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Teil A: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Ausgangslage

1.1 Raumlicher Geltungsbereich, Bestand, Planungsanlass

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Ellerbach" befindet sich am nordostlichen
Ortsrand der Kernstadt llsenburg in der Gemarkung lisenburg. Der Geltungsbereich wird im Westen von der
Stralenparzelle "Papenhecke", im Norden durch die Flurstiicke 180/3, 180/6, 180/7, 250/168 und im Suden
von der Stralenparzelle "Apfelweg” begrenzt.

Das Plangebiet ist nahezu ebenflachig und weist ein gleichmaRiges Gefélle von ca. 1,0 % - 1,5 % nach
Nordosten auf. Obwohl in den letzten Jahren eine relativ ziigige Bebauung im Plangebiet stattgefunden hat,
wird das Gesamtareal noch stark von Brachlandflachen bzw. nicht mehr bewirtschafteten Acker- und
Weideflachen gepragt.

Am "Apfelweg" sind auf der Sudseite ein allgemeines Wohn- und Mischgebiet und auf der Nordseite erste
Bebauungen mittelstandischer Betriebe entstanden. Zwischen der Strale "Trift" und "Papenhecke" ist im
Plangebiet noch keine Bebauung vorhanden.

Die bisher noch nicht bebauten Flachen des Plangebietes wurden friher — ebenso wie die bereits bebauten
Flachen - als Ackerland bzw. Weideflache genutzt. Wegen zu hoher Schadstoffbelastungen des Bodens —
die hauptsachlich dem Betrieb der ehemaligen Kupferhutte zuzuordnen sind - musste die Bewirtschaftung
dieser Flachen fur die Futter- und Nahrungsmittelherstellung eingestellt werden. Die seit vielen Jahren
eingestellte Nutzung und Bewirtschaftung hat dazu gefiihrt, dass vermehrt Brachlandbildungen zu erkennen
sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich kein nennenswerter natirlicher Baum- oder Gehdlzbestand.
Soweit im Plangebiet Griinzonen mit Baum- und Gehdlzanpflanzungen bzw. begriinte Aulenanlagen der
Wohn-, Gewerbe- und Industrieanlagen entstanden sind, resultiert dieses aus den festgesetzten
Bepflanzungsmalnahmen der bestehenden Bebauungsplane.

Die von der 2. Anderungen erfassten Gemeindestraen "Apfelweg", "Papenhecke" und "Trift" sind bis auf die
"Papenhecke" alle vollstandig mit bitumindser Fahrbahn, Gehwegen, Park- und Grinstreifen ausgebaut. Die
Stralle "Papenhecke" wurde noch nicht ausgebaut, sondern besteht z. Z. noch als Strale mit

wassergebundener Decke bzw. als angespritzte Asphaltdecke.

Der Bebauungsplan Nr. 21 Ellerbach® in der Fassung der 2. Anderung bildet die Rechtsgrundlage fur die
Durchfuihrung aller MaBnahmen, die fur die zukinftige Nutzung von Grund und Boden innerhalb des
Plangebietes erforderlich sind.

Ein Bauantragsverfahren zu einer Mehrzweckhalle als Fahrzeughalle und Lagerplatz auf der
Grundstucksflache der Flur 3, Flurstiick 250/1 im sudlichen Bereich des Bebauungsplangebiets, dass die
Flache fur Larmschutzanlagen und gleichzeitige Grinflache betrifft, gab den Anlass, die zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen zu Uberprifen.

Eine nochmalige Prufung der Inhalte des schalltechnischen Gutachtens unter Hinzuziehung des
Ingenieurblros, welches das schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 21  Ellerbach®
erstellte, hat ergeben, dass die Festsetzung der Larmschutzanlage entfallen kann. Die Festsetzung der
,Offentliche Griinflachen® auf der Larmschutzanlage wird angepasst.
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1.2 Bisherige Rechtslage

Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Ellerbach® wurde auf der Grundlage der Bebauungsplane Nr.1 ,Ellerbach-
Sud" einschlieRlich der 1. Anderung, Nr. 2  Ellerbach-Nord“ einschlieRlich der 1. Anderung und Nr. 6
,Ellerbach-Mitte" neu aufgestellt. Er wurde durch den Stadtrat von llsenburg in seiner Sitzung am
29.09.2005 als Satzung beschlossen und ist mit seiner Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises
Wernigerode am 28.10.2005 in Kraft getreten. Am 24.03.2010 hat der Stadtrat von' lisenburg die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Ellerbach” bestehend aus der textlichen Festsetzung Punkt 1.2
als Satzung beschlossen. Sie ist mit ihrer Bekanntmachung am 23.04.2010 in Kraft getreten.

Der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 21 ,Ellerbach® enthalt zeichnerische und textliche Festsetzungen
zu offentlichen Grinflachen, deren Flachen gleichzeitig zur optionalen Errichtung von Larmschutzanlagen

vorgesehen sind.

1.3 Ubergeordnete Fachplanungen

Die den rechtskraftigen Bebauungsplan betreffenden Ziele der Raumordnung und Landesplanung gelten
auch fur die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes.

Das Plangebiet befindet sich nach den Festsetzungen des Landesentwicklungsplanes des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA)

- Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorlander®

- Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft

- Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystem angrenzend sowie

nach den Festsetzungen des Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Harz (REPHarz)

- im Grundzentrum

- Vorbehaltsgebiet fur Hochwasserschutz

- Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorlander*

- Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines dkologischen Verbundsystem angrenzend

Mit dem Entfall der Larmschutzanlage und Veranderung der Breiten der ¢ffentlichen Grunflachen werden
die Ziele der Raumordnung nicht beeintrachtigt.

Die Festsetzungen und Gebietsausweisungen des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Ellerbach" inkl. der Anderungen
entsprechen den Ausweisungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt lisenburg vom
31.07.2002, so dass die geforderte Entwicklung von Bebauungsplanen aus dem Flachennutzungsplan gem.
§ 8 Abs. 2 BauGB erflllt ist.
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2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

21 Allgemeine Planungsziele

Ziel der 2. Anderung ist der Entfall einer LarmschutzmaRnahme in Form von Larmschutzwanden,
Larmschutzwallen oder deren Kombinationen am ,Apfelweg” zur Anpassung der heutigen Gegebenheiten
an die Planung sowie die Schaffung von Baurecht fur eine Mehrzweckhalle als Fahrzeughalle und
Lagerplatz auf der Grundstuicksflache der Flur 3, Flurstiick 250/1 bei gleichzeitiger Anpassung der Breiten
der ¢ffentlichen Grinflache bzw. deren Entfall.

Mit der 2. Anderung werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen angepasst.

2.2 Baufldachen

2.21 Eingeschriankte Gewerbegebiete (GEe-Gebiet) gem. § 8 BauNVO

Die Standortsituation des allgemeinen Wohngebietes an der Strale "Apfelweg" und die vorhandenen
Mischgebietsbebauungen mit Wohnnutzungen an der Stralle "Papenhecke" erfordern wegen der hoheren
Stérempfindlichkeit Einschrankung des Emissionsverhalten der Gewerbegebiete auf Werte, die mit dem
benachbarten Wohnen vereinbar sind bzw. nicht wesentlich stéren.

Zwischen den eingeschrankten Gewerbegebieten und dem ,Apfelweg® wurden in der bestehenden
Fassung des Bebauungsplanes Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen ausgewiesen. Im Bebauungsplan sind diese als offentliche Grunflachen
gekennzeichnet.

Bedarfsweise solite hier die Errichtung einer Larmschutzmafnahme in Form von Larmschutzwanden,
Larmschutzwallen oder deren Kombinationen méglich sein, um gewerbliche Ansiedlungen mit héheren
Schall-Emissionen auf den dahinterliegenden eingeschrankten Gewerbegebietsflachen GEe 1.1, GEe 1.2

und GEe 1.3 zu ermdglichen, die ohne bauliche Larmschutzmalinahmen nicht moglich ware.

Entsprechend der Stellungnahme 14068 der ECO Akustik Ingenieurblro fir Schallschutz vom
29.09.2014 ist aus akustischer Sicht eine Abstandsflache zwischen der Flachen GEe 1.2 und der
Wohnbebauung sudwestlich des ,Apfelweges” nicht erforderiich, da eine relevante Schall-Emission nicht
auftreten darf (kein Emissionskontingent).

Aufgrund der vorhandenen Gemengelage der bestandsgeschitzten Industrieansiedlungen (vor allem
ILG) ist eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete (WA: 55/40
db(A) durch gewerbliche Gerauschimmissionen nicht realisierbar, so dass die textliche Festsetzung
(Punkt 1.4) zu den eingeschrankten Gewerbegebietsflachen GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 1.3 erganzt
wurde.

,Die von den Teilflachen GEe 1.1, GEe 1.2 und GEe 1.3 ausgehenden Gerauschimmissionen missen an
den jeweils nachstgelegenen Immissionsorten im allgemeinen Wohngebiet (Wohnhauser sudlich des
Apfelweges) den Immissionsrichtwert der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete (WA) um mindestens 10

dB(A) unterschreiten (max. Beurteilungspegel: 45/30 dB(A) tags/nachts).”

Das Mal der baulichen Nutzung mit Grundflachenzahlen (GRZ 0,6) und Geschossflachenzahlen (GFZ
1,4) werden nicht geandert.
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2.2.6 Garagen und Nebenanlagen

Mit der 2. Anderungen werden keine Anderungen vorgenommen.

2.3 Verkehrsflachen

Mit der 2. Anderungen werden keine Anderungen vorgenommen.

24 Griinflichen

Es muss Ziel der Planung sein, einen moglichst landschaftsgerechten Ubergang zwischen der Ortslage
llsenburg, dem Gewerbe- und Industriegebiet Ellerbach und den landwirtschaftlich genutzten
Harzvorlandflachen zu erreichen. GroRgrunanpflanzungen auf offentlichen Grinflachen, Stralen- und
Baufldchen sowie eine intensivere Eingrinung des "Ellerbaches" sollen eine méglichst harmonische
Einbindung der Bebauungen in die angrenzende Landschaft erméglichen. Mit der 2. Anderung wird dieser
Grundsatz nicht geandert.

Mit dem Wegfall der LarmschutzmaRnahme in Form von Larmschutzwanden, Larmschutzwallen oder deren
Kombinationen werden die Breiten der 6ffentlichen Grinflachen bedarfsorientiert angepasst.

Auf dem Flurstick 250/1 entfallt die o6ffentliche Grinflache, da hier der Platz fur den Bau einer
Mehrzweckhalle als Fahrzeughalle und Lagerplatz benotigt wird.

Entlang der eingeschrankten Gewerbegebietsflachen GEe 1.2 und GEe 1.3 werden die Breiten der
offentlichen Grunflachen verandert. Im Bereich der eingeschrankten Gewerbegebietsflachen GEe 1.2 wird
die Breite der 6ffentlichen Grunflache von 20,0 m auf 10,0 m reduziert, da durch den Wegfall der méglichen
Larmschutzmalinahme die Breite der Grunflache nicht mehr benotigt wird.

Im Bereich der eingeschrankten Gewerbegebietsflachen GEe 1.3 wird die Breite von 7,0 m auf 10,0 m
erhoht, um eine gleichmafige durchgangige Breite der offentlichen Grinflache zur gewollten Durchgriinung
des Gewerbegebietes zu erhalten.

Die textliche Festsetzung der Flache [C] wurde daraufhin verandert, dass neben der Art der Bepflanzung
auch die Menge und die Anordnung festgesetzt wurden.

Die neue textliche Festsetzung wurde wie folgt gefasst (Punkt 2.7):

LAuf den Grinflachen [C] sind Baum- und Strauchpflanzungen in geschlossener Reihung mit
standortgerechten Baumen und Strauchern vorzunehmen.

Als Baumpflanzungen ist mindestens 1 Baum / 15 Ifdm der Artenliste A herzustellen. Straucher sind in
Doppelreihe auszufuhren. Als Strauchpflanzungen sind mindestens 6 Straucher / 15 Ifdm je Reihe
herzustellen. Die Reihen sind untereinander zu versetzen. Pflanzfreie Flachen sind mit Wildblumenrasen zu
versehen. Die Baum- und Strauchpflanzungen muissen zu benachbarten Grundstiicke die geforderten
Grenzabstand entsprechend des Nachbarschaftsrechts einhalten.*

2.5 Wasserflachen

Mit der 2. Anderungen werden keine Anderungen vorgenommen.

2.6 Denkmalschutz

In der Umgebung des Geltungsbereiches der 2. Anderung des B-Planes Nr. 21 Ellerbach* befinden sich
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keine Gebaude, die nachrichtlich im Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt aufgenommen sind.
Vor Tiefbauarbeiten sind archaologische Dokumentationsarbeiten gern. DenkmSchG LSA §14(9)
durchzufuhren. Die Realisierung der Baumalinahme kann erst in Angriff genommen werden, wenn die
archaologische Dokumentation abgeschlossen ist. Aus Griinden der Planungssicherheit wird empfohlen, in
einem ersten Dokumentationsabschnitt eine archaologische Baugrunduntersuchung durchzufuhren.
Ausgehend von deren Ergebnissen sind gesicherte Aussagen zum Dokumentationsaufwand méglich.

Der Beginn von Erdarbeiten ist wegen des méglichen Vorkommens von Bodendenkmalen dem Landesamt
fur Denkmalpflege und Archaologie Halle und der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde Landkreis
Harz rechtzeitig anzuzeigen.

Es wird hier insbesondere auf die §§ 9 (3), 14 (2) und 14 (9) Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt verwiesen.

Mit der 2. Anderungen werden keine Anderungen vorgenommen.

2.7 Ver- und Entsorgungsanlagen

2.71 Schmutz- und Regenwasser

Mit der 2. Anderungen werden keine Anderungen vorgenommen.

2.7.2 Wasserversorgung

Trinkwasserversorgung:

unverandert

Léschwasserversorgung:

unverandert

2,7.3 Stromversorgung

unverandert

2.7.4 Sonstige Versorgungsanlagen

Gasversorgung

unverandert

Fernmeldeanlagen, Breitbandkabel

unverandert

2.7.5 Abfallbeseitigung

Die offentliche Abfallbeseitigung wird durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz ASR
sichergestellt. Fur die StralRen des Plangebietes bestehen fur die Maullentsorgung keinerlei
Einschréankungen, da die 6,5 m breiten Fahrbahnen fur 3-achsige Mullfahrzeuge einwandfrei zu befahren
sind. Auch groere Sondermullifahrzeuge, mit denen in Industrie- und Gewerbegebieten gerechnet
werden muss, bedeuten flr das zukunftige Verkehrsnetz kein Hindernis.

Gemal Satzung besteht fur die gewerblich genutzten Grundstiicke Anschluss- und Benutzungszwang an
die 6ffentliche Abfallentsorgung.

2.8 Immissionsschutz
Siehe Punkt 2.2.1 Eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe-Gebiet) gem. § 8 BauNVO der Begriindung.
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2.9 Bodenschutz

unverandert

210 Kampfmittel

Entsprechend der neuesten Luftbildauswertungen sind Teilflachen als Bombenabwurfgebiete sowie ehemals
militarisch genutzte Flachen eingestuft. Es ist davon auszugehen, dass bei der Durchfihrung von
Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Malinahmen auf diesen Teilflachen mit dem Auffinden von
Bomben, Munition bzw. Munitionsteilen gerechnet werden muss. Vor Baubeginn ist deshalb eine
Kampfmittelfreigabebescheinigung beizubringen.

Sollten bei ErschlieBungsarbeiten Kampfmittel gefunden werden oder besteht ein hinreichender Verdacht, ist
umgehend der Landkreis Harz, Ordnungsamt, bzw. die Einsatzteilstelle des Landkreises Harz oder die
nachstgelegene Polizeidienststelle zu informieren. Alle weiteren Schritte erfolgen von dort aus. Die Integrierte
Leitstelle des Landkreises Harz, Friedrich-Ebert-StralRe 42, 38820 Halberstadt, ist Gber den Beginn von
Vorhaben schriftlich (oder tber Fax. 03941169 99 24) zu informieren, damit die Einsatzteilstelle Gber die
Vorhaben Kenntnis hat bzw. eventuelle Umleitungen fur den Rettungsdienst und die Feuerwehren geplant

oder die weitere Befahrbarkeit der Stral}en beachtet werden kénnen.

3. OrdnungsmaRBnahmen

3.1 Ordnung des Grund und Bodens

unverandert
3.2 Ordnung der Bebauung

unverandert

4, Stadtebauliche Daten

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 Ellerbach* andert sich die Bodennutzung wie

folgt:

Art der Nutzung B-Plan z. Z. 2. Anderung Zugang/Abgang
Verkehrsflachen (Strale) 0,72 ha 0,72 ha + 0,00 ha
Verkehrsflachen (Parken) 0,08 ha 0,08 ha + 0,00 ha
Wasserflache 0,06ha 0,06 ha + 0,00 ha
Eingeschrankte Gewerbegebiet 2,28 ha 2,60 ha + 0,32 ha
Grunflachen (Verkehrsgriin) 0,20 ha 0,20 ha + 0,00 ha
Grunflachen (Pflanzfl., Bacheingri.) 0.63 ha 0.31ha - 032ha
Summe der Flachenwerte 3,97 ha 3,97 ha + 0,00 ha
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5. Kostenberechnung und Finanzierung

Fur die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes fallen fur die Stadt lisenburg keine Baukosten an, da

keine Veranderungen erforderlich werden.

6. Entschadigungsrechtliche Folgen

Nach § 42 BauGB als der Grundnorm des Planungsschadensrechts besteht zwar binnen sieben Jahren
ein Anspruch auf Entschadigung, wenn die zulassige Nutzung eines Grundstiicks geandert wird, jedoch
auch nur wenn dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstucks eintritt.

Durch den Wegfall der nicht notwendigen Larmschutzanlage (siehe Punkt 2.8 Immissionsschutz) und
Verkleinerung der 6ffentlichen Grinflache von 20 m auf 10 m bzw. VergroRerung der offentlichen
Griunflache von 7 m auf 10 treten keine Wertminderungen der Grundstiicke ein.

Entschadigungsrechtliche Folgen entstehen nicht.
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Teil B: Verfahrensablauf

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Ellerbach* werden die Grundziige der Planung nicht
berihrt. Es werden weder eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprufung begriindet, noch FFH- oder
Européische Vogelschutzgebiete beeintrachtigt. Aus diesem Grunde wird das vereinfachte Verfahren

nach § 13 BauGB angewendet. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung wird abgesehen.

1. Aufstellungsbeschiuss
Der Stadtrat der Stadt lisenburg (Harz) hat am 25.09.2013 den Beschluss zur Aufstellung der 2.
Anderung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Ellerbach* gefasst. Der Beschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1
Satz 2 BauGB am 11.10.2013 ortsublich bekannt gemacht.

2. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behorden und
sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.
Der Entwurf der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Ellerbach” hat gemaR § 13 Abs. 2 i.V.m. §
3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.10.2013 bis einschlieRlich 22.11.2013 6ffentlich ausgelegen. Mit
Schreiben vom 02.10.2013 wurden die Behoérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange zur
Stellungnahme aufgefordert (§ 13 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB).

3. erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Beteiligung der Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.
Der Entwurf der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 21 ,Ellerbach” hat gemaR § 13 Abs. 2 i.V.m. §
3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.05.2015 bis einschlieRlich 17.06.2015 erneut 6ffentlich
ausgelegen. Mit Schreiben vom 15.04.2015 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange zur Stellungnahme aufgefordert (§ 13 Abs. 2 i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB).

4. AbschlieBende Beschlussfassung gem. § 10 BauGB
Der Stadtrat von llsenburg hat am 30.09.2015 die Stellungnahmen gepruft und abgewogen. Die
Abwagungsergebnisse wurden in die Planunterlagen eingearbeitet. Sodann hat der Stadtrat die 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 ,Ellerbach” als Satzung beschlossen sowie der Begriindung
zugestimmt.

llsenburg, den ........

Der Burgermeister
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