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1.2

Ausgangslage
Raumlicher Geltungsbereich, Bestand

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 468 und eine Teilflache der Flurstlicke 481 und 1564/170 in
einer Breite von 25 m entlang des Flurstiicks 1566/174 der Flur 2 Gemarkung Darlingerode.

Im Plangebiet befinden sich z.Z. keine Gebaude, die als Wohn- und Nebengebaude genutzt werden.
Die vom einfachen Bebauungsplan Nr. 5 ,Neuer Weg" erfassten Flachen sind unbebautund werden
Uberwiegend als Frei- und Griinflachen genutzt.

Das Gelande des Plangebietes ist relativ eben und fallt mit leichtem Gefélle in norddstliche Richtung
ab.

Bei der angrenzenden Bebauung handelt es sich um eine relativ lockere Bebauung mit {iberwiegend
1 bis 2 - geschossigen Hausern. Angrenzende Baugrundsiicke sind bereits bis auf die angrenzende

Nordseite vollstandig bebaut.

Bisherige Rechtslage
Das ausgewiesene Plangebiet befindet sich in privater Hand. Es wird bisher von keinem
Bebauungsplan erfasst. Das Plangebiet am ,Neuen Weg“ befindet sich im unbeplanten
Hinterland, so dass hier Baugenehmigungen nicht erteilt werden konnten.
Der per 19.01.1993 rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Darlingerode weist fiir das
Plangebiet eine Art der baulichen Nutzung als Dorfgebiet aus.
Sonstige planungsrechtliche Vorgaben bestehen im Rahmen der Bauleitplanung nicht.
Das Plangebiet befindet sich nach den Festsetzungen des Landesentwicklungsplanes des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA)
- im Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ,Harz*
- im Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung ,Harz".
Der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz (REPHarz) hat folgende
Festsetzungen getroffen:
- zentralortliche Gliederung: kein zentraler Ort
- Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ,Harz und

Harzvorlander®
- Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorlander*
- Landlicher Raum mit relativ glinstigem wirtschaflichen Entwicklungspotenzialen und mit relativ
gunstigen Potenzialen im Tourismus.
Ausgehend von der Rehabilitations- und Wohneinrichtung fiir korperbehinderte Kinder,
Jugendliche und Erwachsene sowie der Schule fur korperbehinderte Menschen im Bereich von
Oehrenfeld hat der OT Darlingerode in Selbstverpflichtung seit 1989 weitgehend alle offentlichen
Einrichtungen behindertengerecht und barrierefrei gestaltet und Investoren verpflichtet,
Versorgungseinrichtungen entsprechend den Bedirfnissen korperbehinderter Menschen

auszurichten.
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Die Erfordernisse des REP Harz werden durch den einfachen Bebauungsplan Nr. 5 ,Neuer Weg"*
nicht negativ beeinflusst. Auswirkungen auf die Entwicklung des Eigenbedarfes bzw. Eingriffe,
die im Verflechtungsgebiet umliegenden Grund- bzw. Mittelzentren sind mit der Schaffung von

zwei Bauplatzen nicht zu verzeichnen.

Als Vorbehaltsgebiet des Tourismus und Erholung wird dem Harz und Harzvorland im REP Harz
ein besonderes Gewicht beigemessen.

Gestellte Ziele, wie vorhandene Griin- und Waldflachen zu erhalten, das Gleichgewicht zwischen
zukunftiger Bebauung und den gegebenen verkehrlichen Erschlieungsmadglichkeiten zu wahren,
bauliche Nutzungen an die Anforderungen aus Natur- und Landschaftsschutz anzupassen sowie
vorhandene Einrichtungen fir Tourismus und Erholung abzusichern, entsprechen dem
Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines 0Okologischen Verbundsystems Harz und dem

Vorbehaltsgebiet flr Tourismus und Erholung Harz.
Der Planinhalt entspricht den Zielen der Raumordnung, da die Einbeziehung des Plangebietes die
bereits vorhandenen Nutzungen fortsetzt. Durch die geplanten Pflanzmafinahmen werden die

Eingriffe in das Vorbehaltsgebiet fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems minimiert.

Der Planinhalt entspricht den Zielen der Raumordnung.

Ziel und Zweck des Bebauungsplnes

Allgemeine Planungsziele

Durch die bereits weitgehend fortgeschrittene Bebauung des Neubaugebietes "Halberstadter Weg"
Nord Teil | wird die freie Verfugbarkeit von Baugrundsticken zunehmend geringer. Die Erschliefung
des Baugebietes Nord Teil Il ist in absehbarer Zeit nicht gegeben, da eine Bebauungsplbnanderung
durchgefihrt werden soll. Zudem ist die finanzielle Absicherung momentan nicht vorbereitet. Wegen
der Verflgbarkeit der Grundsticke und der vorgenannten Situation wurde die Entscheidung
gefroffen, die Hinterlandsfliche am ,Neuen Weg" fir eine Bebauung freizugeben, zumal hier
ginstige Voraussetzungen mit den Ausweisungen des F-Planes und der vorhandenen
ErschlieBungsanlage gegeben sind und weiterhin die derzeitigen Eigentliimer der Parzellen zum Teil
selber die Bebauung ihrer Grundstlicke vornehmen wollen.

Es ist Ziel mit dem einfachen Bebauungsplan Nr. 5 "Neuer Weg" im Kernbereich von Darlingerode
Wohnbebauungenzu ermdglichen sowie planungsrechiich abzusichern.

Die neue Wohnbebauung soll sich hinsichtlich der Ausnutzungswerte und Bebauungsmdglichkeiten

den angrenzenden Bebauungen anpassen, da eine Gebietseigenstandigkeit nicht zu erwarten ist.
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2.3.2

Bauflachen

Fir den Bereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 5 ,Neuer Weg" wird keine Art der baulichen
Nutzung festgesetzt, da alle Nutzungen zuldssig sein sollen, die sich in der ndheren Umgebung
einfigen.

Aufgrund der ablesbaren angrenzenden Bebauung kann davon ausgegangen werden, dass mit
einer fortschreitenden baulichen Entwicklung des Plangebietes nur die Wohnnutzung zu
verzeichnen und angestrebt wird.

Die moglichen GroRen der Baugrundsticke schlieBen zudem grof¥flachige, storende bauliche
Anlagen aus.

Die festgesetzten Grundflachen- bzw. Geschossflachenzahlen orientieren sich ebenso wie die
Geschossigkeit an der vorhandenen Bebauung. Fir die vorgesehene Einzelbebauung der bisher
unbebauten Grundstiicke wird eine Grundflichenzahl von GRZ 0,3 bis 0,4 und eine
Geschossflachenzahl von GFZ 0,5 bis 0,6 festgesetzt.

Fir versiegelte Nebenflichen wie Garagen, Geratehauser, Zugangswege, Terrassen usw. darf
die zulassige GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO normalerweise bis zu 50 % Uberschritten werden.
Da im bestehendem Baugebiet jedoch eine hohe Durchgriinung vorhanden ist und zulassige
Bodenversiegelungen nicht bis an die Obergrenzen getrieben werden sollen, wird die zulassige
Erhdhung der Grundflachenzahl von 50 % auf 25 % durch textliche Festsetzung begrenzt. Dies
entspricht auch den Grundlagen des § 1 a BauGB, in dem der sparsame und schonende Umgang
mit Grund und Boden und eine Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Maf

gefordert wird.

Verkehrsflachen

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke des Plangebietes erfolgt (iber den ,Neuen Weg".

Im Rahmen des einfachen Bebauungsplanes wird der erforderliche private Zufahrt hergestellt. Er
erhalt eine Grundbreite von 3,5 m und eine Anbindung an die bestehende Anliegerstral’e ,Neuer
Weg"“. Fir den Wohnweg wird grundsatzlich der niveaugleiche Ausbau in Pflasterbauweise
vorgesehen. Zur Anbindung der bestehenden Grundsticke am ,Spielberg® wird eine
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung, ,privater Fultgangerbereich” festgesetzt.
Garagen und Nebenanlagen

Fir das Plangebiet sind im privaten Bereich ausreichende Garagen-, Park- und Stellplatze zur
Verfigung zu stellen. Dies sollte aber unter der Zielsetzung erfolgen, dass im Interesse des
Schutzes der Landschaft und des Naturhaushaltes moglichst wenig Freiflachen der Baugrundsticke
zusatzlich versiegelt werden. Es ist daher anzustreben, notwendige Garagen oder Stellplatzflachen
in die Nahe der ErschlieBungswege zu legen, so dass lange, versiegelte Zufahrtsflachen vermieden
werden. Dieses Ziel wird durch eine zeichnerische Festsetzung erreicht, die aussagt, dass Garagen
und sonstige Flachen zum Abstellen der Fahrzeuge innerhalb der Uiberbaubaren Flachen und dafir

gesondert ausgewiesenen Stellplatzflachen zuldssig sind.
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2.6
2.6.1

2.6.2

Griinflachen

Das Plangebiet erfasst tiberwiegend Frei- und Griinflachen mit Einzelstandorten von Obst- und
Laubbdumen. Insofern wird durch die Inanspruchnahme fir die Bauflachen und der Festsetzung
von einer ca. 465 m? groRen privaten Grinflache auf der Stid- und Ostseite des Plangebietes kein
wertvoller Naturraum mit Baum- oder Geholzbestand zerstort. Allerdings bedeutet die Versiegelung
bislang offenen Bodens firr die Herstellung der Bau- und Verkehrsflaichen einen Eingriff in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, der soweit wie maoglich ausgeglichen werden muss. Ebenso
erfordert eine Bebauung in Ortskernlage die stirkere Beachtung eines harmonischen Uberganges
zwischen bestehender und kiinftiger Bebauung.

Um diesen Nachteilen entgegenzuwirken, wurde als stadtebauliche und gestalterische Malnahme
das Pflanzen einer Strauchhecke sowie deren dauerhafte Erhalt im Bereich der Baugrundsticke und
das Pflanzen einer Baum- und Strauchhecke im Bereich der geplanten Stellplatze festgesetzt.
Aufgrund des § 13a (Bebauungsplkn der Innenentwicklung) in Verbindung des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ist
die Erstellung eines Umweltberichtes fiir nicht erforderlich, da keine erheblichen Beeintrachtigungen
der einzelnen Schutzglter bei der doch verhaltnismaRig kleinen Flache innerhalb der bebauten

Ortslage zu erwarten sind.

Denkmalschutz

In der Umgebung des Geltungsbereiches der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes befinden
sich keine Gebadude, die nachrichtich im Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhat
aufgenommen sind.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden das Denkmal Fachwerk Wohnhaus/Neuer Weg 3,
welche nachrichtlich in der Planunterlage dargestellt wurden. Ausfiihrungsplane der geplanten
Bebauung sind mit der zustandigen Denkmalschutzbehorde des Harzkreises abzustimmen.

Uber einen Hinweis in der Planunterlage wird auf die Melde- und Anzeigepflicht im Falle
unerwarteter freigelegter archdologischer Funde oder Befunde nach den §§ 9(3), 14 (2) und 14(9)
DenkSchG LSA aufmerksam gemacht.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Schmutz- und Regenwasser

Die Stadt llsenburg OT Darlingerode verfligt in der Ortslage Uber eine Regen- und
Schmutzwasserkanalisation im Trennsystem.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann tber die bestehende Kanalisation in der Strale
.Neuer Weg" abgeleitet werden. Fiir das Niederschlagswasser ist eine Versickerung vor Ort geplant.
Fir die Ableitung des Schmutzwassers sind die entsprechenden wasserrechtfichen Unterlagen bzw.
Entwasserungsantrage zu erarbeiten und die erforderlichen Genehmigungen beim Landkreis Harz,
Untere Wasserbehorde, bzw. dem Abwasserverband Holtemme einzuholen.

Wasserversorgung

Trinkwasserversorgung:

Das Plangebiet wird an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen, die in der Stralle
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2.6.3
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2.6.5

2.6.6
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2.8

"Neuer Weg" zur Verfligung steht. Zustdndig fiir das Trinkwassernetz sind die Stadtwerke
Wernigerode.

Léschwasserversorgung:

Die bestehende Ldschwasserversorgung wird durch den Bebauungsplan nicht verandert. Die
erforderliche Loschwasserversorgung erfolgt auf der Basis der Vereinbarung der Stadt llsenburg
mit den Stadtwerken Wernigerode aus dem offentlichen  Trinkwassernetz.  Die
Léschwasserentnahme erfolgt Gber den vorhandenen Hydranten in der ,Stralle der Republik® in
Hohe der Einmindung ,Spielberg”.

Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitdt wird durch das zustandige Versorgungsunernehmen E.ON Avacon
sichergestellt.

Gasversorgung

Eine Gasversorgung ist nicht angestrebt, da auf alternative Energieformen zurlickgegriffen werden
soll.

Telefonkabel

Im offentlichen StralRenraum der Stralle "Neuer Weg" bestehen Telefonleitungen der Deutschen
Telekom, so dass auch hier bei Bedarf ein entsprechender Neuanschluss an das Fernmeldenetz
moglich ist.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz AG6R
sichergestellt. Da das Plangebiet nicht direkt von Millfahrzeugen befahren werden kann, sind die
Millbehalter durch den Eigentiimer am Abholtag an den vereinbarten Mullibergabeplatz an der

Stralle ,Neuer Weg" zu transportieren und zur Entleerung bereitzustellen.

Immissionsschutz
Mit der Ausweisung einer Bauflache im Rahmen des einfachen B-Planes werden alle Nutzung
zulassig, die sich in der ndheren Umgebung einfiigen, so dass keine Konflikte zu bestehenden

Bebauungenin der Nachbarschaftauftreten kénnen.

Bodenschutz
Altlastverdachtsflachen bestehen im Plangebiet nicht.
Sollten bei den Erd-, Abbruch- und Bauarbeiten Besonderheiten im Boden festgestellt werden,

erfolgt die Einschaltung der zustandigen Behorde des Landkreises Harz.

OrdnungsmafRnahmen

Ordnung des Grund und Bodens
Seitens der Stadt lisenburg OT Darlingerode werden keine Ordnungsmalnahmen fiir eine

zuklinftige Bebauung vorgesehen, da die in Privatbesitz vorhandenen Parzellen hinreichend
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3.2

GroRe und Zuschnitt haben, die eine Bodenordnung nach dem 4. Teil des BauGB entbehrlich
machen.
Der Erwerb der Baugrundstiicke soll daher direkt zwischen den privaten Eigentiimer und den

zuklinftigen Bauherren erfolgen.

Ordnung der Bebauung

Mit dem einfachen Bebauungspln Nr. 5 ,Neuer Weg" wird die ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung
der baulichen Anlagen integriert. Insgesamt wurden die Einzelfestsetzungen zur Gestaltung so
getroffen, dass den Bauherren geniligend Spielraum flr seine gestalterischen Vorstellungen bleibt.
So enthalt die ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung im wesentlichen Aussagen zur Gestaltung der
Dacher sowie zur Gestaltung der Fassaden von Gebauden.

Anforderungen bestehen fiir die Auswahl der Baustoffe und der Farben der von aulen sichtbaren
Bauteile. Gerade hier konnten Aufienwandgestaltungen sowohl in farblicher Hinsicht als auch in der
Auswahl der Baumaterialien den Gesamteindruck des Ortsbildes erheblich stéren. So werden helle
Farbtone fur die Aulenwandgestaltung vorgegeben.

Ein weiteres wichtiges Gestaltungsmerkmal stellt die Dachdeckung dar. Hier wird fir
Hauptgebaude und geneigte Décher von Garagen und Nebengebduden die Dachdeckung mit
Tonziegeln oder Betondachsteinen in rotem Farbton vorgegeben. Es soll erreicht werden, dass
sich die Neubauten in seinen Dachflaichen der Dachlandschaft des Kerngebietes vom OT
Darlingerode anpasst. Das Satteldach ist mit einer Dachneigung von mindestens 30 ° festgesetzt.
Neben der ortlichen Bauvorschrift zur Gestaltung von baulichen Anlagen wird eine ortliche
Bauvorschrift zur Herstellung notwendiger Stellplatze und (ber die Abldsung der
Herstellungspflicht fiir nicht herzustellende Stellplatze in den Bebauungsplan integriert um

sicherzustellen, dass ausreichend Stellplatze nachgewiesen werden.

Stadtebauliche Daten

Bruttobauland = Gesamtflache des Geltungsbereiches = 0,188 ha

davon entfallen auf:

Nettobauland 0,105 ha= 55,85 %
private Griinflache 0,034 ha= 18,09 %
private Verkehrsflache 0,049 ha= 26,06 %

0,188 ha =100,00 %

Der Bebauungsentwurf enthalt:

2 unbebaute Baugrundstiicke mit Grof3en von ca.518 m2-711 m?

Geschatzte Einwohnerzahl:
aus zukunftiger Bebauung ca.2xca.1,3WE x 2,6 EW/WE =ca.6-7 EW
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5.2

Kostenberechnung und Finanzierung

Kostenberechnung der BaumaBRnahmen

Eine detaillierte Kostenberechnung =zur Einschatzung von ErschlieBungsbeitragen bzw.
stadtischer Kostenanteile wird fiir den einfachen Bebauungsplan Nr. 5 ,Neuer Weg“ nicht
erforderlich, da hier die ErschlieRung des Gesamtgebietes liber den Eigentimer des Grundstiicks

erfolgt.

Finanzierung der BaumaBnahme
Die Finanzierung der ErschlieBungsmafnahmen erfolgt durch die Eigentimer des Grundsticks.
Diese wird die erforderlichen Mittel fiir die Erschliefung bereitstellen.

Finanzielle Mittel der Kommune werden nicht erforderlich.
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6.1.

Verfahrensablauf

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13 i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 13 i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB.
Die o¢ffentliche Auslegung der Planunterlagen gemaflt § 13 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte in der Zeit vom 01.03.2010 bis 01.04.2010.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Rundschreben vom
16.02.2010 durchgefiihrt und um Stellungnahme bis zum 26.03.2010 gebeten.

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

In der Sitzung des Stadtrates der Stadt llsenburg (Harz) vom “wurde die Prifung der
eingegangenen Bedenken und Anregungen aus den 6ffentlichen Auslegung vorgenommen und die
erforderliche Abwagung durchgefiihrt. Die Abwagungsergebnisse wurde in den einfachen
Bebauungsplan und in die Begriindung eingearbeitet. Der einfache Bebauungsplan Nr. 5 ,Neuer

Weg" wurde sodann als Satzung beschlossen.

lisenburg, den ... 0. 2.2k, 21
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