzungsformen sind
der Fremdenverkehr und der Bergbau (Steinbriiche). Der Unterharz steht insgesamt unter
Landschaftsschutz - dieser Schutz wird in einzelnen Teilbereichen noch durch Naturschutz-
und FFH-Gebiete intensiviert®.

2Webseiten Bundesamt fiir Naturschutz, 27.10.2016, 17:20 Uhr: http://www.bfn.de/0311_landschaft.htm|?&no_cache=1&tx_lsprofile_pi1%5Bland-
schaft%5D=590&tx_lIsprofile_pi1%5Bbundesland%5D=6&tx_Isprofile_pi1%5BbackPid%5D=13857&tx_lsprofile_pi1%5Baction
%5D=show&tx_lIsprofile_pi1%5Bcontroller%s5D=Landschaft&cHash=fcbbbc9143ab326e511e8309a66df032

3Webseiten Bundesamt fir Naturschutz, 27.10.2016,17:20 Uhr: http://www.bfn.de/0311_landschaft.html?&no_cache=1&tx_Isprofile_pi1%5Bland-
schaft%5D=474&tx_Isprofile_pi1%5Baction%5D=show&tx_Isprofile_pi1%5Bcontroller%5D=Landschaft&cHash=2c5e6c5c4d9fa5823c4dc376b
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3.3. Ortsteil lisenburg

Der Hauptort llsenburg hat rd. 5.600 Einwohner*.

Nachbarortschaft von llsenburg innerhalb des Stadtgebietes ist der Ortsteil Dribeck im Sid-
osten (ca. 2,5 km).
Ca. 9 km suddstlich liegt die Stadt Wernigerode.

llsenburg liegt im Norden des Gebietes der Stadt llsenburg am nérdlichen Rand des Harzes.
Die Ortslage befindet sich zwischen ca. 230 und 290 m . NHN.

Das FlieRgewasser llse quert die Ortslage vom Harz kommend nach Norden. Innerhalb der
Ortslage sind mehrere Teich vorhanden.

Das Plangebiet liegt zentral im Stadtgebiet.

4Stand 31.12.2020 gem. Angabe Einwohnermeldeamt’Stadt lisenburg
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3.4. Lagebedingungen Geltungsbereich
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Der Geltungsbereich ist zentral in der Ortslage von llsenburg zu finden. Er wird von der 6f-
fentlichen ,Kroatenstralie “erschlossen.

Sudlich der ,Kroatenstral3e® ist Gberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung vor-
handen. Zudem bestehen hier auf einem gemeinsamen Gelande ein eingeschossiger Einzel-
handelsmarkt, ein Asia-Restaurant, ein Gesundheitsstudio mit Fitness- und Physiothera-
pie-Angeboten sowie der zugehdrige Parkplatz. Der Standort ist durch eine ca. 2,20 hohe
Natursteinmauer von der ,Kroatenstrafle abgegrenzt. Auf der Nordseite der ,Kroatenstralle®
ist westlich und dstlich des Plangebiets ebenfalls ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung.
Entlang der ,Kroatenstrale“ an der sudlichen Plangebietsgrenze verlauft das FlieRgewasser
,Graben D* offen bzw. im &stlichen Bereich als Kanal. Der Graben ist dstlich des Plangebie-
tes beidseitig mit Mauern bzw. Stutzwanden verbaut. Im Bereich des Plangebietes ist nur
noch auf der Strallenseite eine Stitzwand vorhanden. Entlang des Grabens sind auf Stra-
Renniveau Eisengelander angebracht. Die Grundsticke auf der Strallennordseite und auch
das Plangebiet werden Uber Briicken / Uberfahrten erreicht.

Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze verlauft der ,Suenbach®, auf dessen gegenuiberlie-
gender Seite sich Garten und andere Grinflachen befinden.

Das Plangebiet liegt ca. 1 m tiefer als das Stralenniveau der ,Kroatenstralle®. Das ndrdlich
gelegene Flurstiick 3957 und das dstlich gelegene Flurstiick 2536/163 werden als Garten
genutzt. Das an der Stralte bzw. dem parallel verlaufenden Kanal gelegene Flurstiick 3958
liegt brach, wurde in der Vergangenheit jedoch auch als Garten genutzt.

Uber dieses Flurstiick verluft auch die einzige Zufahrt zu den Flurstiicken 3957 im Gel-
tungsbereich und zum westlich angrenzenden Wohngrundstiick Kroatenstrale 3 (Flurstlick
3956). Die Zufahrt ist als Wegerecht grundbuchlich gesichert.

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 2.142 m?. Es liegt auf ca. 247,5 m 4. NHN und weist
keine nennenswerten Héhenunterschiede auf.

11
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4, STANDORTALTERNATIVEN

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwick-
lung von Wohnnutzungen mit der allgemeinen Zulassung der Feriennutzung zu schaffen.
Dies soll mit der zeichnerischen Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiet (WA) und ent-
sprechenden textlichen Festsetzungen erreicht werden.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt llsenburg bereits
uberwiegend als Wohnbauflache und in einem kleineren dstlichen Teil als Mischbauflache
dargestellt. Die Abwagung und planerische Entscheidung, an dieser Stelle bauliche Nutzun-
gen und insbesondere auch Wohnnutzungen zu entwickeln, hat also bereits auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung stattgefunden.

Zudem ist zu beachten, dass die Umgebung des Plangebietes bereits mit Wohn- und ge-
mischten Nutzungen bebaut ist und auch das Plangebiet durch die friihere Gartennutzung
auch bereits von Besiedlung vorgepragt ist.

Es wird infolge der Umsetzung der Planungsziele daher nicht zu einer Neuinanspruchnahme
von bisher ungenutzter Flachen — insbesondere landwirtschaftlicher oder Flachen fur den
Wald — kommen. Der Zersiedlung der Landschaft wird durch die Nutzung bereits anthropo-
gen gepragter Flache innerhalb der bebauten Ortslage grundsatzlich entgegengewirkt.
Insbesondere wird mit der Planung dem Gebot des Vorrangs der Innenentwicklung gem. § 1
Abs. 5 BauGB entsprochen, da ein innerstadtisches Areal unter Nutzung einer Brachflache
zur Nachverdichtung der Ortslage herangezogen wird.

Bei Nichtumsetzung der Planung wirde es aller Wahrscheinlichkeit nach auf dem brach lie-
genden Grundstlcken zu fortschreitender Verwahrlosung und Vermullung kommen.

An mdglichen anderen Standorten musste zunachst der Grunderwerb flr einen Standort in
der GroRRe des Plangebietes erfolgen, wahrend das Plangebiet selbst weiter teilweise unge-
nutzt bliebe. Dies ware wirtschaftlich und stadtebaulich nicht sinnvoll.

Aus den genannten Griinden sind fir dieses Vorhaben keine besser geeigneten alternativen
Standorte erkennbar.

5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORGABEN

Das Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des LSA (LEP-LSA) vom 16.02.2011 und der
aus dem Landesentwicklungsplan entwickelte Regionale Entwicklungsplan fur die Planungs-
region Harz (REPHarz) in der Fassung vom 09.03.2009 geben die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung und der Regionalplanung vor.

Gemal § 4 Absatz 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MaRnahmen o6ffentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grund-
satze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentschei-
dungen zu berucksichtigen.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fir das Land Sachsen-Anhalt sind im Landes-
entwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) festgelegt.

Laut der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung lber den Landesentwicklungsplan
2010 gelten die Regionalen Entwicklungsplane fiir die Planungsregionen fort, soweit sie den
in der Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

Fir die Planung ist der Regionale Entwicklungsplan Harz (REPHarz) malRgebend auf der
Ebene der Regionalplanung.

12
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5.1. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt

Zentralortliche Gliederung (Kap. 2 - Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Sied-
lungsstruktur, Pkt. 2.1 LEP2010)

Die 6stlich gelegene Nachbarstadt Wernigerode ist gem. LEP2010 als Mittelzentrum einge-
stuft. Die Stadt llsenburg ist ein im REPHarz ausgewiesenes Grundzentrum.

Nach den Festlegungen des LEP 2010, Ziff. 2.1 Z 25 sind die Zentralen Orte so zu entwi-
ckeln, dass sie ihre Uberdrtlichen Versorgungsaufgaben fir inren Verflechtungsbereich erflil-
len kdnnen. In den Ubrigen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung
auszurichten (LEP 2010, Ziff. 2.1, Z 26).

Das Vorhaben im Plangebiet stellt als MalRnahme der Wiedernutzbarmachung eines brach-
liegenden Standortes sowie als bauliche Nachverdichtung grundsatzlich eine stadtebaulich
sinnvolle und nachhaltige Entwicklung dar. Eine VergréRerung der Siedlungsflache lisen-
burgs erfolgt nicht.

Die Errichtung von Wohngebauden und Ferienwohnungen der relativ kleinen Flache von 0,2
ha ist als Entwicklung im Rahmen des Eigenbedarfs von llsenburg anzusehen bzw. ist vom
grundzentralen Versorgungsauftrag gedeckt und entspricht somit den Vorgaben der Landes-
planung fur die Entwicklung eine Grundzentrums.

Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Freiraumstruktur (Kap. 4 LEP2010)

Neben der zeichnerischen Ausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen werden im
LEP2010 grundsatzlich Vorrang- und Vorbehaltsgebiete als Ziele und Grundsatze zur Ent-
wicklung des Freiraums festgelegt.

Vorranggebiete sind fir bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgese-
hen. Andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten sind ausgeschlossen, soweit
diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar sind.

Das Plangebiet wird nicht von Vorranggebieten beruhrt.

In Vorbehaltsgebieten ist den bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei
der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beizu-
messen.

Folgende Vorbehaltsgebiete des LEP2010 sind fiir das Plangebiet relevant:

Vorbehaltsgebiet Okologisches Verbundsystem (OVS) Nr. 8 "FlieRgewisser im nordli-
chen und nordéstlichen Harzvorland " (Ziffer 4.1.1 LEP2010, G 90)

Gem. Ziel Z 120 dienen Vorbehaltsgebiete fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsys-
tems der Entwicklung und Sicherung eines uberregionalen, funktional zusammenhangenden
Netzes 6kologisch bedeutsamer Freirdume.

Sie umfassen naturraumtypische, reich mit naturnahen Elementen ausgestattete Landschaf-
ten sowie Verbundachsen zum Schutz naturnaher Landschaftsteile und Kulturlandschaften
mit ihren charakteristischen Lebensgemeinschaften.

Gem. Pkt. 4.4 - Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Freiraumstruktur, 1. Absatz des
LEP 2010 sind Ortslagen und baurechtlich gesicherte Flachen von Vorrang- und Vorbehalts-
gebietsfestlegungen ausgenommen.

Das Plangebiet liegt zentral in der Ortslage von llsenburg. Daher haben die Vorbehaltsfestle-
gungen des OVS Nr. 8 keine Bedeutung fiir die Planung.

Weitere konkrete Festlegungen fur das Plangebiet werden seitens des LEP2010 nicht getrof-
fen. Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen zum LEP2010 kann festgestellt werden, dass
infolge der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Ziele und Grundsatze des
LEP2010 zu erwarten sind.
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5.2, Regionaler Entwicklungsplan Harz (REPHarz)
Gem. REPHarz sind nachstehende Grundsatze und Ziele im Planungsgebiet zu beachten:

Allgemeine Grundsatze der Raumordnung (Pkt. 3 REPHarz):

Die dezentrale Siedlungsstruktur in der Planungsregion mit ihrer Vielzahl leistungsfahiger
Zentren ist gem. Grundsatz G 2-1 zu erhalten. Die Siedlungstatigkeit ist rdumlich zu konzen-
trieren und auf ein System leistungsfahiger zentraler Orte auszurichten. Gem. Grundsatz G
2-2 ist eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden. Diese Festlegungen zielen vor
allem auf die Siedlungskonzentration und den damit verbundenen Freiraumschutz ab.

Das Plangebiet liegt zentral in der Ortslage llsenburgs und ist sudlich, &stlich und westlich
von Bebauung umgeben. Auch das Plangebiet selbst ist als genutzte und teilweise brach ge-
falle Gartenflache bereits von Besiedlung gepragt. Die Planung verfolgt eine Wiedernutzbar-
machung brach gefallener Flachen und die Erganzung bzw. Nachverdichtung der bereits vor-
handenen Baustruktur.

Daher entspricht die vorliegende Planung vollumfanglich dem Ziel der Siedlungskonzentrati-
on.

Zentralortliche Gliederung (Sachlicher Teilplan (SaTP) des REPHarz):
Die Stadt llsenburg hat gem. aktuellem Stand des REPHarz die Funktion eines Grundzen-
trums inne. llsenburg hat somit einen ber den Eigenbedarf hinausgehenden grundzentralen,
uberdrtlichen Versorgungsauftrag fur seinen Verflechtungsbereich (Ziel Z 17).
Gem. Ziel Z 3 sind die Zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als

— Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

- Wohnstandorte,

— Standorte fir Bildung und Kultur,

— Ziel- und Verknupfungspunkte des Verkehrs
zu entwickeln.

Die angestrebte bauliche Entwicklung steht insbesondere aufgrund der geringen GroéRRe des
Plangebietes (ca. 0,2 ha) im Einklang mit den grundzentralen Aufgaben llsenburgs insbeson-
dere als Wohnstandort.

Der vorliegende BPlan der Innenentwicklung ermdglicht im Sinne der Nachverdichtung und
Wiedernutzbarmachung brach gefallener Fldchen und die bauliche Nutzung bereits von Be-
siedlung gepragten Bereiches innerhalb des Siedlungszusammenhanges i.S.d. der Nachver-
dichtung(siehe hierzu auch Pkte. 2; 3.4; 4 und 8).

Es wird infolge der Planung kein zusatzlicher Flachenverbrauch, insbesondere landwirt-
schaftlicher Flachen oder Flachen fur den Wald, begrindet. Sie stellt eine Malnahme der In-
nenentwicklung innerhalb des bestehenden Siedlungszusammenhanges dar und wirkt damit
der Zersiedelung der Landschaft entgegen.

Die Planung folgt damit nicht nur dem grundzentralen Versorgungsauftrag gem. der Ziele Z3,
und Z 17, sondern auch dem Gebot des Vorrangs der Innenentwicklung gem. § 1 Abs. 5
BauGB.

Vorranggebiete (Pkt. 4.3 REPHarz)
Das Plangebiet wird nicht von Vorranggebieten berlhrt.

Vorbehaltsgebiete (Pkt. 4.5 REPHarz):

Vorbehaltsgebiete erganzen die Vorranggebiete um noch nicht endgultig abgewogene Ziel-
setzungen. Gem. Ziel Z1 zu Pkt. 4.5 - Vorbehaltsgebiete des REPHarz ist bei der Abwagung
konkurrierender Nutzungsanspriche der festgelegten Vorbehaltsfunktion ein besonderes
Gewicht beizumessen.

Werden im Rahmen von Bauleitplanungen und Fachplanungen Abwagungen zwischen Nut-
zungskonflikten durchgefihrt, muss der Planungstrager verdeutlichen, dass er dem festge-
legten Vorbehalt einen besonderen Stellenwert beigemessen hat.
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Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung Nr. 1 "Harz und Harzvorlander" (Pkt. 4.5.6
REPHarz)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Vorbehaltsgebiets Tourismus und Erholung Nr. 1 "Harz
und Harzvorlander".

Als Vorbehaltsgebiete fir Tourismus und Erholung werden Gebiete ausgewiesen, die auf-
grund der naturrdumlichen und landschaftlichen Potenziale, der Entwicklung und/oder des
Bestandes an touristischen Einrichtungen fur den Tourismus und die Erholung besonders
geeignet sind.

Gem. Ziel Z 1 zum Pkt. 4.5.6 ist in den ausgewiesenen Vorbehaltsgebieten flir Tourismus
und Erholung den Belangen des Tourismus bei der Abwagung mit entgegenstehenden Be-
langen ein besonderes Gewicht beizumessen.

Infolge der Planung - Wohnnutzungen mit der allgemeinen Zulassung der Ferienwohnnut-
zung - ist eine Beeintrachtigung der Belange des Vorbehaltsgebiets Tourismus und Erholung
nicht zu erwarten. Insbesondere die geplante allgemeine Zulassung von Ferienwohnungen
den Grundsatzen und Zielen zur Entwicklung des Tourismus im Harz.

Weitere konkrete Vorgaben flr das Planungsgebiet werden seitens der Landes- und Regio-
nalplanung nicht getroffen.

Fazit

Gem. den vorstehenden Ausfluhrungen ist davon auszugehen, dass die vorliegende Planung
mit den landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben in Einklang steht. Die Planung folgt
somit gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Vorgaben der Raumordnung im erforderlichen Umfang.

5.3. Flachennutzungsplan

Darstellung im wirksanLen FNP der Stadt llsenburg
: L, : i 5
AL

Cr > :
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Kartengrundlage: [TK10/ 03/2014] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18-13889/2010

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt lisenburg stellt im Westen des Gel-
tungsbereichs in einem gréferen Teil (rd. 1.620 m?) eine Wohnbauflache (W) und im Osten
in einem kleineren Teil des Geltungsbereiches (rd. 520 m?) eine Mischbauflache (M) dar.
Eine Wohnbauflache (W) dient grundsatzlich der Aufnahme von Wohnnutzungen, eine ge-
mischte Bauflache (M) der Entwicklung von von Wohn- und gewerblichen Nutzungen.

Planungsziel ist es, die Voraussetzungen zur Entwicklung von Wohnbebauung mit der allge-
meinen Zulassung der Feriennutzung zu schaffen. Hierflr soll ein entsprechend modifiziertes
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.
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Entwicklungsgebot

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln (Entwicklungsgebot).

Fir den gréReren Teil des Geltungsbereiches, der eine Wohnbauflache (W) darstellt, wird
dem Entwicklungsgebot mit dem Planungsziel — die Entwicklung von Wohnnutzungen und
Ferienwohnen in einem entsprechend modifizierten Allgemeinen Wohngebietes (WA) — voll-
umfanglich entsprochen.

Zur Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) in einer Mischbauflache beziglich
des Entwicklungsgebotes trifft der VGH Kassel in seinem Urteil vom 12.07.2002 (9 N 69/03)
folgende Aussagen:

,Das Entwicklungsgebot gemél3 § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist nicht im Sinne einer formellen,
sondern nur im Sinne einer planerisch-konzeptionellen Ableitung des Bebauungsplans aus
dem Flachennutzungsplan zu verstehen.

Die kleinrdumige Bebauungsplanung soll aus einer in sich stimmigen planerischen Gesamt-
konzeption fiir das gesamte Gemeindegebiet entwickelt werden. Der hierbei gegebene ge-
stalterische Spielraum wird dann (berschritten, wenn in diese planerische Gesamtkonzepti-
on verédndernd eingegriffen wird.

Zuné&chst ist darauf hinzuweisen, dass § 1 Abs. 2 BauNVO in der heutigen Fassung keine
strikte Zuordnung der dort aufgefiihrten Baugebiete zu den in § 1 Abs. 1 BauNVO genannten
Baufldchen mehr enthélt, wie dies noch in der Baunutzungsverordnung vom 1. August 1962
(BGBI. | S. 429) der Fall war.

Demzufolge ist es grundsétzlich méglich, auf einer im Fldchennutzungsplan dargestellten
Mischbaufldche auch ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen (vgl. hierzu auch Ernst/Zin-
kahn/Bielenberg, a.a.O., § 1 BauNVO Rdnrn. 35 ff.).

Die im ... Bebauungsplan getroffene Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets auf der ...
dargestellten Mischbaufldache (red. Hinweis: gemischte Bauflache = Mischbauflache) ist auch
im Ubrigen nicht zu beanstanden.

Die Zuordnung der Baufldchen in diesem Bereich wird durch den Bebauungsplan nicht in
grundlegend anderer Weise vorgenommen als im Flachennutzungsplan vorgegeben. Auch
eine Mischbaufldche dient unter anderem der Wohnnutzung (vgl. bspw. § 6 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO).

Die Abweichung lasst sich mit dem Ubergang von der Flachennutzungsplanung in die kon-
kretere Planungsstufe des Bebauungsplans rechtfertigen.

Aus dieser Argumentation |asst sich ableiten, dass es méglich ist, in einer gemischten Bau-
flache (M) im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) zuzulassen, wenn dieses
die Spezifik einer gemischten Bauflache nicht verandert. Denn eine gemischte Nutzung bein-
haltet Wohnen und gewerbliche Nutzungen.

Auch fur den 6stlichen kleineren Teil des Geltungsbereiches (rd. 520 m?), fur den der FNP
eine Mischbauflache M darstellt, soll im vorliegenden BPlan das o.g. modifizierte Allgemeine
Wohngebiet (WA) festgesetzt werden — entsprechend den Planungszielen.

Diese Festsetzung ware gem. vorstehendem Urteil des VGH Kassel als aus einer Mischbau-
flache entwickelt anzusehen, wenn dadurch der Charakter einer Mischbauflache nicht verlo-
ren geht.

Der ostliche Teil des Geltungsbereiches zahlt zu der als Mischbauflache dargestellten Kern-
stadt llsenburgs.

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) auf dieser sehr kleinen Fla-
che von rd. 520 m? wird die planerische Gesamtkonzeption einer Mischbauflache gem. der
Darstellungen des wirksamen FNP nicht verandert.

Gem. § 5 Abs.1 BauGB stellt der Flachennutzungsplan (FNP) die beabsichtigte stadtebauli-
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che Entwicklung des Gemeindegebietes in Grundzugen dar.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes werden aus den im FNP vorgegebe-
nen Grundzigen der stadtebaulichen Entwicklung - Wohnbauflache und gemischte Baufla-
che - planerisch-konzeptionell im Rahmen des hierbei gegebenen gestalterischen Spiel-
raums abgeleitet.

Daher wird mit der Planung dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.
Von einer Berichtigung des Flachennutzungsplanes kann somit abgesehen werden.

Weitere Darstellungen des FNP im Geltungsbereich
Neben den Wohn- und Mischbauflachen sind im Plangebiet zwei Richtfunkstrecken darge-

stellt. Eine Beeintrachtigung von deren Belangen infolge der Planung ist nicht zu erwarten,
da sich die kinftig hier mogliche Bebauung an den Bauhdéhen in der naheren Umgebung ori-
entieren werden.

5.4. Schutzgebiete

Naturpark Harz/Sachsen-Anhalt
Das Plangebiet liegt, wie auch die gesamte Ortslage llsenburgs, innerhalb des Naturparks

Harz. Der Naturpark erstreckt sich mit einer Gréf3e von etwa 166.000 ha Uber Gebiete der
ehemaligen Landkreise Aschersleben-Stalifurt, Halberstadt, Quedlinburg, Sangerhausen
und Wernigerode. Die im Plangebiet vorhandene und zu entwickelnde Bebauung (Wohnnut-
zungen mit der allgemeinen Zulassung der Feriennutzung) steht den Belangen des Natur-
parks Harz nicht entgegen.

6. EINZELFACHLICHE BELANGE

6.1. Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Harz/Sachsen-Anhalt. Wie schon zuvor im
Pkt. 5.4 beschrieben sind durch die Planung keine negativen Auswirkungen auf die Belange
des Naturparks zu erwarten. Weitere Schutzgebiet werden nicht berthrt. Es befinden sich
weder Naturdenkmale noch geschutzte Landschaftsbestandteile im Plangebiet.

Der Geltungsbereich gehdrt zur bebauten Ortslage und ist als ehemaliger Kleingarten bereits
anthropogen vorgepragt. Angrenzend bzw. in der ndheren Umgebung sind gemischte Be-
bauung, Einzelhandel und weitere Kleingarten vorhanden. Die Gebietsauspragung wird
durch die Planungsziele im Geltungsbereich nicht wesentlich verandert. Deshalb sind erheb-
liche negative Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt nach § 1 Abs.
6 Ziffer 7 Buchstabe a) BauGB bei Ausfiihrung von Baumaflinahmen nicht zu erwarten.

Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit, die Bevdl-
kerung insgesamt nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe c) BauGB sowie auf Kulturgiter und
sonstige Sachguter nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe d) BauGB und ihre Wechselwirkun-
gen i.S.d. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe i) BauGB sind aufgrund der schon vorhandenen Ge-
bietsauspragung ebenfalls nicht absehbar.

Durch die beabsichtigte Wiedernutzbarmachung bzw. Weiternutzung einer relativ kleinen,
bereits anthropogen vorgepragten ehemaligen Kleingartenflache innerhalb Ortslage wird kein
zusatzlicher Flachenverbrauch zu Bauzwecken begrindet.

Die daraus resultierende Emissionen aus Verkehr, Erschlieung und Versorgung gem. § 1
Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe e) BauGB sind ebenfalls als nicht erheblich einzustufen.

Das Plangebiet kann an die 6ffentlichen Entsorgungsnetze angeschlossen werden, so dass
der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwéassern gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe
e) BauGB gewahrleistet ist.
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Die Belange des Umweltschutzes hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien gem. § 1
Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe f) BauGB werden durch die Planung nicht berGhrt.

Die sparsame und effiziente Nutzung von Energie bei Neu- und Umbauten gem. § 1 Abs. 6
Ziffer 7 Buchstabe f) BauGB wird durch die Regelungen des Gesetzes zur Einsparung von
Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebau-
den (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. August 2020 [BGBI. | S. 1728, zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280)] im Baugenehmi-
gungsverfahren berlcksichtigt.

Der Geltungsbereich wird von Landschaftsplanen oder sonstigen Planen des Abfall- und Im-
missionsschutzrechts, nicht tangiert.

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe b) BauGB werden ebenfalls nicht be-
eintrachtigt, da der Geltungsbereich nicht davon berihrt wird.

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschlissen der
Européischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten wer-
den, werden von der Planung nicht bertihrt (§ 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe h) BauGB).

Fir die nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben ist - unbeschadet des § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) - aller Wahrscheinlichkeit nach keine An-
falligkeit der fur schwere Unfalle oder Katastrophen vorhanden.

Infolge der Planung sind aller Voraussicht nach keine wesentlichen entsprechenden Auswir-
kungen auf die Belange nach § 1 Abs. 6. Buchstaben a)-d) und i) BauGB zu erwarten.

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden
gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB im Geltungsbereich nicht wesentlich beeintrachtigt.

6.2. Artenschutz

Grundsatzlich ist zum Artenschutz gem. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) folgendes zu
beachten:

Zur Vermeidung der Ausldsung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemal § 44 Abs.
1 Satz 2 und 3 BNatSchG sollten eventuelle Gehoélzentnahmen ausschliel3lich in den Winter-
monaten von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen. Hier greift zudem der § 39 Abs. 5
Satz 2 BNatSchG mit den gleichlautenden Verboten.

Bauvorhaben bedingen Eingriffe in den Vegetationsbestand. Hiermit kdnnen zur Brutzeit po-
tentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten bodenbritender Vogelarten zerstort werden.

Zur Vermeidung der Ausldsung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemal § 44 Abs.
1 Satz 2 und 3 BNatSchG soll daher die Baufeldfreimachung (Abschieben der oberen Bo-
denschicht) ausschlieRlich au3erhalb der Brutzeiten, in den Monaten ab Juli bis Ende Febru-
ar erfolgen.

Sollten bei dem Vorhaben geschiitzte Arten oder ihre Lebensstatten, z. B. Zauneidechsen,
aktuell besetzte oder auch unbesetzte Nester oder Schlaf- und Hangplatze geschutzter Arten
angetroffen werden, sind die Arbeiten zu unterbrechen und ebenfalls unverzuglich die Untere
Naturschutzbehoérde zu informieren.
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6.3. Kulturdenkmale

6.3.1. Archéaologische Kultur- und Flachendenkmale

Der Geltungsbereich befindet sich nach dem gegenwartigen Kenntnisstand nicht im Bereich
eines archaologischen Kulturdenkmals.

Unabhangig davon sind die ausfiihrenden Betriebe Uber die Einhaltung der gesetzlichen Mel-
depflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde zu belehren.
Nach § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals ,bis
zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen", eine wissenschaftliche
Untersuchung durch das o.g. Landesamt oder von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen.

6.3.2. Baudenkmale, Denkmalbereiche und Kleindenkmale

Im Geltungsbereich sind keine Baudenkmale, Denkmalbereiche und Kleindenkmale gem. § 2
Abs. 1, 2 und 3 DenkmSchG LSA bekannt.

6.4. Boden

Altlasten

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine altlastverdachtigen Flachen bzw.
Altlasten sowie schadliche Bodenveranderungen bzw. Verdachtsflachen vorhanden.

Sollten Anhaltspunkte flir Kontaminationen bzw. organoleptische Auffalligkeiten (Geruch,
Aussehen) des Bodens vorliegen, so ist die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises
Harz unverzuglich zu informieren. Es ist dann eine weitergehende Untersuchung dahinge-
hend erforderlich, ob der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast besteht
bzw. ausgeraumt werden kann. Zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise sind die ent-
sprechenden Malinahmen (Recherchen, Untersuchungen usw.) mit der unteren Boden-
schutzbehoérde des Landkreises Harz abzustimmen.

Bei einem Auffinden von kontaminierten oder belasteten Abfallen, hier z.B. Erde mit schadli-
chen Verunreinigungen, Bauschutt, StralRenaufbruch, Holz- oder Kunststoffabfalle usw., sind
diese vorerst getrennt zu erfassen und die Untere Abfallbehdrde des Landkreises Harz ist
unverzlglich zu informieren.

Tragfahigkeit
Zur Beurteilung der Tragfahigkeit des Untergrundes ist eine Baugrunduntersuchung durchzu-

fihren und hieraus die Griindungsmaéglichkeiten abzuleiten.
Ein entsprechender Hinweis wurde in die Planzeichnung aufgenommen.

6.5. FlieBRgewasser

Gewasser 2. Ordnung .Suenbach*
Nordlich angrenzend an des Plangebiet verlauft das FlieRgewasser ,Suenbach®. Das Ge-

wasser ist nur Uber private Grundsticke erreichbar. Der Zugang zum Gewasser ist den zu-
standigen Behérden bzw. dem Unterhaltungsverband im notwendigen Umfang (z.B. Gewas-
serunterhaltung, Gewasserschau) durch die Eigentimer der Grundstticke zu ermdoglichen.

Gem. Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde vom 15.03.2024 ist ein 4,0 m breiter Un-
terhaltungsstreifen parallel zum Gewasser vorzusehen. Dies begriindet sich zum einen darin,
dass eine ordnungsgemale Unterhaltung zu gewahrleisten ist und zum anderen darin, dass
die Hochwassergefahren durch die ordnungsgemale Freihaltung des Abflussquerschnitts in
diesem Bereich minimiert werden konnen.
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Gewasser 2. Ordnung ,Graben D*

Der "Graben D" grenzt im Suden an das Plangebiet an. Das zugehérige Grabenflurstiick liegt
zwischen “Kroatenstralle“ und Plangebiet. Der Graben verlauft iberwiegend offen. Im Osten
des Plangebietes bis zu seiner Einmiindung in den ,Suenbach® ist er verrohrt. Der ,Graben
D* kann am Ablauf Forellenteich durch eine Stautafel in seinem Abfluss reguliert werden.
Die Unterhaltungszuganglichkeit ist tGber die Kroatenstralle grundsatzlich gewahrleistet, je-
doch aufgrund der Héhenlage der Stra3e und des dortigen Gelanders erschwert. Der zustan-
dige UHV lIse/Holtemme teilte in seiner Stellungnahme vom 05.04.2024 mit, dass entlang
des ,Graben D ist ein 2,0 m breiter Unterhaltungsstreifen freizuhalten ist, da eine Un-
terhaltung von der ,Kroatenstraflie“ aus nur eingeschrankt mit Technik mdglich ist. Durch den
2,0 m breiten Unterhaltungsstreifen kdnnen Arbeiten (Grundraumung, Krautung) durch einen
Minibagger erfolgen. Der Unterhaltungsstreifen ist weder zu bebauen, zu bepflanzen noch
anderweitig zu nutzen. Die Zufahrt zum Unterhaltungsstreifen ist zu gewahrleisten.

Zur Berucksichtigung der Belange der Gewasserunterhaltung werden Festsetzungen (siehe
Pkte. 7.5 und 7.6) getroffen und Hinweise in die Planzeichnung aufgenommen.

6.6. Hochwasser

Das Plangebiet wird nicht von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten beriihrt.
Der ,Suenbach” ist gem. Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde vom 15.03.2024 je-
doch als Hochwasserrisikogewasser anzusehen.

Hochwassergefahrenkarte Jahrhunderthochwasser (HQ100)
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Bildquelle: Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt, 03/2024

Ein Blick in die aktuellen Hochwassergefahrenkarten des Landesbetriebes fir Hochwasser-
schutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW) zeigt, dass das Plangebiet von einem
Jahrhunderthochwassers (HQ100) bzw. einem 200-jahrig zu erwartenden Extremhochwas-
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ser (HQ 200) betroffen sein kann. Es werden gem. der Hochwassergefahrenkarten fur
HQ100 und HQ200 gleiche Wasserstande von weniger als 0,5 m erwartet.

Hochwassergefahrenkarte Extremhochwasser (HQ200)
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Abb. 1: Bildquelle: Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt, 03/2024

Es besteht also ein gewisses Hochwasserrisiko, dem aufgrund der geringen zu erwartenden
Wasserstande jedoch baulich mit der Ausbildung von ortstypischen Sockelhéhen von 0,6 —
0,8 m wirksam begegnet werden kann.

Daher werden Festsetzungen zur Mindesthéhe des Erdgeschosses im Plangebiet getroffen
(siehe Pkt. 7.2, Absatz ,Zahl der Vollgeschosse und Bauhdhen®).

6.7. Kampfmittel

Fir den Geltungsbereich besteht kein Verdacht des Vorhandenseins von Kampfmitteln.

Es wird jedoch darauf aufmerksam gemacht, dass der Fund von Kampfmitteln jeglicher Art
nie ganz ausgeschlossen werden kann. Weiterhin wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass
auf Grund von standigen Aktualisierungen die Beurteilung von Flachen bei kunftigen Anfra-
gen ggf. von den bislang getroffenen Einschatzungen abweichen kann.

Hinweis:

Zustandig fur die Aufgaben nach der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhlitung von Scha-
den durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 27.04.2005 (GVBI. LSA S. 240) sind gem. § 8
Nr. 1 und 2 die Landkreise, die kreisfreie Stadt Dessau sowie die jeweiligen Polizeidirektio-
nen anstelle der kreisfreien Stadte Halle und Magdeburg.

Sollten bei Erschliefungsarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden oder besteht ein hinrei-
chender Verdacht, ist umgehend das Ordnungsamt bzw. die Integrierte Leitstelle des Land-
kreises Harz oder die nachstgelegene Polizeidienststelle zu informieren. Alle weiteren Schrit-
te erfolgen von dort aus.
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6.8. Immissionsschutz

Zur Beurteilung der auf den Geltungsbereich einwirkenden Immissionen werden die unmittel-
bar angrenzenden und die in der weiteren Umgebung liegenden, das Plangebiet betreffen-
den Nutzungen betrachtet. Zudem ist in den Betrachtungen zum Immissionsschutz mafligeb-
lich, ob sich das Vorhaben in die im Gebiet vorhandenen und geplanten Nutzungen einfligt.

Bestand

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet Wohnbauflachen und gemischte
Bauflachen dar. In der Umgebung sind Gberwiegend Mischbauflachen und eine Flache fur
Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Schule, dargestellt.

Westlich angrenzend ist ein Wohngebaude vorhanden, Ostlich die ehemalige Hammer-
schmiede, heute ein Wohngebaude. Noérdlich schlieRen Kleingartenflachen an, darauf folgen
die Freiflachen und Gebaude der Grundschule ,Prinzess llse.

An der sudlichen Plangebietsgrenze verlauft die ,Kroatenstral3e®. Auf deren Sidseite befin-
den sich ein gegeniber des Plangebietes ein eingeschossiger Einzelhandelsmarkt, ein Asia-
Restaurant, ein Gesundheitsstudio mit Fitness- und Physiotherapie-Angeboten sowie der ge-
meinsame Parkplatz. Das Areal ist durch eine ca. 2,20 m hohe Natursteinmauer von der
.Kroatenstralle“ abgegrenzt.

Ostlich und westlich dieses Standortes besteht (iberwiegend ein- bis zweigeschossige
Wohnbebauung.

Als Hauptwindrichtung ist West bis Stidwest anzusehen?®.

Planung
Planungsziel ist es, Wohn- und Ferienwohnnutzungen zu entwickeln.

Beurteilung

Das Plangebiet befindet sich zentral der Ortslage llsenburgs. Die unmittelbare Umgebung ist
von gemischten Nutzungen gepragt. Nordlich angrenzend befinden sich Gartenflachen.

Es sind die Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete ein-
zuhalten. Nachstehend sind die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® bzw. die gleichlautenden Immissionsrichtwerte der
TA-Larm aufgeflhrt:

tagsuber (6-22 Uhr) nachts (22-6 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 45 bzw. 40 dB(A)

Wohnbebauung
Zwischen den angrenzenden Wohnhausern und den im Plangebiet angestrebten Nutzungen

sind wechselseitig keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Standort Einzelhandelsmarkt, Asia-Restaurant und Gesundheitsstudio

Der Einzelhandelsmarktes hat ausschliel3lich tagstiber ge6ffnet (Montag bis Freitag von 9:00
bis 19:00 Uhr, Sonnabend von 9:00 bis 14:00 Uhr), ebenso wie das Gesundheitsstudio
(Montag und Mittwoch 8:00 bis 21:00 Uhr; Dienstag und Donnerstag 8:00 bis 12:30 Uhr bzw.
14:00 bis 20:00; Freitag 8:00 bis 20:00 Uhr und Sonnabend 9:00 bis 13:30 Uhr).

Das Asia-Restaurant &ffnet Uberwiegend tagsiber (Dienstag bis Sonntag 11:30 bis 15:00
Uhr und 17:30 bis 23:00 Uhr).

Wahrend der Offnungszeiten der hier anséssigen Unternehmen ist mit An- und Abfahrtsver-
kehr durch PKW von Kunden zu rechnen. Weiterhin sind Lieferverkehre zu erwarten.

Da die hier ansassigen Unternehmen — Einzelhandel zur Versorgung des Gebietes, Gastro-

®*Landesanstalt fir Landwirtschaft, Forsten und Gartenbau Sachsen-Anhalt (Bernburg 2010): ,Cross Compliance — Information
zur Hauptwindrichtung gemaR § 2 Abs. 4 der DirektZahlVerpflV zur Beriicksichtigung bei MaRnahmen zum Schutz vor Windero-
sion®, S. 3
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nomie, Sport- bzw. Gesundheitseinrichtung — zu den in einem Allgemeinen Wohngebiet
(WA) gem. § 4 Abs. 2 BauNVO regelhaft zulassigen Nutzungen zahlen, wird erwartet, dass
die hiervon moglicherweise verursachten Immissionen mit den geplanten Nutzungen im Gel-
tungsbereich vertraglich sind.

Weiterhin ist die abschirmende Wirkung der ca. 2,20 m hohen Natursteinmauer an der Gren-
ze des Parkplatzes zur Kroatenstralle zu bericksichtigen.

Aus den genannten Grunden wird nicht erwartet, dass von diesem Standort Emissionen aus-
gehen, die die geplanten Wohn- und Ferienwohnnutzungen wesentlich beeintrachtigen wer-
den.

Gartenflachen ndérdlich des Plangebietes
Von den nérdlich angrenzenden Gartenflachen sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen
der Schutzanspriiche der geplanten Wohn- und Ferienhausbebauung zu erwarten.

Fazit
Eine wesentliche Beeintrachtigung von immissionsschutzrechtlichen Schutzansprichen ist
im Plangebiet und seiner Umgebung nicht zu erwarten.

6.9. Vorbeugender Brandschutz

Bestehende und entstehende Nutzungsgebiete und Anlagen missen so beschaffen sein,
dass der Entstehung und Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem
Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie eine wirksame Brandbekdmpfung mog-
lich sind. Eine Prifung zum baulichen Brandschutz der einzelnen Anlagen kann nur auf der
Grundlage der konkreten Bauunterlagen erfolgen.

Der am weitesten vom offentlichen StralRenraum entfernte Punkt des Plangebietes liegt ca.
41,5 m von der ,KroatenstraRe” entfernt. Die im Plangebiet kiinftig moglichen Wohnnutzungen
befinden sich daher immer in einer Entfernung von < 50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache.
Damit kann die Aufstellung von Rettungsfahrzeugen im o6ffentlichen Strallenraum erfolgen.

Bei Objekten mit einer Entfernung von > 50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache und Objekten
mit erforderlichen Aufstellflachen sind Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungs-
flachen flr Feuerwehrfahrzeuge zu gewahrleisten. Die Flachen fir die Feuerwehr sind ent-
sprechend der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr auszufiihren. Die Bewegungsfla-
che muss eine GroRe von mindestens 12 m x 7 m haben.

Alle notwendigen Flachen fur die Feuerwehr gem. § 5 Bauordnung des Landes Sachsen-An-
halt (BauO LSA) sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit den sonstigen Bau-
vorlagen nachzuweisen.

Grundsatzlich sind Flachen fir die Feuerwehr entsprechend der "Richtlinie Uber Flachen fur
die Feuerwehr" auszufithren

Bewegungs- und Aufstellflachen sind durch Schilder gem. DIN 4066-D1 mit der Aufschrift
.Flache(n) fir die Feuerwehr, Zufahrten sind durch Schilder gem. DIN 4066-D1 mit der Auf-
schrift ,Feuerwehrzufahrt“ in der MindestgréRe 594 mm x 210 mm (Breite x Hohe) zu kenn-
zeichnen. Die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus
sichtbar sein. Die Flachen fir die Feuerwehr missen eine jederzeit deutlich sichtbare Rand-
begrenzung haben. Sperrvorrichtungen (z.B. Schrankenanlagen) in Feuerwehrzufahrten
mussen von der Feuerwehr gewaltfrei gedffnet werden kénnen.

Bei der Durchfiihrung von Baumalnahmen ist eine jederzeitige Zufahrt - insbesondere fir
Fahrzeuge der Feuerwehr - zu anliegenden Grundstiicken und zur Baustelle zu gewahrleis-
ten. Bei StralRensperrungen und damit verbundenen Umleitungen sind die Integrierte Leit-
stelle Feuerwehr/Rettungsdienst des Landkreises Harz (Tel. 03941/69999) sowie die ortlich
zustandige Feuerwehr zu informieren.

Die Prufung zum Brandschutz der einzelnen Anlagen kann nur auf Grundlage der konkreten
Bauunterlagen erfolgen.
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6.10. Loéschwasserversorgung

Zustandig fur die Loschwasserversorgung ist die Stadt llsenburg. Die Léschwasserversor-
gung (Grundschutz) ist entsprechend der geplanten Nutzung gemaf der Technischen Regel
des DVGW-Arbeitsblatts W405 von der Gemeinde zu gewahrleisten.

Fir die Loschwasserversorgung sind bei einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung norm-
gerechte Loschwasserentnahmestellen mit einem Leistungsvermégen von 96 m3h (ent-
spricht 1.600 I/min) Uber 2 Stunden erforderlich.

Die Regelwerke des DVGW sind einzuhalten. Ldschwasserentnahmestellen sind durch
Schilder nach DIN 4066 zu kennzeichnen.

Der insgesamt bendtigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m nach-
zuweisen. Diese Regelung gilt nicht Gber untberwindbare Hindernisse hinweg.

Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige Schnellstralien sowie grofRe, langgestreckte Ge-
baudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu den Ldéschwasserentnahmestellen un-
verhaltnismalig verlangern.

Die Léschwasserversorgung fur den ersten Loschangriff zur Brandbekampfung und zur Ret-
tung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grund-
stucks von der offentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

Im Umkreis von 300 m steht folgende Loschwasserentnahmestelle zur Verfligung:

— Hydrant Nr. 42: Faktoreistralle mit einer Kapazitat von 54 m?® pro Stunde,
— Hydrant Nr. 14: Marktplatz 1 mit einer Kapazitat von 82,8m? pro Stunde.

Zudem steht in ca. 200 m Metern Entfernung der Forellenteich als offene Entnahmestelle zur
Verfligung.

Die Loschwasserversorgung bei einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung ist somit ge-
wahrleistet und die Erschliefung im Hinblick auf die Loschwasserversorgung gesichert.

6.11. Anbindung an das o6ffentliche StraBennetz

Fir die straBenmaRige ErschlieBung muss das Plangebiet einen gesicherten Zugang zu ei-
ner oOffentlichen Strale haben, die eine Zufahrt mit Kraftfahrzeugen einschlie3lich 6ffentli-
chen Versorgungsfahrzeugen erlaubt.

Das Plangebiet wird von der sidlich verlaufenden &ffentlichen ,Kroatenstral3e® tber eine be-
reits vorhandene Zufahrten erschlossen.

Die Erschlielung ist fur die zu erwartenden Quell- und Zielverkehre der kunftigen Wohn- und
Ferienwohnnutzungen als ausreichend dimensioniert anzusehen.

6.12. Offentlicher Personennahverkehr

Gem. Pkt. F 5.2.1 des Nahverkehrsplanes des Landkreis Harz soll der Abstand zwischen
Haltestellen in erschlossenen Siedlungsgebieten 300 m nicht tberschreiten.

Der Offentliche Personennahverkehr (OPNV) erschlieBt den Geltungsbereich mit Linienbus-
sen der Harzer Verkehrsbetriebe (HVB) der Linie 270.

Die nachste Haltestelle llsenburg, Faktoreistralde liegt ca. 230 m fullaufig bzw. 200 m Luftli-
nie vom Plangebiet entfernt. Damit wird die Vorgabe des Nahverkehrsplanes erfillt.
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6.13. Technische, ver- und entsorgende Infrastruktur

Das Plangebiet kann an die in der ,KroatenstralRe“ vorhandenen zentralen Ver- und Entsor-
gungsnetze fur Trinkwasser, Schmutzwasser, Elektroenergie, Erdgas und Telekommunikati-
on angeschlossen werden.

Abfallentsorgung
Die offentliche Abfallentsorgung erfolgt auf der Grundlage der Satzung Uber die Vermeidung,

Verwertung und Beseitigung von Abfallen im Gebiet der Entsorgungswirtschaft des Landkrei-
ses Harz AGR (Abfallentsorgungssatzung) in der zurzeit gultigen Fassung.

Die Abfallentsorgung findet gemafl der zuvor genannten Satzung am StraRenrand den 6f-
fentlichen Stralen statt — hier die ,Kroatenstrafle”.

Gemal § 3 Abs. 9 des Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 10)
i.d.g.F. ist der Bauherr unabhangig vertraglicher Vereinbarungen Abfallbesitzer. Die Verant-
wortung Uber die ordnungsgemale Abfallentsorgung obliegt daher bis zur endgultigen Ent-
sorgung aller anfallenden Abféalle dem Bauherrn.

Fir den Bauherrn besteht gem. § 3 Abs. 8 KrWG als Abfallerzeuger von Abfallen die Pflicht,
alle im Zuge der Baumafnahmen anfallenden Abfalle einer ordnungsgemaflen und schadlo-
sen Verwertung zuzufuhren. Abfélle, die nicht verwertet werden, sind einer ordnungsgema-
Ren und gemeinwohlvertraglichen Abfallbeseitigung zuzufuhren. Zur Gewahrleistung dieser
Pflichten, sind die anfallenden Abfalle getrennt voneinander und nach Abfallarten zu erfas-
sen und getrennt zu entsorgen.

Die im Rahmen der Bauarbeiten anfallenden Bodenmaterialien sind so weit wie moglich am
Standort der BaumafRnahme wieder einzubauen.

Ist ein Einbau am Bauort nicht mdglich, ist der Uberschissige Bodenaushub nach den Rege-
lungen fur die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen des Leitfadens zur Wieder-
verwendung und Verwertung von mineralischen Abféllen in Sachsen-Anhalt einer ordnungs-
gemalen und schadlosen Verwertung zuzufiihren.

Eine Untersuchung hat dann im Mindestuntersuchungsprogramm je 500 m?® anfallendes Bo-
denmaterial nach der Tabelle Il. 1.2-1 o. g. Regelungen, durch ein akkreditiertes Ingenieur-
biro zu erfolgen.

Die bei den ErschlieBungsmalRnahmen anfallenden Abfallarten (z. Bsp. Erde und Steine,
StraRenaufbruch, Betonbruch usw.) sind vorrangig einer Verwertung zuzufihren. Um eine
mdglichst hochwertige Verwertung anzustreben, sind diese nicht zu vermischen, sondern ge-
trennt voneinander zu erfassen und zu entsorgen.

Bei einem Auffinden von kontaminierten oder belasteten Abfallen, hier z. Bsp. Strallenauf-
bruch oder Erde mit schadlichen Verunreinigungen, sind diese vorerst getrennt von den an-
deren Abfallen zu erfassen und die Untere Abfallbehérde des Landkreises Harz zu informie-
ren. Vor der Entsorgung von gefahrlichen Abfallen, ist die Untere Abfallbehtrde der Entsor-
gungsweg dieses Abfalls anzuzeigen.

6.14. Niederschlagswasser

Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers kann uber die Einleitung in das an-
grenzend an die Plangebiet verlaufenden FlieRgewasser ,Graben D“ bzw. ,Suenbach® erfol-
gen. Hierflr ist eine Genehmigung bei der zustandigen Unteren Wasserbehoérde einzuholen.

Alternativ musste das Niederschlagswasser auf dem Grundstick versickert werden. Hierfir
ist im Vorfeld — ggf. im Rahmen der Baugrunduntersuchung eine Untersuchung der Versicke-
rungsfahigkeit des Bodens durchzufiihren und ergebnisabhangig ggf. technische Lésungen
zu erarbeiten und umzusetzen.
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7. INHALT DER SATZUNG

71. Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 Abs. 6 und
4 BauNVO)

llsenburg ist ein touristisch gut besuchter Ort und der Tourismus stellt einen bedeutenden
Wirtschaftszweig dar. Die Forderung des Tourismus ist daher ein von wesentlicher Bedeu-
tung flr die Stadt llsenburg. Zudem ist es das Bestreben der Stadt llsenburg, den Wohn-
raumbedarf innerhalb des Stadtgebietes zu decken. Hierzu gehdért auch das Angebot kleine-
rer, ggf. mdblierter Wohnungen fur Singlehaushalte, Zweitwohnsitze oder Handwerkerwoh-
nungen. Entsprechend sollen im Plangebiet Wohnnutzungen und Ferienwohnnutzungen zu-
I&ssig sein.

Das Planungsziel, Wohnnutzungen mit allgemeiner Zulassung der Ferienwohnnutzung zu
entwickeln, bedeutet, dass grundséatzlich das Wohnen vorherrschen muss. Um auch dem
Planungsziel der Ferienwohnnutzung erhéhtes Gewicht zu verleihen, soll das ansonsten in
Allgemeinen Wohngebieten nur ausnahmsweise zulassige Ferienwohnen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes) soll als allgemein zulassig erklart werden.

Entsprechend wird ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt und gem. § 1
Abs. 6 Nr. 2 BauNVO bestimmt, dass Betriebe des Beherbergungsgewerbes allgemein zu-
lassig sind.

Ein allgemeines Wohngebiet bietet zudem aufgrund der weiteren hier regelhaft und aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen die notwendige Flexibilitdt, um auch andere Nutzungen,
die mittelbar mit dem Wohnen zusammen hangen, zuzulassen. Damit wird eine robuste Nut-
zungsstruktur erreicht, die stadtebaulich nachhaltig auch auf Veranderungen des Bedarfes
reagieren kann, ohne die grundsatzliche Fokussierung auf die Wohnnutzung in diesem Teil
des Plangebietes aufzuweichen.

Um Nutzungskonflikte zu vermeiden wird die gem. § 4 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zu-
I&ssigen Nutzung Nr. 5 — Tankstellen ausgeschlossen.

7.2. MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. §§
16 Abs. 2 und 18 Abs. 1 BauNVO)

Grundflachenzahl

Als Mal} der baulichen Nutzung wird flr das WA eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest-
gesetzt.

Die geplante Bebauungsdichte bezogen auf den gesamten Geltungsbereich wird als stadte-
baulich vertraglich angesehen und ermdglicht eine wirtschaftliche Ausnutzung der Baugrund-
stlcke.

Zahl der Vollgeschosse und Bauhbhen

Die in der unmittelbaren Umgebung vorhandene, zweigeschossige Bebauung an der ,Kroa-
tenstra®e” hat Traufhdhen von ca. 6 m bis ca. 7 m und Firsthéhen von ca. 10 m bis ca. 12 m.
Die Hohen der Erdgeschossfulbdden in der Umgebung liegen in der Regel bei 0,6 — 0,8 m.
Diese den Gebietscharakter pragenden Geschossigkeiten und Bauhdhen sollen auch im All-
gemeinen Wohngebiet (WA) im Plangebiet aufgegriffen werden, um ein harmonisches Einfii-
gen der Planung in das Ortsbild zu gewahrleisten.

Daher wird festgesetzt, dass hochstens 2 Vollgeschosse zulassig sind.

Als maximale Traufhdhe wird folgerichtig 7 m festgesetzt und als maximale Firsthéhe 12 m.
Der Erdgeschossfulboden darf i.S.d. des angestrebten Einfligens in das Ortsbild minimal
0,6 m und maximal 0,8 m Uber der gewachsenen Gelandeoberflache i.S.d. § 2 Abs. 6 und §
6 Abs. 4 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) liegen. Mit diesen Vorgaben
fugt sich die kiinftig mdgliche Bebauung in das Ortsbild entlang der ,Kroatenstralle® ein.
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Neben dem beabsichtigten Einfugen in die Umgebung stellt die Festsetzung zur Minimalho-
he des ErdgeschossfulRbodens sicher, dass das Gebaudeinnere kinftiger Bebauung bei
Hochwasserereignissen aller Wahrscheinlichkeit nach nicht tberflutet wird.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, der von einem Hochwasserereignis mit einer
100-jahrigen Eintrittswahrscheinlichkeit (HQ100) und einem Hochwasserereignis mit einer
200-jahrigen Eintrittswahrscheinlichkeit (HQ200 bzw. HQExtrem) betroffen sein kann. Bei
beiden Ereignissen ist gem. aktueller Karten des Landesbetriebes fur Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW) im Plangebiet mit Wassertiefen < 0,5 m zu rech-
nen. Die festgesetzte Minimalhéhe des Erdgeschossfu’bodens von 0,6 m lasst erwarten,
dass auch bei einem Extremhochwasser mit 200-jahriger Eintrittswahrscheinlichkeit kein
Wasser in die Erdgeschosse der kunftigen Bebauung flieRen wird.

Mit den Festsetzungen zu Geschossigkeit und Bauhéhen wird zudem die im Harz und Vor-
harz in den gewachsenen Ortskernen typische zweigeschossige Bauweise aufgegriffen. Im
Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden ist auf diese Weise auch eine héhe-
re bauliche Dichte als bei nur eingeschossiger Bebauung mdglich.

Weiterhin werden an modernen Bedurfnissen orientierte Geschosshéhen von 3 m bei gleich-
zeitiger Ausbildung von angemessener Sockelzone und Drempel ermdglicht.

Bezugspunkte zur Hohenermittlung
Unterer Bezugspunkt ist die gewachsene Gelandeoberflache i.S.d. § 2 Abs. 6 und § 6 Abs. 4

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA). Der untere Bezugspunkt orientiert
sich an den bereits vorhandenen Hohenbezligen baulicher Anlagen (vorhandenes Gelande)
und ordnet diese den kiinftig mdglichen Anlagen i.S.d. des stadtebaulichen Einfligens zu.

Als oberer Bezugspunkt fiir die Hohe des Erdgeschossfulbodens ist die Oberkante Fertig-
fulRboden anzusehen (OKFF).

Als oberer Bezugspunkt fur die Traufhdhe ist der Schnittpunkt der senkrecht nach oben ver-
langerten Aulenkante der Auflenwand mit der Oberkante der Dachhaut des héchstgelege-
nen Teiles des Daches anzusehen.

Als oberer Bezugspunkt fir die Firsthohe (FH) ist die Oberkante der obersten Dachbegren-
zung anzusehen.

Der Nachweis der Bauhdhen ist mit den konkreten Bauvorlagen im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahrens vorzulegen.

7.3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise:

Planungsziel ist es, eine offene Siedlungsstruktur mit seitlichen Grenzabstanden zu entwi-
ckeln, welche die stadtebaulichen Struktur der offenen Siedlungsbebauung an der “Kroaten-
stral3e” fortsetzt. Zudem soll ein groRzugiger, offener Gebietscharakter erzielt werden. Ent-
sprechend wird offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauNVO festgelegt.

Baugrenzen:
Grundsatzlich sind die Baugrenzen so festgesetzt, dass sie den Grenzen des Geltungsberei-

ches einen Mindestabstand von 3,0 m einhalten. So wird ein zu starkes Heranriicken der Be-
bauung an die Nachbargrundstlicke vermieden und gleichzeitig der bauordnungsrechtliche
Mindestabstand zu den Nachbarflursticken gesichert.

Im Westen des Plangebietes besteht eine privatrechtlich gesicherte Zufahrt fir das Flurstlick
3957 im Plangebiet und das Nachbargrundstuck Kroatenstrale 3 (Flurstick 3956).

Diese Zufahrt wird planungsrechtlich durch Festsetzung einer privaten Erschlielung Uberla-
gert mit einer Flache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert (siehe Pkte. 7.4 und 7.5).
Da diese Verkehrsflache eine Breite von mind. 5,5 m gemessen von der Plangebietsgrenze
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hat, wird die Baugrenze hier direkt entlang der Verkehrsflache gefuhrt. Auf diese Weise wer-
den ebenfalls die bauordnungsrechtlichen Mindestabstéande eingehalten und ein zu dichtes
Heranriicken von Bebauung an die Nachbargrundstiicke vermieden, das Baugrundstlick
aber besser ausgenutzt.

7.4. Verkehrsflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Private Verkehrsflachen

Zur Sicherstellung der ErschlieRung fur das Flurstick 3957 im Plangebiet und das Nachbar-
grundstlick Kroatenstralle 3 (Flurstiick 3956) werden Verkehrsflachen der Zweckbestim-
mung ,Private ErschlieBung® festgesetzt.

Damit wird auch die bereits bestehende privatrechtliche Sicherung der Zufahrt zum Flur-
stuck 3957 abgebildet.

7.5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB

Uberlagernd zur vorgenannten privaten Verkehrsflaiche werden mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager, Rettungs-
fahrzeuge, Gewasserunterhaltung und Anlieger festgesetzt. Neben der ErschlieRung fir An-
lieger, ggf. Rettungsfahrzeuge wird so auch die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit
technischer Infrastruktur planungsrechtlich gesichert.

Weiterhin wird die Zuganglichkeit der linken Uferseite des ,Graben D fur die notwendige Ge-
wasserunterhaltung durch den zustandigen Unterhaltungsverband damit planungsrechtlich
gewabhrleistet.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind in folgenden Planungsschritten ggf. 6ffentlich recht-
lich durch Baulast oder privatrechtlich durch Grundbucheintrag zu sichern.

7.6. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§
14 u. 23 BauNVO)

Gem. § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen Neben-
anlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das Gleiche gilt flr bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.
Im Sinne der effektiven baulichen Nutzung soll dies grundsatzlich zulassig sein.

Ausgeschlossen hiervon sind die Bereiche der notwendigen Gewasserunterhaltungsstreifen
entlang der FlieRgewasser ,Suenbach” im Norden und ,Graben D* im Siden. Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO, Garagen und bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, sind in diesem Bereich unzu-
I&ssig, da sie die Gewasserunterhaltung behindern wirden.

Fir den ,Suenbach® ist gem. Stellungnahme der Unteren Wasserbehoérde vom 15.03.2024
ein Unterhaltungsstreifen von 4 m parallel zum Gewasser zu beachten. Aufgrund des tat-
sachlichen Gewasserverlaufs, der natlrlichen Veranderungen unterworfen ist, kann keine
zeichnerische Festsetzungen erfolgen.

Es wird daher textlich festgesetzt, dass dem Unterhaltungsbereich von 4 m parallel zum Ge-
wasser Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zulassig sind (Garagen, Stellplatze usw.), nicht zulassig sind.

Fir den ,Graben D* ist gem. Stellungnahme des zustandigen UHV llse/Holtemme vom
05.04.2024 ein Bereich von 2 m entlang des Gewassers freizuhalten. Auch der Verlauf des
,Grabens D“ ist natlirlichen Veranderungen unterworfen. Nach Ortsbegehung konnte hier je-
doch festgestellt werden, dass der Gewasserunterhaltungsbereich des Grabens volltsandig
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innerhalb des bauordnungsrechtlichen Mindestabstands von 3 m verlauft - und damit aul3er-
halb der festgesetzten Baugrenze an der Sudgrenze des Plangebietes. Der Unterhaltungs-
bereich belegt so grolle Teile des Bereiches zwischen Baugrenze und Gewasser, dass eine
Entwicklung von Nebenanlagen hier nicht oder nicht sinnvoll mdglich ware.

Deshalb wird festgesetzt, dass im Bereich zwischen ,Graben D* und der dort parallel festge-
setzten Baugrenze Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach
Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind (Garagen, Stellplatze usw.), nicht zulassig
sind. Damit werden eventuelle natirliche Veranderungen des Gewasserlaufes auch kinftg
voraussichtlich berutcksichtigt.

7.7. Ortliche Bauvorschrift (gem. (§ 85 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauO LSA i.V.m. § 9
Abs. 4 BauGB)

Die Wahrung des Ortsbildes in llsenburg ist von besonderer Bedeutung. Hierflr ist insbeson-

dere die Bebauung in stadtebaulicher, ortsgeschichtlicher und architektonischer Hinsicht we-

sentlich. Im historischen Ortskern befinden sich zahlreiche denkmalgeschutzte Hauser.

Daher wurden fir llsenburg bereits einige Gestaltungssatzungen erarbeitet. Das Plangebiet

liegt innerhalb der Geltungsbereiche nachstehender rechtskraftiger Satzungen der Stadt II-

senburg. Samtliche Vorgaben der aufgefihrten Satzungen sind vollumfanglich auf das Plan-

gebiet anzuwenden.

- Ortliche Bauvorschrift (OBV) Kernstadt lisenburg (2004),

- Ortliche Bauvorschrift (OBV) Nr. 2 - Stellplatz- und Ablésesatzung (2006),

- Ortliche Bauvorschrift (OBV) Nr. 6 - Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikanlagen
(2023).

Auf das Ortsbild llsenburgs hat aber natirlich auch die kinftig mogliche Neubebauung im
Plangebiet einen Einfluss. Einige das Ortsbild insbesondere in der Umgebung des Plange-
bietes wesentlich beeinflussende Faktoren, wie das flur Gebaudesockel zu verwendende Ma-
terial, das Verhaltnis von Dach zu uberdeckter Grundflache des Gebaudes bzw. die fur die
Umgebung des Plangebiets typische Dachform sind in den vorgenannten OBVs nicht gere-
gelt.

Daher wird erganzend zu den bestehenden Satzungen eine 6rtliche Bauvorschrift (OBV) flr
den vorliegenden BPlan erlassen, um im Plangebiet Entwicklungen zu vermeiden, die das
Ortsbild beeintrachtigen und den besonderen Charakter und die typische o6rtliche Baukultur
llsenburgs zu sichern.

Ausfuhrung Gebdudesockel und Sockel baulicher Anlagen

Um zu vermeiden, dass im Ortsbild nicht vorhandene, untypische Sockelmaterialien (z.B.
aus untypischen oder glanzenden/reflektierenden Baustoffen), untypische Sockelzonen (z.B.
offene Aufstanderungen) bzw. gar keine Sockel entstehen, werden ergéanzend zu den bereits
festgesetzten Vorgaben zu Erdgeschosshohen (siehe Pkt. 7.2, Absatz ,Zahl der Vollge-
schosse und Bauhdhen®) mit dieser OBV Regelungen zur Gestaltung von Geb&audesockeln
und Sockeln baulicher Anlagen getroffen.

In der naheren Umgebung und in der Kernstadt llsenburgs sind Naturstein, Schiefer, Mauer-
ziegel oder verputzte Ausfiihrung als ortstypisch anzusehen. Dies wird i.S.d. des notwendi-
gen Einfigens der kiinftigen Bebauung in das besondere Ortsbild llsenburgs festgelegt.
Weiterhin soll i.S. der Gestaltungsfreiheit auch eine Holzverkleidung mit matter Oberflache
im Sockelbereich mdglich sein. Negative Auswirkungen hieraus auf das Ortsbild sind nicht zu
erwarten, da matte Holzverschalungen ebenfalls als ortstypisch anzusehen sind und in llsen-
burg auch haufig anzutreffen sind.

Zulassige Ausflihrungen von Dachern (§ 85 Abs. 1 Nr. 1 BauO LSA)
In der ndheren Umgebung des Plangebietes stellen Satteldacher das pragende und zu erhal-
tende Element der Dachlandschaft dar. Insbesondere Flachdacher werden als untypisch und
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das Ortsbild negativ beeinflussend angesehen. Daher werden im Plangebiet ausschlieRlich
Satteldacher zugelassen.

Deren Neigungswinkel oder zu verwendende Materialien und Farben sind insbesondere in
der oben erwahnten OBV Kernstadt llsenburg geregelt und missen daher nicht im vorliegen-
den BPlan festgesetzt werden.

Um auszuschlielden, dass untypische Flachdacher in Form von nicht tiberdeckten Dachter-
rassen entstehen kénnen, wird festgelegt, dass die zuldssigen Satteldacher die Grundfla-
chen von Gebduden oder baulichen Anlagen mindestens vollstdndig Uberdecken mussen.
Dachlbersténde sollen zuléssig sein — ihre Dimensionierung ist ebenfalls der OBV Kernstadt
llsenburg zu entnehmen.

8. VERFAHREN

Das Plangebiet liegt innerhalb der Kernstadt llsenburgs und belegt bereits anthropogen vor-
gepragte genutzte und brachliegende Gartenflachen. Ostlich, westlich und slidlich angren-
zend ist Bebauung vorhanden. Nérdlich schlieRen Garten, das Freigelande einer Grundschu-
le und weitere Bebauung an.

Das Plangebiet ist also bereits von Bebauung umgeben und vollstdndig von Besiedelung ge-
pragt.

Es wird Uber die 6ffentliche ,Kroatenstralle® erschlossen und ist zur bestehenden Siedlungs-
flache llsenburgs zu rechnen.

Der Bebauungsplan Nr. 37 ,Innenstadtbereich Kroatenstrale“ dient somit als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung der Wiedernutzbarmachung / Nachnutzung einer Brachflache und
der Nachverdichtung im bestehenden Siedlungszusammenhang des Ortsteils llsenburg. Es
wird kein zuséatzlicher Flachenverbrauch, insbesondere landwirtschaftlicher Flachen oder
Flachen fir den Wald, begriindet.

Das Plangebiet hat eine Grofe von ca. 2.142 m2 Damit ist der Schwellwert von 20.000 m?
Grundflache gem. § 13a Abs. 1 Ziffer 1 BauGB im Geltungsbereich nicht erreichbar.

Es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6
Ziffer 7 Buchstabe b) BauGB, siehe Pkt. 6.1 - Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz).

Der Bebauungsplan Nr. 37 ,Innenstadtbereich Kroatenstrale® erfiillt somit die Anforderun-
gen des § 13a Abs. 1 BauGB an die Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren.

9. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2043 m* = 95%
Private Strallenverkehrsflachen ca. 9 m* = 5%
Plangebiet insgesamt: ca. 2142 m* = 100%
Aufgestelit:

Dipl. Ing. Frank Ziehe,
Hessen / Braunschweig im April 2024
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