STADT ILSENBURG

BEBAUUNGSPLAN NR. 33
"Zentrum Harzburger Strafl3e"
einschl. Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 14 "Harzburger Strale"
in der Fassung der 1. Anderung
und Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 18 "Am Suenbach”

mit integrierter drtlicher Bauvorschrift zur Gestaltung baulicher Anlagen und den drtlichen Bauvorschriften zur
Herstellung notwendiger Stellplatze und Gber die Ablosung der Herstellungspflicht fir nicht herzustellende
Stellplatze der Stadt llsenburg

(Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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BEGRUNDUNG

1 Allgemeines
1.1 Planungsanlass und Planungserfordernis, Aufstellungsbeschluss

Das Planungserfordernis ergibt sich aus dem Verbesserungsbedarf der Versorgung in llsen-
burg mit einem neuzeitlichen Drogeriemarkt und der Entwicklung des bestehenden Verbrau-
chermarkts zu einem attraktiven, altengerechten Geschaft. Gleichzeitig soll die Verkehrssi-
cherheit der LandesstraRe 85 mit der Anderung der angrenzenden scharfen Kurve in einen
Kreisel verbessert werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde am 25.11.2015 vom Stadtrat beschlossen.

1.2 Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Aufgrund fehlender geeigneter freier Grundstticke in zentraler Lage soll das Sondergebiet an
der Harzburger Stral3e im Sinne einer Nachverdichtung und Abrundung des innerstadtischen
Kernbereichs in Richtung der nérdlich und westlich angrenzenden unbebauten Grundstiicke
erweitert werden.

In diesem Zusammenhang soll das Miteinander der Verbrauchermérkte und Fachgeschéfte
des Sondergebiets mit den angrenzenden Wohn- und Mischnutzungen neu geregelt werden.
Aufgrund der zentralen Lage des westlichen Teilgebietes soll hier das stadtische Wohnan-
gebot mit kleinen Mehrfamilienhdusern und Hausgruppen, teilweise mit altersgerechter Nut-
zung, vergroRRert sowie die verkehrliche Erschlie3ung neu geordnet und die vorhandene Inf-
rastruktur effektiver genutzt werden.

Die Bebauungsplanung soll als MalRnahme der Innenentwicklung gemaRd § 13a BauGB im
Sinne einer Nachverdichtung durchgefihrt werden. Die Voraussetzungen nach § 13 a
BauGB werden erfillt, weil

- durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen

- es keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b
genannten Schutzguter gibt (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete i.S. Bundesnaturschutzgesetzes)

- die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca. 8.300 Quadrat-
metern weniger als 20.000 Quadratmeter betragt

- einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen Rechnung getragen wird

1.3 Lage und Gr6RRe des Plangebiets, Eigentumsverhaltnisse, vorhandene Nutzungen

Das Planungsgebiet liegt im Suenbachtal innerhalb des gewachsenen zentralen Siedlungs-
gefliges der Stadt llsenburg. Der Planbereich grenzt im Sidwesten an den Suenbach, im
Nordwesten an das Wohngebiet ,Kurze StralRe”, im Norden an den Sudhang unterhalb der
Mahrholzbergbebauung, im Nordosten an die LandesstralRe 85 und im Osten an die Harz-
burger Stral3e.

Das vorhandene Sondergebiet ,Einzelhandel” einschl. der festgesetzten Verkehrsflache fir
offentliche Stellplatze befindet sich im Eigentum einer Immobiliengesellschaft. Die 6ffentliche
Nutzung der Stellplatze ist per Vertrag geregelt.

Das westlich angrenzend geplante Allgemeine Wohngebiet ist im Eigentum eines in llsen-
burg ansassigen Bauunternehmens.

Der geplante ndrdliche Erweiterungsbereich beider Gebiete befindet sich in Privateigentum.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,3 ha.
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2 Planungsrechtliche Vorgaben
2.1 Vorgaben der Raumordnung

Landesentwicklungsplan 2013 (LEP-LSA)

Gemal Ziel 2.3.2.2 sind grol3flachige Einzelhandelseinrichtungen in Grundzentren wie llsen-
burg zulassig, wenn
- sie der Sicherung der verbrauchsnahen Versorgung mit Gitern des kurzfristigen Be-
darfs dienen.
- der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Grundzentrums nicht wesentlich
tberschreitet
- wenn sie weder durch Lage, Gr63e oder Folgewirkungen das stadtebauliche Geflige,
die Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungsprogramms oder die verbrau-
chernahe Versorgung des Grundzentrums sowie der benachbarten Zentralen Orte
substanziell beeintrachtigen
- eine ausreichende Anbindung an den OPNV gewahrleistet wird

Regionalplanung (REP Harz)

Der regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz (REPHarz) ist mit 6ffentlicher
Bekanntmachung vom 23.05.2009 in Kraft getreten. Die danach erfolgte 1. und 2. Anderung
des REPHarz, in Kraft getreten durch Genehmigung vom 08.04.10 und o&ffentlicher Be-
kanntmachung vom 22.05./29.05.10, betreffen ebenfalls den Vorhabensbereich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von folgenden Zielen und Grundséatzen der
Regionalplanung berihrt:

llsenburg ist als Grundzentrum zu entwickeln. In den zentralen Orten soll u.a. die Entwick-
lung des Wohnungsbaus schwerpunktmaflig im Sinne eines Versorgungskernes erfolgen.
Die Nachverdichtung im Innenstadtbereich wird aus Sicht der Raumordnung begrif3t. Somit
konnen Freiflachen, insbesondere auch im AulRenbereich von Stadten, belassen werden, um
eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden.

Gem. dem REP Harz ist die Stadt llsenburg Grundzentrum. Grundzentren sind als Standorte
zur Konzentration von Einrichtungen der Uberdrtlichen Grundversorgung mit Gitern und
Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln.

2.2 Flachennutzungsplan

Der mit Bekanntmachung der Genehmigung ab 31.07.2002 wirksame Flachennutzungsplan
der Stadt llsenburg enthalt folgende das Plangebiet betreffende Darstellungen (s. Anlage 1):

- der 0stliche Teilbereich ist als Sonstiges Sondergebiet der Zweckbestimmung Han-
dels- und Einkaufsgebiet (SO-H) dargestellt und gehdrt zum stadtebaulichen Sanie-
rungsgebiet ,Kernstadt*

- der westliche Teilbereich ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen

- sudlich des Suenbachs ist ebenfalls Allgemeines Wohnen (WA) dargestellt

- nordlich grenzt ein Mischgebiet (MI), nordwestlich eine linienhafte Grinfla-
che/Landschaftsgrin ohne genauere Zweckbestimmung und 0Ostlich der Harzburger
Stral3e ein Mischgebiet an (MI).

2.3 Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet, Sanierungsrahmenplan

Die Stadt llsenburg hat am 05.06.1996 gem. 8142 (1) und (3) BauGB durch Beschluss das
Sanierungsgebiet ,Kernstadt“ festgelegt. Die Sanierungssatzung wurde am 28.04,1997
durch das Regierungsprasidium Magdeburg genehmigt und ist am 03.07.1997 in Kraft getre-
ten.
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Der ostliche Teilbereich des Bebauungsplanes liegt in diesem Sanierungsgebiet. Fiur die
betroffenen Grundstiicke gelten die Regelungen des besonderen Stadtebaurechts (88 136 —
146 b BauGB).

Als koordiniertes Konzept fiir die Durchfihrung der Sanierung hat die Stadt einen Sanie-
rungsrahmenplan (stadtebaulicher Rahmenplan) aufgestellt. Danach sind fur den dstlichen
Teilbereich des Bebauungsplangebiets folgende Ziele entwickelt worden:

o Konzept Stadtbild/
Gestaltung: Erhaltung eines Baudenkmals (denkmalgeschitztes Fachwerk-

haus),stadtebaulich wichtige raumbildende Vegetationskanten /
Baumreihen am Nord-, West- und Stdrand

e Konzept Umwelt: Sammelparkplatz mit intensiver Begriinung,
Trittsteinbiotop am SO-Rand am Suenbach,
angestrebte Biotop-Verknupfungsachse in WO-Richtung durch das
Plangebiet,
Suenbach als zu erhaltender/zu entwickelnder Wasserlauf, Ufer-
bereich mit naturnaher Gestaltung

e Konzept Grin: FuRwegeverbindung entlang des Suenbachs

e Konzept Nutzung: nordostliches Teilgebiet als erweiterter Dienstleistungsbereich
(Wohnen mit Handwerk und Dienstleistungen),

e Konzept Verkehr: Sammelparkplatz, Besucherparkplatz,

FuRwegverbindung entlang des Suenbachs,
Harzburger Stral3e als Hauptsammelstralde
o Konzept MaRnahmen: MalRnahmenschwerpunkt 1:
- Gebéaudeabriss des damaligen Altbestandes wiinschenswert,
- Anlage eines Sammelparkplatzes

2.4 Umweltrecht

Das ndrdlich und nordwestlich an den Lidl-Markt angrenzende Flurstiick 3194/58 ist beim
Landkreis Harz im Biotopkataster als Streuobstwiese gefuihrt (s. Anlage 2 Biotopkartierung).
Die geplante westliche Erweiterung des Lidl-Markts und der nérdlich des Lidl-Markts geplan-
te Drogerie-Markt greifen in diesen Biotop ein, so dass eine Ausnahmegenehmigung geman
§ 30 Abs. 4 BNatSchG erforderlich ist.

2.5 Planungsrecht

Bebauungsplane

Der Kernbereich des Plangebiets liegt im Geltungsbereich folgender rechtskréftiger Be-
bauungsplane:

- oOstliches Teilgebiet: 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Harzburger StraRe“ mit
ortlichen Bauvorschriften (rechtskraftig am 28.04.2004). Festsetzung der Sonstigen
Sondergebiete SO1 und SO2 fur Einkaufszentren und Handelsbetriebe sowie eines
Kern- und eines Mischgebietes (MK, MI) fur die Altbauten an der Harzburger Stral3e,
aulerdem Festsetzung einer Verkehrsflache fur offentliche Stellplatze fur Touristen
und ggf. Reisebusse

- westliches Teilgebiet: Bebauungsplan Nr. 18 ,Am Suenbach” mit ortlicher Bauvor-
schrift zur Gestaltung der Anlagen (rechtskréaftig am 30.06.2006). Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets (WA) mittlerer Baudichte u.a. fir Hausgruppen, Doppel-
und Reihenhauser

Die v.g. Ziele des Sanierungsrahmenplans wurden von diesen Bebauungsplanen nur hin-
sichtlich des denkmalgeschitzten Fachwerkhauses, des Sammelparkplatzes, des Ufergrin-
streifens des Suenbachs und einer teilweisen Baumreihe zwischen dem Sonstigen Sonder-
gebiet und dem westlich anschlieRenden Allgemeinen Wohngebiet beriicksichtigt.
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Unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB

Das Flurstiick 3411 am SW-Rand des Plangebietes und die Flurstiicke 3311 und 3312 liegen
im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB (Im Zusammenhang bebauter Ortsteil).

AufRenbereich nach § 35 BauGB

Die nordlich angrenzende Streuobstwiese (Flurstlick 3194/58) und das daran 6stlich angren-
zende Flurstiick 3309 liegen im Aul3enbereich nach 8§ 35 BauGB (kein Bebauungszusam-
menhang). Die Ubrigen nordlich angrenzenden Flurstiicke 3306, 3308, 3310, 3311 und 3312
liegen vermutlich ebenfalls im AufZenbereich oder es kann keine Duldung oder nachtragliche
Genehmigung der vorhandenen Geb&ude geben, weil aufgrund der angrenzenden Landes-
strale 85 und deren scharfe Kurve eine gesicherte Erschliel3ung nicht gegeben ist (Leichtig-
keit und Sicherheit des Verkehrs).

2.6  Ortliche Bauvorschriften, Baumschutzsatzung

Der 0stliche Teilbereich des Plangeltungsbereichs liegt im Sanierungsgebiet. Daher gelten
hier die ,Ortliche Bauvorschrift zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen sowie Werbeanla-
gen und Warenautomaten* erlassen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 14 werden gemalR § 1b Ausnahmeregelungen hin-
sichtlich der Mindestdachneigung und der Fenstergestaltung getroffen.

Im B-Plangebiet Nr. 18, das sich aul3erhalb des Sanierungsgebiets befindet, werden ortliche
Bauvorschriften fir die Dachneigung, die Dachform, die Dachmaterialien und —farben
einschl. Ausnahmen, die Hauptffirstrichtung, die Fassadenmaterialien und —farben, sowie die
Sockelhohe festgelegt.

Das sudlich an den Suenbach angrenzende Wohngebiet der ,OttostraRe” und der ,Kasta-
nienallee* wird ebenfalls von der v.g. Ortlichen Bauvorschrift zur 4uReren Gestaltung ...
erfasst.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten weiterhin die ,Ortliche Bauvorschrift
Uber die Pflicht zur Herstellung notwendiger Stellplatze und Uber die Ablésung der Herstel-
lungspflicht fir nicht herzustellende Stellplatze* vom 14.06.2006 und die Baumschutzsatzung
der Stadt llsenburg (in der Fassung der 1. Anderung vom 12.05.2004, geandert durch die
Satzung zur 2. Anderung der Baumschutzsatzung vom 18.04.2007).

2.6 Vorhandene Bebauung im Umfeld

Das Plangebiet liegt im Einflussgebiet der vorwiegenden Wohnbebauung der ,Kastanienal-
lee”, der ,Ottostral3e”, der ,Kurzen StraRe” und ,Vor dem Mahrholzberg®, des noérdlich an-
grenzenden Wohnhauses ,Harzburger Stral3e“ Nr. 27 sowie der dstlich angrenzenden bauli-
chen Nutzungen an der ,Harzburger Stral3e* Nr. 29 — 30 und 4 — 8.

3 Fachplanungen und fachliche Planungsvorgaben
3.1 Wasserrecht, Gelandeverhaltnisse

Gewasser

Der Suenbach, Gewéasser 2. Ordnung, grenzt sudlich an das Plangebiet bzw. kreuzt es teil-
weise im sudlichen Teilbereich. Zum Suenbach bestehen nur geringe Béschungshdhen von
1-1,5 m. Angelegte Uferbdschungen und kleinere Gewéassereinfassungen aus Mauerwerk
fuhren den Bach in einem geradlinigen, kanalisierten Verlauf von Nordwest nach Nordost.
Der Gewasserschonstreifen betragt gem. Wasserrecht 5 m. Im Bebauungsplan Nr. 14 wird
der Schonstreifen im Bereich der sidlichen Zufahrt in Abstimmung mit dem Unterhaltungs-
verband ,llse/Holtemme* bis auf 1 m reduziert. Im Bebauungsplan Nr. 18 ist gewasserseitig
ein 3,5 m breiter unbepflanzter Streifen fur die Gewasserunterhaltung festgesetzt.

Ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet besteht fiir den Suenbach nicht.
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Gelande

Der sudliche und mittlere Teil des Gelandes fallt mit leichter Neigung von ca. 3 % von Nord-
westen nach Siudosten ab. In Richtung der nordéstlich gelegenen ,Mahrholzbergbebauung*
findet das Suenbachtal mit einem Hanganstieg zwischen ca. 15 % am NO-Rand und ca. 28
% am NW-Rand seine Begrenzung.

3.2 Bodenrecht

Bodenbelastungen, Altlasten

Das vorhandene Sondergebiet einschlieBlich des o6ffentlichen Parkplatzes fir Busse und
Touristen wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 14 auf dem Bereich einer ehemaligen Indust-
riebrache entwickelt, die als Altlastenverdachtsflache registriert ist (ehemaliges Strickerei-
gelande). Bezlgliche Bodenbelastungen enthélt der Bebauungsplan Nr. 14 deshalb folgen-
den Hinweis:

Werden im Rahmen von Baumafnahmen, insbesondere bei Ausschachtungsarbeiten, Bo-
denkontaminationen und sonstige Beeintrdchtigungen festgestellt, von denen eine Geféhr-
dung fur Mensch und Umwelt ausgehen kann, ist umgehend der Landkreis Wernigerode,
Sachgebiet untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen. Die weitere Vorgehensweise ist dann
abzustimmen.

3.3 Denkmalschutz, Archéologie

Der Suenbach ist Teil des stadtebaulich-technischen Denkmals im System der Graben und
Teiche llsenburgs.

Sudostlich grenzt ein denkmalgeschitztes Fachwerkhaus an (ehemalige Fabrikantenvilla).
Archéologische Kulturdenkmale (gem. DenkmSchG LSA § 2,2) sind nicht bekannt.

Die sudliche Zufahrt zu den 6ffentlichen Stellplétzen des B-Planes Nr. 14 liegt zwischen zwei
schutzenswerten Baumen, davon eine ca. 150 Jahre alte Rotbuche.

Beziigliche Bodendenkmaler enthélt der Bebauungsplan Nr. 14 folgenden Hinweis:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege Sachsen-Anhalt, Archéologische Denkmalpflege, oder der unteren Denkmal-
schutzbehérde, unverziglich anzuzeigen.

3.4 Hauptver- und Entsorgungsanlagen, -leitungen

Am Nordrand des Sondergebiets SO1 befindet sich eine 22 kV-Erdleitung, eine Trafostation
der Avacon AG und ein Standort fur Wertstoffsammelbehélter.

Im Bebauungsplan Nr. 14 ist parallel zum Suenbach ein Leitungsrecht vorgesehen, um das
westlich angrenzend geplante Allgemeine Wohngebiet ver- und entsorgungsmalfiig anzu-
schlieRen.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung, Stellplatze

ErschlieBung

Das Sondergebiet wird von der 6stlich angrenzenden Hauptsammelstral3e Harzburger Stra-
[3e Uber eine Ein- und Ausfahrt als Ringstral3e erschlossen.

Die nordliche Zufahrt zum Sondergebiet befindet sich nur ca. 20 m sidlich der scharfen Kur-
ve der Landesstral3e 85, so dass in Stol3zeiten des Kundenverkehrs Gefahr zum Ruckstau
bis zur Landesstral3e besteht. Um den Verkehrsfluss auf der Harzburger StralRe sicherzustel-
len und eine verkehrstechnisch ,ungunstige” Beeinflussung der Einmindung auf die Landes-
stralRe zu vermeiden, ist fir den nordlichen Ein- und Ausfahrtbereich ein Stauraum geplant.
Da das ostlich angrenzende Mischgebiet keine eigene Grundstiicksein- und -ausfahrt hat,
wird im Bebauungsplan Nr. 14 zu Gunsten der Grundstliicke 3048/59 (jetzt 3367) und
3283/59 (jetzt 3371) ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt. Die Kundenfahrzeuge der hier be-
findlichen Waschanlage nutzen dies als Ausfahrt.
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Die fur das Allgemeine Wohngebiet im Bebauungsplan Nr. 18 geplante Erschliel3ung von der
Ottostral3e ist noch nicht verwirklicht. Aufgrund der Gber den Suenbach erforderlichen Briicke
sucht der Investor nach einer wirtschaftlicheren Anbindung.

Stellplatze, Reisebusse

Nach dem Bebauungsplan Nr. 14 sind im vorhandenen Sondergebiet fur 1.575 gm zuléssi-
ger Verkaufsflache 145 St.pl. vorhanden. Hiervon liegen 84 Stpl. innerhalb einer Stellplatz-
flache fur offentlichen Bedarf (fur Innenstadtbesucher und am Wochenende auch teilweise
fur Reisebusse). Die restlichen 61 Stpl. befinden sich im SO;-Gebiet.

Vorausgesetzt, der offentliche Bedarf besteht aul3erhalb der Verkaufszeiten der Geschéfte
des Einkaufszentrums, also z.B. am Wochenende, stehen alle 145 Stellplatze fir den Ein-
zelhandel zur Verfigung. Das entspricht ca. 11 gm VK/St.pl. Bei zeitlichen Uberschneidun-
gen stehen fur die Kunden des Einkaufszentrums dagegen nur 61 eigene Stpl. und ggf. ca.
50 % der offentlichen Stellplatze zur Verfiigung, insgesamt also ca. 100 St.pl. Das entspricht
ca. 16 gm VK/St.pl. Dieser Wert liegt im mittleren Bereich der Richtwertskala der o.g. Stell-
platzsatzung der Stadt llsenburg (1 Stpl. je 10-20 gm Verkaufsflache):

Verkaufsflache vorhanden

Lidl 800 gm
Fachméarkte 775 gm
Gesamt 1.575 gm
Stpl. 100 bzw. 1 Stpl./15,8 gm VK

3.6 Immissionsschutz

Zum Schutz der innerhalb und aufRerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 14 gelegenen Nutzungen vor beeintrdchtigenden Gerauschemissionen durch die
Sondergebietsflachen SO1 und SO2 wird im B-Plan Nr. 14 festgesetzt, dass maximale fla-
chenbezogene Schalleistungspegel (FSP) von tags 60 dB(A)/m? und nachts 45 dB(A)/m?
einzuhalten sind.

Fur das ostlich an das Sondergebiet anschlieRende Kerngebiet (MK), planungsrechtlich fur
Wohnzwecke nutzbar, ergibt sich gemalR Bebauungsplanfestsetzung maximal der Larmpe-
gelbereich 1l nach DIN 4109. Das erforderliche resultierende Schalldamm-Mal der Aul3en-
bauteile schutzwirdiger RAume muss demnach bei einer kiinftigen Wohnnutzung 35 dB, bei
einer kinftigen Blronutzung 30 dB betragen.

Der Bebauungsplan Nr. 18, der ein Allgemeines Wohngebiet an die Ladezone der Fachge-
schafte des Sondergebiets heranfihrt, enthalt dagegen keine zuséatzlichen Festsetzungen
zum Schutz vor Gerauschemissionen. Nach der Planbegrindung werden mit den v.g. im
Bebauungsplan Nr. 14 festgesetzten flichenbezogenen Schalleistungspegeln die Orientie-
rungswerte fir Allgemeine Wohngebiete eingehalten.

3.7 Natur- und Landschaftsschutz

Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungspléne
Der grofRte Teil des Planbereichs gehort zum Geltungsbereich rechtskraftiger Bebauungs-
plane und ist als Baugebiete (SO, WA) Uberplant. Von naturschutzrechtlicher Bedeutung sind
hier lediglich die griinodnerischen Festsetzungen:

- Ufergrunstrelfen des Suenbachs

- Private Grunflache und Baumpflanzungen am Rand des o6ffentlichen Parkplatzes

- Private Grunflache/Flache zum Anpflanzen von Baumen und StrAduchern am
Nordrand des Sondergebiets SO1

Private Grunflache mit anzupflanzenden Baumen zwischen dem festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiet und den dstlich angrenzenden Sondergebieten
- Pflanzstreifen fir Baume und Strducher am ndrdlichen und sidlichen Plangebietsrand
- Baumpflanzungen auf Baugrundstiicken
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- Anzupflanzende StralRenbdume

Gleichwohl gelten die plangeméRen Eingriffe dieses Bebauungsplans gemal § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt und sind somit nicht kompensationspflichtig.

Geschitzte Biotope

Nordlich des Geltungsbereichs der rechtskraftigen Bebauungsplane befindet sich eine
Streuobstwiese (Flurstiick 3194/58), die beim Landkreis Harz im Biotopkataster gefuihrt ist
Der Baumbestand wurde im Jahr 2015 ingenieurtechnisch eingemessen (s. Anlage 2 -
Biotopkartierung).

Eingriffe in geschiitzte Biotope sind auch im Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB genehmigungspflichtig und auszugleichen.

4 Planungsinhalt

4.1 Abstimmung mit der Raumordnung und Landesentwicklung (LEP-LSA) und der Regio-
nalplanung (REP Harz)

Hinsichtlich der geplanten Erweiterung der Sondergebiete SO1 und SO2 ergibt sich das Pla-
nungserfordernis daraus, dass mit der Errichtung eines neuzeitlichen Drogeriemarkts mit
einer Verkaufsflache von 750 gm die Versorgung mit Drogerieartikeln im Grundzentrum II-
senburg verbessert werden soll. Mit der geplanten Vergrol3erung der Verkaufsflache des
bestehenden Verbrauchermarkts um ca. 500 gm soll aul3erdem ein neuzeitlicher, altenge-
rechter Verkaufsraum geschaffen werden, mit breiteren Gangen, niedrigeren Bordhéhen und
offenen, freundlichen Warenprasentationen.

Diese Einzelhandelseinrichtungen dienen i. e. L. der Sicherung der verbrauchsnahen Ver-
sorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs, Gberschreiten den Verflechtungsbereich des
Grundzentrums llsenburg nicht wesentlich und fihren nicht zu einem Kaufkraftabfluss aus
dem benachbarten Mittelzentrum Wernigerode. Haltestellen regionales Buslinien befinden
sich in der direkt angrenzenden Harzburger Stra3e und in der ebenfalls tangierenden Lan-
desstral3e 85. Insgesamt besteht somit nach Einschatzung der Stadt llsenburg kein Zielkon-
flikt mit dem Ziel 2.3.2.2 des Landesentwicklungsplans 2013 (LEP-LSA)_und der Be-
bauungsplan ist nicht raumbedeutsam im Sinne von raumbeanspruchend oder raumbeein-
flussend ist.

Die geplante Nutzungsintensivierung des Allgemeinen Wohngebiets entspricht ebenfalls den
unter Ziff. 3.1 dargelegten Zielen und Grundséatzen der Raumordnung und Landesentwick-
lung und der Regionalplanung (Nachverdichtung von Flachen im Innenstadtbereich).

Die touristische Attraktivitat der Kernstadt wird dabei durch geplante Griinfestsetzungen und
erganzende Ortliche Bauvorschriften bericksichtigt.

4.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die geplante Erweiterung der Sondergebiete SO; und SO, in ndrdliche und westliche Rich-
tung um jeweils ca. 20 m und die geplante Verkleinerung des Allgemeinen Wohngebiets
(WA) um ca. 20 m wird zum Teil im Rahmen der Parzellenungenauigkeit von Flache-
nnutzungsplanen aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt
entwickelt (SOy und WA).

Die Uber die Parzellenungenauigkeit des Flachennutzungsplanes (ca. 10 m) hinausgehenden
Anderungen erfolgen im Rahmen der gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB geschaffenen Mdg-
lichkeit, nach der unter der Voraussetzung, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung
nicht beeintrachtigt wird, von Darstellungen des Flachennutzungsplans abgewichen werden
kann, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Diese Voraussetzung wird
im vorliegenden Plangebiet erfillt, weil aufgrund der zentralen Lage kein Konflikt mit der ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung der Stadt geschaffen wird.
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Der Flachennutzungsplan wird hinsichtlich dieser Abweichung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung nachrichtlich angepasst. Der Bebauungsplan bedarf kei-
ner Genehmigung.

4.3 Entwicklung aus dem Sanierungsrahmenplan

Die Ziele des Sanierungsrahmenplans wurden von den rechtskréaftigen Bebauungsplanen
nur hinsichtlich des denkmalgeschitzten Fachwerkhauses (ehemalige Fabrikantenvilla), des
Sammelparkplatzes, des Ufergrinstreifens des Suenbachs und einer teilweisen festgesetz-
ten Baumreihe zwischen dem Sonstigen Sondergebiet und dem westlich anschlieRenden
Allgemeinen Wohngebiet umgesetzt.

Die Ziele des Sanierungsrahmenplans werden im vorliegenden Bebauungsplan entspre-
chend den Grundséatzen der rechtskraftigen Bebauungspléne tbernommen.

4.4 Stadtebauliches Ziel

Stadtebauliche Zielsetzung ist die Nachverdichtung von Flachen am Innenstadtrand zum
Zwecke der effektiven Verwendung des begrenzten, verfigbaren Grund und Bodens. Die
Attraktivitdt des Sondergebiets fur Einzelhandel soll mit der Erweiterung des Nahversorgers
und der Platzierung eines Drogeriemarkts gesteigert werden. Das westlich angrenzende ge-
plante Wohngebiet soll seiner zentralen Lage und der demographischen Entwicklung ent-
sprechend verdichtet werden, damit in unmittelbarer Nahe des Einkaufszentrums und des
attraktiven Forellenparks/-teichs moglichst viele Wohnungen bereitgestellt werden konnen.
Die touristische Attraktivitat der Kernstadt wird dabei durch Grinfestsetzungen und ergan-
zende ortliche Bauvorschriften berticksichtigt.

4.5 Sudlich des Suenbachs gelegener Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 18

Mit dem Bebauungsplan Nr. 33 werden der bisherige Bebauungsplan Nr. 14 in der Fassung
der 1. Anderung und der Bebauungsplan Nr. 18 aufgehoben und durch diesen ersetzt.

Der sidlich des Suenbachs gelegene Teilbereich des B-Plans Nr. 18 wird dabei nicht mehr
in den Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans einbezogen, weil die hier ehemals fest-
gesetzte Erschlielungsstral3e Gber den Suenbach von der neuen Planstraf3e am Nordrand
des Suenbachs ersetzt wird und die hier festgesetzten Baugebiete Uber die OttostralRe er-
schlossen werden und fiir die hier vorhandene Gemeinschaftsgarage ein Wegerecht besteht.
Somit wird das Bauplanungsrecht in diesem Bereich zukunftig nach 8 34 BauGB als im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil beurteilt, in dem Vorhaben sich in die Eigenart der ndheren
Umgebung einzufligen haben.

4.6 Artund Maf3 der baulichen Nutzung

Sonstige Sondergebiete fur Einzelhandel (SO)

Das sonstige Sondergebiet SO; - Zweckbestimmung Nahversorger wird um 26 — 27 m in
westlicher Richtung erweitert. Die Erweiterung dient der VergréRerung der zulassigen Ver-
kaufsflache um 500 gm auf 1.300 gm sowie der Verlegung und VergrofRerung der Ladezone.

Das daran sudlich anschlieRende sonstige Sondergebiet SO, — Zweckbestimmung NON-
Food bzw. diverse Fachmarkte - wird um 20 — 26 m in westlicher Richtung erweitert. Diese
Erweiterung dient in erster Linie der Schaffung eines neuen Ladebereichs fir den ndrdlich
anschlieenden Nahversorger. Die bisher geltenden zuldssigen Verkaufsflachen bleiben
unverandert erhalten:

- max. 800 gm fur NON-Food oder alternativ ausnahmsweise:
- max. 300 gm fur Getrdnkemarkt

- max. 100 gm je Fleischer und Backer

- max. 450 gm fur Textilisten
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Nordlich des sonstigen Sondergebiets SO1 wird ein weiteres sonstiges Sondergebiet der
Zweckbestimmung NON-Food (SO3) mit einer zulassigen Verkaufsflache von 750 gm fir die
Ansiedlung eines Drogerie-Markts festgesetzt.

Die Ubrigen bisherigen Male der Nutzung, Il-Vollgeschosse als Hochstmald und die Ge-
schossflachenzahl von 0,8 bleiben unverandert. Gem. dem rechtskréaftigen Bebauungsplan
Nr. 14 darf die zulassige Grundflachenzahl fur Nebenanlagen, Stellplatze und deren Zufahr-
ten entsprechend 8§ 19 BauNVO auf bis zu 0,8 ausgenutzt werden. Bei Verwendung wasser-
durchlassiger Materialien kann entsprechend 8 19 (4) BauNVO auch eine hohere Ausnut-
zung zugelassen werden.

Dachuiberstande und Vordacher durfen tber die Baugrenze hinausragen, soweit sie nicht die
erforderlichen Abstandsflachen uberschreiten.

Verkaufsflachen sind unveréndert nur im EG zulassig. Zulassig im OG sind wie bisher:
Neben-, Lager und Sozialraume sowie Wohnungen nach 8 7 Abs. 2 Ziff. 6 BauNVO.
Stellplatze und deren Zufahrten sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Westlich der v.g. Sondergebiete wird ein flachenmaRig verkleinertes Gebiet fur Allgemeine
Wohngebiete (WA) analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 18 festgesetzt.

Von den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO werden kleine Nut-
zungen nach Nr. 1 (kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes) und Nr. 3 (kleine Anlagen
fur Verwaltungen) fur allgemein als zuldssig erklart. Die Gbrigen ausnahmsweise mdglichen
Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Einschrankung der im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
erfolgt aus stadtebaulichen Griinden gemaf? § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO, damit die geplan-
te Hauptnutzung Wohnen und die angrenzenden vorhandenen Wohnnutzungen von Stérun-
gen und Beeintrachtigungen wie L&rm und hohem Verkehrsaufkommen freigehalten werden
kénnen. Andererseits soll das Angebot von Gebduden mit Ferienwohnungen gestarkt wer-
den und entsprechend der zentralen Lage die Méglichkeit von Geb&auden fur Verwaltungen,
z. B. im Grenzbereich zu den Sondergebieten nicht ausgeschlossen werden.

Die MalRe der baulichen Nutzung bleiben mit II-Vollgeschossen als Hochstgrenze und einer
GFZ von 0,8 im sudlichen Teilbereich und von 1,0 im nordlichen Teilbereich unverandert. Die
Flachen von AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen (als Vollgeschossen) sind einschl.
Der zugehorigen Treppenwande und Umfassungswéande bei der Ermittlung der Geschossfla-
chen mit einzurechnen.

Entsprechend der geplanten Nutzungsintensivierung (Verdichtung) wird die GRZ von 0,4 auf
0,45 angehoben. Da fur die erforderlichen inneren Wege Nutzungsrechte auf den Baugebie-
ten und keine Verkehrsflachen festgesetzt werden und damit die erforderlichen Garagen und
Stellplatze unabhdngig von der Aufteilung der im Bebauungsplan festgelegten WA-
Teilgebiete realisiert werden konnen, dirfen die v.g. zuldssigen Grundflachen durch die
Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grund-
flachenzahl von 0,7 Uberschritten werden.

Gebaudehohen

Die Anpassung der Gebaudeformen an die vorhandenen umgebenden Gebdude wird mit
erganzenden bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften zu Dachformen und -
neigungen geregelt (s. Ziff. 6.1).

Um die Hohen von zweigeschossigen Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bzw. von
Hanggeb&uden mit zwei Vollgeschossen im nérdlichen Teilbereich auf ortsiibliche MalRe zu
begrenzen, darf die Firsthéhe 13 m Uber gewachsenem Boden vor Baubeginn nicht dGber-
schreiten. Die Traufhohen der auf nahezu ebenem Gelande zu errichtenden Gebaude im
sudlichen Teilbereich werden auf 8,0 m begrenzt. Damit konnen hier unter Berucksichtigung
der empfohlenen Mindest-FB-Hohe von 0,6 m im EG ortsiibliche zweigeschossige Gebaude
mit ausgebautem Dachgeschoss gebaut werden.
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4.7 Bauweise, Baugrenzen

Eine Bauweise wird weder in den Sondergebieten noch in den Allgemeinen Wohngebieten
festgesetzt. Im Hinblick auf eine flexible Bebauungsmdglichkeit wird davon ausgegangen,
dass die Regelungen des Bauordnungsrechts einen ausreichenden Rahmen fir die Zuord-
nung der Gebaude zueinander darstellen.

Die Uberbaubaren Grundstiickflachen werden in den Sondergebieten entsprechend der Er-
weiterungsplanung festgesetzt, die im Zusammenspiel mit den Pkw-Stellplatzen und der
neuen Ladezone des Nahversorgers eine abgestimmte stadtebauliche Losung darstellt.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird die Uberbaubaren Grundstiickflache als sog. Fla-
chenplan festgesetzt, damit die noch nicht bekannten konkreten baulichen Nutzungen mdg-
lichst wenig eingeschréankt werden und eine bedarfsorientierte flexible Stellung der Baukoér-
per z.B. entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf ermdglicht wird. Die Gebaudeausrich-
tung wird nicht vorgegeben, um ausreichende Freiheiten fir die bauliche Gestaltung zu er-
halten und um den Bau von energieoptimierten Hausern mit Sonnenkollektoren und Fotovol-
taik-Anlagen nicht unndétig zu erschweren.

4.8 Immissionsschutz / Schallschutz

Durch die Erweiterung des Lidl-Markts und die Verlegung der Ladezone an den westlichen
Gebietsrand erhoht sich hinsichtlich des direkt westlich angrenzend geplanten Wohngebiets
und der sudlich des Suenbachs vorhandenen Gemengelage der Schutzbedarf gegen Ver-
kehrs-, Lade- und Aggregategerausche. Hierzu wurde vom Planungsburo Lauterbach, Ha-
meln, ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Nach dem Gutachten ist eine Vertraglichkeit mit den angrenzenden und im Umfeld gelege-
nen empfindlichen Nutzungen unter Beachtung der nachfolgend dargelegten LArmminde-
rungsmaflinahmen gegeben, die als Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 fir die Sonderge-
biete SO; und SO, in den Bebauungsplan aufgenommen wurden.

Festsetzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

(Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor und zur Vermeidung oder
Minderung schadlicher Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
Schutzgesetzes)

o Verkaufsflache Lidl-Markt maximal 1.300 m2

Verkaufsflache Drogerie-Markt maximal 750 m?

Verkaufsflache Getrankemarkt maximal 300 m?

Verkaufsflache Fachmarkt Bekleidung maximal 450 m?

Verkaufsflache Backer und Fleischer jeweils max. 100 m?2

max. 10 LKW-Anlieferungen / Tag

keine Nachtanlieferungen (22.00 — 06.00 Uhr) nach dem heutigen Stand der Technik

(s. ziff. Hinweise 9.10 Hinweise zur Verwirklichung des Bebauungsplanes)

max. 1 LKW mit [armrelevantem Kihlaggregat

¢ keine Verwendung von Ruckfahrwarneinrichtungen mit Warnton

e Begrenzung der Betriebszeiten der Stellplatzanlage auf 07.00-22.00 Uhr bzw. gleich-
wertige Zeitbereiche (z.B. 06.00 — 21.00 Uhr oder 06.30 — 21.30 Uhr)

¢ Verwendung larmarmer Einkaufswagen mit [armgeminderten Rollen, alternativ Beton-
pflastersteine mit einer Fugenbreite <3 mm

4.9 Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen

Klassifizierte StrafRen

Die nordostlich angrenzende Landesstral3e 85 wird zum Zwecke des Umbaus der scharfen
Kurve in einen Kreisel in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen. Planungs-
ziel des Kreisels ist, die Verkehrssicherheit und den Verkehrsfluss zu verbessern, u.a. unter
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Berlicksichtigung, dass sich zu Stof3zeiten der Kundenverkehr des Einzelhandels bis zur
nahen Landesstral3e zuruckstauen kann und damit ein erhdhtes Unfallrisiko verbunden sein
kann. Auf der verfligbaren Flache kann zwischen Ful3wegen von 1,75 — 2,0 m ein Kreisel mit
einem Durchmesser von 30 m errichtet werden. +

Das Bebauungsplanverfahren tritt an die Stelle des stral3enrechtlichen Planfeststellungsver-
fahrens und kann eine Verfahrensbeschleunigung und somit schnellere Realisierung erreicht
werden.

Zur aul3eren ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiete wird am Nordufer des Suenbachs
eine neue Offentliche Stichstralle festgelegt. Diese Stral3e dient auch der Zufahrt zur neuen
Ladezone des Nahversorgers. Zur inneren ErschlieBung der Wohngebiete setzt sich diese
Stral3e als private Ringstraf3e fort.

Gemal dem Ziel der sparsamen Verwendung des verfigbaren Grund und Bodens wird fir
offentlichen Stral3e eine flachensparende Wendeanlage fur einmaliges Zuriicksetzen von
Lkw und der Mullsammelfahrzeugen festgesetzt und die private innere Ringstral3e entspre-
chend der inneren PlanstraRe des Bebauungsplans Nr. 18 nur mit einer Breite von 4,0 m
ausgewiesen. Die Kurvenradien der Stral3en bertcksichtigen den benétigten Fahrbereich der
v.g. Fahrzeuge sowie von Einsatz- und M6belfahrzeugen.

Zur Sicherung einer FuRwegverbindung vom Wohngebiet ,Kurze StralR3e* zum Nahversorger
und zu den Fachmarkten und —geschaften wird im Allgemeinen Wohngebiet und fir die Pri-
vatstralRe zeichnerisch und textlich ein Nutzungsrecht fur einen Fulweg festgesetzt. Dieser
vervollstandigt auch das touristisch wichtige Ortliche FuBwegenetz.

Ruhender Verkehr

Die im Bebauungsplan Nr. 14 festgesetzte Verkehrsflache fur o6ffentliche Stellplatze wird in
Stellplatzflache fir die angrenzenden Sondergebiete und fir die Offentlichkeit geandert. Um-
fang, Art und Weise der 6ffentlichen Stellplatznutzung werden in einem offentlich-rechtlichen
Vertrag zwischen der Stadt llsenburg und dem Eigentiimer der betreffenden Flache geregelt.
Nach dem stadtebaulichen Entwurf betragt die Stellplatzkapazitat dieser Verkehrsflache ca.
138 Stpl. Im Bereich der Ladezone kdnnen zusétzlich ca. 10 St.pl. fir Mitarbeiter hergestellt
werden.

Demnach steht je 19 m? Verkaufsflache ein Stellplatz zur Verfliigung. Dieser Wert liegt am
oberen Rand der Richtwertskala der Stellplatzsatzung (10-20 m2VK/St.pl. fir groR¥flachige
Einzelhandelsbetriebe aulRerhalb von Kerngebieten). Aufgrund der zentralen Lage nahe des
Kerngebiets der Stadt und unter Berticksichtigung, dass die Erweiterung des Lidl-Markts u.a.
der Schaffung eines unbeschwerlichen, generationsfreundlichen Verkaufsraums dienen soll
(breitere Gange, niedrigere Bordhohen, offene, freundliche Warenprasentation) kann dieser
Stellplatzwert weiterhin als ausreichend angesehen werden.

Die fur das Wohngebiet gem. der ortlichen Bauvorschrift zur Herstellung notwendiger Stell-
platze und die Abldsung der Herstellungspflicht fir nicht herzustellende Stellplatze der Stadt
llIsenburg vom 14.06.2006 erforderlichen Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten Bauge-
biete nachzuweisen.

Im stadtebaulichen Entwurf (Anlage 4) sind fir die dargestellten 5 MFH mit ca. 28-30 Woh-
nungen 46 Stellplatze bzw. Carports ausgewiesen. Das entspricht ca. 1,5 St.pl. je Wohnung,
und erfullt den Richtwert der Stellplatzsatzung fur Mehrfamilienh&duser (1 — 1,5 Stpl. Je WE).
Am Ostrand des Allgemeinen Wohngebiets wird zur Abschirmung gegen die angrenzende
Ladezone der Sondergebiete fir Einzelhandelsbetriebe ein Bereich fir Gemeinschaftsgara-
gen festgesetzt. Im Ubrigen Wohngebiet wird aufgrund der kleinstadtischen Struktur lisen-
burgs von der Festsetzung von Sammelstellflachen fir Stellplatze und Garagen abgesehen.
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4.10 Hauptver- und —entsorgungsanlagen, -leitungen

Die vorhandene Trafostation wird wegen des geplanten Drogeriemarkts um ca. 13 m in
norddstliche Richtung versetzt. Die ebenfalls infolge des Drogeriemarkts erforderliche Verle-
gung der 22 kV-Leitung innerhalb der Streuobstwiese wird im Zuge des Beteiligungsverfah-
rens abgestimmit.

Fur das Wohngebiet notwendige 6ffentliche Leitungen und Kandle kénnen in der festgesetz-
ten offentlichen Planstrale bzw. im innerhalb des Wohngebiets festgesetzten Geh- und
Fahrrechts verlegt werden.

Fir die Wertstoffsammelbehélter wird ein neuer Standort am Sidrand der Planstral3e aus-
gewiesen.

4.11 Gewasser

Der Hochwasserschutz in llsenburg besteht in der Ableitung tGber das handgeregelte kom-
plexe llsenburger Grabensystem mit dem am Sudrand des Plangebiets verlaufenden
Suenbach als Sammler.

Der gesetzliche Gewasserschonstreifen von 5 m ist von allseits umschlossenen baulichen
Anlagen jeglicher Art freizuhalten. Nach Auskunft der unteren Wasserbehdrde ist der Ge-
wasserschonstreifen von 5 m jedoch grundsatzlich mit einer Stral3e Uberbaubar. Dem ent-
sprechend wird die Planstral3e an der Einmundung zur Harzburger Straf3e nach dem Be-
bauungsplan Nr. 14 mit einem offentlichen Uferstreifen von 1 m und im tbrigen Bereich von
2,5 - 5 m zum Bach festgesetzt. Neben der westlich anschlieRenden Privatstral3e wird ein
privater Uferstreifen von 2,5 m festgesetzt.

Zur Sicherung der Gewasserunterhaltung wird textlich gem. dem Bebauungsplan Nr. 18
festgesetzt, dass im Abstand von 3,5 vom Suenbach (also im Uferstreifen und im angren-
zenden Bereich der privaten Strale und der offentlichen Planstrale keine Geholz-
anpflanzungen zulassig sind.

4.12 Oberflachenwasserbewirtschaftung

Eine zukunftige bauliche Erweiterung darf nicht zu einer Erh6hung der direkten Abfliisse in
den Suenbach fuhren, da dieser ein schnell Hochwasser fiihrendes Gewasser ist. Zur Min-
derung des abzuleitenden Oberflachenwassers wird deshalb in Abstimmung mit der unte-
ren Wasserbehotrde praventiv festgesetzt, dass das auf den Baugrundstiicken des Allge-
meinen Wohngebiets anfallende unbelastete Oberflachenwasser vorzugsweise zu versi-
ckern ist und dass fur die Befestigung von nicht tberdachten Stellplatzflachen nur Materia-
lien mit einem Abflussbeiwert von max. 0,6 zuldssig sind. Bei der Befestigung ubriger Fla-
chen darf ein Abflussbeiwert von 0,8 nicht Uberschritten werden.

Von den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser wird im Regenwasserkanal abge-
fuhrt.

4.13 Grunflachen

Ufergrinstreifen
Entlang des Suenbachs ist ein Ufergriinstreifen festgesetzt (s. Ziff. 4.10).

Streuobstwiese

Die am Nordrand des Plangeltungsbereichs befindliche Streuobstwiese umfasst eine Fla-
che von ca. 4.970 m2. Infolge der plangemal3en baulichen Verdichtung (Ergdnzung des
Sondergebiets Einkaufhandel um einen Drogeriemarkt, Erweiterung des Lidl-Markts, bauli-
che Verdichtung des Allgemeinen Wohngebiets) verringert sich die Flache der Streuobst-
wiese auf ca. 3.950 m? und der Obstbaumbestand um 20 Baume.

Als Ausgleich fur diesen plangeméf3en Eingriff wird festgesetzt, dass der vorhandene locke-
re Obstbaumbestand um 30 neue Baume ergénzt wird (s. Anlage 2 Biotopkartierung). Au-
Rerdem wird der Nordostrand des geplanten Wohngebiets mit einem Pflanzstreifen fir
Straucher und kleinkronige B&ume harmonisch gegen die Streuobstwiese abgegrenzt.

Eine naturschutzrechtliche Bewertung ist in Kap. 5 dargelegt.
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4.14 Spielplatzflachen

Offentliche Kinderspielplatze

Das Erfordernis eines o6ffentlichen Kinderspielplatzes ist aufgrund des geplanten geringen
Bauumfangs im Allgemeinen Wohngebiet nicht gegeben. Ein gut erreichbarer o6ffentlicher
Spielplatz steht bereits im Bereich der ,Harzburger Stra3e" zur Verfugung. Ein weiterer
Spielplatz befindet sich im Forellenpark in ca. 280 m Entfernung.

Privater Kleinkinderspielplatz

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets ist nach den bauordnungsrechtlichen Regelungen
ein privater Kleinkinderspielplatz zu errichten. Dem entsprechend wird im stadtebaulichen
Entwurf ein zentral gelegener Kleinkinderspielplatz vorgeschlagen.

4.15 Begrinung der Baugebiete

Der Pflanzstreifen am Nordrand des geplanten Wohngebiets soll dazu beitragen, die z.T.
vorhandene Begriinung im Hangbereich zur ,Mahrholzbergbebauung“ zu erhalten und zu
erganzen und gleichzeitig die geplante Hangbebauung harmonisch einzubinden.
Anzupflanzende StralRenbaume auf3erhalb des festgesetzten Unterhaltungsstreifens des
Suenbachs sollen den StralRenverlauf am Suenbach, der auch das stadtische FuRwegenetz
erganzen soll, hinsichtlich des Ortsbildes aufwerten.

Die erganzenden flachenbezogenen Gehoblzanpflanzungen im Allgemeinen Wohngebiet
dienen der Durchgriinung des Baugebiets zum Zwecke eines attraktiven Wohngebiets und
Ortsbildes und zur Erreichung eines ausgewogenen Kleinklimas.

Damit in der vorgelagerten Parkplatzflache des Sondergebiets fur die plangeméale VergrolRe-
rung der Verkaufsflachen ausreichend Stellplatze fur Kunden und fiir Touristen vorgehalten
werden kénnen, kdnnen hier zusatzlich zu den v.g. Baumen am Suenbach nur im nérdlichen
Randbereich Baume vorgesehen werden. Kleinklimatisch wird das baulich intensiv genutzte
Sondergebiet durch die zusatzlichen Baumpflanzungen entlastet, die innerhalb der nérdlich
angrenzenden Streuobstwiese vorzunehmen sind.

4.16 Denkmalschutz

Der Suenbach, der zum als Kulturdenkmal geschuitztes Teich- und Grabensystem llsenburgs
gehort, wird von der Planung nicht beeintrachtigt. Die Festsetzung uferbegleitender Griin-
streifen schafft Voraussetzungen fir denkmalkonforme Schutz- und Entwicklungsmafinah-
men.

4.17 Eigentumsverhaltnisse

Offentliches Eigentum

Der geplante Umbau der scharfen Kurve der L85 (Harzburger Stral’e — Friedenstral3e) in
einen Kreisel, einschl. der damit verbundenen teilweisen Verlegung der FuRwege, kann auf
Flachen des Landes S-A und auf angrenzenden stadtischen Flachen erfolgen (s. Anlage 3).

Privateigentum

Die geplante Entwicklung der Bauflachen erfolgt in Abstimmung der Eigentiimer der betrof-
fenen Flachen (s. Anlage 3):

- Entwicklung des Sondergebiets SO, fur einen Drogeriemarkt in einen Aul3enbereich
im Innenbereich (private Streuobstwiese und private Grundsticksflachen)

- ndrdliche Erweiterung des Sondergebiets SO, (Verbrauchermarkt) um 1 m in die vor-
handene private Streuobstwiese

- westliche Erweiterung der Sondergebiete SO; und SO, um 25 — 31 m zu Lasten des
rechtskraftigen Allgemeinen Wohngebiets und eines Teilbereichs der privaten Streu-
obstwiese

- nordostliche Erweiterung des rechtskraftigen allgemeinen Wohngebiets in einen Teil-
bereich der Streuobstwiese
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- siUdwestliche Erweiterung des rechtskréftigen allgemeinen Wohngebiets in das
unbeplante Flurstiick 3411

Umfang, Art und Weise der 6ffentlichen Stellplatznutzung auf dem Grundstiick des ge-
schlossenen Immobilienfonds werden wie bisher in einem 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwi-
schen der Stadt llsenburg und dem Eigentiimer der betreffenden Flache geregelt.

5 Belange des Naturschutzes
5.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB wird von der Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. eines Umweltberichts nach § 2a BauGB
abgesehen. Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § la
BauGB sind dessen ungeachtet in der Begriindung darzustellen und bei der Abwéagung zu
bertcksichtigen.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich fir (normale) Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, nicht erforder-
lich.

Alle sonstigen naturschutzrechtlichen Anforderungen bleiben erhalten. Hierzu zahlen u.a. die
Pflicht zur Vermeidung von Eingriffen in geschiitzte Arten und Biotope.

5.2 Schutzguter

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes tberplant keine Belange von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Richtlinie 92/43/EWG) und der europaischen Vogelschutzgebiete (Vogel-
schutzrichtlinie 79/409/EWG). Das Plangebiet befindet sich nach dem LEP-LSA jedoch im
Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines Okologischen Verbundsystems ,Harz“, in dem den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege ein erhhtes Gewicht beizumessen ist.
Nach dem Biotopkataster des Landkreises Harz befindet sich am Nordrand des Plangebiets
eine Streuobstwiese mit lockerem Obstbaumbestand (gesetzlich geschitzter Biotop nach §
37 Abs. 1 Nr. 7 NatSchG LSA).

Das ubrige Plangebiet betrifft die Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr.
14 und Nr. 18 mit geplanten intensiven baulichen Nutzungen.

5.2.1 Besonderer Artenschutz

In den Geltungsbereichen der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 14 und Nr. 18 mit geplan-
ten intensiven baulichen Nutzungen sind keine Anhaltspunkte fir besonders geschiitzte Ar-
ten gegeben.

Aufgrund der Innenstadtlage der Streuobstwiese und den direkt angrenzenden intensiven
baulichen Nutzungen (im Siden: Sondergebiet Einzelhandel mit angrenzendem rechtskréfti-
gem Bebauungsplangebiet Nr. 18 fir eine lI-lll-geschossige Wohnbebauung, im Norden:
dichte Mahrholzbergbebauung), wird davon ausgegangen, dass die Streuobstwiese in erster
Linie ein Brut- und Nahrungshabitat fir standortgemaf angepasste Singvogel und Kleinsau-
ger darstellt und dass keine besonders geschutzten Arten betroffen sind.

5.2.2 Eingriffe in geschitzte Biotope

Das Zerstorungsverbot fir geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG, erganzt um die laut
§ 22 NatSchG LSA in Sachsen-Anhalt zusatzlich geschiitzten Biotope, bleibt auch in Be-
bauungsplanen der Innenentwicklung nach 8§ 13a BBauG bestehen. Auf Antrag der Gemein-
de kann von der Naturschutzbehdrde eine Ausnahme zugelassen bzw. eine Befreiung ge-
wahrt werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen (vgl. § 30 Abs. 2
und 3 BNatSchG).

Wird eine Ausnahme zugelassen bzw. eine Befreiung gewahrt, bedarf es fur die Durchfiih-
rung ansonsten zuldssiger Vorhaben dann keiner weiteren Ausnahme oder Befreiung, wenn
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innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des B-Planes mit dem Vorhaben begonnen
wird (8 30 Abs. 4 BNatSchG).

5.2.3 Abwagung der Uberplanung von Biotopen

Die mit der Uberplanung als Baugebiete einhergehende Beeintrachtigung des Biotops
Streuobstwiese ist nach Einschatzung der Stadt llsenburg unter Beachtung folgender Ziele
und Grundsatze als unvermeidbar hinzunehmen:

e raumordnerischer Grundsatz G 10-2 des REP Harz:
Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Woh-
nungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes
Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im Aul3enbereich

e raumordnerischer Grundsatz G 15 des REP Harz:
Bei der weiteren Entwicklung der Siedlungs- und Infrastruktur ist die absehbare Bevdlke-
rungsentwicklung der Planungsregion (z.B. demographische Entwicklung) zu bertcksich-
tigen

o Ziel einer angemessenen Nachverdichtung und sparsamen Verwendung von Grund und
Boden in zentrumsnaher Lage und im teilweise foérmlich festgelegten Sanierungsgebiet
.Kernstadt* gem.§ 1a Abs. 2 BauGB

o Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit und Wirtschaftlichkeit:
Nach der Festsetzung des gesetzlichen Uberschwemmungsgebiets der lise kommen we-
sentliche Stadtbereiche nicht mehr fir bauliche Nutzungen in Betracht. Damit ist geman
dem Ziel der vorrangigen Innenentwicklung und einer wirtschaftlichen Erschlie3ung eine
teilweise Uberplanung des Biotops unvermeidlich

Es wird als vorrangig angesehen, das noch unbebaute zentral gelegene Gebiet nachzu-
verdichten. In Zentrumsnahe soll einerseits die Attraktivitdt des vorhandenen Einkaufszent-
rums erhoht werden, andererseits soll in Zentrumsnéhe ein attraktives Wohngebiets relativ
hoher baulicher Dichte geschaffen und durch die Nutzung vorhandener Verkehrsflachen
wirtschaftlich erschlossen werden.

Damit kann gem. dem Ziel nach 8§ 1a Abs. 2 S. 2-4 und Abs. 3 BauGB der Inanspruchnahme
stadtischer Randflachen und somit der Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt werden.

5.2.4 Ausgleichsmal3inahmen, Antrag auf Befreiung

Als Ausgleich fur den plangemaRen Eingriff in die Streuobstwiese wird festgesetzt, dass der
vorhandene lockere Obstbaumbestand um 30 neue Baume erganzt wird (s. Anlage 2). Au-
Rerdem wird der Nordostrand des geplanten Wohngebiets mit einem Pflanzstreifen fir
Straucher und kleinkronige Baume harmonisch gegen die Streuobstwiese abgegrenzt.

Die genannten MalRnahmen werden mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Auf
dieser Grundlage wird bei der unteren Naturschutzbehérde ein Antrag auf Befreiung von
den Verboten des 8§ 30 Abs. 2 BNatSchG gestellt. Die Art und die Durchfiihrung der geplan-
ten AusgleichsmalRnahmen werden in einem offentlich-rechtlichen Vertrag mit dem Landkreis
Harz als untere Naturschutzbehdrde im Detail geregelt.

5.2.5 Stadtebauliche Pflanz- und Grinflachenfestsetzungen

Die ubrigen stadtebaulichen Pflanz- und Griunflachenfestsetzungen dienen ebenfalls als
Kompensationsmaf3nahmen fur die plangeméaf3en Eingriffe.
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6 Begrindung der integrierten bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
6.1 Ausnahmen fur die festgesetzten SO-Gebiete

Die flr groRRe Teile der bebauten Ortslage der Stadt llsenburg erlassene ,Ortliche Bauvor-
schrift zur &uReren Gestaltung baulicher Anlagen sowie Werbeanlagen und Warenautoma-
ten“ (8 90 Abs. 5 BauO LSA i.V.m. § 9 Abs. 8 BauGB) gilt im Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplans mit Ausnahme des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets.

Damit die grof¥flachigen Gebaude nicht unverhaltnismaRig aufragen, sind auch flachere
Dachneigungen als 37° zulassig.

Im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit werden fir die Einzelhandelsgebdude auch liegende
Fensterformate bis zu 6,0 m zugelassen, vorausgesetzt, dass in diesem Fall Fensterspros-
sen so anzuordnen sind, dass optisch wieder ein stehendes Format entsteht.

6.2 Allgemeines Wohngebiet

Auch fir das Allgemeine Wohngebiet bedarf es der Festsetzung von 6rtlichen Bauvorschrif-
ten Uber die Gestaltung der baulichen Anlagen, da ansonsten eine Einordnung in das Orts-
bild verloren gehen kénnte.

Da das Gebiet aber ein Bindeglied zwischen der historischen Bebauung sidlich des Suen-
bachs einerseits und den grof¥flachigen Bauten des direkt angrenzenden Einkaufszentrums
sowie den nordlich und westlich angrenzenden neuzeitlichen Wohngebieten anderseits dar-
stellt, werden fir das Gebiet moderate Gestaltungsfestlegungen getroffen, die neuzeitliche
Bauarten und-materialien ermoglichen, ohne Konflikte mit der historischen Bebauung zu ver-
ursachen. Insbesondere der nordliche Hang erfordert aufgrund der Hohenunterschiede eine
unkonventionelle und anspruchsvolle architektonische Umsetzung.

Dachformen, Dachneigung

Fir alle Hauptgebaude sind nur geneigte Décher als Sattel-, Mansard-, Walm und Kruppel-
walmdacher zulassig. Die zuldssige Dachneigung betragt 28° - 45°.

Im Bereich des ndrdlichen Hanges und bei Gebauden mit mindestens zwei Vollgeschossen
sind auch versetzte Pultddcher und flachere Dachneigungen zulassig. Die Mindestdachnei-
gung betragt 16°. Der maximale Hohenversatz der Pultdacher betragt 1,4 m.

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung der Hauptgebaude sind nur Betondachsteine oder Tonziegel in ro-
tem Farbton analog RAL-Farb-Nr. 2001, 2010, 3001, 3002, 3013, 3016, 3022, 3031 zu ver-
wenden.

Nebengebdude und Garagen in direktem baulichem Zusammenhang mit Hauptgeb&auden
sind mit Dachneigung und Dacheindeckung der Hauptgebdude herzustellen.

Carports und Sammelgaragen kdnnen mit Flachdach oder Griindach hergestellt werden.

Dachgauben, Wintergarten, PV-Anlagen, Sonnenkollektoren

Dachgauben sind nur bis zur 1/2 Trauflange der jeweiligen Dachflache zugelassen.
Dachflachen von Wintergarten werden von den v.g. Festsetzungen ausgenommen.
PV-Anlagen und Sonnenkollektoren sind nur in einer GrofRe bis 50% der beanspruchten
Dachflachenseite zugelassen.

Hauptfirstrichtung
Die grolite Langsausdehnung und Hauptfirstrichtung der Hauptgeb&ude hat der Langsaus-
richtung der zeichnerischen Darstellung zu entsprechen, wobei Abweichungen bis + 20° zu-
gelassen werden.

Fassadenmaterialien- und farben

Die AuRenwdnde der Hauptgebdude sind als Klinker- oder Putzflichen oder Holzverscha-
lungen in hellen bis erdfarbenen Farbténen analog RAL-Farb-Nr. 1000, 1001, 1002, 1013,
1014, 1015, 1019, 1020, 1024, 7032, 7036, 7038, 9001 bzw. in ortstypischen Klinkerfarben
analog RAL-Farb-Nr. 3000 - 3011, 3013, 3016, 3031 auszufiihren. Fir untergeordnete Teil-
flachen und Giebeldreiecke sind auch Naturschiefer oder unifarbene kleingliedriger Fassa-
denplatten in hellen bis dunklen Farbtonen zugelassen.
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Sockelh6hen

Sockelhthen sind am héchsten von der GebdudeauRenwand angeschnittenen Gelande-
punkt nur bis zu 0,5 m, gemessen von der Oberkante gewachsener Boden bis Oberkante
Rohful3boden des 1. Vollgeschosses, zulassig.

Gliederung der Gebaude
Die Fassaden und Dacher sind mindestens nach 18 m durch Vor- oder Zuriicksprung der
AuRenwénde sowie der Trauf- und Firstlinie um wenigstens 1,5 m zu gliedern.

7 Hinweise zur nachrichtlichen Ubernahme

7.1 Ortliche Bauvorschrift zur Herstellung notwendiger Stellplatze und die Ablésung der
Herstellungspflicht fir nicht herzustellende Stellplatze der Stadt llsenburg vom
14.06.2006 (8 85 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 3 BauO LSA i.V.m. § 48 BauO LSA sowie 8§ 6
Abs. 1 und Abs. 7 GO LSA)

Die ortliche Bauvorschrift Gber die Pflicht zur Herstellung notwendiger Stellplatze und tber
die Ablosung der Herstellungspflicht fir nicht herzustellende Stellplatze gilt auch fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 "Zentrum Harzburger Straf3e".

7.2 Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt llsenburg (in der Fassung der 1. Anderung vom
12.05.2004- Amtsblatt LK WR vom 29.10.2004, S.526-, geandert durch die Satzung zur 2.
Anderung der Baumschutzsatzung vom 18.04.2007- Amtsblatt LK WR vom 30.04.2007, S.
129) gilt unabhéngig vom vorliegenden Bebauungsplan und ist zusétzlich zu seinen Festset-
zungen zu beachten.

7.3 Sanierungsgebiet Kernstadt

Die Sondergebiete und die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Stellplatze, liegen
im durch Ratsbeschluss vom 05.06.1996 férmlich festgelegten Sanierungsgebiet "Kernstadt"
(genehmigt und in Kraft getreten am 03.07.1997).

8 Flachenbilanz

Das Plangebiet hat eine GesamtgroRe von rd. 2,3 ha. Davon sind:

- Allgemeine Wohngebiete 0,56 ha

- Sondergebiete-Einzelhandel 0,63 ha

- Verkehrsflachen 0,72 ha
- Landesstralle 0,17 ha
- ErschlieBungsstralie 0,12 ha
- Stellplatzflachen 0,44 ha

- Grunflachen 0,37 ha
- offentliche Griunflachen 0,05 ha
- private Grunflache 0,02 ha
- Streuobstwiese 0,30 ha
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9 Hinweise zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
9.1 Bodenordnung
Bodenordnerische Mafl3nahmen sind nicht erforderlich.

9.2 Verkehrliche Erschliel3ung

Die verkehrliche ErschlieBung der neuen Ladezone des Einkaufszentrums und des daran
westlich anschlieRenden geplanten Wohngebiets erfolgt Gber eine ca. 140 m lange Stich-
stral3e am Nordrand des Suenbachs.

Fir die Zufahrt von landschaftsgartnerischen Fahrzeugen zur Streuobstwiese ist am norddst-
lichen Plangebietsrand ein Fahrrecht festgesetzt.

9.3 Feuerwehrzufahrt, Abfallentsorgung

Feuerwehr

Die Gebaude der Sondergebiete liegen innerhalb einer Entfernung < 50 m zu &ffentlichen
Verkehrsflachen (Planstral3e, Verkehrsflache fur Stellplatze).

Diese Entfernungsschwelle nach § 5 BauO LSA i. V. mit der ,Richtlinie Uber Flachen fur die
Feuerwehr” wird im geplanten Wohngebiet im nordwestlichen Teilbereich tberschritten. Ein
diesbeziglicher Konflikt wird mit der Festlegung eines 4 m breiten Fahrrechts fur Mall- und
Notfahrzeuge vermieden.

Abfallentsorgung

Die offentliche Abfallentsorgung wird von der ,enwi* (Entsorgungswirtschaft des Landkreises
Harz AOR) durchgefihrt.

Fir die Abfallentsorgung ist im geplanten Wohngebiet ein 4 m breites Fahrrecht fur Mill- und
Notfahrzeuge festgesetzt.

Mit Beschilderung (Parkverbot) ist Vorsorge dafir zu treffen, dass Mullsammel- und Notfahr-
zeuge sowie andere Lastfahrzeuge (Umzugswagen) im Bereich des Wendehammers der
PlanstralRe und entlang des Privatwegs durch parkende Fahrzeuge nicht behindert werden.
Das fur Abfallsammelfahrzeuge notwendige Lichtraumprofil von 4,00 x 3,55 m darf durch das
Aufstellen von StraRenbeleuchtungsanlagen oder durch Anpflanzungen nicht eingeschrankt
werden.

Fur Mullsammelbehalter des Wohngebiets sind im stadtebaulichen Entwurf zwei Sammel-
stellen am geplanten Privatweg dargestellt.

9.4 Offentliche Ver- und Entsorgung

Trinkwasser:
Fur die Trinkwasserversorgung des Plangebiets sind grundsatzlich ausreichende Kapazita-
ten im bestehenden stadtischen Netz vorhanden.

L6schwasser:

Fur den Brandgrundschutz ist gem. den technischen Regeln des DVGW ,Arbeitsblatt W 405*
entsprechend den geplanten neuen Nutzungen folgender Loéschwasserbedarf fur eine
Loschzeit von 2 Stunden zur Verfligung zu stellen:

WA, 1l Vollgeschosse, GFZ 0,8-1,0 mind. 96 m3/h (16001/min)
SO, Il Vollgeschosse, GRZ0,9-1,0 mind. 96 m3/h (16001/min)

Die Léschwasserversorgung soll gem. der bestehenden Vereinbarung zw. der Stadt llsen-
burg und den Stadtwerken Wernigerode vom 18.05.1999 uber die Hydranten Nr. 15 Bereich
Harzburger Stral3e/Forellenteich und Nr. 17 Harzburger Straf3e/ca. 200 m oberhalb Einmun-
dung Friedenstral3e erfolgen.

Neue Hydranten infolge der erfolgten Marktbebauung?

Ergénzend steht der ca. 250 m vom geplanten Wohngebiet entfernte Forellenteich als unab-
hangige Léschwasserentnahmestelle zur Verfligung.
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Schmutzwasser:

Fur den Anschluss der geplanten neuen baulichen Nutzungen an die 6ffentliche Abwasser-
entsorgung des Wasser- und Abwasserverbandes ,Holtemme-Bode" stehen im Netz und im
Klarwerk ausreichende Kapazitaten zur Verfigung.

Regenwasser:
Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers wird teils Uber Versickerung, teils

Uber Ableitung mit Anschluss an den ,Suenbach” vorgesehen. Dabei wird die in den ,Suen-
bach” einzuleitende Abflussmenge mittels Drosselung und Staukanal gem. Anforderungen
der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Wernigerode so geregelt, dass die einlei-
tungsmenge die Niederschlagsmenge aus dem heutigen, unversiegelten Bereich nicht tber-
schreitet.

9.5 Energie

Die Elektrizitatsversorgung des Plangebiets wird von der Avacon AG durchgefiihrt.
Die geplanten neuen Nutzungen im Plangebiet kbnnen von der Harz Energie GmbH &
Co.KG mit Erdgas versorgt werden.

9.6 Schutz gegen Hochwasser und hohes Grundwasser

Aufgrund des moglichen Hochwassers des Suenbachs wird im Bebauungsplan die Empfeh-
lung gegeben, nur Gebdude ohne Keller zu errichten und eine FuRbodenhdhe von mind. 0,6
m Uber gewachsenem Boden vor Baubeginn einzuhalten. Sind Keller unbedingt erforderlich,
wird empfohlen, diese unter Beriicksichtigung des hydrostatischen und -dynamischen
Grundwasserdrucks in wasserundurchlassiger Bauweise herzustellen.

9.7 Anpflanzungen

Die Pflanz- und PflegemalRnahmen nach den textlichen Festsetzungen sind im Privatbereich
spatestens in der nachsten auf die Fertigstellung einer Baumaflinahme folgenden Anpflanz-
periode (Oktober-April) vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer bauabschnittsweise durchzu-
fuhren.

Hinsichtlich mdglicher Baumpflanzungen in privaten Grundstucken, sofern diese im Trassen-
bereich von zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen, ist die Einhaltung der
Hinweise des DVGW-Regelwerkes GW 125 und ATV-H 162 ,Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen” zu beachten.

Hinsichtlich von Anpflanzungen in Grenznéhe wird aul3erdem auf die Abstandsvorschriften
von Geholzen gem. dem Nachbarrechtsgesetz LSA (8 34 NbG) verwiesen.

9.8 Naturschutz, Baumschutz

Naturschutz

Sollten im Zuge der ErschlieRungsarbeiten oder der nachfolgenden Bebauung Tiere oder
Pflanzen der besonders oder streng geschutzten Arten gem. 8 42 und 43 BNatSchG betrof-
fen sein, ist die Naturschutzbehérde unverziglich zu unterrichten.

Baumschutz

Hinsichtlich der gemal der Baumschutzsatzung der Stadt llsenburg zu schiitzenden Baume
ist gemalR der textlichen Festsetzung Nr. 5.6 im Rahmen des Bauantragsverfahrens der
Nachweis zu erbringen, ob ein Schutz méglich ist. Geschitzte Gehdlze, die nicht erhalten
werden konnen, sind durch gleichwertige zu ersetzen.

9.9 Denkmalschutz

Der Beginn von Erdarbeiten ist wegen des moglichen Vorkommens von Bodendenkmalern
rechtzeitig dem Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie Halle und der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehorde Landkreis Harz anzuzeigen. Es wird hier insbesondere auf
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die 889 (3), 14 (2) und 14 (9) Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt verwie-
sen. Nach § 9 (3) DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals
,Dis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu lassen*, eine wissenschaftli-
che Untersuchung durch das o0.g. Landesamt oder von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen.

9.10 Schalltechnische Nachweise

Bei Abweichungen von den festgesetzten schallmindernden MaRRnahmen nach Ziff. 4.8 ist
eine erneute schalltechnische Beurteilung erforderlich. Deren Ergebnis ist als Nebenbestim-
mung in die Baugenehmigung zu Gbernehmen.

Kann durch Weiterentwicklung der Liefertechnologie eine Gerduschminderung erzielt wer-
den, kdnnen Nachtanlieferungen ggf. zugelassen werden. Es ist dann jedoch ein schalttech-
nischer Nachweis zu erbringen, dass die Richtwerte an den Immissionsorten eingehalten
werden.

9.11 Anpassung des Flachennutzungsplans

Hinsichtlich der unter Ziff. 4.2 beschriebenen Abweichungen des Bebauungsplans vom
rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Flachennutzungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung nachrichtlich anzupassen. Der Bebauungsplan bedarf
keiner Genehmigung.

9.12 Der Stadt llsenburg voraussichtlich entstehende Kosten

Die Planstral3e einschl. der Wasserleitung sowie der Abwasser- und Regenkanalisation wird
auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages von den Investoren des Sondergebiets
gebaut bzw. finanziert und nach Fertigstellung kostenfrei an die Stadt (Stral3e) bzw. die
Stadtwerke (Wasser) und den Abwasserverband Holtemme-Bode (Abwasser, Regenwasser)
tbergeben.

Zusatzlich entstehen fir die ErschlieBung der allgemeinen Wohngebiete WA private Er-
schlieBungskosten (Privatwege, interne Wasser- und Abwasserleitungen, etc.).

Die Kosten fur die Strom- und Gasversorgung und fiir das Fernmeldenetz etc. werden direkt
vom jeweiligen Versorgungsunternehmen getragen bzw. auf die Nutzer umgelegt.

10 Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
10.1 Fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und § 3 Abs. 1
BauGB vom bis einschl. frihzeitig von der Planung unterrichtet. Dabei wur-
den folgende Stellungnahmen abgegeben:

- noch nicht besetzt -

10.2 Beteiligung der Offentlichkeit

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden am ............ im
Stadtanzeiger der Stadt llsenburg und durch Aushang in den Bekanntmachungskéasten der
Stadt llsenburg ortsiiblich bekanntgemacht. Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit
vom bis zu den Ublichen Dienstzeiten der Verwaltung. Dabei wurden
folgende Stellungnahmen abgegeben:

- noch nicht besetzt -
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10.3 Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung

Den von der Plandnderung beriihrten Behdrden und sonstigen beriihrten Tragern 6ffentlicher

Belange wurde gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und 8§ 4 Abs.

1 BauGB mit Schreiben vom Gelegenheit zur frihzeitigen Stellungnahme bis einschl.
gegeben. Dabei wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

- noch nicht besetzt —

10.4 Beteiligung der Behérden

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB mit
Rundschreiben vom ............ beteiligt worden. Frist fur Stellungnahmen war ............ Dabei
wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

- noch nicht besetzt -

11 Pradambel und Ausfertigung

Der Stadtrat llsenburg hat den Bebauungsplan Nr. 33 ,Zentrum Harzburger Straf3e* einschl.
Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 14 ,Harzburger StraRe* in der Fassung der 1. Ande-
rung und Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 18 ,Am Suenbach” nach Prifung der Anre-
gungen gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. mit 88 3 und 4 Baugesetzbuch in seiner Sit-
zung am .......ceeeee.e. als Satzung beschlossen und der Begriindung zugestimmt.

llsenburg,

Birgermeister

12 Planverfasser

Die Begrindung wurde ausgearbeitet von: Dipl.-Ing. Raumplanung B. Miiller
ARC-PLAN MULLER
Stadtebau- und Hochbauplanung

Planverfasser

13 Anlagen

1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
2 Biotopkartierung Streuobstwiese

3 Eigentumsverhaltnisse

4 Stadtebaulicher Entwurf
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