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A. Stadtebaulicher Teil
1. Rechtsgrundlage

1.1

2.

2.1

Allgemeines:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September
2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert Gesetz vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)
Gesetz zur Ausfilhrung des Baugesetzbuches (AGBauGB) in der Fassung vom 7.
November 1999 (GVBI. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Juni 2015
(GVBI. S. 283)

Bauordnung Land Sachsen-Anhalt (BauOLSA) in der Fassung der Bekanntma-
chung10.09.2013, in der zuletzt geltenden Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

Planzeichenverordnung (PlanzV) geandert durch Art. 2 KlimaSchFG vom 22.Juli
2011 (BGBI. I S. 1509 GO LSA in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.August
2009 (GVBI. LSA S. 383) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. I S. 1057)

Kommunalverfassung des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom 17. Juni 2014, in

der zuletzt geltenden Fassung

Ubergeordnete und sonstige Planungen, Planungsrecht

Ubergeordnete Planungen

2.1.1 Regional- und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) und der Regionale Entwicklungsplan (REP) enthalten Grund-

satze sowie konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die auf der Grundlage des dama-

ligen Landesplanungsgesetzes des Landes Sachsen -Anhalt (LPIG) erstellt wurden. Diese sind von

den Behorden und Planungstragern bei allen raumbedeutsamen MalRnahmen zu beachten und

mussen mit der jeweiligen Zweckbestimmung vereinbar sein. Im Regionalen Entwicklungsplan, der

aus dem LEP zu entwickeln ist, wird die angestrebte rdumliche und strukturelle Entwicklung der re-

gionalen Planungsrdume dargestellt. Die Bauleitplane (Flachennutzungsplane und Bebauungs-

plane) haben sich diesen Zielen gemal § 1 (4) BauGB anzupassen.
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- Landesentwicklungsplan

Ziel des Landesentwicklungsplanes 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) ist die
raumliche Entwicklung des Landes. Nach den Darstellungen des Landesentwicklungsplanes
zahlt Derenburg zum landlichen Raum. Im landlichen Raum sind die Voraussetzungen fir
eine funktions- und bedarfsgerechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und fiir eine Er-
héhung ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen. Dabei sind u.
a. insbesondere solche MalRnahmen zu unterstiitzen, die den Schutz und die Entwicklung der
natlrlichen Lebensgrundlagen unter besonderer Berlicksichtigung der Erfordernisse des Bo-
den-, Wasser-, Immissions-, Natur- und Landschaftsschutzes gewahrleisten sowie das Ange-
bot an auRerlandwirtschaftlichen Arbeits- und Ausbildungsplatzen schaffen und sichern (s.
Pkt. 1.4, Z 15 LEP).

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhande-
nen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den Sied-
lungsgebieten genutzt werden und flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen an-
gewendet werden (s. Pkt. 2, G 13 LEP).

Die Stadt Derenburg ist kein Grundzentrum, als Ortsteil der Stadt Blankenburg (Harz) die im
LEP 2010 als Grundzentrum ausgewiesen ist. Die Erreichbarkeit innerhalb der Vorgabe aus
dem LEP sind erfllt.

Grundzentren haben den Versorgungsauftrag fir die allgemeine tagliche Grundversorgung ih-
res Verflechtungsbereiches (in der Regel mindestens 12 000 Einwohner). Um diesen Auftrag
erflllen zu kénnen, sollen sie Uber ein Eigenpotenzial an Einwohnern im Zentralen Ort und
Versorgungseinrichtungen der schulischen, medizinischen und sozialen Grundversorgung
verfigen. Es ist Aufgabe, die Voraussetzungen einer ausreichenden, kostengiinstigen und
maoglichst wohnortnahen Grundversorgung, auch bei abnehmender Bevélkerungszahl und
groBmaschiger Siedlungsstruktur, zu verbessern und zu sichern. Dies ist den Zielen Z 24 und
Z 25 LEP zu entnehmen:

Z 24 Die Entwicklung und die Sicherung von Zentralen Orten im Land Sachsen-Anhalt dienen
der Gewahrleistung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge. Sie sind als Mittelpunkte des gesell-
schaftlichen Lebens im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung zu starken.

Z 25 Die Zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre Uberdrtlichen Versorgungsauf-
gaben flr ihren Verflechtungsbereich erfillen kénnen. Zentrale Einrichtungen der Versor-

gungsinfrastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentralortlichen Funktionen zu sichern.

- Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz

Gemal den Darstellungen des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die Planungsregion Harz
(REPHarz) gehort die gesamte Planungsregion Harz dem landlichen Raum an (s. Pkt. 4.1.2
REPHarz).
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Landliche Raume sind als Lebens- und Wirtschaftsraume mit eigenstandiger Bedeutung zu
entwickeln.

Eine ausgewogene Bevdlkerungsstruktur ist zu férdern. Die Zentralen Orte der landlichen
Raume sind als Trager der teilrdumlichen Entwicklung zu unterstitzen. Die 6kologischen Funk-
tionen der landlichen Raume sind auch in ihrer Bedeutung fir den Gesamtraum zu erhalten (s.
Pkt. 3 REPHarz).

In der Planungsregion Harz ist die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung konsequent auf das
zentralortliche System abzustimmen. Es sind leistungsfahige und attraktive Zentren zu schaf-
fen, die mit der Erflllung ihrer Versorgungsfunktion den landlichen Raum im jeweiligen Ver-
flechtungsbereich aktiv unterstiitzen. Attraktive Wohn- und Gewerbeflachen sind an stadtebau-
lich integrierten Standorten vorzuhalten und zu entwickeln, wobei eine engere raumliche Zuord-
nung von Wohn- und Arbeitsort sowie eine weitgehende Vermeidung weiterer Zersiedlungen
durch intelligentes Brachflachenmanagement bzw. Nutzung innerértlicher Reserven angestrebt
wird (s. Pkt. 2 REPHarz).

Fir die Planungsregion Harz sind u. a. folgende allgemeine Grundsatze definiert:

» Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen ist der Vorrang vor der Inanspruch-
nahme von Freiflachen zu geben.

* Eine weitere Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.

* Dem Wohnbedarf der Bevdlkerung ist Rechnung zu tragen.

» Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Woh-
nungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vor-
rang vor der Neuausweisung von Flachen im AuRenbereich.

Die Stadt Derenburg ist als Ortsteil von Blankenburg nicht als Grundzentrum ausgewiesen.
Das Plangebiet liegt vollstandig im Vorbehaltsgebiet flir Tourismus und Erholung ,Harz und
Harzvorlander". In diesen Gebieten sollen Tourismus und Erholung verstarkt weiterentwickelt
werden. Dabei ist auf die Umwelt- und Sozialvertraglichkeit von Vorhaben zu achten (s. Pkt.
4.5.6, Z 1 bis G 3 REPHarz).

Derenburg ist mit Blankenburg und Westerhausen auch Vorbehaltsgebiet fir Wassergewinnung

- Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Mit Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. vbB 03/18 ,Wohnbebauung an
der Kegelhalle OT Stadt Derenburg, Blankenburg (Harz)“ werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Bereitstellung von neuen Wohnbaugrundstiicken geschaffen.

Damit wird dem Wohnbedarf der Bevolkerung Rechnung getragen.

Der OT Stadt Derenburg ist nicht als Grundzentrum ausgewiesen, somit wird zwar

mit der Planung dem Ziel des REPHarz nicht entsprochen, Siedlungsentwicklungen auf Ort-

steile mit zentralortlicher Funktion zu beschranken, aber mit dem geplanten Baugebiet soll dem
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Bedarf nach Wohnraum in der Stadt Derenburg fur die Eigenentwicklung nachgekommen wer-
den. Auf Grund der Uberalterung der Bevdlkerung ist die Nachfrage nach geeignetem
seniorengerechten Wohnraum in der gewachsenen Struktur des Ortes Derenburg vorhanden.
Der Bedarf driickt sich auch in einer starken Nachfrage von Bauinteressenten und Wohnungs-
suchenden bei der Stadt sowie in der Immobilienwirtschaft aus.

In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gewachsene, das Orts- und Land-
schaftsbild, die Lebensweise und Identitdt der Bevodlkerung pragende Strukturen unter
Beriicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhaltung siedlungsnaher
Freirdume weiterentwickelt werden (LEP 2010, G 12).

Eine verstarkte Nutzung bestehender Bausubstanz in den Siedlungskernen der Gemeinden und
eine Aktivierung von ungenutzten bebaubaren Flachen tragt auch zur Verbesserung der Aus-
lastung bestehender Infrastrukturen bei und vermeidet hohe Investitionskosten fiir neue Bau-
gebiete.

Die Entwicklungspotentiale in diesen Orten und die vorhandene Infrastruktur sollen beibehalten
werden und die Moglichkeit der Eigenentwicklung ist gerechtfertigt.

Es existieren bereits mehrere Anfragen nach barrierefreien Wohnungen, bisher bietet Deren-
burg auRerhalb des Altenheims St. Katharinen Hospital keine barrierefreien Wohnungen an.
Die Nachfrage nach barrierefreien und altersgerechten Wohnungen ist in Derenburg stark stei-
gend und flir das moderne kleinstadtische Leben im Alter fiir Derenburg somit sehr gewinnbrin-
gend.

Auch hat Derenburg insbesondere durch seine vorhandene Infrastruktur mit Grundschule, Kin-
dergarten und Freibad fiir junge Familien an Attraktivitdt gewonnen, die sie bewegt in Derenburg
zu bleiben, so dass eine gro3e Nachfrage nach attraktivem Wohnraum mit Terrasse und klei-
nem Garten herrscht. Aktuell sind keine bzw. kaum Baugrundstiicke auf dem Markt.
Sowohl das Altersheim als auch der Kindergarten haben eine Uberbelegung und teilweise (ber
20 Personen auf der Warteliste.

Insgesamt sind als Neubauten 26 Siedlungshauser und 1 Einfamilienhaus geplant.

Das Plangebiet umfasst bereits bestehende Bauflachen im Siedlungsbereich von Derenburg.
Durch die Nachverdichtung des Siedlungsbereiches werden vorhandene Potenziale (Bauland-
reserven, Brachflachen) genutzt, wodurch eine weitere Zersiedelung der Landschaft
vermieden wird. Es wird damit die Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen sowie die
Innenentwicklung an einem integrierten Standort unterstutzt.

Dadurch wird das Wohnumfeld insgesamt verbessert.

Die Planung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und
Erholung ,Harz- und Harzvorlander ". Im Gegenteil werden der Tourismus und die Naherholung
als Erwerbsgrundlage gestarkt, da innerhalb des allgemeinen Wohngebietes u. a. Betriebe des

Beherbergungsgewerbes bzw. Ferienappartements zulassig sind.
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Die Planungen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beriicksichtigen da-
mit die Ziele der Landes- und Regionalplanung.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der rechtwirksame Flachennutzungsplan als 1. Anderung der Stadt Blankenburg mit dem
Ortsteil Stadt Derenburg Stand 26.10.2016 stellt den Planbereich dieses vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes als Wohnbauflache dar und liegt im Innenbereich.

Der anvisierte vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gemaR § 8 Abs. 2 BauGB somit aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Bebauungsplanes nicht im Altlastenkataster
verzeichnet.

Fur das Plangebiet liegen keine Kenntnisse Uber schadliche Bodenverdnderungen vor.

Bebauungsplane

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich in keinem
rechtskraftigen Bebauungsplan.

Sonstige Planungen

ISREK - Integriertes Stadtentwicklungs-/Regionalkonzept

Das Vorhaben ,Integriertes Stadtentwicklungs-/ Regionalkonzept fiir die Stadt Blankenburg
(Harz) mit Integrierter Studie zur touristischen Profilierung der Stadtregion (ISREK) wurde mit
Fordermitteln der Investitionsbank des Landes Sachsen-Anhalt erstellt. Das seit Oktober 2014
erarbeitete ISREK wurde am 24.11.2015 im Rahmen einer Abschlussprasentation der Offent-
lichkeit vorgestellt. Daraufhin hat der Stadtrat der Stadt Blankenburg (Harz) einen entsprechen-
den Beschluss gefasst. Das ISREK dient der Stadt nun als
. wichtiger Schritt zu einer abgestimmten, raumlichen Entwicklung;
. gemeinsamer Orientierungsrahmen durch Aufzeigen und Transparenz
langfristig angelegter Entwicklungs- und Handlungsziele;
. Strategie zur nachhaltigen Raumnutzung mit innergemeindlichen
Entwicklungsschwerpunkten

Die Planungen zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beriicksichtigen ins-

besondere durch die Neuschaffung von qualitativ hochwertigen Wohnraum mit barrierefreier
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Gestaltung die Integration und Belebung von Innenflachen. Gerade dies tragt zu einer zukunfts-
fahigen Stadtentwicklung bei, der sich die ISREK verschrieben hat.

Anlass und Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. vbB 03/18 ,Wohnbebauung an
der Kegelhalle, Ortsteil Stadt Derenburg, Blankenburg (Harz) hat das Ziel, in der Stadt Deren-
burg ein Wohngebiet zu entwickeln.

Da sich das geplante Vorhaben nicht allein nach § 34 BauGB beurteilen lasst, wird zur
stadtebaulichen Ordnung die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung erforderlich.

Das Plangebiet liegt relativim Zentrum der Stadt Derenburg, sidlich der Altstadt, da stdlich der
Ortsdurchfahrt ,Halberstadter Strale“. In Unmittelbarer Nahe, im Umkreis von ca. 50,0 m, be-
finden sich Versorgungseinrichtungen jeglicher Art.

Das Gebiet eignet sich aufgrund seiner exponierten, gut erschlossenen aber auch ruhigen
Lage gerade fiir die Entwicklung von Seniorengerechtem und barrierefreiem Wohnraum, aber
auch fur Familien mit Kindern, so dass es reizvoll ist ein generationsibergreifendes Wohnkon-
zept zu entwickeln.

Konkret geplant sind ein- bis zweigeschossige Siedlungshauser in Form von Reihenhausern
und ein Einfamilienhaus.

Gemal § 1 (6) BauGB werden mit der Umsetzung des Bebauungsplanes insbesondere fol-
gende allgemeine Ziele bertcksichtigt:

« die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

« die Schaffung von Arbeitsplatzen,

« die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Orts-
teile,

« die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

+ die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege.

Die Flurstiicke 154, 155, 156, 157, 158, 159, 161 und 811 der Flur 12 in der Gemarkung
Derenburg sind im Besitz einer privaten Eigentimergemeinschaft des Vorhabentragers
dieses Planverfahrens.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die kiinftige Bebauung hinsichtlich Art und
Maf der baulichen Nutzung festsetzen, so dass eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung entsteht, die einen planvollen Umgang mit stadtebaulich &sthetischen Kapazitaten
hervorbringt, um ein modernes in sich geschlossenes Ensemble zu bilden, dass sich har-
monisch in das Ortsbild einfiigt.
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Eine ,Grammatik” flr Parzellen und Bauform wird die Basis, um kompakte Baukdrper in relativ
dichter Bauweise mit einem durchflieRenden Griinraum zu erzeugen. Gleiche Bauweisen, Par-
zellengréRen und -formen sorgen fiir eine gewisse Homogenitat, die durch Schlichtheit besticht.
Und dadurch eine Vielfalt sich dennoch &hnelnder Gebaude erzeugt.

Fur die neuen Gebaude ist eine hohe Flachenversiegelung geplant, um eine gewisse Ur-
banitat zu erreichen.

Mit der Aufstellung des Satzungsverfahrens soll die betroffene Flache in den Innenbereich,
d. h. in dem in Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen werden, um planungsrecht-
liche Voraussetzungen fir eine bauliche Nutzung nach § 34 BauGB zu schaffen.

Ziel ist es, unter Wahrung des umgebenden Baucharakters, 26 Siedlungshauser und ein
Einfamilienhaus mit Nebenanlagen zu ermdéglichen.

Die verkehrlichen und die versorgungstechnischen ErschlieRungen sind gesichert.

Das architektonische Gesamtkonzept wertet den brachliegenden Standort auf und bettet
sich harmonisch in das Ortsbild ein.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird aufgestellt, um eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung im Einklang mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP)

des Ortsteils Stadt Derenburg zu gewahrleisten.

Verfahren

Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bildet § 12
BauGB. Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Plan auf der Grundlage des

Konzeptes des Vorhabentragers sowie der Regelungen des BauGB.

Zur Umsetzung des Vorhabens wird ein Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Blankenburg
(Harz) und den Vorhabentrager Frau Weillleder und Herrn Abel geschlossen, der neben dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
und zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zum vBP Nr. 03/18 unterzeichnet sein wird.

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung und Nachverdichtung bereits bestehender Bau-
flachen (im Siedlungsbereich der Stadt). Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO, d. h. der errechnete Anteil des Grundstlickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf, liegt unter 20.000 gm.

Mit der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden zum einen keine Vor-
haben erméglicht, fir die gemal Anlage 1 des UVPG eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfor-
derlich ware, und zum anderen sind von dem Vorhaben auch keine Natura 2000-Gebiete be-
troffen.

Damit sind die Voraussetzungen geschaffen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan im be-

schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Ma3nahme der Innenentwicklung aufzustellen.
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Gemal diesem Verfahren kann von einer Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), von dem Um-
weltbericht (§ 2a BauGB), von der Angabe, welche Arten von umweltbezogenen Informationen
verfugbar sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2) und von der zusammenfassenden Erklarung (§ 10 Abs. 4)
abgesehen werden. Zudem ist § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen)
nicht anzuwenden.

Weiter besagt der § 13 a in Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass in Fallen, in denen die Grundflache
(Definition s.o.) unter 20.000 gm liegt, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des§ 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig sind.

Im beschleunigten Verfahren wird zwar kein Umweltbericht gefordert, aber schon auf dieser
Ebene sollte eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt werden, um ein Vollzugshindernis
im Sinne von § 44 BNatschG im Bauverfahren auszuschlielen. Diese ist erfolgt und der Be-
grindung beigeflgt (s. Anlage 1).

Zudem wird auf die friihzeitige Beteiligung gemaR §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Beschreibung des Plangebietes

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet sich in der Flur

12 der Gemarkung Derenburg und umfasst noch die Flurstiicke 154, 155, 156, 157, 158,

159, 161 und 811 auf Grund einer veralteten Parzellierung.

Diese soll im Zuge der weiteren Planaufstellung bereinigt werden.

Der Geltungsbereich des Vorhabengebietes wird so eng wie moglich entsprechend dem

Bedarfsplan ausfallen.

Fur die Flurstiicke mit insgesamt ca. 5.016 gm sind die Vorhabentrager Frau Weillleder

und Herr Abel Eigentimer.

Die Umgebung des Planungsgebietes ist sehr heterogen und der Geltungsbereich wird

wie folgt umgrenzt:

= im Norden: durch die Stidgrenzen der Flurstiicke 400/11 und 10 (Flur 12), einer
Wohnbauflache an der ,Promenade” und der dazugehoérigen Gartenflache;

= im Osten: durch die Westgrenzen des Flurstiickes 14/26 (Flur 12), eines Er-
schlieBungsweges als Verbindung der ,Promenade” und ,Eckernstralle” mit ange-
gliederter kleinteiliger Wohnbebauung und deren Gartenflachen;

= im Siden: durch die Nordgrenzen des Flurstiicke 12/8 (Flur 12), der Erschlie-
Bungsstralie ,An der Kegelhalle®, hier angegliedert ist ein 3 geschossiger Wohnriegel;

= im Westen: ebenfalls durch die ErschlieBungsstralte ,An der Kegelhalle®, des

Flurstiickes 12/8 (Flur 12), mit dem langgestreckten eingeschossigen Baukoérper der
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Kegelhallenanlage vom SV Eintracht Derenburg.

Gebiets-/Bestandssituation

Derenburg liegt etwa 157 m 4. NN im norddstlichen Teil des noch higeligen Harzvorlan-
des. Von Siudwesten nach Nordosten durchfliel3t die Holtemme das Ortsgebiet. Die Stadt
Derenburg gehort als Ortsteil zu Blankenburg im Landkreis Harz und hat ca. 2677 Ein-
wohner.

Die Stadt Derenburg ist gepragt durch seine historische Altstadt als zentraler Kern der
Stadtanlage als Blockinnenbereich.

Zentrum des historischen Stadtkerns ist hier der Marktplatz mit seinem Rathaus aus dem
Jahr 1789, das heute als Verwaltungssitz fungiert.

An diesen Blockinnenbereich schliefl3t sich eine Uberwiegend kleinteilige stadtische Be-
bauung an, die weitestgehend durch ein- bis dreigeschossigen Quartiere gepragt ist.

Das Plangebiet liegt stdlich der historischen Altstadt, direkt in zweiter Reihe der ,Prome-
nade®, die die sudliche Begrenzung eines ,Geschéftsviertels®, entsprechend Flachennut-
zungsplan als Mischgebietsflache ausgewiesen, ist.

Weiterhin ist die ndhere Umgebung des Plangebietes durch Wohnbebauung gepragt. Le-
diglich nordostlich befindet sich ein kleiner landwirtschaftlicher Betrieb als Nebenerwerb
mit geringer Nutztierhaltung mit Mastschweinen und Mastbullen.

Vom Ortszentrum, also der Durchfahrtsstrale L 82, ist das Plangebiet Uber die ,Prome-
nade® oder ,Petersilienstrale“ mit dem Auto und auch fulaufig in wenigen Minuten zu
erreichen.

Das Plangelande ist relativ eben und ohne Héhenverspriinge.

Bis zum jetzigen Zeitpunkt befinden sich auf dem Plangebiet im nordéstlichen Bereich ein
aufgelassenes bereits abgerissenes Gartenhaus mit Nutzgarten. Ansonsten liegt das
Plangebiet brach und ist grotenteils mit Schotterrasen versehen und wird desweilen teil-

weise als Parkflache genutzt.

Erschliellung

Das Vorhabengebiet liegt an der 6ffentlichen Stralle ,,An der Kegelhalle®. Diese dient, von

Norden kommend, als Erschliefungsstralle fir das geplante Wohnquartier.

Beschreibung des Vorhabens

Stadtebauliches Konzept

Insgesamt ist geplant das Plangrundstiick einer Wohnnutzung zu zuflhren.
Es soll eine Reihenbebauung mit 4 Zeilen und ein Einfamilienhaus, das in Form eines Solitar

errichtet wird, entstehen.
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Die ErschlieRung erfolgt Uber die bereits vorhandene 6ffentliche Verkehrsflache ,An der Kegel-
halle®.

Lediglich Uber eine noérdliche Zufahrt, als private Verkehrsflache ausgewiesen, soll das Wohn-
gebiet verkehrlich erschlossen werden. An dieser privaten Verkehrsflache formieren sich die
notwendigen Stellflachen fir den ruhenden Verkehr der Wohnsiedlung. Uber diese Erschlie-
RungsstralRe erfolgt auch die fulBlaufige Anbindung jedes einzelnen Wohnhauses tber einen
~-Rundweg", der auch an die 6ffentliche Verkehrsflache ,An der Kegelhalle* angebunden ist.
Das Wohngebiet an sich bleibt autofrei. Somit wird eine private und individuelle autofreie Zone,
die zu einer sehr hohen Lebensqualitat beitragt, geschaffen.

Die geschlossene und doch relativ dichte Bauweise erhalt somit durchflieRende Griinrdume,
die auch ein hohes Potential an Kommunikation und Geselligkeit entstehen lassen.

Mit der Parzellierung der 26, zwischen ca. 7,5 und 7,8 Meter breiten und regelmafig gereihten
Hauser der Zeilenbebauung mochte man zunachst eine gewisse soziale Mischung garantieren.
Die Parzellen gleichen dabei hinsichtlich Gréfe oder Zuschnitt einander. Fir die Hauser gelten
einheitliche Regeln wie der Anbaupflicht an die von der ParzellengréRe abhangigen abweichen-
den Bauweise der Einzelbauten. Wahrend diese Grammatik einerseits begrenzt variable Fla-
chen zur Bebauung ausweist, zwingt sie auch auf die Nachbarhauser zu reagieren. Neben dem
Ziel, Durchsichten im Baugebiet und so den Landschaftscharakter des offenen Griinraumes an
allen Stellen zu ermdglichen, sollten erganzende Regeln die gestalterische Qualitat der Sied-
lung sichern. Bestandteile des einzufordernden Regelwerks sind neben kubischen Grundfor-
men mit gerade fluchtenden Auflenwanden oder Regeln fiir die Anzahl der Geschosse in
Abhangigkeit von der Grofie des Grundstiickes bis hin zu Beschrankungen in der Gartengestal-
tung. Lediglich das Einfamilienhaus im Osten des Plangebietes weist eine grof3ziigige Parzel-

lierung mit einem deutlich héheren Griinanteil auf.

Grunkonzept

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll fir das umzusetzende Freiraumkonzept le-
diglich den stadtebaulich erforderlichen Rahmen vorgeben.

Der schiitzenswerte Baumbestand wird, soweit dies die BaumalRnahme zulasst, erhalten.
Durch die rickwartige nérdliche ErschlieBung mit Zufahrt zum Einfamilienhaus mit ange-
gliederten Parkflachen fir das geplante Wohngebiet bleiben die ErschlieRungswege zu
den einzelnen Hauszeilen autofrei. Somit kann die recht dichte Bebauung durch eine
Gestaltung ohne fliellenden und auch ruhenden Verkehr optisch als griiner ,Innenhof* mit
Vorgartenanlage und in verschiedenen Nutzungszonen gegliedert, aufgewertet werden.
Die Flachdacher werden teilweise als Griindach ausgebildet, um insbesondere einen Bei-
trag zur Regulierung des Wasserhaushaltes zu bewirken und den Spitzenabflusswert

drastisch zu minimieren.
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Verkehrskonzept

Die Erschliefung des Plangebietes Uber das angrenzende StraRennetz ist gesichert, der
Verkehrsfluss wird durch das Vorhaben nicht behindert.

Notwendige PKW-Stellplatze werden auf dem Plangrundstiick nérdlich der geplanten Be-
bauung, also auRerhalb des Wohngebietes sichergestellt. Eine Ein- und Ausfahrt wird dort

neu Uber das 6ffentliche Flurstiick 12/8 ,An der Kegelhalle® situiert.

Stadttechnische Erschlie3ung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Trinkwasser, Warmeenergie, Elektrizitat, Ab-
fallentsorgung, Kommunikationstechnik) erfolgt durch die jeweiligen Ver- und Entsor-
gungstrager auf der Grundlage der geltenden Rechtsvorschriften und Regelwerke. Ein
Anschluss an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze ist grundsatzlich moglich. Im
Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes wird die Planung der Ver- und Entsorgung

mit den Leitungstragern weiter abgestimmt und konkretisiert.

Niederschlagswasser
Nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG vom 31.07.2009) soll Niederschlagswas-

ser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden. Werden zur Versickerung des Nie-
derschlagswassers Anlagen entsprechend DWA-Arbeitsblatt A138 (z. B. Versickerungs-
becken, Kiesrigolen, Mulden, Schachte) errichtet, so ist die wasserrechtliche Erlaubnis
gem. § 8 WHG vor Errichtung der Anlage bei der unteren Wasserbehdorde einzuholen.

Im jetzigen Zustand ist weitestgehend eine mit Schotterrasen offen versiegelte Flache von
ca. 5.016 gm vorhanden. Bei der Neuplanung wird von einer Neuversiegelung von ca.
3.422 gm ausgegangen.

In der StralRe ,An der Kegelhalle® liegt ein Niederschlagswasserkanal des Wasser- und
Abwasserverbandes Holtemme-Bode WAHB, so dass die Grundstiicke an das zentrale
Schmutz- und Niederschlagswassernetz angeschlossen werden kénnen.

Entsprechend dem Niederschlagswasserkonzept des WAHB ist keine Versickerung auf
dem Plangrundstiicken mdglich. Seit Anderung des WG-LSA besteht somit auch die An-
schlusspflicht fir Niederschlagswasser.

Positiv wirkt sich hier aber auch die geplanten Dachbegrinung aus, wodurch sich der Ab-
flussbeiwert wesentlich verringert und auch die Verwendung von versickerungsféhigen
Belagen fur ErschlieBungsflachen und Terrassen tragen zur Direktweiterleitung des Re-
genwassers in den Naturhaushalt bei.
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Schmutzwasser
Es liegt bereits eine 6ffentliche Schmutzwasserentsorgung in der ErschlieBungsstrale ,An

der Kegelhalle an. Die Schmutzwasser-Entwasserung erfolgt zentral iiber das Abwasser-
netzt des WAHB.

Trinkwasserversorgung
In der ErschlieRungsstrafte ,An der Kegelhalle“ liegt bereits fiir die vorhandene Wohnbe-
bauung eine Trinkwasserleitung DN 100 an. Uber diese ist auch eine wasserseitige Er-

schlieBung des Plangrundstiickes mdglich

Léschwasserversorgung

Eine Loschwasserversorgung mit 800 I/min muss gemals DVGW Arbeitsblatt 405 Uber
zwei Stunden sichergestellt werden.

Generell soll die Léschwasserversorgung Uber die 6ffentliche Wasserversorgung sicher-
gestellt werden. Die vorhandenen Trinkwasserleitungen in der Ortslage Derenburg sind in
Ihrer Leitungsdimension aber nicht fir die Mitfihrung und direkte Entnahme von Ldsch-
wasser ausgelegt.

Gemal Brandschutzgesetz — BrSchG LSA § 2 obliegt der Grundschutz den Gemeinden. Es
wird davon ausgegangen, da dies auch ein Bestandsgebiet ist, dass die Loschwasservor-
haltung ausreichend ist. Hierzu erfolgt im weiteren Verfahren eine Klarung mit den zustan-
digen Amtern inklusive einer detaillierten Untersuchung und Planung.

Brandschutz

Fir das Plangebiet ist eine Zuwegung fir die Feuerwehr notwendig. Die Zuwegung erfolgt
Uber die Hauptzufahrt von der o&ffentlichen Verkehrsflache ,An der Kegelhalle®. Auf der
nordlichen privaten Verkehrsflache wird in Absprache mit der Feuerwehr eine Feuerweh-
raufstellflache vorgehalten. GemaR § 5 BauO LSA erfolgt hieriiber und tber die Erschlie-
Bungswege zwischen den einzelnen Hauszeilen der Zu- bzw. Durchgang fir die Rettungs-

krafte der Feuerwehr.

Gas- und Stromversorgung

Ein Gas-und Stromanschluss liegt derzeit nicht an, aber in der Strale ,An der Kegelhalle*
liegen entsprechende Leitungen mit Anschlussmoglichkeit.

Der Netzbetreiber fir Gas sind die HalberStadtwerke Halberstadt und fur Strom die E.ON
Avacon AG Region Sid.

Dem Vorhabentrager obliegt die Beantragung und Beauftragung der Hausanschlisse. Die

Herstellung/Anderung erfolgt jeweils durch den Betreiber.
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Bei allen Planungen sind die relevanten Normen, insbesondere die DIN 1998, die
DIN 18920 und das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 anzuwenden und die ,Schutzanweisung
von Versorgungsleitungen und -anlagen® der Stadtwerke Wernigerode zu beachten.

Telekommunikation

Das umgebende Plangebiet wird bereits aus dem vorhandenen Netz telekommunikations-
technisch versorgt.

Die Telekom weist darauf hin, dass die Planung so auf die vorhandenen Telekommunika-
tionslinien abzustimmen ist, dass die Anlagen nicht verandert oder verlegt werden mus-
sen. Der Betrieb der Telekommunikationslinien ist jederzeit zu gewahrleisten. Kénnen die
Schutzabstande entsprechend der DIN VDE 0800, Teil 2 & 4, DIN VDE 0845, Teil 1 und
DIN 0228 Teil 1-4b nicht eingehalten werden, sind — in Abstimmung mit der Telekom —
entsprechende SchutzmalRnahmen durchzufiihren. Diese gehen ebenso wie ggf. notwen-
dige Umverlegungen zu Lasten des Bauherrn.

Bei Anderungen an den Telekommunikationslinien ist es erforderlich, die Telekom
Deutschland GmbH rechtzeitig einzubeziehen, um notwendige MaRnahmen abstimmen
zu kénnen.

Bei der Bauausfiihrung ist von den ausfihrenden Firmen darauf zu achten, dass Bescha-
digungen an Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden
(z. B. im Stoérungsfall) jederzeit der Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien
maoglich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfilhrenden Uber die zum Zeit-
punkt der Bauausflihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Deutschen Tele-

kom informieren.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt tUber den Abfallwirtschaftsbetrieb des enwi Entsorgungswirt-
schaft des Landkreis Harz A6R.

Die planerischen Details der Millentsorgung werden noch im weiteren Verfahren mit dem
Offentlich-Rechtlichen Entsorgungstrager— endgliltig geklart. Ein méglicher Sammelplatz
kénnte im Einfahrtsbereich auf dem Grundstiick an den Versorgungshausern angeordnet

werden.

7. Begrundung der Festsetzung

Im Folgenden werden die Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf
§ 12 BauGB, die zu den jeweiligen Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet.
Diesen liegt zunachst das Konzept des Vorhabentragers zu Grunde (Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan). Weiterhin wird auf die im § 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten, festsetzungs-

fahigen Inhalte des Bebauungsplans in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen
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der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Bezug genommen. Durch eine entsprechende
Festsetzung wird sichergestellt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager im Durchfiih-
rungsvertrag verpflichtet (vgl. hierzu Begriindung zu textlicher Festsetzung 1.2).

Die Festsetzungen im Rechtsplan beziehen sich auf die Art und das MaR der zulassigen
baulichen Nutzung (zuldssige Gebaudeflache und Héhe der kiinftigen Bebauung), die An-
ordnung der Gebaude und einzuhaltenden Abstandsflachen. Sie sind zur Sicherung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung bzw. der gebotenen Riicksichtnahme auf die
Nachbarschaft notwendig. Gleichzeitig er6ffnen sie dem Vorhabentrager einen vertretba-
ren Handlungsspielraum.

Dariiber hinaus wird eine griinordnerische Festsetzung getroffen, die den héheren Uber-

bauungsgrad kompensieren soll.

Art der baulichen Nutzung
(Rechtsgrundlage § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB auf Grundlage § 12 Abs. 3a BauGB)

Entsprechend der vg. Zielstellung sowie der Darstellung im Flachennutzungsplan

wird innerhalb des Plangebietes des Vorhabentragers zwei Reine Wohngebiete (WR1 und
WR2) nach § 3 BauNVO festgesetzt. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung unterscheiden
sich die Wohngebiete nicht.

Neben Wohngebauden sind in einem WR nach § 3 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:
Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.
Ausnahmsweise zulassig werden auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO die in einem
Reinen Wohngebiet gemall § 3 Abs. 3 Nr. 1 bis Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen: Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Be-
darfs fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungswesens,
sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets die-

nende Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zuldssigen Wohngebauden gehdren auch

solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Innerhalb der festgesetzten Reinen Wohngebiete sind auf der Grundlage des § 1 Abs.6
BauNVO alle ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen zulassig. Hierzu zahlt auch das Betrei-
ben von Ferienwohnungen gem. § 13a entsprechend Satz 2 BauNVO.

Dies erlaubt die Umsetzung des geplanten Vorhabens und schlief3t zudem den stadtebaulich
vertretbaren Spielraum im Quartier ein. Der Nichtausschluss der ausnahmsweisen Nutzungen
steht zudem die mit dem Bebauungs- und Nutzungskonzept angestrebte Wohnruhe und -qua-
litdt nicht entgegen. Im Gegenteil durch die Festsetzung eines Reinen Wohngebietes wird diese
akzentuiert.
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Dariiber hinaus wird im Rechtsplan folgende bedingte Festsetzung getroffen:

1.3 Gemal § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im

Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche zulassig sind, zu deren Durchfiihrung

sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Die Festsetzung ist gemafR § 12 Abs. 3a BauGB erforderlich, da der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ein Reines Wohngebiet und somit ein Baugebiet festsetzt. Mit der

getroffenen Festsetzung wird klargestellt, dass nur solche Vorhaben umgesetzt werden
kénnen, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager verpflichtet hat.

Die Festsetzung beinhaltet gleichzeitig eine aufschiebende Bedingung. Mit ihr wird

ermoglicht, dass andere Vorhaben als das, zu dessen Realisierung der Vorhabentrager sich
im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat, jeweils erst zuldssig werden, wenn der
Durchfliihrungsvertrag entsprechend geandert wird. Will der Vorhabentrager das (zunachst)
errichtete Vorhaben im Rahmen des vom Bebauungsplan zugelassenen Spektrums andern,
kann er in Ubereinstimmung mit der Kommune den Durchflihrungsvertrag andern bzw. -

wenn der Durchfiihrungsvertrag bereits vollstdndig abgewickelt ist - einen neuen
Durchflihrungsvertrag abschlielken. Mit dieser Anderung - als Eintritt der aufschiebenden Be-
dingung - wird das nunmehr vom Durchfiihrungsvertrag erfasste Vorhaben zulassig und kann
genehmigt werden, ohne dass der Bebauungsplan bzw. der Vorhaben- und ErschlieRungsplan
einer Anderung bedarf.

,Der Sache nach zielt § 12 Abs. 3a BauGB damit darauf ab, durch den Bebauungsplan ein
breiteres, tiber den Vorhabenbegriff im dargelegten Sinne hinausgehendes Spektrum an
zulassungsfahigen Nutzungen zu begriinden. Diese kénnen jedoch nicht alle bereits mit
Inkrafttreten des Bebauungsplans zugelassen werden. Die Zulassigkeit eines Vorhabens,
dass sich in dem vom Bebauungsplan festgesetzten Rahmen bewegt, hangt vielmehr davon
ab, dass sich der Vorhabentrager zu dessen fristgerechter Realisierung im Durchfiihrungsver-
trag nach den bereits dargelegten Mal3staben verpflichtet hat. (vgl. Kuschnerus, Der sachge-
rechte Bebauungsplan, Rand-Nrn. 129 und 130, 4. Auflage 2010, vhw-Verlag)*

Das Quartier des Plangebietes ist iberwiegend vom Wohnen gepragt. Dariiber hinaus lassen
sich jedoch aus dem Umfeld, Mischgebiete entsprechend Flachennutzungsplan, auch, fiir ein
in der entstandenem Wohngebiet typischen Funktionsunterlagerung herleiten. Sollten sich im
Rahmen der Umsetzung oder dariiber hinaus Nutzungserganzungen, z.B. zur Ansiedlung eines
Dienstleisters, ergeben, die im Moment durch den Vorhabentréager noch nicht abzusehen sind,
sollen diese im stadtebaulich vertretbaren Rahmen unproblematisch umzusetzen sein.

Dies erlaubt die Umsetzung des geplanten Vorhabens und nutzt den auch im Rahmen

einer vorhabenbezogenen Festsetzung noch gegebenen Spielraum aus.
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Mal der baulichen Nutzung, uberbaubare Grundsticksflache, Bauweise

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung
durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl sowie der Geschossflachenzahl bestimmt
und durch die Zahl der Vollgeschosse.

Grundflachenzahl

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

Fur die Berechnung der GRZ ist § 19 BauNVO bestimmend.

Auch wenn ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht unmittelbar an die Regularien
der Baunutzungsverordnung gebunden ist, hat diese eine Orientierungsfunktion.

Fir ein reines Wohngebiet liegt die Obergrenze der GRZ nach § 17 Abs.1 BauNVO bei
0,4, fur besondere Wohngebiete wird, wie flir Mischgebiete, eine Obergrenze von 0,6
bestimmt.

Im Rechtsplan wird fir das Vorhabengebiet folgende von der BauNVO unabhangige Fest-
setzung getroffen, die konkret auf das Vorhaben bezogen ist und der stadtebaulichen Si-
tuation Rechnung tragt. Die Mdglichkeit zur vorhabenbezogenen Festsetzung ergibt sich
aus § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB.

Fir das geplante Vorhaben errechnet sich fir das WA1 nach aktuellem Stand der Planung
eine GRZ (1) von 0,56 fir die Wohnbebauung sowie unter Einbeziehung der Erschlie-
Rungsflachen eine GRZ (1+2) von 0,74.

Die Grundflachenzahl fir WA1 wird mit 0,8 festgesetzt, so dass sich noch ein vertretbarer
Handlungsspielraum fir den Vorhabentrager eroffnet. Hierbei wird jedoch die Bebauung
fur Gebaude auf 60 % festgesetzt.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte Be-
bauung der Grundstiicke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu ermégli-
chen.

Mit der festgesetzten GRZ von 0,8 wird hier die obere Grenze fir das Mal der baulichen Nut-
zung, die in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vorgesehen ist, bereits voll ausgeschopft. Eine optimale
Ausnutzung der Flachen ist mdglich. Aber durch die autofreie Gestaltung der Erschliefungs-
wege und den damit angestrebten Gestaltungsbedarf mit Terrassen, offenen Wegebeziehun-
gen zwischen den Wohnhausern untereinander, die die Kommunikation und das Miteinander

fordern sollen, ist diese Ausschdpfung gerechtfertigt.

Eine Gestaltung der nérdlichen als Verkehrsflache festgesetzten Flache, als Griinflache und
damit Begrenzung der GRZ auf das vorgenannte Mal} wirde bedeuten, dass im Plangebiet

keine PKW-Stellplatze untergebracht werden kénnen. Auf diese kann jedoch aufgrund der
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notwendigen Ausweisung in keinem Fall verzichtet werden (vgl. auch Pkt. 7.3.1). Sie werden in

der nicht mit Gebauden zu Gberbauenden ndérdlichen Verkehrsflache angeordnet.

Die hohe bauliche Dichte des WR1 wird durch die Unterschreitung der Obergrenze fiir das WA2
teilweise kompensiert. Hierfiir errechnet sich nach aktuellem Stand der Planung eine GRZ
(1) far das WR2 von 0,13 fir die Wohnbebauung sowie unter Einbeziehung der Erschlie-
Bungsflachen eine GRZ (1+2) von 0,17. Die Grundflachenzahl fir WR2 wird mit 0,25 fest-
gesetzt, so dass sich noch ein vertretbarer Handlungsspielraum fiir den Vorhabentrager
er6ffnet. Die Moglichkeit einer Uberschreitung der GRZ um 50 % geman § 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO ist zulassig.

Weiter wird die hohe bauliche Dichte im Plangebiet anteilig durch die Begriinung von Dachfla-

chen kompensiert (vgl. dazu auch Pkt. 8.1.6).

Der Festsetzung stehen keine 6ffentlichen Belange entgegen. Stadtebaulich negative Auswir-
kungen sind nicht zu erwarten.

Der relativ hohe Uberbauungsgrad des Vorhabens von insgesamt max. 63% bedeutet im ge-
samtstadtischen Kontext eine Konzentration der Bebauung an dafiir geeigneten innerstadti-
schen Standorten sowie eine wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen stadtischen Infra-
struktur und damit auch eine 6kologische Stadtentwicklung.

Gleichzeitig sind jedoch Festsetzungen zu treffen, die ausschlieRen, dass die zuldssige Grund-
flache so massiv Uberbaut wird, dass sich negative Auswirkungen fiir die Nachbarschaft erge-
ben. Dies erfolgt unter anderem mittels der im Folgenden begriindeten Regelungen Héhenbe-

grenzung der Gebaude.

Hohe baulicher Anlagen

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO)

Die Festsetzung maximaler baulicher Hohen sichert eine Hohenbegrenzung fir die im
Plangebiet zuldssige Bebauung unter Berlcksichtigung der umgebenden Bebauung und
des vorliegenden stadtebaulichen Entwurfes (Vorhabenplan). Damit kann eine hiervon ab-
weichende Uberschreitung der baulichen Héhe wirksam ausgeschlossen werden. Die
Festsetzung der zuldssigen baulichen Hohen wird daher als notwendig und angemessen
erachtet.

Um die Héhenentwicklung von baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes zu begren-
zen, wird die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} festgesetzt. Damit sich die neu ent-
stehenden Bauten in die Umgebung einfligen, Sichtachsen nicht gestért werden und ein

harmonischer Quartierscharakter erzielt wird, wird die Zahl der Vollgeschosse auf max. 2
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begrenzt, wobei hier hinsichtlich einer gestalterischen Auflockerung, eine differenzierte
Gestaltung von 1 bis 2 geschossigen Gebauden nicht ausgeschlossen wird. Die umge-
bende Bebauung weist zumeist 1 bis 3 Vollgeschosse auf.

Adaquat zur definierten Vollgeschossigkeit und Grundflachenzahl werden die Geschoss-
flachenzahlen auf 1,2 beim WR1 und 0,4 beim WR2 festgeschrieben.

Die Festsetzungen orientieren sich damit an der umliegenden vorhandenen Bebauung.

Festsetzung von Gebaudehdhen entsprechend NHN sind im Rechtsplan aus stadtebauli-
cher Sicht nicht notwendig.

Lediglich die Héhenlage der Baugrundstiicke muss der Héhenlage der angrenzenden Ver-
kehrsflache bzw. der angrenzenden Griinflachen entsprechen, um sich in das vorhandene Um-
feld einzufliigen. Eine Abweichung von max. 0,25 m ist zulassig.

Ausgehend vom Bebauungszusammenhang im Umfeld sind durch die Planung keine ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

Mit Einhaltung der landesrechtlichen Abstandsflachen fir die Neubebauungen zu den
Nachbargrundstiicken ist davon auszugehen, dass es keine Beeintrachtigung dieser, wie
eine ausreichende Beliftung und Belichtung, geben wird. Gesunde Wohnverhaltnisse

werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Bauweise

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Der Bebauungsplan definiert durch Baugrenzen die Gberbaubaren Grundstiicksflachen und
schrankt durch Festsetzungen der Geschossigkeit die bauliche Hohenentwicklung ein. Dabei
werden die Baugrenzen im WR1 sehr eng gefasst und lassen keinen groRen Spielraum fir eine
dartberhinausgehende bauliche Entwicklung zu.

Lediglich fir die Bereiche WRA1, die der Errichtung von verdichteter Reihenhausbebauung die-
nen sollen, werden die Obergrenzen der BauNVO fiir die GRZ aufgrund der geringen Grund-
stlicksgrofRen ausgeschopft. In dem Bereich WR2, in dem ein freistehendes Einfamilienhaus
zulassig ist, soll im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Begrenzung
der Bauvolumina die Grundflachenzahl fiir das Hauptgebaude auf 0,25 beschrankt werden.
Gleiches gilt fur die festgesetzte Geschossflachenzahlen im WR2. Auch diese bleiben insge-
samt unter den gemafy BauNVO in Wohngebieten zuldssigen Hochstgrenzen zurtick, um uner-
wiinschte grof3e Bauvolumina zu verhindern, die sich ggf. negativ beeintrachtigend auf die je-
weilige Nachbarbebauung auswirken kénnten. Lediglich fiir die vorgesehene Reihenhausbe-
bauung wird eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt, da die Geschossflachenzahl eine
in Abhangigkeit von der Grundstlicksgrof3e variierende Ausnutzungsziffer ist und es bei der
geringen Grundstlicksgrofie der Reihenhaduser zur effektiven Ausnutzbarkeit und Grundrissge-

staltung angemessen ist, diese auf 1,2 festzusetzen.
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Die zusatzliche Festsetzung im WR1 fiir eine Reihenhausbebauung garantiert eine dem Pla-
nungsziel entsprechende bauliche Verdichtung bei hoher Wohnqualitat. Hierfir wird aufgrund
der fir diese Bauform erforderlichen beidseitigen bzw. jeweils am Kopfende einseitigen Grenz-
bebauung eine abweichende Bauweise vorgeschrieben. Die stadtebauliche Konzeption erfor-
dert hierbei in Teilbereichen Hausgruppen / Gebaudekomplexe von mehr als 50 m Lange, da

sich Gebaude und Versorgungshaus aneinanderreihen.

Der Vorteile einer Zeilen-Reihenhausbebauung liegt darin, dass durch den ein- bzw. beidseiti-
gen Grenzanbau geringe Grundstiicksgréf3en und somit geringere Miet-Grundstiickspreise fiir
den Nutzer erzielt werden, so dass sich trotz hochwertiger Bauweise bezahlbarer Wohnraum

entwickelt werden kann.

Der Zuschnitt der Gberbaubaren Flachen und die ansonsten gleichen Festsetzungen wie in den
mit abweichender Bauweise festgesetzten Bereichen, gewahrleistet die Entstehung gestalte-

risch aufeinander abgestimmter Hauserzeilen.

Um den solitiren Charakter des WR2 im Gegensatz zu WR1 herauszuheben wird hier eine

offene Bauweise festgesetzt.

Bei der Anordnung der Baukorper, insbesondere der verdichteten Bauformen, wurde auf eine
moglichst weitgehende Sid - Nordausrichtung der Gebaude geachtet, um eine bestmdgliche
Belichtung und Besonnung zu gewahrleisten und optimale Voraussetzungen flr die Nutzung

von Solarenergie zu schaffen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die Festsetzung der tGiberbaubaren und damit auch der nicht tGberbaubaren Grundstiicks-
flachen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das Mal}, son-
dern die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundstiick. Erfolgt keine Festsetzung,
ist das gesamte Grundstiick Uberbaubar.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch auf die konkrete Projektplanung abge-
stimmte Baugrenzen festgesetzt, die hier im WR1 die gewlinschte Zeilenbebauung als
Reihenhausbebauung ohne Abstandsflachen untereinander festlegt. In diesen Bereichen
des WR1, sowie im WR2 wird keine Baukorperfestsetzung vorgenommen, um eine Flexi-
bilitat hinsichtlich Konstruktion, Gestaltung und Aufteilung fir den Vorhabentrager zu wah-
ren. Der dem Rechtsplan zugehoérige Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Bestandteil
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, definiert das Vorhaben hier hinreichend

korrekt.
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Im Rechtsplan wird die Uberbaubare Grundstiicksflache im WR1 gemal § 23 BauNVO
nach Nord und Siud mittels einer Baugrenze bestimmt, die durch Gebaude und Gebaude-
teile nicht Uberschritten werden darf. Ein Zurlickbleiben von der Baugrenze dagegen ist
grundsatzlich moglich.

Um zwischen den einzelnen Bauzeilen gemaf stadtebaulichen Konzept eine groRRziigige
kommunikative Durchwegung mit einem gartnerischen Griinanteil zu wahren, wird nach §
23 Abs. 5 BauNVO daher im Rechtsplan fir das WR1 eine entsprechende Festsetzung
getroffen, dass die Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Stellplatze
und Garagen aulRerhalb der Baugrenzen nicht zulassig sind.

Ausgenommen davon werden fir das geplante Vorhaben Terrassen, die sich aus den
Hoéhenversatzen und Durchgéngen ggf. ergebenden Stitzmauern, Fahrradstander, Brief-
kasten sowie Sitzbanke herleiten. Diese dirfen zu den Erschlielungswegen auch auf3er-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache angeordnet werden, da sie stadtebaulich von
untergeordneter Bedeutung sind, dem Eingangsbereich funktional direkt zugeordnet wer-
den und von ihnen keine wesentlichen rdumlichen Auswirkungen ausgehen. Erganzend
werden auch Sitzbanke angefiihrt, die wie die Terrassen zur Erhéhung der Aufenthalts-
qualitat im erweiterten ErschlieBungsraum beitragen. Ausgeschlossen werden jedoch
u. a. Anlagen zur Aufstellung von Hausmiillbehaltern. Diese sollen innerhalb der Gebaude
jeweils an den am Eingangsbereich liegenden ,Versorgerhausern® untergebracht werden.
Weiterhin von dem Ausschluss nicht betroffen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 2 BauNVO (Anlagen der Ver- und Entsorgung). Sie sind zulassig, da hierbei von ei-
nem direkten funktionalen Zusammenhang zum Strallenraum sowie einer geringeren
Raumwirkung der baulichen Anlage ausgegangen wird. Hierzu zahlen jedoch nicht Ne-
benanlagen zur Beseitigung fester Abfallstoffe.

Mit der Festsetzung wird der Eigenart des Gebietes entsprochen, um eine gestalterisch
anspruchsvolle Eingangsgeste zu erhalten. Innerhalb der durch die zurlickgesetzte Be-
bauung so erganzend geschaffenen Freiflachen werden raumwirksame Nebenanlagen,
die einerseits die Aufenthaltsqualitat und das stadtebauliche Bild beeintrachtigen und an-
derseits einen hohen Versiegelungsgrad mit sich fihren, ausgeschlossen, ohne das ge-
plante Vorhaben unverhaltnismaRig einzuschranken.

Ausgehend von der festgesetzten Baugrenze fiir die vordere Reihenhausbebauung wird
die Baugrenze fir das WR2 mit einem Einzelhaus nicht so eng gesetzt. Diese Bebau-
ungstiefe leitet sich daraus her, um fiir das Vorhaben den stadtebaulich vertretbaren Spiel-
raum zu gewahrleisten. Daher wird in der Planzeichnung die maximal in Anspruch zu neh-
mende Flache festgesetzt, wahrend im Vorhabenplan der derzeitige Entwurfsstand dar-
gestellt wird.

Fir den Bereich WR2 sind aus stadtebaulicher Sicht auch keine Regelungen zum Aus-

schluss von Nebenanlagen notwendig.
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Abstandsflaiche WA1 der Gebaudezeilen untereinander

Die festgesetzte Uberbaubare Flache bildet zusammen mit der Festsetzung der abwei-
chenden Bauweise sowie dem Mal} der zulassigen Nutzung (hier: bauliche Hohe) den aus
stadtebaulicher Sicht angestrebten, aber auch vertretbaren Rahmen. Von unter Beriick-
sichtigung dieser Festsetzungen zulassigerweise zu errichtenden Gebauden gehen bau-
ordnungsrechtliche Abstandsflachen aus.

Die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) bestimmt in § 6 Abs. 2, dass
Abstandsflachen auf dem Grundstiick selbst liegen missen. Sie dirfen auch u.a. auf 6f-
fentlichen Verkehrsflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Die Tiefe der Abstands-
flachen betragt 0,4 H, mindestens 3 m.

Nutzt man die hier getroffenen Festsetzungen aus, missen die Abstandsflachen nach
BauO LSA zwischen den Hauszeilen 6,0 m betragen. Dies stiinde im Widerspruch zu den
Regelungen des Abstandsflachenrechtes der BauO LSA. Fir diesen Fall sieht das BauGB
Regelungsmadglichkeiten vor.

Gemall § 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB konnen in einem Bebauungsplan aus stadtebaulichen
Griinden vom Bauordnungsrecht abweichende Male der Tiefe der Abstandsflachen fest-
gesetzt werden. Diese Regelung wird im § 6 Abs. 5 BauO LSA bauordnungsrechtlich tber-
nommen. ,Werden von einer stadtebaulichen Satzung ... Aulenwande zugelassen oder
vorgeschrieben, vor denen Abstandsflachen grélierer oder geringerer Tiefe als nach den
Satzen 1 bis 3 liegen mussten, finden die Satze 1 bis 3 keine Anwendung, es sei denn,
die Satzung ordnet die Geltung dieser Vorschriften an.”

Eine Uberschreitung der Abstandsflachen im WR1 wird durch Punkt 4 der textlichen Fest-
setzung erméglicht. Auf Grund der kompakten urbanen Bauweise kommt es zu Uber-
schneidungen.

Hinsichtlich der festgesetzten Baugrenzen und Gebaudehothen ist in diesem Zusammen-
hang nicht von einer erdriickenden Wirkung fiir die gegeniiberliegende Bebauung auszu-
gehen, so dass die Belichtung und Beliiftung der Wohnungen nicht beeintrachtigt werden.

Auch werden die brandschutzrechtlichen Bestimmungen eingehalten.

Verkehrserschlie3ung
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i. V. m. §§ 12, 14 und 21a BauNVO)

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber das unmittelbar angrenzende
StraBennetz Uber die Stralle ,An der Kegelhalle* gesichert. Diese ist entsprechend aus-
gebaut und in der Lage, das durch Umsetzung der Planung induzierte zusatzliche Ver-

kehrsaufkommen aufzunehmen.
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Es ist eine Zufahrt im nordlichen Bereich des Vorhabengebietes geplant. Hierliber wird
das 6stlich liegende Plangebiet WR2 erschlossen und auch das WR1 mit den dazu gehd-
renden privaten Stellflachen.

Die ErschlieBungswege zwischen den Hauszeilen sollen nicht fir eine verkehrliche Er-
schlieBung genutzt werden. Diese sind lediglich dem FuRgangerverkehr vorbehalten. Fir
Anlieferungs- und Rettungszwecke soll hier eine Freigabe erfolgen kdnnen.

Es ist im weiteren Verfahren zu prifen, inwieweit die anvisierte Zufahrt gemag den Vor-
gaben des Strallengesetzes des Landes Sachsen-Anhalt StrGLSA und des Strallenbau-

lasttragers baulich herzurichten ist (Bordabsenkung, Ertlichtigung der Befestigung).

Ruhender Verkehr

In Abhangigkeit von der Anzahl der Hauser im WR1 werden an der nérdlich gelegenen
ErschlieBungsstralle Stellplatze untergebracht, die Bestandteil dieses vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes sind.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Blankenburg (Harz) bestimmt unter Punkt 1.3 1 bis 1,5
Stellplatze je Wohnung und davon 20 % flir Besuchsverkehr. Dies ergibt fir das WR1 bei
Mindestzahl 26 und bei Hochstzahl 39 notwendige Stellplatze. GemaR Punkt 1.4 sind fir
Gebaude mit Altenwohnungen aber lediglich 0,5 Stellplatze vorgesehen.

Soweit Mindest- und Hochstzahlen angegeben sind, sind die ortlichen Verhélinisse im
Einzelfall einschlieRlich der jeweiligen Anbindung an den &ffentlichen Personennahver-
kehr zu beriicksichtigen. Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist zu erhdhen oder zu ver-
mindern, wenn die besonderen o6rtlichen Verhaltnisse oder die besondere Art der Nutzung
dies erfordern oder gestatten.

Fur die insgesamt geplanten 26 Wohnhauser im WR1 kdnnen mindestens 26 Stellplatze
nachgewiesen werden. Das entspricht 1 Stellplatz/Wohnung gemafl Punkt 1.3 der Stell-
platzsatzung. Bei einer Mischnutzung mit Altenwohnungen, wie geplant kann hiermit auch
der Besucherverkehr abgedeckt werden.

Auf der Planflache WR2 werden entsprechend Stellplatzsatzung mindestens 2 Stellplatze
untergebracht.

Die notwendigen Stellplatze fir Bewohner und Besucher finden ausschlief3lich innerhalb

dieser Planflache statt.

Granordnung
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Alle Schutzgiter am Standort sind bereits, wie die Artenschutzrechtliche Analyse durch das
Buro fir Umweltplanung Dr. Michael ergibt, vorbelastet. Die mit der Bebauung verbundene Ver-
siegelung bezieht sich auf Flachen mit bereits vollstandig zerstérten Bodenstrukturen. Im Gebiet

gibt es kaum Bewuchs. Durch die Nutzung der derzeit nicht bebauten Flachen als Parkplatz
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kann auch das Vorkommen besonders geschiitzter Tierarten im Gebiet ausgeschlossen wer-
den. Der Standort insgesamt weist eine sehr geringe 6kologische Wertigkeit auf.

Fir Natur und Landschaft kénnen daher negativen Auswirkungen ausgeschlossen werden.
Fur den vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung ist auch aufgrund der GroRRe
seiner zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 gm kein gesonderter naturschutz-
bezogener Ausgleich erforderlich (vgl. hierzu Pkt. 4.). Deshalb werden als griinordneri-
sche Malnahmen lediglich solche festgesetzt, die der Aufwertung der geplanten Struktu-
ren und zur Verbesserung der Wohnumfeldgestaltung dienen und um wohnungsbezoge-
nen Freiraum zu entwickeln. Zudem leistet die Begrinung einen Beitrag zur Verbesserung
des Mikroklimas innerhalb des dicht bebauten Quartiers.

Die anteilige Begriinung der Dachflachen stellt das Gegengewicht zur im Gebiet zulassi-
gen hohen Grundflachenzahl dar. Begriint werden 42,5 % der Dachflachen, das sind ca.
845 gm. Diese werden extensiv begriint. Allerdings kann fir die begriinten Flachen nicht
ausgeschlossen werden, dass hier technische Anlagen einzuordnen sind, die auch zu-
ganglich gemacht werden mussen. Konkret inhaltliche Regelungen sind Bestandteil des

Durchflihrungsvertrages.

Am Rande des Quartiers vorhandene Baume entfalten aufgrund ihrer Lage nicht die stadtebau-
liche Wirkung, die eine Einzelbaumfestsetzung begriinden wirde. Sie sind dennoch wesentli-
cher Bestandeteil einer qualifizierten Freiraumgestaltung, sollten sie gefallt werden, regelt sich
der Ersatz nach der Baumschutzsatzung der Stadt Blankenburg (Harz). Daher sind im vBP Nr.

03/18 dazu keine Festsetzungen erforderlich.

Die MaRnahmen der Griinordnung, werden durch entsprechende Festsetzungen im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan und Regelungen im Durchfiihrungsvertrag verbindlich.

Damit ist deren Umsetzung gesichert.

Immissionsschutz
(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschen-
wurdige Umwelt zu sichern, die naturliche Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwi-
ckeln sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewahr-
leisten. Der Bauleitplanung kommt daher auch die Aufgabe des vorbeugenden Immissi-

onsschutzes und der Vorsorge zu.




Entwurf Marz 2018

- Vorbelastung im Planraum

Unmittelbar norddstlichen des Geltungsbereiches befindet sich eine Hofstelle eines Ne-
benerwerbslandwirtes (Herr Kiinne). Nach seiner Aussage hat er Platze fir die Hal-

tung von 12 Mastschweinen und 8 Mastbullen.

Es ist nicht auszuschlieen, dass von diesem Hof saisonal zu Bewirtschaftungszeiten Ge-
ruchs- und Larmemissionen ausgehen, relevante Immissionsbelastungen sind fir das Plange-

biet hierdurch nicht zu erwarten.

Fir die Beurteilung von Gerlichen und ihrer Zumutbarkeit kann in Bebauungsplanverfahren
die Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) von 2008 des Landerausschusses fiir Immissions-
schutz (LAI) herangezogen werden.

Zentrale Kenngrofe der Richtlinie zur Bemessung von Gerlichen ist die sogenannte Ge-
ruchshaufigkeit. Damit wird das Auftreten von Gerilichen auf einer Beurteilungsflache in Pro-
zent der Jahresstunden ausgedrickt. Der Richtwert 0,10 fir Wohn- und Mischgebiete der
GIRL gibt an, dass an bis zu 10 % der Jahresstunden eine Geruchswahrnehmung stattfinden

kann und als zumutbar gilt. Auch geringfiigige Uberschreitungen sind vertretbar.

Eine Abstandsberechnung durch den Landkreis Harz, Untere Immissionsschutzbehérde,
ergab, dass bei dem Berechnungsmodus nach VDI 3894 Blatt 2 ,Emissionen und Immissio-
nen aus Tierhaltungsanlage® (Nov. 2012) erst ab 57,0 m von dem gekennzeichneten Emissi-
onsschwerpunkt zulassige Gertiche gemaf GIRL an bis zu 10 % der Jahresstunden vorhan-
den sind. Innerhalb des Radius liegen zwar auch noch geplante Wohngebaude, aber auf
Grund der Geringfligigkeit des Betriebes und auf Grund der Lage ist auch nicht von einer Er-
weiterung des Betriebes auszugehen und es sind auch keine wesentlichen Stérungen zu er-
warten.

Darlber hinaus enthalt der Bebauungsplan den Hinweis, dass durch den nahen landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsbetrieb mit betriebsbedingten Geruchs- und Larmbelastigungen
und durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke mit Larm-
und Geruchsimmissionen zu rechnen sei.

Weiterhin erfolgt eine entsprechende Festsetzung, dass zu 6ffnende Fenster in Wohnraumen
wie Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer und Kiiche, nicht genehmigungsfahig sind.
Hiervon ausgenommen sind Fenster in Arbeitszimmer, aber auch in Bader, Dielen und Wind-
fangen.

Die Option Wohnrdume in diesem gekennzeichneten Immissionskreis mit feststehender Ver-

glasung und Liftungsanlage zu errichten ist aber gegeben.
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Durch diese Malnahmen werden die klnftigen Bewohner/Mieter der geplanten Wohnge-
baude im Plangebiet geschiitzt und lber eine die Schutzwirdigkeit der Wohnbebauung ein-
schrankende Vorbelastung unterrichtet.

Da sich in naher Zukunft die Moéglichkeit einer Reduzierung der Anzahl der Nutztiere des
Nebenerwerbshofes abzeichnet, ist in den Festsetzungen weiterhin aufgenommen worden,
dass dann eine Neuberechnung erfolgen wird, die einen veranderten kleineren Immissions-
kreis nach sich zieht. Dieser ist dann flr die Errichtung der Wohngebaude, hinsichtlich zu

offnender Fenster, maRRgebend.

Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Zur Information Uber relevante Planungen, Gbergeordnete Rechtsbestimmungen und vor-
liegende Gutachten sind entsprechende nachrichtliche Darstellungen und Verweise in die

Planzeichnung und den Textteil aufgenommen.

Stadtebauliche Daten
Flachenbilanz

Flache in ca. m? in ca. %

Gesamtflache Geltungsbereich 5.016,00 100,0
Fist.Nrn. 154, 155, 156, 157, 158, 159,
161 und 811 in der Flur 12

Private Verkehrsflache 717,70 14,3

Zur GRZ-Berechnung malfigebliche Bau- 4.298,30 85,7 100,0
grundstiicksflache

Grundflache Gebaude 1.990,15 46,3
davon: Dachbegriinung 845 42,5 %
Grundflache Nebenanlagen 54,00 1,2
Grundflache ErschlieBung, Terrassen etc. 660,70 15,4
Uberbaute Grundstiicksflachen insgesamt 2.704,85 62,9

Grinflachen ohne Dachbegriinung 1.593,45 37,1
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Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Kosten und Finanzierung

Prinzipiell ibernimmt gemaR § 12 BauGB ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® der Vorha-
bentrager die Planungs- und ErschlieBungskosten, die im Zusammenhang mit dem Vor-
haben entstehen bzw. durch das Vorhaben ausgeldést werden.

Einzelheiten werden im Durchfihrungsvertrag geregelt, der Voraussetzung fir den Vor-

haben- und ErschlieBungsplan ist.

Bodenordnende und sonstige MalRnahmen

Frau Weilsleder und Herr Abel sind Eigentiimer der Flurstiicke 154, 155, 156, 157, 158,
159, 161 und 811 in der Flur 12 der Gemarkung Derenburg.

Ihnen obliegt allein die Umsetzung des Bebauungsplanes.

Zur Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird ein Durchfiihrungsvertrag
geschlossen, in dem die MalRnahmen zur Durchfiihrung bzw. die vom Vorhabentrager zu
erbringenden Leistungen fir die Verwirklichung des Bauvorhabens geregelt werden.
MaRnahmen der Stadt Derenburg, die der Planverwirklichung dienen, sind weder vorge-

sehen noch erforderlich.

Wernigerode, Marz 2018 antje gottel
dipl.ing.arch I dipl.ing.bau
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