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Zusammenfassende Erklarung Bebauungsplan Nr. 31 "Schiitzenberg"

Ziel und Zweck der Planung

Es ist Ziel mit dem Bebauungsplan Nr. 31 "Schitzenberg" Wohnbebauungen zu erméglichen sowie
die vorhandenen Gewerbebetriebe planungsrechtlich abzusichern.

Wohnen

Ziel des Bebauungsplans ist die stadtebauliche Entwicklung zwischen der ,Harzburger StraRe” und
der ,Friedenstrae”. Mit der geplanten Innenentwicklung soll die bereits bestehende Infrastruktur
der ,Harzburger Stralle” bzw. der ,Friedenstralle” effektiver genutzt werden.

Auf die Nutzung vorhandener Bauliicken fir die Innenentwicklung muss die Stadt llsenburg zurzeit
noch verzichten, da sie erst das Baullickenkataster fur die gesamt Ortslage aufstellt.

Seitens der Stadt lisenburg wird daher die Ausweisung einer Mischgebietsflache (Wohnen) entlang
der PlanstralRe ,A" angestrebt, um Rechtsgrundlage fiir das zum Teil vorhandene dauerhafte Woh-
nen sowie weiterer bedarfsgerechter Wohnraum mit ca. 10 — 15 Baugrundstiicke zu schaffen.
Gewerbe

Die Festsetzung des Mischgebietes Gewerbe dient der Absicherung der vorhandene Gewerbebe-
triebe, die Reinecke Holzbearbeitung, die Profi Bauméarkte Harz GmbH und der Bauhof der Stadt-
verwaltung neben der geplanten Mischgebietsausweisung Wohnen. Uber das Schallgutachten ECO
15051 des ECO AKUSTIK Ingenieurbiro fur Schallschutz mit Stand vom 09.09.2015 ist festzustel-
len, dass eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete aufgrund der
Ergebnisse der Ermittlungen zur Vorbelastung durch Gewerbeldrm, nicht vorkommt. Eine gewisse
Larmvorbelastung unterhalb der Schwelle der erheblichen Belastigungen im Sinne der BImSchG
existiert aber insbesondere durch die Tischlerei, den Bauhof und den Baumarkt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Stadt llsenburg beabsichtigt, die stadtebauliche Entwicklung des Ortes in Einklang mit den Be-
langen von Natur und Landschaft zu bringen und diese Entwicklung bauleitplanungsrechtlich abzu-
sichern. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 wird eine mafvolle und behutsame Sied-
lungsentwicklung auf Flachen vorgenommen, die bereits erschlossen sind und im &stlichen Teil als
Mischgebiet mit Uberwiegendem Gewerbeanteil und im westlichen Teil als Kleingartenanlage mit
teilweise Wohnnutzung genutzt werden. Durch die Planung wird die Mischbebauung im Umfeld des
Plangebietes ergénzt und vorhandene Nutzungen werden legalisiert.

Es werden erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter Tiere und Pflanzen sowie Boden erwar-
tet, die im Bebauungsplan ausgeglichen werden miussen. Hierfur ist die Pflanzung von zwei
Strauchhecken aus heimischen, standortgerechten Arten im Zentrum sowie im Nordwesten des
Plangebietes vorgesehen. Eine wichtige MaRnahme ist die dauerhafte Sicherung, erganzende
Pflanzung und 6kologische Aufwertung einer vorhandenen Streuobstwiese. Da der Eingriff durch
die MalRnahmen innerhalb des Plangebietes nicht vollstandig ausgleichbar ist, sind weitere Kom-
pensationsmalnahmen erforderlich. Hierfur stehen Flachen in der N&he der Harzlandhalle zur Ver-
fugung. Insgesamt entspricht die Planung dem Ziel der Stad lisenburg, eine mafvolle Entwicklung
von Wohnbauflachen und die Starkung der Funktion als Gewerbestandort zu erreichen.

Die geplante Bebauung fiigt sich weitestgehend harmonisch in das Ortsbild ein und die Grunfla-
chen bilden einen landschaftsgerechten Ubergang zur freien Landschaft. Somit ist eine Anpassung
der baulichen Nutzung an die Anforderungen des Natur- und Landschaftsschutzes gegeben.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung und 6ffentlichen Auslegung haben sich Pachter der derzeitigen
Gartengrundstiicke gemeldet, die diese kiinftig weiterhin nutzen wollen und ein entsprechendes Inte-
resse haben, diese kauflich zu erwerben.

Die Stadt llsenburg kuindigt derzeit Zug um Zug vorsorglich die bestehenden Pachtverhéltnisse.

Die Entscheidung tber die Art der Vergabe der Baugrundstiicke wird vom Stadtrat der Stadt llsenburg
getroffen.

Ein Gewerbebetrieb weist darauf hin, dass er seinen traditionellen Standort auf lange Sicht absichern
mochte und fordert die Stadt llsenburg auf, deshalb eine unmissversténdliche Verankerung der zu
erwartenden Beeintréachtigungen im B-Plan vorzunehmen. Es muss eindeutig hervorgehen, dass das
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Gewerbe Bestandsschutz hat und auch kiinftige Nutzergenerationen die Gewerbeemissionen zu tole-
rieren haben, auch wenn die Auflagen des B-Plans vielleicht in Vergessenheit geraten sind.

Ich bitte darum, diese Argumente in die Bewertung und Diskussion des B-Plans einflieRen zu lassen
und abzuwagen, ob es in Anbetracht der demografischen Entwicklung und der Vorteile anderer Bau-
gebiete in der Stadt und ihren Ortsteilen (GréfRe, bessere ErschlieBung, attraktivere Lage, keine Ein-
schrankungen durch Gewerbe in der Nahe), die Flache zu belassen, wie sie ist.

Da mit dem Bebauungsplan Nr. 31 "Schitzenberg" das Ziel verfolgt wird Wohnbebauungen zu ermég-
lichen und zum Teil Rechtsgrundlage fiir das zum Teil vorhandene dauerhafte Wohnen zu erméglichen
sowie die vorhandenen Gewerbebetriebe planungsrechtlich abzusichern, ist die Umsetzung des B-Plan
notwendig und unaufschiebbar. Uber einen Hinweis in der Planunterlage wird auf die Besonderheit des
bestehenden Gewerbes zusétzlich hingewiesen.

Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Industrie- und Handelskammer Magdeburg weist daraufhin, dass gemaf § 7 Abs. 1 Nr. 2 NatSchG
LSA, zuletzt gedndert am 15.01.2015, missen vorrangig solche Ausgleichs und ErsatzmaRnahmen
zur Anwendung kommen, die im Rahmen eines Okokontos bereits durchgefiihrt und anerkannt sind.
Nach unserer Kenntnis wurde in Sachsen-Anhalt bereits eine groke Zahl an Okopunkten generiert, die
It. NatSchG LSA ohne raumliche oder funktionelle Einschrénkungen nutzbar sind. Daher muss die
Nutzung von Okopunkten vor der 0.g. MaRnahme zur Anwendung vorgesehen werden.

Die vorrangige Nutzung bereits bestehender Ausgleich- und Ersatzmaflnahmen im Rahmen eines
Okokontos wird von Seiten der Stadt llsenburg nicht verfolgt, da die Stadt llsenburg den geplanten
Eingriff in die Natur direkt vor Ort auf nicht landwirtschaftlich genutzten Flachen ausgleichen méchte.
Die geplanten Pflanzungen werden auf Dauer angelegt.

Der WAHB weist darauf hin, dass eine zentrale Niederschlagswasserbeseitigung des Plangebietes ist
geman Niederschlagswasserbeseitigungskonzept nicht vorgesehen ist.

Unter der Voraussetzung, dass nachweif3lich keine andere Moglichkeit zur Niederschlagswasserbesei-
tigung besteht - Nachweis ist Uber ein Baugrundgutachten zu erbringen -, setzt die Beurteilung einer
alternativen Anschlussméglichkeit an den Niederschlagswasserkanal eine hydraulische und wasser-
technische Betrachtung auf Kosten des Vorhabentrégers voraus. Es ist davon auszugehen, dass Fl&-
chen fur RuckhaltemalRnahmen ausgewiesen werden mussen.

Uber eine hydrologische Expertise (SUB GmbH) konnte nachgewiesen werden, dass bei den sudli-
chen und sud-westlichen Mischgebietsflachen (Wohnen) versickerungsfahige Bodenschichten vorlie-
gen, so dass diese Grundstiicke vor Ort versickern.

Fir den nérdlichen Teil der Mischgebietsflachen (Wohnen) ist eine Versickerung nicht méglich, so dass
hier eine Ruckhaltung Uber offenen bzw. geschlossenen bauliche Anlagen, wie z.B. Regenriickhalte-
becken, Staukanale und Zisternen, auf den natirlichen Abfluss von 10 I/sha vorzunehmen ist.

Eine Ruckhaltung ist auf fur die Verkehrsflache der Planstrale ,A* auf den natirlichen Abfluss von 10
I/sha uber einen Staukanal notwendig.

Die LandesstraRenbaubehérde (LSBB) und die Polizei weisen auf die nicht unproblematische Anbin-
dung an die L 85 OD lisenburg "Harzburger Strale" daraufhin. Die LSBB fordern hierzu eine entspre-
chende Fachplanung (Schleppkurvennachweis, Sichtdreieck).

Die entsprechende Fachunterlage wird im Auftrag der Stadt lisenburg erstellt und mit den Betroffenen
abgestimmt.

Der Landkreis Harz weist auf eine notwendige Auseinandersetzung mit der Uberschreitung der Orien-
tierungswerte durch den Verkehrslarm hin.

Dem Hinweis wird gefolgt. In der Planunterlage sowie in der Begriindung werden die Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 durch den Verkehrslarm an der Friedensstrale aufgenommen.
Die Untere Naturschutzbehérde weist auf die fehlende Artenschutzrechtliche Prifung im Umweltbericht
hin, die im Umweltbericht ergénzt werden.
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offentliche Auslegung

Die Polizei weist darauf hin, dass die Anbindung so auszufiihren ist, dass die Stral’e auf mindestens
einer Fahrzeuglange ohne nennenswertes Gefélle zu bauen, um zu verhindert, dass bei glatter Fahr-
bahn Fahrzeuge Schwierigkeiten haben, anzufahren oder gar zuriick rutschen.

Bei der Entwurfsplanung fur die ErschlieBungsstralie werden die Hinweise zur Aufstellung der Fahr-
zeuge bzw. zur Sicherheit der Ein- und Ausfahrt beachtet. Ausreichend Verkehrsraum ist im B-Plan
abgesichert.

Die untere Wasserbehérde des Landkreises Harz legt dar, dass die Darstellung der Niederschlags-
wasserbeseitigung unter Nr. 2.6.1 ist zu unkonkret und ist zu tUberarbeiten.

Die Niederschlagsbeseitigung ist Uber die textliche Festsetzung 2.1 und 2.2 geregelt. Daruber hinaus
wurde fur den WAHB ein Entwéasserungskonzept erarbeitet und abgestimmt, welche durch den WAHB
unterstitzt und getragen wird.

Der Landkreis Harz (Bauordnungsamt/\Vorbeugender Brandschutz) fordert mindestens 2 Bewegungs-
flachen von 7 x 12 m fiir die Feuerwehr und den Nachweis der Bereitstellung der Léschwassermenge.
Der Forderung wird von 2 Bewegungsflachen fur die Feuerwehr entsprochen.

Der Hydrant Nr. 18 (Harzburger Str. 17) hat ein Leistungsvermégen von 1100 I/min; der Hydrant Nr. 39
(Friedenstrale/ Karl-Marx-Stra3e) von 830 I/min. Ein weiterer Hydrant an der Harzlandhalle hat ein
Leistungsvermégen von 1100 I/min. In der neuen ErschlieRungsstraf’e ein neuer Hydrant vorgesehen.

Die StraRenbehdrde des Landkreises, Polizei sowie die_Landesbaubehdrde fordern eine entsprechen-
de Fachunterlage, die alle Randbedingungen (insbesondere der Sichtverhaltnisse aufgrund der "stra-
fennahen Bebauung") betrachtet. Fir das Bemessungsfahrzeug des Plangebietes ist der Schleppkur-
vennachweis fur alle Fahrbeziehungen von bzw. zur L 85 zu erbringen.

Die Fachunterlage mit dem Nachweis der Sichtverhaltnisse sowie der Schleppkurven ohne Benutzung
der Gegenfahrbahn wurde im Orttermin am 24.05.2016 vorgelegt und erlautert. Zuséatzlich wurde ver-
einbart, die Planstrale ,A" im Bereich des Anschlusses zur L 85 so gebaut wird, dass mindestens eine
Fahrzeuglange ohne nennenswertes Gefélle vorhanden ist. Dies soll verhindern, dass bei glatter Fahr-
bahn Fahrzeuge Schwierigkeiten haben, anzufahren oder gar zurtick rutschen.

Die entsprechenden Entwurfsunterlagen werden der Landesbaubehérde, der Polizei und der Strallen-
behérde vor Ausfiihrung zur Genehmigung vorgelegt.

Planungsalternativen
Planungsalternativen standen bei dem Bebauungsplan Nr. 31 "Schitzenberg" nicht zur Verfligung.



