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Teil A: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
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Ausgangslage

Raumlicher Geltungsbereich, Bestand

Das Plangebiet liegt zwischen ,Rudolf-Breitscheid-Stralle” im Osten und der Stralle ,Auf der See”
im Kernbereich von llsenburg, Flur 2, und umfasst die Flursticke 133/3, 133/4, 2528/133, 3156
und Teilflachen des Flurstucks 134/1.

Die vom Plangebiet erfassten Flachen werden z. Z. als Bauhofs-, Garagen-, privaten Rasen- und
Nutzgartenflachen genutzt.

Bei den an das Plangebiet angrenzenden StadtstralRen "Auf der See" und ,Rudolf-Breitscheid-
Stralle" handelt es sich um im weiteren Verlauf der StralRen um beidseitig angebaute Stadtstralen.
Die StralRen, wie das vorhandene Gelande, verlaufen in einem leichten Gefélle von Std nach
Nord. Von Ost nach West steigt das vorhandene Gelénde von der ,Rudolf-Breitscheid-Stral3e” mit
dem bereits ca. 40 m ausgebauten Wohnweg mit ca. 4 % an und fallt in Richtung der ,Strale auf
der See" mit ca. 1,5%. Im Bereich des vorhandenen Garagenkomplexes an der Strale ,Auf der
See“ ergibt sich aufgrund der relativ waagerechten Zufahrtssituation auf der Rickseite einen
Hoéhenunterschied bis zu ca. 1,0 m.

Bei der Bebauung in der ,Rudolf-Breitscheid-Stral’e” und ,Auf der See" handelt es sich um eine
relativ dichte Bebauung mit Uberwiegend 2-geschossigen Einzel- und Mehrfamilienhdusern.
Angrenzende Baugrundstiicke sind bereits vollstéandig bebaut.

Aufgrund der zur Zeit noch fehlenden Bebauung an der Osteseite des ,Zainhitten Teiches®, soll
nunmehr Uber den Bebauungsplan erméglicht werden, die Baulicken im Kernbereich von
llIsenburg zu schlieRen.

Baum- und Gehdlzanpflanzungen bestehen innerhalb des Plangebietes an der Westseite und an
der sudlichen Grenze des derzeit genutzten Bauhofes der lisenburger Wohnungsbaugesellschaft
mbH und auf den privat genutzten Rasen- und Nutzgartenflachen.

Der westlich an das Plangebiet angrenzende ,Zainhitten-Teich* dient als Zwischenspeicher fur
das Niederschlagswasser und ist gleichzeitig mit seinen angrenzenden Grunflachen und Wegen

Erholungs- und Wegefunktion.

Bisherige Rechtslage

Fur das Plangebiet besteht bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Soweit bisher sonstige
Baugenehmigungen zu erteilen waren, erfolgten diese auf der Basis der Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gem. § 34 BauGB. Der Geltungsbereich wird

allerdings von der stadtischen Satzung Uber ortliche Bauvorschriften erfasst, die bei baulichen

MaRnahmen zu beachten ist.

Der Flachennutzungsplan (F-Plan) der Stadt Illsenburg ist durch Genehmigung des
Regierungsprasidiums Magdeburg seit dem 31.07.2002 rechtswirksam. Auf den Flachen des
Plangebietes wurden im F-Plan Mischgebietsflachen ausgewiesen, die mit der beabsichtigten

Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets im Einklang stehen.
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Im Fléachennutzungsplan der Stadt llsenburg ist das Gebiet Uberwiegend als Mischflache
ausgewiesen. Nur im sudlichen Bereich wird die Ausweisung um ca. 20 m (hier Grunflache)
Uberschritten. Dieser Wert ist aber aufgrund der nicht parzellenscharfen Ausweisungen eines
Flachennutzungsplanes zu akzeptieren, zumal die geplante Neubebauung auf heute bereits
genutzten Garagenflachen befindet.

Es bedarf daher keiner Anderung des F-Planes. Der Bebauungsplan Nr. 22 "Auf der See" kann als
aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) entwickelt betrachtet
werden.

Das Plangebiet befindet sich nach den Festsetzungen des REPHarz

- Grundzentrum

- Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung ,Harz und Harzlander".

Mit dem Neubau von zwei 2-geschossigen Mehrfamilienhdusern im Kernbereich von lisenburg sind

keine Auswirkungen auf das Grundzentrum bzw. dem Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung

,Harz und Harzlénder" zu verzeichnen.

Der Planinhalt entspricht den Zielen der Raumordnung.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Allgemeine Planungsziele

Durch die bereits weitgehend fortgeschrittene Bebauung des Neubaugebietes "Wienbreite" wird
die freie Verfugbarkeit von Baugrundstiicken zunehmend geringer. So hat sich die Stadt lisenburg
entschlossen, die Baulicke am ,Zainhltten-Teich” fiir eine Bebauung freizugeben, zumal hier
gunstige Voraussetzungen mit den Ausweisungen des F-Planes und der vorhandenen
ErschlieBungsanlage gegeben sind und weiterhin die derzeitigen Eigentumer der Parzellen zum
Teil selber die Bebauung ihrer Grundstiicke vornehmen wollen.

Erste Grundstucksteilungen wurden daher bereits durch die Stadt llsenburg bzw. zukinftigen
Bauherren vorgenommen.

Es ist Ziel der Stadt llsenburg, mit dem Bebauungsplan Nr. 22 "Auf der See" im Kernbereich von
llsenburg Wohnbebauungen zu erméglichen sowie die im Sanierungsrahmenplan wichtige
FuRgéngerverbindung sowie den notwendigen Bau eines Hochwasserentlastungskanals
planungsrechtlich abzusichern.

Die neue Wohnbebauung soll sich hinsichtlich der Ausnutzungswerte und Bebauungs-
mdglichkeiten den gegenuberliegenden Bebauungen anpassen, da eine Gebietseigenstandigkeit
nicht zu erwarten ist. Die bisher in der StralRe ,Auf der See" bzw. ,Vogelgesang® vorhandene
Bebauung zeigt eine relativ dichte 2-geschossige Wohnbebauung mit Baukérpern

unterschiedlicher Gréenordnung.

Bauflachen
Die vom Plangebiet erfassten Bauflachen werden als allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) gem.

§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll einer Einfigung in
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den bestehenden Kernbereich Rechnung getragen.

Die auRerhalb des Plangebietes vorhandene Bebauung weist sowohl in den baulichen Anlagen mit

den entsprechenden Abstanden zu Nachbargrundstiicken als auch in der Art der Nutzung die
typischen Merkmale eines Mischgebietes bzw. allgemeinen Wohngebietes auf. Es werden daher

im Plangebiet wegen der erforderlichen Einfugung auch nur die allgemein zuldssigen baulichen
Anlagen nach dem Nutzungskatalog des § 4 (2) BauNVO zugelassen. Auf die Mdglichkeit,
samtliche ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen zu gestatten, wird verzichtet, da die nach § 4

(3) BauNVO ausnahmsweise moglichen Nutzungen wie nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen

fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe oder Tankstellen nicht in die vorhandene Struktur zu
integrieren waren. Es wird nur die ausnahmsweise Zulassung von Beherbergungsgewerbe (das in
kleinerem Umfange denkbar ist, da die Stadt llsenburg mit seiner unmittelbaren Harzrandlage
auch Aufgaben im Bereich des Fremdenverkehrs wahrzunehmen hat) méglich sein. Die tbrigen
Ausnahmen werden textlich ausgeschlossen.

Bei einer voraussichtlichen Anzahl von 1 Baugrundstiick mit einer Grundstiicksgréfie von ca. 2400

m? ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von GRZ 0,40. Aufgrund der festgesetzten 2-geschossigen
Bauweise ist fur die Geschossflachenzahl (GFZ) ein Wert von GFZ 1,0 angesetzt.

Mit der Begrenzung der Gebaude- und Traufthéhen, Festlegung der Standorte der Gebaude und der
Zuordnung der Uberbaubaren Flachen erfolgt die gebotene Ricksichtnahme auf die vorhandene

Bebauungssituation sowie das Natur- und Landschaftsbild.

Verkehrsfldchen

Innere und duBere ErschlieBung

Die offentlichen Verkehrsflachen der StralRe "Auf der See" grenzt im Westen an das Plangebiet an,
die ,Rudolf-Breitscheid-Strale* im Osten. Mit den ErschlieBungsstraRe und dem zuséatzlichen
Wohnweg von der ,Rudolf-Breitscheid-StralRe” ist das Plangebiet mit der angestrebten Bebauung
ausreichend erschlossen. Innerhalb des Plangebietes entsteht wegen der geplanten einheitlichen
Nutzung auf einem begrenzten, kompakten Baufeld kein Bedlrfnis zur Ausweisung von
Verkehrsflachen.

Eine zusatzliche Ausweisung von Verkehrsflachen fur die StralRe ,Auf der See” bzw. Festsetzungen
zur Absicherung von Stellplatzflachen im 6ffentlichen Verkehrsraum wird von Seitens der Stadt
llsenburg aufgrund der vorhandenen Bebauung bis an den Stralenraum nicht gesehen.

Uber eine Festsetzung einer besonderen Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung
"Fullgangerbereich" fur die Wegeverbindung zwischen der StraRe ,Auf der See” und der ,Rudolf-
Breitscheid-Strale* wird die im Sanierungsrahmenplan der Stadt llsenburg als wichtiger
durchgangige Rundwegverbindung abgesichert. Die Rundwegverbindung fuhrt von der
,Buchbergstralle” bis zur ,Hochofenstrae” und von dort Uber den ,Kitzsteinteich®, ,Friedenspark®
und ,Geschwister-Scholl-Garten” zurtick zum Osten der Stadt.

Garagen und Nebenanlagen

Die erforderlichen Pkw-Einstellplatze fur die Wohnbebauung sind auf dem privaten Baugrundstick

abzusichern. Der Stellplatzbedarf wird entsprechend der 6értlichen Bauvorschrift ,Satzung tber die
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Pflicht zur Herstellung notwendiger Stellplatze und tber die Ablésung der Herstellungspflicht fur nicht
herzustellende Stellplatze" abgesichert.

Der Bebauungsplan enthéalt - neben der gegebenen Moglichkeit, Garagen und Stellplatze auf der
Uberbaubaren Grundstucksflache zu errichten — zusatzlich ausgewiesene Stellplatzflachen auf der
vorrangig die Unterbringung von Fahrzeugen erfolgen soll. So kann sichergestellt werden, dass nur
geringer Fahrzeugverkehr auf dem Grundstick entsteht. Uber eine textliche Festsetzung wird
bestimmt, dass Garagen, Carports oder Stellplatze nur auf der gesondert ausgewiesenen
Stellplatzflache oder auf der Uberbaubaren Grundstucksflache gestattet sind.

Zum Schutz der ausgewiesenen Flachen mit Erhaltungsgebot bzw. Pflanzbindung wird durch eine
textliche  Festsetzung abgesichert, dass bauliche Anlagen, Freiflacheneinrichtungen,
Gelandegestaltungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb dieser Flachen nicht
zulassig sind. Dies sichert die gewlnschten Abstandsflachen zu den benachbarten Grundstiucken

bzw. Nutzungen.

Griinflaichen, Pflanzgebote

Wie schon im Abschnitt 1.1 dargestellt, erfasst das Plangebiet ausschlielich Bauhofs-, Garagen-,
privaten Rasen- und Nutzgartenflachen. Insofern wird durch die Inanspruchnahme fir Bauflachen

und der Festsetzung von einer ca. 1200 m? grof3en privaten Grinflache auf der Ostseite des
Plangebietes kein wertvoller Naturraum mit Baum- oder Gehdlzbestand zerstért. Allerdings
bedeutet die Versiegelung bislang offenen Bodens fir die Herstellung des FuRweges einen Eingriff

in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, der soweit wie méglich ausgeglichen werden mul3.
Ebenso erfordert eine Bebauung in Ortskernlage die starkere Beachtung eines harmonischen
Uberganges zwischen bestehender und kiinftiger Bebauung.

Um diesen Nachteilen entgegenzuwirken, wurde als AusgleichsmalRnahme fir das Baugrundstiick

das Pflanzen eines hochstdmmigen Laubbaumes festgesetzt. Des Weiteren sind entlang der
Nord- und Ostgrenzen der Bauflache mind. 5 Straucher bezogen auf 10 m? in aufgelockerter Form
anzupflanzen und auf Dauer zu unterhalten. Die Einzelheiten sind in einer textlichen Festsetzung
festgelegt. Fur die Art der Bepflanzung wurden standortheimische B&ume und Geholze
ausgewahlt, die einerseits die besten Anwuchsbedingungen mitbringen, andererseits sich
harmonisch in den Griinbestand der Landschaft einflgen.

Die auf der Westseite des Planbereiches vorhandene Grolbaubestand aus zwei Ulmen, einem
Ahorn und einer Eiche bleiben erhalten und werden planzeichnerisch festgesetzt.

Aufgrund der vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen mit dem Pflanzen von Bdumen und Strauchern
werden weitergehende Festsetzungen fir BepflanzungsmaRnahmen entbehrlich. Auf die zuséatzliche

Fachplanung eines Gruinordnungsplanes kann daher verzichtet werden.

Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich keine Gebaude, das sich nachrichtlich im
Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt befindet.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich in der StralRe ,Vogelgesang®, Buchbergstralie®,
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LAuf der See“ und ,Rudolf-Breitscheid-Strale” zahlreiche Gebaude, welche nachrichtlich in der
Planunterlage dargestellt wurden.

Uber einen Hinweis in der Planunterlage wird auf die Melde- und Anzeigepflicht nach den §§ 9(3), 14 (2)
und 14(9) aufmerksam gemacht, da sich das Plangebiet im Bereich der spatmittelalterlichen /

frihneuzeitlichen Siedlung von lisenburg befindet.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Schmutz- und Regenwasser

Die Stadt llsenburg verfugt in der Ortslage Uber eine Regen- und Schmutzwasserkanalisation im
Trennsystem.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann an die bestehende Schmutzwasser-Kanalisation in
der Stralte ,Auf der See" angebunden werden. Das anfallende Niederschlagswasser kann in gleicher
Trasse gefuhrt werden. Ein Teil der abzufihrenden Niederschlagsmenge aus der zukinftigen
Bebauung sollte soweit als mdoglich einer Versickerung zugefuhrt werden. Eine besondere
Regenriickhaltung wird nicht flr erforderlich erachtet.

Fur die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers sind die entsprechenden wasserrechtlichen
Unterlagen zu erarbeiten und die erforderlichen Genehmigungen beim Landkreis Wernigerode, Untere

Wasserbehérde, bzw. dem Abwasserverband Holtemme einzuholen.

Hochwasserschutz

Im offentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (FuRgangerbereich) wird zur
Hochwasserentlastung des bestehenden Abflusses in der ,Buchbergstrale’, der bei den
Hochwasserereignissen der letzten Jahre Uberlastet war, eine neu Verbindung zur ,lise* (Gewasser 1.
Ordnung) abgesichert. Im Zuge des Ausbaues des ca. 40 m langen 6ffentlichen Wohnweges von der
,Rudolf-Breitscheid-Stralle" wurde bereits ein Teil des Entlastungskanals hergestellt. Mit dem Neubau
des Verbindungsweges soll dann die Verbindung zwischen dem bereits verlegten Kanal und dem
,<Zainhutten-Teich* bzw. der ,llse" hergestellt werden.

Fur die separate Einleitung des Hochwasserentlastungskanals in die ,lise* wird die Erarbeitung eines
wasserrechtlichen Antrages bei der Unteren Wasserbehérde erforderlich, die rechtzeitig vor Baubeginn
zur Genehmigung eingereicht wird.

Wasserversorgung

Trinkwasserversorgung:

Das Plangebiet wird an die zentrale Trinkwasserversorgung der Stadt llsenburg angeschlossen, die in
der Strale ,Auf der See* zur Verfigung stehen.

Zustandig fur das Trinkwassernetz sind die Stadtwerke Wernigerode.

Léschwasserversorgung:

Die erforderliche Lodschwasserversorgung wird Uber den Neubau einer zuséatzlichen
Loschwasserentnahmestelle aus dem ,Zainhuttenteich® durch die Stadt llsenburg abgesichert. Als
Standort bietet sich die stddstliche Ufermauer direkt an der StraRe ,Auf der See" an.

Stromversorgung
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Die Versorgung mit Elektrizitat wird durch das zusténdige Versorgungsunternehmen Eon Avacon AG
sichergestellt.

Gasversorgung

Aufgrund des in der Stral3e "Auf der See" vorhandenen Gasleitungsnetzes ist auch ein Anschluss des
Plangebietes an die zentrale Gasversorgung der Stadt lisenburg méglich. Ein derartiger Anschluss
sollte gerade aus Griinden geringerer Luftverschmutzungen angestrebt werden, da eine Gasheizung
aufgrund geringerer Schadstoffbelastungen die umweltfreundlichere Losung darstellit.

Zustandig fur die Gasversorgung sind die Harz Energie GmbH in Goslar.

Telefonkabel / Breitbandkabel

Im offentlichen Stralenraum der StralRe "Auf der See" bestehen Telefonleitungen der Deutschen
Telekom, so dass auch hier bei Bedarf ein entsprechender Neuanschluss des Plangebietes an das
Fernmeldenetz méglich ist.

Inwieweit eine Versorgung des Plangebietes mit Breitbandkabel méglich oder sinnvoll ist, sollte vom
Investor entschieden werden. Mit der Einfilhrung neuer digitaler Ubertragungstechniken im
Televisionsbereich erlibrigen sich oftmals aufwendige Verlegungen von Kabelnetzen.
Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird durch den Abfallzweckverband Nordharz sichergestellt. Da das Plangebiet
nicht direkt von Mullfahrzeugen befahren werden kann, sind die Mullbehalter durch den Betreiber der
baulichen Nutzungsanlagen am Abholtag an den Mullibergabeplatz an der Stralle ,Auf der See” zu

transportieren und zur Entleerung bereitzustellen.

Immissionsschutz

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes werden Nutzung auftreten, die sich aufgrund
ihres geringen Stérungsgrades konfliktfrei in die angrenzenden Wohnbebauungen einfugen.
Sonstige, als wesentlich zu bewertende Stérungen aus z. B. industriellen oder gewerblichen

Nutzungen sind nicht vorhanden.

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

die Einschaltung der zusténdigen Behérde des Landkreises Wernigerode.

Ordnungsmafnahmen

Ordnung des Grund und Bodens

Das Plangebiet erfasst mit einer GroRe von ca. 0,420 ha 5 Flursticke, die sich im Privateigentum
bzw. 6ffentlichen Eigentum befinden.

Zur Durchsetzung der stadtebaulichen Aufgaben wird der Erwerb bzw. die Enteignung von
Privateigentum zur Umsetzung des offentlichen FuRBweges und des Hochwasserentlastungskanals

erforderlich.
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Ordnung der Bebauung

Fur das Allgemeine Wohngebiet bedarf es der Festsetzungen von 6rtlichen Bauvorschriften Gber die
Gestaltung der baulichen Anlagen, da ansonsten eine Einordnung in die bestehende Bebauung und
in das umgebende Landschaftsbild verloren gehen kénnte.

Da das Plangebiet innerhalb der Innenstadt von lisenburg liegt, wird es von der rechtskraftigen
Ortlichen Bauvorschrift (OBV) der Stadt llsenburg erfasst. Die in dieser OBV erlassenen
Bestimmungen zur &uReren Gestaltung baulicher Anlagen sollen auch fur die zukinftigen baulichen
Anlagen im Plangebiet Gultigkeit haben, da das Plangebiet selbst keine Eigensténdigkeit gegenuber
der vorhandenen Bebauung weder nach Lage noch nach GréRe entwickelt. Die Ortlichen
Bauvorschriften regeln u. a. die Gestaltung der Fassaden, Fenster und Turen, des Bauzubehors, der

Déacher sowie der Antennenanlagen, Einfriedungen, Werbeanlagen und Solar-/Fotovoltaikanlagen.

Stidtebauliche Dat
Bruttobauland = Gesamtflache des Geltungsbereiches = 0,420 ha

davon entfallen auf:

Allgemeines Wohngebiet = Nettobauland 0,176 ha= 41,90 %
Verkehrsflache 0,038ha= 905%
Grunflache = 9

0,420 ha = 100,00 %

Anzahl der Baugrundstiicke:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalt eine Bebauungsmdglichkeit fur 1
Baugrundstiick mit 2 Gebauden. Die Grundstticksgrole liegt bei ca. 2400 m?, wobei sich eine
bebaubare Grundstiicksflache von ca. 1765 m? ergibt.

Geschatzte Einwohnerzahl:

2-geschossige Bauweise: ca. 2 x 6 - 8 Wohnungen x 2,5= ca. 30 - 40 EW

K hi | Finanzi

Kostenberechnung der BaumaBnahmen

éffentlicher Verbindungsweg

ca. 325 m? Grun- und Gehwegflachen ca. 70,00 €/m? ca. 2275000 €
Kostensumme Strallenbau ca. 22.750,00 €

StraBRenbeleuchtung/Ausstattung
ca. 75 m Strallenbeleuchtung / Ausstattung ca. 8750,00€

Kostensumme StraBenbeleuchtung ca. 8.750,00 €

RW-/SW-Kanalisation
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Uber Abwasserverband (Grundstickseigentimer selbst) entfallt
Hochwasserschutz

Verbindungskanal Zainhittenteich — lise ca. 100m x 250 €/m ca. 25.000,00€
Regelbauwerk ca. 2.00000€

Kostensumme Hochwasserschutz ca. 27.000,00 €

Geschitzte Gesamtkosten ca. 5850000€

Finanzierung der BaumafRnahmen

Die anfallenden Baukosten sind von der Stadt llsenburg im Rahmen der Stadtebauférderung
(Sanierungsgebiet Kernstadt) zu tragen.

Die Herstellung der notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgt tber den zustandigen Ver-
und Entsorgungstrédger, wobei die anfallenden Kosten den Anliegern in Form von

Baukostenzuschiissen/Anschlussgebihren in Rechnung gestellt werden.



12

Teil B: Umweltbericht

1.

Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt llsenburg als Nationalparkort in unmittelbarer Nahe zum Nationalpark ,Harz" ist bestrebt,
eine stadtebauliche Entwicklung zu betreiben, die sowohl der touristischen Bedeutung des Ortes und
des angrenzenden Nationalparks als auch dem wichtigen Standortfaktor wertvoller Natur und
Landschaft in unmittelbarer Nahe zum Siedlungsraum Rechnung tragt.

Die vorliegende Planung bereitet die Verdichtung des Siedlungskernbereiches vor und ist darauf
ausgerichtet, vorhandene Baulicken im Einklang mit der umgebenden stadtebaulichen
Siedlungsstruktur zu schlieRen.

Dadurch werden eine flachensparende Bebauung und eine Integration in den zentralen Kernbereich
der Stadt llsenburg erreicht, die das grundlegende Ziel einer mafvollen baulichen Entwicklung der
Stadt beachtet und gleichzeitig zu einer Weiterentwicklung des Stadtzentrums beitragt.

Im Flachennutzungsplan der Stadt llsenburg ist der Bereich des Plangebietes als Mischgebietsflache
ausgewiesen, die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes, wie im Bebauungsplan Nr. 22
vorgesehen, ist daher méglich.

Gemall § 2 Abs. 4 BauGB untersucht und bewertet der Umweltbericht die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen des Vorhabens und legt MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum
Ausgleich mdglicher erheblicher Umweltauswirkungen fest, wodurch eine natur- und
umweltvertragliche bauleitplanerische Entwicklung gewahrleistet werden kann.

Die Anlage zum BauGB ist bei der Erstellung des Umweltberichtes anzuwenden.

Gesetzliche Grundlagen
Folgende Gesetze und Richtlinien bilden die Grundlage zur Erstellung des vorliegenden
Umweltberichts:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818, 1824)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193) zuletzt geandert durch
Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818)

- Bundes-Immisionsschutzgesetz (BImSchG) vom 26.09.2002 (BGBi. S. 3830) zuletzt gedndert durch
das Gesetz vom 25.06.2005 (BGBI. S. 1865)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 19.08.2002 (BGBI. S. 3245) zuletzt geandert durch das Gesetz
vom 25.06.2005 (BGBI. S. 1746)

- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 23. Juli 2004, zuletzt geéndert
durch Gesetz vom 20.12.2005 (GVBI. S. 769, 801)

- Denkmalschutzgesetz vom 21.10.1991 (GVbl. LSA S. 368, zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
27.12 2005 (GVBI. LSA S. 801)

- Wassergesetz fiir das Land Sachsen Anhalt (WG LSA) vom 21. April 1998 (GVBI. LSA 1998 S. 186,
1999 S.120) zuletzt geédndert durch das Gesetz vom 12.04.2006 (GVBI. LSA 2006, S. 248,429)

- Richtlinie tber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt
(Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt). Gem.RdErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11. 2004
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(MBI. LSA S. 685)

- Verordnung des Landkreises Wernigerode Uber das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Harz und
Nérdliches Harzvorland®vom 08.12.1999 (veréffentlicht im Amtsblatt des Landkreises Wernigerode
Nr. 03/2000 vom 31.03.2000)

Satzung zum Schutz des Baumbestandes fiir die Stadt llsenburg in der Fassung vom 12.05.2004

Das Plangebiet

Lage

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der Stadt lisenburg zwischen dem Flusslauf ,lise* im Osten
und dem ,Zainhitten-Teich® im Westen.

Die llse, welche hier einen Bogen nach Nordosten beschreibt, wird nicht vom Plangebiet beruhrt. Das
Plangebiet endet in dstlicher Richtung mit der geplanten ErschlieBungsstralie an der Rudolf-
Breitscheid-StralRe. In westlicher Richtung wird das Plangebiet von der StadtstralRe ,Auf der See"
begrenzt.

Westlich dieser Stralie schlieflt sich der ,Zainhitten-Teich* unmittelbar an. Er besitzt zusammen mit
den angrenzenden Gehdlz- und Griinflachen eine wichtige auflockernde Funktion im Stadtbild. Das
Gewasser wird von der vorliegenden Planung ebenfalls nicht berthrt.

Im Stiden und Norden des Plangebietes schliel3t sich unmittelbar die relativ dichte Bebauung des
Kerngebietes llsenburgs aus 2-3-geschossigen Mehrfamilienhausern an.

Das Plangebiet selbst umfasst eine Flache von insgesamt 0,420 ha, die derzeit tiberwiegend als
Ziergartenflache mit hohem Anteil Rasen und einzelnen Strauchern genutzt wird. Eine Teilflache im
Norden wird als Bauhof genutzt, im Westen erstreckt sich eine Reihe Garagenbebauung entlang der
Strale ,Auf der See".

Naturraum

Das Plangebiet befindet sich im Naturraum ,llsenburg-Wernigerdder Harzrand®, einer Untereinheit
des Naturraumes ,Oberharz”, welcher der Haupteinheit ,Harz* zugeordnet wird. Der Naturraum ist
gepragt durch tiefe Taleinschnitte und dichte Bewaldung und stellt den Ubergang vom Ober- zum
Unterharz dar. Auf Hohe der Ortslage llsenburg schlief3t sich in Richtung Norden der sich zwischen
Bad Harzburg und Wernigerode auflésende Gebirgsrand in Form des ,llsenburger Harzrandes" an.
Entlang der Flussniederung der llse erstreckt sich die Naturraumeinheit ,llseaue” ins nérdliche
Harzvorland.

Die heutige potentielle natiirliche Vegetation im Umfeld des Siedlungsraumes stellen tberwiegend
Hainsimsen-Buchenwalder colliner oder montaner Ausbildung (entsprechend der Hoéhenstufe) dar.
Sie werden in der unteren Montanstufe von Linden-Buchenwaldern oder Eichen-Hainbuchenwéldern
abgeldst. Im Bereich der llseniederung sind Erlen-Eschenwalder verschiedener Auspragung zu
erwarten.

Das Plangebiet selbst sowie dessen Umgebung sind durch starke anthropogene Veranderungen
infolge Bebauung gepragt. Im Rahmen der vorliegenden Planung soll die Bebauung weiter verdichtet

werden. Diese Siedlungsstrukturen haben bereits jetzt lediglich Bedeutung fur kulturfolgende Arten
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und besitzen einen magigen bis hohen Entwicklungsbedarf (LANDKREIS WWERNIGERODE 2005).

Schutzgebiete Natur und Landschaft

Der sudliche Teil der Stadt lisenburg wird von mehreren Schutzgebieten eingerahmt. Westlich und
sudlich des lIsetals schlie3t sich der Nationalpark ,Harz" an.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Harz und Harzvorland* grenzt unmittelbar éstlich an den
Siedlungsbereich. Es umfasst den gesamten vom Harz gepragten Teil des Landkreises Wernigerode
aulerhalb des Nationalparks und erstreckt sich in das westliche Harzvorland bis nach Stapelburg, im
Osten reicht es bis Derenburg und Bérnecke.

Im Siedlungsbereich selbst, in dessen Zentrum sich auch das Plangebiet befindet, existieren keine
Schutzgebiete. Auch besonders geschutzte Biotope (§30 NATSCHG LSA) sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Der Gehdlzbestand innerhalb der Grenzen der zusammenhangenden Bebauung der Stadt lisenburg
ist durch die Baumschutzsatzung geschitzt. Unter diesen Schutz fallen insbesondere Baume mit
einem Stammumfang von >= 60cm sowie Hecken mit einer Mindestflache von 20 m2. Unter den
sachlichen Geltungsbereich (§3) der Baumschutzsatzung fallen auch Teile des Gehdlzbestandes

innerhalb des Plangebietes.

Vorgaben aus iibergeordneten Planwerken

Landschaftsplanung

Fur den Landkreis Wernigerode liegt ein aktueller Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr 2005 im
Entwurf vor. Die Endfassung des Planes wird fir September 2006 erwartet. Der
Landschaftsrahmenplan stellt ein umfassendes naturschutzrechtliches Gutachten dar, in dem der
gegenwartige Zustand von Natur und Landschaft dokumentiert ist und erforderliche Schutz-, Pflege-
und EntwicklungsmaRnahmen sowie erforderliche MaRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von
Naturschutz und Landschaftspflege (z.B. zu den einzelnen Schutzgiitern oder zum Biotopverbund)
festgelegt sind.

Die Aussagen aus dem Landschaftsrahmenplan sind aufgrund der ihm eigenen Ubergeordneten
Planungsebene nicht flachenkonkret. Hieraus konnen lediglich Leitaussagen abgeleitet werden.
Aussagen hinsichtlich der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege, welche konkret in die
Bauleitplanung einflieRen kénnten, wirden im Landschaftsplan auf kommunaler Ebene getroffen. Ein
Landschaftsplan fur die Stadt lisenburg existiert jedoch nicht.

Aussagen aus dem Landschaftsrahmenplan, die das Plangebiet betreffen, flielRen auf Basis des
Entwurfes in die vorliegende Planung ein. Aufgrund der oben erlauterten MaRstabsebene und
mangels einer konkreteren Planung existieren insbesondere fur den Siedlungsbereich kaum
flachenkonkrete Aussagen hinsichtlich der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege. Somit
kénnen lediglich Leitaussagen aus dem Landschaftsrahmenplan in die konkrete Planung
aufgenommen werden.

Da sich das Plangebiet im Zentrum der Stadt lisenburg befindet, sind Entwicklungsziele fur die

umgebende Landschaft nicht mallgebend. Auch der Flusslauf der lise wird von der Planung nicht
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berthrt.

Die vorliegende Planung berticksichtigt insbesondere die Ziele des Landschaftsranmenplanes
hinsichtlich der Bauleitplanung. So erfolgt die bauliche Verdichtung der innerstadtischen Flache im
Hinblick auf eine umweltgerechte Steuerung der Siedlungsentwicklung. Eine Innenentwicklung des
Siedlungsraumes wird vorrangig gegenuber einer Auenentwicklung angestrebt. Zudem wird eine
Beeintrachtigung empfindlicher, bzw. schutzbedurftiger Landschaftsraume vermieden (LANDKREIS
WERNIGERODE 2005).

Biotopverbund

Das Land Sachsen-Anhalt hat ein umfassendes und fachlich fundiertes tkologisches Verbundsystem
fur die gesamte Landesflache entwickelt. Die Darstellung erfolgt jeweils kreisweise im MaRstab
1:50.000. Die Biotopverbundplanung fur den Landkreis Wernigerode liegt derzeit im Entwurf vor und
konnte fir die vorliegende Planung verwendet werden.

Die Verpflichtung zur Entwicklung von Biotopverbundsystemen ergibt sich aus §3 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNATSCHG), wonach die Lander verpflichtet sind, ein Netz verbundener
Biotope zu schaffen, das mindestens 10% der Landesflache umfassen soll.

Auch in §2 Nr. 20 des Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) wird die
Sicherung von Lebensrdumen im Bestand bedrohter Pflanzen- und Tierarten durch
Biotopverbundsysteme festgelegt.

Das landesweite Biotopverbundsystem macht als Ausgangsebene fir konkretere Planungen
Vorschldge zur Erhaltung wertvoller Lebensrdume, Verbesserung beeintrachtigter Biotope und
Wiederherstellung von Zwischenverbindungen. Bestandteile des Biotopverbundes sind sowohl
Schutzgebiete fur Natur und Landschaft, als auch besonders geschitzte Biotope und andere als
geeignet eingestufte Lebensraume und Flachen.

Ein wichtiges Ziel der Planung ist die Vermeidung und Verminderung von Konflikten zwischen den
Erfordernissen des Biotopverbundes und anderen Raum beanspruchenden Planungen, beispiels-
weise der Siedlungsentwicklung. Zudem werden uberregional und regional bedeutsame
Biotopverbundeinheiten dargestellt, die auf értlicher Ebene weiter zu verdichten und zu erganzen sind
(MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, RAUMORDNUNG UND UMWELT DES LANDES SACHSEN-ANHALT
2005).

Im Siedlungsbereich von llsenburg und insbesondere im Plangebiet wurden hinsichtlich des
Biotopverbundes keine Aussagen getroffen. Lediglich die llse, die sich 6stlich des Plangebietes

befindet, stellt eine Biotopverbundachse von tiberregionaler Bedeutung dar.

Erf Beschreil B jer U I irk
Im Rahmen der Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
beschreiben und zu bewerten. Den Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlungen legt die
Gemeinde in eigener Verantwortung fest. Gegenstand sind die Belange des Umweltschutzes geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und §1a BauGB. Im Sinne des § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB wird die Umweltprufung der

Planungsebene entsprechend dem Umfang angemessen und sachgerecht gemacht.
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Schutzgut Mensch

Mit der vorliegenden Planung wird auf den derzeit als private Gartenflachen, Bauhof und Garagen
genutzten Flachen eine Wohnbebauung vorbereitet. Dies fuhrt zu einer Verdichtung der derzeit
vorhandenen Bebauung und zu einer Intensivierung der Nutzung verbleibender Freiflachen.

Zudem sind erforderliche Stellflachen fur PKW auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
zusétzlich ausgewiesenen Stellplatzflachen vorgesehen, wodurch eine bislang ruhige Nutzung im
Zentrum des Plangebietes durch eine bereichsweise Nutzung als Stellflache abgeldst wird.
Vorbelastungen durch Fahrzeugverkehr sind jedoch im Bereich des Bauhofes und der Garagen
bereits vorhanden.

Durch den geplanten FuRweg als Ost-West-Verbindung zwischen den Stralen ,Auf der See" und
,Rudolf-Breitscheid-Strale* wird der Bereich erstmalig fur den o&ffentlichen FuRgéngerverkehr
erschlossen. Der FulRBweg ist Bestandteil einer wichtigen durchgangigen Rundwegverbindung im
Sanierungsrahmenplan der Stadt llsenburg.

Im Osten des Plangebietes bleiben Teile der bestehenden Grinflache erhalten, zudem wird durch
entsprechende Festsetzungen fiir eine ausreichende Durchgriinung sowie randliche Begriinung
gesorgt und somit ein positives Wohnumfeld geschaffen.

Bewertung

Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich durch die geplante Bebauung immissionsschutzrechtlich
Anderungen in Form einer Erhdhung von Stérgrad und Schutzanspruch der Flachen.

Aufgrund der vorhandenen Beeintrachtigungen durch Fahrzeugverkehr in den Randbereichen ergibt
sich zusatzlich keine erhebliche Beeintrachtigung fur das Schutzgut Mensch. Im Kernbereich des
Plangebietes wurden keine Verkehrsflachen ausgewiesen. Zudem ist auch im Umfeld des
Plangebietes nicht mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen.

Die Etablierung einer zentrumsnahen Wohnbebauung sowie die Schaffung einer
FuRwegeverbindung ist fir das Schutzgut Mensch positiv zu werten. Zudem bleibt ein groRer Teil der
Grunflache im Osten als nutzbare Freiflache erhalten. Erhebliche Beeintrachtigungen ergeben sich

hieraus nicht.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Kernbereich der Stadt llsenburg sind die Flachen durch die
umgebenden Siedlungsstrukturen und die gartnerische Nutzung deutlich anthropogen gepréagt. Die
Bedeutung der Flachen fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist bereits eingeschrankt. Seltene Arten
oder besonders schutzwirdige Arten sind hier nicht zu erwarten.

Die vorhandene Bebauung beschrankt sich auf den Garagenkomplex und eine Einzelgarage am
westlichen Rand des Plangebietes sowie einen groReren Unterstand und kleinere bauliche
Einzelanlagen im Bereich des Bauhofes im Nordwesten. Die Betriebsflache des Bauhofes hat eine
Grole von ca. 400 m? und ist mit einer wassergebundenen Wegedecke versehen. Bauliche Anlagen
und versiegelte Flachen nehmen ca. 25% der Gesamtflache des Plangebietes ein.

Die ubrigen Flachen werden als Ziergarten genutzt, die durch Rasenflachen, kleinflachig auch

ruderalisierte Wiesensaume, niederstammige Obstbaume, Zierstraucher und vereinzelt Koniferen
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gepragt sind. Im Bereich der Zufahrt von der Rudolf-Breitscheid-Strale erstreckt sich eine ca. 2m
breite Hecke aus Zierstrauchern wie Gemeinem Flieder (Syringa vulgaris), Bauern-Jasmin
(Philadelphus coronarius) und Schneebeere (Symphoricarpos albus), die durch spontan
aufkommende heimische Arten wie Schwarzen Holunder (Sambucus nigra) oder Spitzahorn (Acer
platanoides) erganzt wird. Dahinter befindet sich ein alter Kirschbaum mit einem Stammdurchmesser
von ca. 40 cm.

Im Bereich des Bauhofes haben sich an dessen westlichen und stdlichen Rand Hecken aus
heimischen Arten entwickelt. Am sidlichen Rand befinden sich ca. 15 Jungbdume (Spitzahorn (Acer
platanoides), Gemeine Esche (Fraxinus excelsior)) mit einem Stammdurchmesser zwischen 10 cm
und 25 cm.

Bemerkenswert sind vier groRe Baume am westlichen Rand des Plangebietes. In der Hecke am
Bauhof befinden sich zwei Berg-Ulmen (Ulmus glabra) mit einem Stammdurchmesser von jeweils ca.
50 cm. Eine der beiden Ulmen ist mehrstdmmig, beide sind jedoch etwa gleich alt. In der Mitte des
Garagenkomplexes steht ein Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) mit einem Stammdurchmesser von
ca. 70 cm und zwischen Garagenkomplex und Einzelgarage befindet sich eine Stiel-Eiche (Quercus
robur) mit einem Stammdurchmesser von ca. 90 cm. Alle genannten Starkbdume befinden sich
einem guten Zustand. Sie sind vital und weisen keine Schadstellen auf. Die Bdume sollen im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 22 erhalten werden.

Bewertung

Aufgrund der Lage der Flachen im Kernbereich der Stadt lisenburg ist deren Lebensraumfunktion
bereits eingeschrankt. Um die Bebauung der Flachen zu ermdglichen, muss ein Teil des
vorhandenen Geholzbestandes (vor allem Hecken und Jungbaume) beseitigt werden, wodurch ein
irreversibler Verlust vorhandener Lebensraumfunktionen entsteht.

Der ostliche Teilbereich der Grinflache bleibt zusammen mit der hier befindlichen Hecke
weitestgehend erhalten. Auch die beiden Ulmen, der Ahorn und die Eiche am westlichen Rand des
Plangebietes bleiben als wesentliche ortsbildpragende Baume bestehen. Zusatzliche negative
Veranderungen fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen ergeben sich aus der Bebauung und
Versiegelung der bestehenden Gartenflachen. Durch die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet ist
eine Bebauung und Versiegelung auf maximal 0,095 ha mdoglich, die ubrigen Flachen werden mit
Strauchern und Baumen bepflanzt oder einer Gartennutzung zugefiihrt.

Damit ergibt sich eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch die
Beseitigung der Geholzbestande sowie durch Bebauung und Versiegelung.

Da die Flache keine Funktion im regionalen Biotopverbund besitzt, ergeben sich hier keine

Beeintrachtigungen.

Schutzgut Boden

Das lIsetal ist geologisch durch fluviatile Ablagerungen und Auesedimente gepragt. Die Béden auf
diesen Sedimenten sind vor allem Amphigleye. Daran angrenzend stehen Uberwiegend Grauwacken
und Kieselschiefer an, auf welchen sich im Zuge der Bodenbildung arme Braunerden und Braunerde-

Ranker sowie Podsole gebildet haben. Diese Bodentypen sind auch im Bereich des Plangebietes
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vorhanden (LANDKREIS WERNIGERODE 2005).

Die Béden im Plangebiet sind teilweise bereits durch Bebauung und Versiegelung bzw. Befestigung
von Flachen stark verandert. Auch auf den aktuell als Gartenflachen genutzten Bereichen ist von
einer geringen bis mittleren Veranderung der naturlichen Bodenhorizonte auszugehen.

Bewertung

Im Bebauungsplan Nr. 22 wird eine geringe Grundflachenzahl (0,4) festgesetzt. Dadurch ist trotz der
geplanten Verdichtung der Bebauung die Erhaltung eines grof’en MaRes an Freiflachen mdglich. In
den Bereichen mit baulicher Vorbelastung im Norden und Westen des Plangebietes ist nicht mit
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu rechnen.

Durch die geplante Wohnbebauung und ErschlieBung wird die erstmalige Bebauung und
Versiegelung auf einer Flache von maximal 0,095 ha ermdglicht. Zudem findet eine Versiegelung im
Bereich des geplanten FulRweges und der Stellflachen statt. Durch Festsetzung (Nr. 3.4) der
Verwendung wasserdurchlassiger Belage im Bereich der Stellplatzflachen wird eine Minimierung
erheblicher Beeintrdchtigungen auf das unbedingt notwendige MaR erreicht.

Die bisherige Funktion des Bodens im Naturhaushalt wird jedoch auf den fiir eine Bebauung und
Versiegelung vorgesehenen Flachen wesentlich veréndert, was eine erhebliche Beeintrachtigung des

Schutzgutes Boden nach sich zieht.

Schutzgut Wasser

Im Bereich des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser, Uberschwemmungsbereiche oder
periodisch wasserfuhrende Gewdasser vorhanden. Ostlich des Plangebietes verlauft die lise, ein
FlieRgewasser I. Ordnung. Westlich des Plangebietes befindet sich der ,Zainhitten-Teich®, eines von
mehreren Stillgewassern der Stadt lisenburg.

Das Grundwasser im Bereich der llseaue, zu der auch das Plangebiet gehort, ist aufgrund der hier
lagernden Sedimente (geringer Anteil bindiger Komponenten in der Versickerungszone) und des
geringen Flurabstandes (< 5 m) wenig vor flachenhaftem Schadstoffeintrag geschutzt und weist
daher eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit auf (LANDKREIS WERNIGERODE 2005).

Bewertung

Durch eine Bebauung und Versiegelung des Bodens kommt es im Bereich des Plangebietes zu
einem erhéhten Oberflachenabfluss  von Regenwasser und  einer  reduzierten
Grundwasserneubildung. Durch Verwendung wasserdurchldssiger Belage im Bereich der
Stellflachen und des FuRBweges werden diese negativen Auswirkungen so weit wie maéglich reduziert.
Die Bebauung fuhrt zwar zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Bodenfunktion, I&sst aber fur das
Schutzgut Wasser aufgrund der geringen Flachengréle keine wesentlichen negativen Auswirkungen
erwarten. Zudem besteht durch die Art der Nutzung keine wesentliche Gefahr eines
Schadstoffeintrages in das Grundwasser. Fiur das Schutzgut Wasser wird daher von keiner

erheblichen Beeintrachtigung ausgegangen.

Schutzgut Klima und Luft
Die mittlere Jahresniederschlagssumme liegt bei ca. 700 mm. Die Temperatur liegt im Jahresmittel
bei 7°C bis 8°C. Das Jahrsmittel der Schneedecke liegt bei ca. 70 Tagen.
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Das Plangebiet befindet sich im Kernbereich der Stadt lisenburg. Die Ortslage llsenburg wird im
Landschaftsrahmenplan als Uberwarmungsbereich mittlerer Intensitdt eingeschatzt (LANDKREIS
WERNIGERODE 2005). Eine wichtige Luftaustauschbahn fir kalte Luftstromungen aus dem Harz stellt
der Flusslauf der llse dar, welcher 6stlich an der Rudolf-Breitscheid-Strafle am Plangebiet vorbei
fuhrt.

Das Plangebiet selbst besitzt aufgrund der vorhandenen Freiflachen aktuell eine geringe Bedeutung
fur die Kaltluftproduktion. Eine nennenswerte Wirkung auf die Umgebung ist jedoch aufgrund der
geringen GroRe der Flache und der bereits vorhandenen Bebauung nicht zu erwarten. Zwischen
versiegelten Flachen und Freiflachen im Siedlungsraum besteht ein kleinrdumiger Klimaaustausch,
der in der Bilanz eine Erwarmung gegeniiber dem unbebauten Umland bewirkt.

Die Gewasserflache des ,Zainhutten-Teiches” wirkt hingegen als wichtige Ausgleichsflache im
Siedlungsraum. Gewasser sind nachts warmer und tagsuber kalter als inre Umgebung. Sie wirken
ausgleichend auf die Temperatur der untersten Luftschichten, beeinflussen die Lufttemperatur und
fuhren zu einer Erhéhung der Luftfeuchte.

Luftaustauschbewegungen sind im Plangebiet und dessen naherer Umgebung gering ausgepragt.

Bewertung

Eine Bebauung und Versiegelung von Flachen fuhrt immer zu einer geringfugigen Veranderung des
Mikroklimas. Aufgrund der geringen FlachengréBe der geplanten Bauflachen und deren Lage
innerhalb des bereits verdichteten Kernbereichs der Stadt sind jedoch keine negativen Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

Kleinraumige Mikroklimaveranderungen werden einerseits durch Erhaltung eines Teils der
Freiflachen und zusatzlich geplante Geholzpflanzungen, andererseits durch die Néhe des Teiches
ausgeglichen. Zudem werden keine Gewerbebetriebe mit Schadstoffemissionen angesiedelt. Es

findet somit keine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima und Luft statt.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschafts-, bzw. Ortsbild im Bereich des Plangebietes und dessen Umfeld wird uiberwiegend
durch relativ dichte Bebauung aus 2-geschossigen Ein- und Mehrfamilienhdusern geprégt. Zier- und
Nutzgarten, zumeist im hinteren Bereich der Grundsticke, sowie Gehélzstrukturen in Form von
Hecken und teilweise markanten Einzelbdumen lockern das Stadtbild auf. In Richtung Westen mit
den Grinflachen entlang des ,Zainhitten-Teiches und den sich dahinter erstreckenden bewaldeten
Hohenziigen des Harzes o6ffnet sich das Ortsbild in die freie Landschaft. Hier wird die intensive
Durchgriinung des Ortes deutlich.

Das Plangebiet selbst ist von aulen kaum einsehbar, da es von allen Seiten von Bebauung
umgeben ist. Im Westen erstreckt sich der Garagenkomplex unmittelbar entlang der StralRe ,Auf der
See’, welcher nicht zum insgesamt positiven Erscheinungsbild beitragt. In diesem Bereich befinden
sich vier Starkbdume, die das Ortsbild besonders pragen.

Bewertung

Die geplante Bebauung passt sich in Art und MaR an die bestehende Bebauung im Kernbereich der
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Stadt llsenburg an. Der Garagenkomplex wird durch zwei Mehrfamilien-Wohnh&user ersetzt, welche
einige Meter nach hinten versetzt geplant sind und sich optisch harmonisch in die Umgebung
einfugen. Der grote Teil des Plangebietes wird von Bebauung freigehalten.

Ein machtiger Ahorn und eine Eiche im Sudwesten, die beiden Ulmen im Nordwesten sowie
Teilbereiche der Grunflachen im Osten bleiben erhalten und werden durch Neupflanzungen im
Norden und im Zentrum des Plangebietes (Hecken und Einzelbdume) sowie durch Baumpflanzungen
entlang des FuRweges erganzt. Das Plangebiet wird harmonisch in das vorhandene Ortsbild
integriert.

Die naturraumtypische Eigenart und Vielfalt des Gebietes wird somit durch das Vorhaben hinsichtlich
des Orts- und Landschaftsbildes nicht erheblich beeintrachtigt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Kultur- und Sachguter werden durch die Planung nicht berthrt.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Menschen, Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser sowie Klima und Luft sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten. Die
Beeintrachtigungen der Schutzgiter kénnen im Rahmen der im Bebauungsplan Nr. 22 getroffenen
Festsetzungen innerhalb des Planungsraumes ausgeglichen werden. Der Ausgleich erfolgt im
Wesentlichen durch Pflanzungen tberwiegend heimischer, standortgerechter Baume und Straucher

am noérdlichen Rand sowie im Zentrum des Plangebietes und entlang der FuRBwegverbindung.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Im Umweltbericht ist eine Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung und bei
Nichtdurchfiihrung zu machen.

Die geplante Bebauung und Versiegelung der Flachen fithrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung
der Schutzguter ,Tiere und Pflanzen sowie ,Boden“. Durch Bebauung und Versiegelung werden
bisher nicht versiegelte Flachen dauerhaft dem Naturhaushalt entzogen. Zudem stehen Teilbereiche
der aktuell als Garten genutzten Flachen mit ihrem Gehdlzbestand auf Dauer nicht mehr als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zur Verfugung.

Eine Erhaltung von Teilfunktionen ist durch Erhaltung eines Teils der Grunflachen und der
Starkbdume mdglich. Das Orts- und Landschaftsbild verandert sich in geringem Mafe. Im Rahmen
von KompensationsmalRnahmen (Baum- und Strauchpflanzungen) innerhalb des Planungsraumes
kann jedoch wiederum eine Verbesserung von Lebensraumfunktionen erreicht und der Eingriff
ausgeglichen werden.

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirde keine Veranderung des bisherigen Umweltzustandes
erreicht. Negative Umweltauswirkungen wirden vermieden, gleichzeitig wirden jedoch auch die
positiven Auswirkungen der Planung, wie z.B. auf das Schutzgut Mensch entfallen.

Positive Effekte auf die behandelten Schutzguter sind im Falle einer Nichtdurchfihrung der Planung
nicht zu erwarten. Die vorhandenen Gartenflachen blieben ebenso wie der Bauhof und der

Garagenkomplex erhalten.
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Tabelle 1: Auswirkungen auf die Schutzqtiiter

Schutzqut

Umweltauswirkungen

Erheblichkeit

Mensch

Durch das Vorhaben ergibt sich keine erhebliche
Beeintrachtigung fur das Schutzgut Mensch. Die
Etablierung einer zentrumsnahen Wohnbebauung
und die Schaffung einer Fullwegeverbindung
wirken sich auf das Schutzgut positiv aus.

Tiere und
Pflanzen

Aufgrund der bestehenden Nutzung des
Plangebietes werden keine besonders
schutzwurdigen Tier- oder Pflanzenarten erwartet.
Die Lebensraumfunktion der Uberplanten Flachen
ist eingeschrankt. Durch Beseitigung von
Geholzstrukturen und Bebauung/Versiegelung
entsteht jedoch ein irreversibler Verlust
vorhandener Lebensraumfunktionen und damit eine
erhebliche Beeintréchtigung des Schutzgutes.

++

Boden

In den Bereichen mit baulicher Vorbelastung ist
durch das Vorhaben nicht mit erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu
rechnen.

Die erstmalige Bebauung und Versiegelung von
Flachen fuhrt zu einer wesentlichen und
nachhaltigen Veranderung der Bodenfunktion und
damit zu einer erheblichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden.

++

Wasser

Die Bebauung und Versiegelung des Bodens fuhrt
zu erhéhtem Oberflachenabfluss von Regenwasser
und reduzierter Grundwasserneubildung. Aufgrund
der geringen Flachengrofie und der geringen
Gefahr eines Schadstoffeintrages sind jedoch keine
erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser zu erwarten.

Klima/Luft

Durch die Versiegelung von Flachen verandert sich
das Mikroklima nur unwesentlich. Es werden keine
Gewerbebetriebe mit Schadstoffemissionen
angesiedelt. Aufgrund der geringen Flachengrélie
der geplanten Bauflachen und deren Lage
innerhalb des verdichteten Kernbereichs der Stadt
sind jedoch keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

Landschafts-
bild

Die geplante Bebauung passt sich in Art und MaR
an die bestehende Bebauung an. Eine machtige
Eiche, ein Ahorn und zwei Ulmen am westlichen
Rand des Plangebietes sowie Teilbereiche der
Grunflachen bleiben erhalten und werden durch
Neupflanzungen erganzt. Das Plangebiet wird somit
harmonisch in das vorhandene Ortsbild integriert.
Das Landschafts-, bzw. Ortsbild wird somit durch
das Vorhaben nicht erheblich beeintrachtigt.

Kultur- und
Sachgiiter

Kultur- und Sachguter werden nicht berthrt.

Wechsel-
wirkungen
zwischen den

Schutzgiitern

Es werden insgesamt keine erheblichen
Wechselwirkungen der Schutzguter untereinander
erwartet.

+++ sehr erheblich __++ erheblich _ + weniq erheblich - nicht erheblich
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Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Bei der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich wird die Bestandssituation der Planungssituation in
der Flachenbilanz gegentbergestellt. Zur Bilanzierung wird das ,Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt’
herangezogen. Entsprechend eines vorgegebenen Biotopwertes werden den einzelnen Biotoptypen
in Bestand und Planung Wertzahlen zugeordnet. Die Summe dieser Werte wird anschlieRend
gegenubergestellt. Ist die Differenz aus Bestandswert und Planwert gleich oder kleiner ,0°, so ist der
Eingriff innerhalb des Plangebietes ausgleichbar. Ergibt sich ein Wert groRer ,0, besteht ein

verbleibendes Kompensationsdefizit, welches extern ausgeglichen werden muss.

Tabelle 2: Eingriffs-Ausqgleichs-Bilanzierung

nach .Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt”

Bestand Flache | Bestands- | Planung Fliche | Plan- | Ab-/Auf- | Biotop-
m? wert m? wert | wertung | wert
Unbefestigter Platz | 400 2 Gebaude 160 0 -2 -320
Bauhof Zuwegung, Stellflachen | 105 0 -2 -210
Strauchhecke 135 14 12 1620
Gebaude 300 0 Grinflachen (sonst. 192 7 7 1344
Griinanlage)
Zuwegung, Stellflachen | 108 0 - -
Ziergarten 3240 6 Gebaude 140 0 -6 -840
Zuwegung, Stellflachen | 232 0 -6 -1392
Strauchhecke 120 14 8 960
Grunflachen (sonst. 2603 7 1 2603
Griinanlage)
FulRweg 137 0] -6 -822
Pflanzung Einzelbaum | 8 5 5 40
(4 Stck.x 2m?)
Hecken (standort- 40 10 Erhaltung Hecke 25 10 10 250
fremde Arten) FuRweg 15 0 -10 -150
Zuwegung ,Rudolf- | 220 2 Zuwegung ,Rudolf- 220 2 - -
Breitscheid-Strale” Breitscheid-Stralke"
Gesamtflache: 4200 m? Gesamtflache: 4200 m?
Uberkompensation: 3383

Nach oben stehender Gegenlberstellung der Eingriffs-Ausgleichswerte entsprechend des
,Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt* ist der Eingriff nach Durchfuhrung der im Bebauungsplan
Nr. 22 festgesetzten Pflanzungen ausgeglichen.

Der Ausgleich des Eingriffes ist innerhalb des Plangebietes madglich, da eine flachensparende
Bauweise und umfangreiche MaRnahmen zur Durchgriinung des Gebietes geplant sind. Zudem

besteht bereits eine bauliche Vorbelastung.

Nach oben stehender Gegeniiberstellung der Eingriffs-Ausgleichswerte im Plangebiet

verbleibt kein Kompensationsdefizit. Der Eingriff ist damit ausgeglichen.

Mehrere Einzelbdume im Plangebiet sind gemal Baumschutzsatzung der Stadt lisenburg geschutzt.
Die im Rahmen der MaRRnahme notwendige Fallung der Bdume wird im Folgenden entsprechend

dieser Satzung bilanziert. Die geplanten Neupflanzungen flieRen in die Bilanzierung ein.




6.1

23

Tabelle 3: geschiitzte Badume nach Baumschutzsatzung

Baumart Stammdurchmesser Erforderlicher Ausgleich
(geschatzter Stammumfang)

Spitz-Ahorn- und Gemeine 20-25 cm (60-78 cm) 5 Baume

Esche

(5 Einzelbdume)

Planung Neupflanzung 6 Baume

Einzelbdume

Durch die geplanten Neupflanzungen von Baumen zusammen mit den bereits gepflanzten Baumen
an der Zuwegung zur Rudolf-Breitscheid-Stralle ist der erforderliche Ausgleich fur den Verlust an
Baumen im Plangebiet gemaR Baumschutzsatzung méglich. Externe Pflanzungen sind hierfur nicht
erforderlich. Ein zusatzlich zum Kompensationsbedarf nach Baumschutzsatzung im Plangebiet zur
Pflanzung vorgesehener Baum fliel3t in die Eingriffsbilanzierung (s. Tabelle 2) ein. Hier wurden
insgesamt 4 Baume in die Berechnung einbezogen, da gemaR Festsetzung 3.2 auf dem

Baugrundstiick entsprechend der Uberbaubaren Grundstiicksflache zusatzliche Baumpflanzungen

erfolgen missen.

Im Hinblick auf die Vermeidung und Minimierung erheblicher negativer Umweltauswirkungen wurden
fur den Bebauungsplan Nr. 22 eine Flache im Zentrum lisenburgs gewahlt, die fur eine Verdichtung
der Bebauung geeignet ist. Die ErschlieRung der Flache ist weitgehend vorhanden. Eine Ausweisung
von Bauflachen im Stadtrandgebiet wird damit vermieden.

Die Grundflachenzahl der bebaubaren Grundstucksflache wurde im Bebauungsplan Nr. 22 mit 0,4
sehr gering angesetzt, um die lockere Struktur der Bebauung im Kernbereich der Stadt lisenburg
beizubehalten.

Durch Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes und geeignete Festsetzungen im
Bebauungsplan werden andere Nutzungen als Wohnnutzung eingeschrankt und so mdgliche
negative Auswirkungen auf das Schutzgut ,Mensch” vermieden.

Negative Einflusse auf das Grundwasser werden durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge im
Bereich der Stellplatze und des FuRBweges sowie durch eine Bepflanzung von Grinflachen
vermieden.

Die oben beschriebenen erheblichen Beeintréachtigungen der Schutzguter sind im Rahmen des
Bebauungsplanes auszugleichen. Hierbei handelt es sich um den Verlust von 0,32 ha Gartenflache
und kleinerer Gehdlzbestande und maximal 0,095 ha versiegelte Bodenflache. Der Ausgleich der
Beeintrachtigungen erfolgt im Rahmen der geplanten Pflanzungen heimischer, standortgerechter
Baume und Strducher sowie der Schaffung neuer Grunflachen innerhalb des Plangebietes. Nach

Durchfuihrung der geplanten MaRnahmen innerhalb des Plangebietes ist der Eingriff ausgeglichen.

Planungsalternativen
Die Planung dient der baulichen Entwicklung des Kernbereiches der Stadt lisenburg im Hinblick auf

eine Ermoglichung von Wohnbebauung. Zusatzlich werden durch die Schaffung einer wichtigen
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Fulwegverbindung im Sanierungsrahmenplan die Wegestruktur und damit die Erholungsfunktion
gestarkt. Damit wird dem Ziel der Stadt llsenburg, eine maflvolle wohnbauliche Entwicklung durch
Verdichtung des Kernbereichs zu betreiben sowie dessen stadtebauliche Entwicklung zu férdern,
entsprochen. Dafir bietet die Flache optimale Voraussetzungen, fiir die es derzeit keine Alternativen
gibt.

Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Stadt llsenburg Uberwacht gemall § 4c BauGB ob und wie weit erhebliche unvorhergesehene
Umweltauswirkungen infolge Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Auf der See” eintreten durch
eine stetige Beobachtung der Ortslage. Gemall § 4 Abs. 3 unterrichten die Behoérden die Stadt
llsenburg Uber unvorhergesehene negative Auswirkungen, die sich aus der Durchfuhrung des

Bebauungsplanes ergeben.

Zusammenfassung

Im Umweltbericht ist eine allgemeinverstandliche Zusammenfassung der Auswirkungen der Planung
auf die Umweltbelange vorzunehmen. Die Stadt llsenburg beabsichtigt, die stadtebauliche
Entwicklung des Ortes zentrumsnah und flachensparend durchzuftihren. Durch die Bebauung einer
innerstadtischen Freiflache und die Schaffung einer FuBwegeverbindung werden eine behutsame
und integrative Siedlungsentwicklung und eine Verbesserung der touristischen Infrastruktur
angestrebt.

Es werden erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Tiere und Pflanzen sowie Boden erwartet,
die im Rahmen des Bebauungsplanes ausgeglichen werden missen. Insgesamt entspricht die
Verbesserung der Wohnfunktion den Zielen der Stadt lisenburg, eine zurtickhaltende Bebauung und

Entwicklung der innerstadtischen Siedlungsstruktur zu férdern.
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Teil C: Verfahrensablauf

1.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und Beteiligung der Behorden
und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Der Stadtrat lisenburg hat in seiner Sitzung vom 14.06.2006 den Beschluss zur Aufstellung des
bebauungsplanes gefasst. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Zeit vom 10.07.2006
bis 11.08.2006 durchgefiuhrt.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

In der Sitzung des Stadtrates vom 27.09.2006 wurde der Planentwurf eingehend beraten und - unter
Beriicksichtigung einiger Anderungen - fir die Einschaltung der Trager ¢ffentlicher Belange gem. § 4
(2) BauGB und der offentlichen Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB freigegeben.

Die ¢ffentliche Auslegung des B-Planes erfolgte in der Zeit vom 08.11.2006 bis 11.12.2006. Die
Trager offentlicher Belange wurden mit Rundschreiben vom 06.11.2006 von der offentlichen

Auslegung unterrichtet.

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

In der Sitzung des Rates der Stadt llsenburg vom 21.02.2007 wurde die Prifung der
eingegangenen Bedenken und Anregungen aus den 6ffentlichen Auslegungen vorgenommen und
die erforderliche Abwagung durchgefuhrt. Die Abwagungsergebnisse wurden in die
Planunterlagen, textlichen Festsetzungen und in die Begrundung eingearbeitet. Der
Bebauungsplan Nr. 22 "Auf der See" mit der integrierten értlichen Bauvorschrift wurde sodann als

Satzung beschlossen.
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