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Bebauungsplan Nr. 41 "Wohngebiet Erwin-Baur-StraRe" Welterbestadt Quedlinburg
Begrindung

1. Vorbemerkungen

Die Welterbestadt Quedlinburg beabsichtigt auf der Grundlage des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
(ISEK) /2/ die NeuerschlieBung einer Brachflache zum Bau von Einfamilienhdusern. Der Standort liegt im
Quedlinburger Wohngebiet "Suiderstadt"”, nérdlich der Erwin-Baur-Stral3e.

Die Wohnungswirtschaftsgesellschaft Quedlinburg ist Eigentimer der Flache und hat die Entwicklung im
Plangebiet 2016 mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingeleitet. Das Verfahren wurde nach der
offentlichen Auslegung und den Hinweisen des Landkreises Harz wegen geéanderter Zielsetzungen
abgebrochen und wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung weitergefihrt.

Grundlage der Planung ist § 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634). /3/

Zu erarbeitende Bestandteile sind:

- Bebauungsplan, Teil A - Planteil, Teil B - Textteil (Festsetzungen)
- Begruindung

1.1 Grunddaten zur Planung

Bezeichnung: Bebauungsplan Nr. 41 "Wohngebiet Erwin-Baur-Strafe"
Standort: 06484 Quedlinburg, Erwin-Baur-Stral3e

- Gemarkung Quedlinburg, Flur 30

- Flurstticke 26/5, 26/6, 26/7, 26/8, 26/94-anteilig

- Flache im Plangebiet ca. 18.468 m2 = 1,85 ha

Eigentimer: Wohnungswirtschaftsgesellschaft mbH Quedlinburg
Rathenaustral3e 10, 06484 Quedlinburg

vertreten durch:  Sven Breuel, Geschéaftsfihrer

- Tel. (03946) 96 50 0

- E-Mall inffo@wowi-glb.de
Geplante Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

- Wohngebaude

- Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4
- offene Bauweise, Einzel- u. Doppelhauser, Hausgruppen max. 50 m lang
- Firsthdhe, max. 10 m

Verkehr: Zufahrten von der E.-Baur-Str. und Theophanostr.

- Innere Erschlielung als Schleifenstralle, ca. 3,5 m Fahrspur
verkehrsberuhigt, dffentliche Verkehrsflache

- Anliegerweg als private Verkehrsflache

- StraBenraumbreiten im Wohngebiet ca. 6,50 m

- Mischnutzung von Fu3ganger-, Rad- und Fahrzeugverkehr, Aufenthalt

- Verkehrsstarke unter 100 Kfz/h, kein OPNV

- 1,4 Stellplatze fur Pkw fir jede WE, Gberwiegend auf Grundstiicken

Technische ErschlieBung:  Ausbau / Umverlegung der vorhandenen Infrastruktur der E.-Baur-Stral3e
- Hauptleitung: SW-Kanal, DN 200 Stz., RW-Kanal, DN 300 Beton
- Hauptleitung: TW-Leitung, DN 150, AZ
- StraBenbeleuchtung

Freiflachen: Grunflachen ohne Zweckbestimmung

- Individuelle Hausgarten und sonstige Verweilflachen
- StralRenbegleitgrin

Baubeginn: ab 2018

Biro STADT+DORF, C. Senula, Quedlinburg Seite 3



Bebauungsplan Nr. 41 "Wohngebiet Erwin-Baur-StraRe"

Begrindung

Welterbestadt Quedlinburg

1.2. Verfahren:

Das Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 41 wird nach Abstimmung beim Sachgebiet Stadtentwicklung der
Welterbestadt Quedlinburg gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren fir MaBnahmen der Innenent-
wicklung durchgefiihrt. Vorgelagert war 2016 ein Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 41

"Wohngebiet Erwin-Baur-Straf3e".

Wesentliche Verfahrensschritte im neuen Bebauungsplan sind:
- Anderungs-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
- Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange,

- Offentliche Auslegung,

- Abwégung der Welterbestadt Quedlinburg
- Satzungsbeschluss der Welterbestadt Quedlinburg

1.3. Plangebiet:

Der raumliche Geltungsbereich (Plangebiet) des Bebauungsplans Nr. 41 "Wohngebiet Erwin-Baur-Stral3e
im Stadtteil

befindet sich im sudlichen Stadtgebiet Quedlinburgs, etwa 1,5 km vom Markt entfernt,
Sulderstadt.
Anlage 1: Ubersmhtskarte mit PIangeblet ca. M. 1: 15 000

b ,\ .|'IB.I1PJS Spanmr
e
= ‘_'. Oﬁ‘m’ .__-:-Sr.rmr#.
-éx.r(m i AL R ‘,’:
I el

x:& ;
\ 7

%é*{} Z
\ ,e’ﬁ*_’ "o ?

%‘\ \\\\K""' QUEDLINBURG

Kartengrundlage: Auszug aus Top. Karten 1:10.000, Blatt-Nr. 4232 - NO Quedlinburg, Ausgabejahr 2009
Herausgeber: Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, /24a/
Vervielfaltigungserlaubnis: [TK10/02/2011] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-2007/2010

Das Plangebiet beinhaltet in der Gemarkung Quedlinburg, Flur 30, folgende Flurstiicke:

Flursttick-Nr. Grofle (m2) Bemerkung

26/5 471,0 Grinflache, ehem. Wohnblock Theophanostr. 2, 4, 6
26/6 471,0 Grinflache, ehem. Wohnblock Erwin-Baur-Str. 2, 4, 6
26/7 471,0 Grinflache, ehem. Wohnblock Erwin-Baur-Str. 8, 10, 12
26/8 454,0 Grinflache, ehem. Wohnblock Erwin-Baur-Str. 14, 16, 18
26/92 11,0 Grinflache am nordlichen Fuliweg Erwin-Baur-Str.

26/94 anteilig  16.573,1

Summe 18.451,1 m?

Grunflache, Freiraume zwischen den ehem. Wohnblécken
ca. 1,85 ha
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Bebauungsplan Nr. 41 "Wohngebiet Erwin-Baur-StraRe" Welterbestadt Quedlinburg
Begrindung

- Ausdehnung: - in Nord-Sid-Richtung: ca. 100 m
- in Ost-West-Richtung: ca. 200 m

- Bestehende Nutzung: - Abbruchflache, ehemals Mehrfamilienhauser, begriint, mehrere Pkw-Garagen

- Nahe Umgebung: - Nordlich, Reihenhauser, Mehrfamilienh&user im Wohngebiet Drachenlochgarten,
1-3-geschossig,

- Ostlich, Doppel- und Reihenhauser der Johann-Sebastian-Bach-Str.,
1-2-geschossig, Wohngebiet,

- Sudostlich, Doppelhauser der Erwin-Baur-Str, 1-2-geschossig, Wohngebiet,

- Sudwestlich, Lagerhallen der Landwirtschaft, 1-geschossig, Sondergebiet
(Samenzichtung und Forschung),

- Westlich, Mehrfamilienhauser, 3-geschossig, Wohngebiet

- Kartengrundlage:
Als Kartengrundlage fiir den Bebauungsplan Nr. 41 wurde verwendet;

- Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt:
Auszug aus dem Geobasisinformationssystem, M. 1:1000, Gemeinde Quedlinburg, Stand: 27.11.2014,
Auszug aus Top. Karten 1:10.000, Blatt-Nr. 4232 - NO Quedlinburg, Ausgabejahr 2009, /24a/
© LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-2007/2010

- Vermessungsbiro Golbach, Topografische Gelandeaufnahme Quedlinburg, Flur 30-26/94, 28.01.2016 /51/
- Eigene Bestandsaufnahmen und topografische Ergdnzungen des Planers, 2015 - 2017

1.4 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans
Gem. Aufstellungsbeschluss werden im Bebauungsplan Nr. 41 folgende Ziele u. Zwecke verfolgt:

- Schaffung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fuir die ErschlieBung und Bebauung des
innenstadtnahen Bereiches, Gemarkung Quedlinburg, Flur 30, Flurstiick 26/94.

- Bebauung mit Einfamilienh&usern, orientiert zum Wohngebiet Drachenlochgarten.
Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht einem reinen Wohngebiet nach § 3 BauNVO.

- Wiedernutzbarmachung einer Brachflache.

- Geplantes Vorhaben im Einklang mit dem 2012 aufgestellten integrierten Stadtentwicklungskonzept.

- Ergénzung des Wohnungsangebotes und Durchmischung der verschiedenen Wohn- sowie Lebensformen
im Wohngebiet der Stderstadt,

- Starkung des Wohnstandortes Quedlinburg in der Region durch Schaffung eines breiten
Angebotsspektrums

- Revitalisierung eines ehemals genutzten Baustandortes (abgebrochene Wohnbldcke) zur nachhaltigen
Nutzung der vorhandenen Infrastruktur.

- Bau von Garagen als Ersatz fur abzubrechende Garagen, nur fiir angrenzende Anwohner am Plangebiet.

Dies erfolgt durch:

- Entwicklung des Bauplanungsrechtes iber einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 (2) BauGB.

- Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, unter Beachtung der nachbarlichen Nutzung,

- Festlegung von Baugrenzen fir HochbaumalRnahmen

- Festsetzungen fur die ErschlielBung mit Stra3en, Pkw-Garagen und technischen Medien

Das Plangebiet dient der nachhaltigen Entwicklung als Wohnstandort.

Das geplante Vorhaben wird das Wohnungsangebot in Quedlinburg quantitativ und strukturell erweitern.
Es entspricht damit den Entwicklungszielen im integrierten Stadtentwicklungskonzept Quedlinburg /2/.

1.5 Begrundung zur Aufstellung des Bebauungsplans - Entwicklungsgebot

Quedlinburg ist gem. zentral6rtlicher Gliederung (LEP 2010 LSA, Nr. 2.1 /30/) Mittelzentrum im regionalen
Siedlungsnetz und liegt am Schnittpunkt regionaler Entwicklungsachsen mit Landes- und Regional-
bedeutung (REP Harz, Nr. 4.1.3). Die Stadt ist somit ein Konzentrationspunkt der Siedlungsentwicklung mit
vielféltigen regionalen Versorgungsaufgaben fiir ein weiteres Umland.

Biro STADT+DORF, C. Senula, Quedlinburg Seite 5



Bebauungsplan Nr. 41 "Wohngebiet Erwin-Baur-StraRe" Welterbestadt Quedlinburg
Begrindung

Bevdlkerungsentwicklung
Bevodlkerungsentwicklung in der Welterbestadt Quedlinburg (jeweils 31.12.des Jahres)

Jahr Wohnbevélkerung Saldo/Bevélkerungsriickgang Prozent
Welterbestadt Quedlinburg mit allen Ortsteilen

1990 33.877 EW

2000 30.049 EW 1990/2000 =-3.828 EW - 11,3 % von 1990
2010 26.573 EW 2000/2010 =-3.776 EW - 12,6 % von 2000
2013 25.055 EW

2014 24.742 EW

2015 24.555 EW /43/ 2010/2015 =-2.018 EW - 7,6 % von 2010
2016 24510 EW Quelle: Meldestelle der Welterbestadt Quedlinburg, 2017

Kernstadt Quedlinburg mit OT Quarmbeck, Morgenrot, Miinchenhof, Gersdorfer Burg

1990 27.972 EW

2000 24.114 EW 1990/2000 =-3.858 EW - 13,8 % von 1990
2010 21.120 EW 2000/2010 =-2.994 EW - 12,4 % von 2000
2013 19.894 EW /43/ 2010/2013 =-1.226 EW - 5,8 % von 2010
2016 19.462 EW Quelle: Meldestelle der Welterbestadt Quedlinburg, 2017

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 10.10.2017 /43/

Im betrachteten Zeitraum ist die Wohnbevdlkerung Quedlinburgs bis 2016 riicklaufig. Das Statistische
Landesamt LSA meldet zum 30.06.2016 24.544 EW /43/. Dies bedeutet eine optimistische Abschwéachung
im bisherigen Bevdlkerungsriickgang der Welterbestadt Quedlinburg.

Die 6. Bevdlkerungsprognose Sachsen-Anhalt /43/ weist fir die Welterbestadt Quedlinburg, ausgehend von
2014 (24.742 EW) einen voraussichtlichen Bevdlkerungsriickgang bis 2030 (21.506 EW) von 13,1 % aus.

Der Riickgang liegt rechnerisch tiber dem Durchschnitt in Sachsen-Anhalt (11,0 %), ist aber geringer als bei
der Mehrzahl der regionalen Stadte und Landkreise.

Der Bevoélkerungsrickgang ist gegeniiber der 5. Prognose zwischen 2008 - 2025 (Riickgang = 19,5 %) auch
abgeschwacht und zeigt damit eine vergleichsweise positive Entwicklungstendenz.

Positive Wanderungsbewegung

Im Jahr 2015 waren in Quedlinburg insgesamt 174 Lebendgeborene und 409 Gestorbene zu verzeichnen
/43/. Das Geburtendefizit konnte nicht durch eine positive Wanderungsbewegung kompensiert werden.

Uber die Gemeindegrenzen von Quedlinburg hinaus erfolgten im gleichen Jahr 1.053 Zuziige gegeniiber
1.004 Fortziigen. Diese positive Wanderungsbilanz ist einer der Indikatoren fiir erfolgreiche Entwicklungen
und erkennbare Lebensqualitat in der Welterbestadt Quedlinburg.

Altersentwicklung

Die 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt /43/ zeigt fur
die Welterbestadt Quedlinburg ausgehend von 2014 folgende Altersentwicklung:

Altersgruppe 2014 2030

- Unter 19 jéhrige 3414 EW 13,8% 3.002EW 14,0% +0,2%
- 19 bis unter 67 jahrige 15.295 EW 61,8% 11.254 EW 52,3 % -95%
- 67 Jahre und alter 6.033EW 24,4 % 7.249 EW 33,7% +9,3%
Wohnbevolkerung insgesamt  24.742 EW 100 % 21.506 EW 100 %

Die verglichenen Altersgruppen entwickeln sich bei abnehmender Gesamtbevélkerung voraussichtlich stark
unterschiedlich. Wahrend die Jahrgange im arbeitsfahigen Alter (19-66 J.) prozentual schrumpfen, wachsen
die Bevdlkerungsanteile der unter 19-Jahrigen leicht und die der Uber 67-Jéhrigen stark an.

Ahnliche Aussagen liefert das integrierte Stadtentwicklungskonzept Quedlinburg (ISEK) /2/ in mehreren
Szenarien.

Wohnungsbedarf und altersgerechter Wohnraum

Ende 2015 bestanden in der Welterbestadt Quedlinburg 15.139 Wohnungen /43/. Das ist gegentber 2010
(15.894 WE) ein Riickgang um ca. 5 % durch Abbriche, Nutzungsénderung u.a.

Bei einem fortgesetzt verringerten Wohnungsangebot (ca. -1 %/a) verringert sich der verfligbare Wohnungs-
bestand im Vergleich mit der 6. Bevdlkerungsprognose (EW-Rickgang ca. - 0,82 %/a) schneller als die
Wohnbevdélkerung /43/.
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Bebauungsplan Nr. 41 "Wohngebiet Erwin-Baur-StraRe" Welterbestadt Quedlinburg
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Unter Beriicksichtigung gewisser Leerstdnde besteht damit absehbar ein zusatzlicher Wohnungsbedarf in
der Welterbestadt.

Zwischen 2000 und 2010, wurden bei relativ starken Bevélkerungsriickgang (- 12,6 %) in der Kernstadt
Quedlinburg ca. 170 WE in Ein- u. Zweifamilienh&usern errichtet. (Eigene Analyse des Planers)

Das bedeutet ca. 17 WE/a. Gemal den Anfragen bei der Stadtverwaltung besteht weiterhin ein hoher Bedarf
an Bauflachen, insbesondere am Stadtrand.

Das Plangebiet stellt dafiir ein erschlossenes Areal zur Nachnutzung und Verdichtung von Wohnungen (ca.
20 WE) auf bestehenden Wohnbauflachen dar.

Neben individuellen Wohnformen und einer Angebotsvielfalt fir junge Familien wird im ISEK /2/ der Bedarf
an altersgerechtem Wohnraum in Quedlinburg aufgezeigt.

Die Mitteldeutsche Zeitung /32/ informiert in Abstdnden Uber neu errichtete bzw. sanierte Mehrfamilien-
hauser in Quedlinburg und deren zunehmend altersgerechte Standards sowie mdgliche barrierefreie/arme
Nutzungen. Zum Bestand altersgerechter Wohnungen lagen keine Zahlen vor.

Fur das Plangebiet wird gem. ISEK /2/ andererseits auf Ein- u. Zweifamilienh&user orientiert.

Die bestehende Topografie (Berghang) zwischen Plangebiet und Verbrauchermérkten bzw. Dienstleistungen
am Gernroder Weg erschwert das Wohnen und die Mobilitét fur altere Nutzergruppen.

Wohnungsleerstand, Umnutzungen

Beim Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt /43/ werden auf Nachfrage (23.01.2017) Wohnungsleer-
stdnde u. Umnutzungen nicht aktuell erfasst oder fortgeschrieben. Das Stadtentwicklungskonzept
Quedlinburg /2/ weist fur 2010 1.870 WE Leerstand (ca. 14 %) fur die Kernstadt Quedlinburg aus. Dabei sind
z.T. deutliche Unterschiede nach Stadtteilen oder Wohngebieten aufgefihrt.

Im ISEK /2/ wird auch tber erhebliche Steigerungen (> 75 %) der meldepflichtigen Privatquartiere (mehr als
8 Betten) zwischen 2000 und 2010 informiert. Fir die Planung ist nicht bekannt, ob Umnutzungen aus
Wohnraum (z.B. fur Ferienwohnungen, Gewerbe ...) vergleichbar stark expandierten. Nach 6rtlicher Prifung
haben sich die Privatquartiere fur Feriengaste in der Quedlinburger Innenstadt zu einem ernstzunehmenden
Faktor entwickelt. Da die Mehrzahl der kleineren Ferienobjekte Quedlinburgs allerdings in der historischen
Innenstadt verortet ist, gilt das Plangebiet wohl eher nicht als Potenzial fiir Ferienwohnungen.

Die Wohnbauflachenermittiung zum FNP Quedlinburg geht fr 2030/33 von 10 % Leerstand ( Fluktuations-
reserve, Sanierungsbedarf) aus. Dazu ist im WE-Bestand mit ca. 2,5 % Umnutzungsbedarf zu rechnen. /53/

Wohnraumreduzierung am Standort
Zwischen 2012 - 2014 erfolgten Abbruchmaf3nahmen im Plangebiet.

- Abbruch von 4 Wohnhéausern zu je 24 WE, Reduzierung des Wohnungsbestandes um 96 WE,
- Funktionsfahige Sicherung der technischen Infrastruktur u. der Wege fir den angrenzenden WE-Bestand.

Damit bestehen aus technischer Sicht Standortreserven und ein Gebot zur Bauleitplanung zwecks:

- Nachverdichtung und zum Erhalt der Wirtschaftlichkeit der Quedlinburger Infrastruktur.
- Orientierung zur stadtebaulichen Entwicklung sowie zu Art und MaR3 der weiteren baulichen Nutzung,

Weitere Begriindungen, Standortalternativen:

- Das Plangebiet ist eine Brachflache (Abbruchgebiet) mit gesicherter Erschlieung (angrenzende StralRen,
technische Medien).

- Ca. 500 m nérdlich und 6stlich vom Plangebiet sind mehrere Einrichtungen sozialer Infrastruktur und damit
auch der Daseinsvorsorge,

- Es erfolgt kein Eingriff in geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG. /15/

- Das Plangebiet liegt auRerhalb des Denkmalensembles, ohne Stdrpotenzial zum Weltkulturerbe.

- Zu weiteren Begrindungen, siehe auch Nr. 2.3: Integriertes Stadtentwicklungskonzept Quedlinburg (ISEK)

Standortreserven, Alternativstandorte:

Gem. Hinweisen des Sachgebietes Stadtentwicklung bestanden in allen Ortsteilen der Welterbestadt
Quedlinburg im April 2016 weniger als 40 freie Bauplatze, insbesondere fir Einfamilienhauser.

Davon steht die Mehrzahl bereits langere Zeit zur Verflgung, so dass evtl. von teilweise unattraktiven
Standortalternativen auszugehen ist.

Laufende Planungen am ehem. Mertik-Gelande und Harzweg 12 zur Revitalisierung und Schaffung bzw.
Verdichtung von Wohnbauflachen werden gegenwartig prazisiert.

Die bauliche Erweiterung am Einfamilienhausgebiet "Galgenberg" ist deutlich zum norddstlichen Stadtrand
mit geringer Infrastrukturdichte orientiert und erfordert daher relativ weite Wege zu zentralen Einrichtungen
der Daseinsvorsorge.
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Bebauungsplan Nr. 41 "Wohngebiet Erwin-Baur-StraRe" Welterbestadt Quedlinburg
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Bestehende Brachflachen am Kleers, wie der "Weyhegarten”, werden schrittweise mit Mehrfamilienhausern
neu bebaut und entsprechend der lokalen Infrastruktur entwickelt.

Andere Standorte zum Einfamilienhausbau stehen in nennenswerter Groéf3enordnung und primar
erschlossen derzeit nicht zur Verfliigung.

2. Planungsvorgaben

2.1 Raumordnung und Landesplanung, Raumordnungskataster

Bauleitplane sind gem. 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen und diese sind nach §
4 Abs. 1 ROG /36/ bei raumbedeutsamen Planungen zu beachten. Das sind nach § 3 Nr. 3 ROG allgemeine
Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums sowie nach &8 3 Nr. 4 ROG u.a. die
Ergebnisse formlicher landesplanerischer Verfahren wie landesplanerische Stellungnahmen.

Auf der Grundlage des Raumordnungsgesetzes stellen die Lander fur ihr Gebiet Ubergeordnete und
zusammenfassende Programme und Plane auf. Die Ziele der Raumordnung nach 8§ 3 Nr. 2 ROG sind im
Landesentwicklungsplan (LEP) sowie in den Regionalen Entwicklungsplanen festgelegt.

Quedlinburg befindet sich in der Planungsregion Harz.

Planungsrelevante Vorgaben des Landes Sachsen-Anhalt sind:

Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010-LSA) /30/

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom 16.02.2011, in GVBI.
LSA Nr. 6/2011, S. 160). Darin beinhalten (G) die Grundsatze und (Z) die Ziele der Raumordnung.

1.5 Entwicklungsachsen, Z 18 - Konzentration der Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten

2. Ziele u. Grundsatze der Siedlungsstruktur
G 12 - Weiterentwicklung gewachsener Strukturen, bei Berticksichtigung stadtebaulicher Erfordernisse .....
G 13 - Nutzung v. ..Baulandreserven, Brachflachen, flichensparende Siedlungs- u. Erschlie3ungsformen..

2.1 Zentrale Orte - zentrales Siedlungsgebiet mit Erweiterungen, geordnete stadtebaul. Entwicklung
Z 28 - Entwicklung zentraler Orte als ... Versorgungs- u. Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte ...
Z 37 - Nr. 13 Mittelzentrum - Quedlinburg

4.1  Schutz des Freiraumes, -4.1.1 Natur und Landschaft

G 86 - Schutz von Natur und Landschaft bei allen raumbedeutsamen Planungen u. MaRnahmen

G 87 - Beschrankung auf das notwendige Mal3 bei der Freiraumbeanspruchung durch Siedlungen
Z 119 - Vorranggebiet fir Natur und Landschaft, VI Hakel, - Plangebiet ist nicht betroffen.

4.1.2 Hochwasserschutz
Z 122 - Vorranggebiete f. Hochwasserschutz, Schutz von Leben, Gesundheit ... vor Neubebauung freihalten.
Z 123 - Vorranggebiete fiir den Hochwasserschutz, 1. Bode, - Plangebiet ist nicht betroffen.

4.1.3 Gewasserschutz
Z127 - Grundwasser ist flachendeckend vor Belastungen zu schiitzen. Natirliche Bedingungen fir die
Grundwasserneubildung diirfen nicht verschlechtert werden.

4.1.4 Klimaschutz, Klimawandel

G100 - Hinwirken auf eine energiesparende, integrierte Siedlungs- u. Verkehrsentwicklung

G103 - Verbesserung der Niederschlagswasser-Versickerung durch versiegelungsarmes Bauen...

G105 - Verstarkte Beriicksichtigung bioklimatischer Veranderungen bei der Siedlungsentwicklung;
Freihaltung von Frisch- u. Kaltluftentstehungsgebieten sowie -abflussbahnen

G107 - Sicherung eines 6kologischen Verbundsystems zur ... Erhaltung der biologischen Vielfalt

4.1.5 Bodenschutz und Flachenmanagement
G109 - Erhalt natirlicher Vielfalt, Aufbau, Struktur, stofflicher Zusammensetzung, Boden-Wasserhaushalt ...
G110 - Flachenbeschrankung auf notwendiges MalR3 bei Neuinanspruchnahme fiir Siedlungszwecke

4.2  Freiraumnutzung, 4.2.1 Landwirtschaft

G122 - Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft - 3. Nordliches Harzvorland, - Plangebiet ist nicht betroffen.
4.2.5 - Tourismus und Erholung

G142 - Vorbehaltsgebiete fiir Tourismus und Erholung - 4. Harz, - Plangebiet ist nicht betroffen.

Die im Plangebiet vorgesehene Wohnbauflache entspricht dem Entwicklungsgebot im LEP 2010-LSA und
der funktionellen Aufgabe des Mittelzentrums Quedlinburg.
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Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz (REP Harz) /37/

Der durch Veroffentlichung am 23.05.2009 rechtskraftige REP Harz beinhaltet folgende Grundséatze und
Ziele, die im Plangebiet zu berticksichtigen sind:

- Allgemeine Grundsétze der Raumordnung:

G 2-2- Eine weitere Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden.
G 3-1- Die groRraumige, Ubergreifende Freiraumstruktur ist zu erhalten u. zu entwickeln.

- Gewabhrleistung wirtschaftlicher, sozialer Nutzungen des Freiraums, Beachtung 6kolog. Funktionen,
G 3-2- Freiraume nur in Anspruch nehmen, wenn das 6ffentliche Interesse begriindet ist,
und die Inanspruchnahme maoglichst flachensparend und umweltschonend erfolgt.
G 3-3- An den Freiraum gebundene Nutzungen, wie Landwirtschaft... sollen mit den Regulations- u.
Regenerationsleistungen d. Naturhaushalts in Einklang gebracht werden.
G 3-4- Schutz spezifischer landschaftlicher Werte u. natirlicher Ressourcen.
- Erhalt zusammenhé&ngender Freirdume u. regionstypischer Biotop- u. Artenvielfalt.
G 7-1- Die Naturgiiter, insbesondere Wasser und Boden, sind sparsam u. schonend in Anspruch zu
nehmen, Grundwasservorkommen sind zu schiitzen.
- Beeintrachtigungen im Naturhaushalt u. des Landschaftsbildes sind zu kompensieren.
G 7-2- Nachteiligen Veranderungen des Klimas soll entgegengewirkt werden.
G 9-3- Erhalt des Bodens in seiner naturlichen Vielfalt, in Aufbau und Struktur....
Die weitere Versiegelung von Bbden soll vermieden werden.
G 10-3 - Ortsrander .... so gestalten, dass das Landschafts- /Ortsbild nicht erheblich beeintréchtigt wird,

Vorranggebiete:
- fir Hochwasserschutz - Flachen zwischen den Uferlinien und Hochwasserdeichen, sowie die

Ausuferungs- u. Retentionsflachen der Bode - Plangebiet ist nicht betroffen.
- fir Landwirtschaft: - Norddstliches Harzvorland - Plangebiet ist nicht betroffen.
- fir Rohstoffgewinnung - Quarzsandlagerstatte Quedlinburg/Lehof - Plangebiet ist nicht betroffen.

- Kiessandlagerstatte Bodeaue-Ditfurt - Plangebiet ist nicht betroffen.
Vorbehaltsgebiete:
- fir Hochwasserschutz - erganzen Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz. - Plangebiet ist nicht betroffen.
Vorrangstandorte:
- fir Industrie und Gewerbe - Regionale Bedeutung fir Industrie u. Gewerbe - Plangebiet ist nicht betroffen.
- fir Ver- und Entsorgung- Wasserwerk Quedlinburg (12.000 m3/d) - Plangebiet ist nicht betroffen.

- Abwasserreinigung Quedlinburg
- fir Kultur- u. Denkmalpflege - Quedlinburg UNESCO Weltkulturerbestadt - Plangebiet ist nicht betroffen.
- fir Forschung und Bildung - Wissenschaftszentrum - Plangebiet ist nicht betroffen.

Schienenverkehr: - Ausbau der Strecke Halle-Aschersleben-Halberstadt-Wernigerode-Vienenburg
StralRenverkehr; - Neubau einer leistungsfahigen Nordharzverbindung (Nordharzautobahn B 6n)

- Ortsumfahrung Quedlinburg L66 / L 242 / L 239

- OPNV - Regional bedeutsame Schnittstelle - Quedlinburg - Plangebiet ist nicht betroffen.

Das Plangebiet liegt innerstéadtisch und berthrt nicht die vorgenannten Teilflaichen der Vorrang- u.
Vorbehaltsgebiete bzw. die vorhandenen bedeutsamen Einrichtungen der Vorrangstandorte.

Auszug aus dem Raumordnungskataster des Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt /26/

Aus dem Raumordnungskataster des Landesverwaltungsamtes (ROK), Stand. 25.03.2015,
ergeben sich folgende Hinweise:

- Keine Altlastenverdachtsflachen (punktuell, flachig) im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe,
weiter entfernt::
- Altlasten-Flache (punktuell) - 5-alvF (Altstandort), ca. 200 m westl. vom Plangebiet
(ehem. Moorhof, Landwirtschaft)
- Altlasten-Flache (punktuell) - 5-alvF (Altstandort), ca. 300 m sidl. vom Plangebiet
(ehem. Rehrenhof, Landwirtschaft)
- Altlast (punktuell) - 8-Altlast (Altstandort), ca. 300 m nérdlich vom Plangebiet (ehem. Galvanik)
Altlasten-Flache - 8-Altlast (Altstandort), " " " "

- Keine Schutzgebiete (BNatSchG) im Plangebiet u. Umgebung (FFH, NFD, FND, Geschutzter Park, LSG)
- Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten,
- Plangebiet liegt im verordneten Naturpark-Gebiet,
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- Plangebiet liegt im bestehenden Wasserschutzgebiet, Zone llI,

- Plangebiet liegt nicht in Bauschutzbereichen,

- Plangebiet liegt auRerhalb des UNESCO-Welterbegebietes, aulzerhalb von Flachen der Flurbereinigung,
- Plangebiet liegt auRerhalb der Sanierungssatzung (8 142 BauGB) u. Erhaltungssatzung (8§ 172 BauGB)
- Im und nahe dem Plangebiet bestehen keine Anlagen nach BImSchG (ab 01.01.2004),

- Nordlich an das Plangebiet grenzt ein genehmigter/rechtskraftiger Bauleitplan (Wohnbauflache)

Aus den Hinweisen ergeben sich keine einschrankenden Bedingungen fur die Planung.

2.2 Flachennutzungsplan (FNP) - Quedlinburg /35/

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln.
Der FNP Quedlinburg (rechtswirksam seit 17.10.1998), stellt zum Plangebiet folgenden Inhalt dar:

Anlage 2. Flachennutzungsplan - Quedlinburg (Ausschnitt) ca. M. 1:10.000

Quelle: Stadt Quedlinburg, SG Stadtentwicklung, FNP Quedlinburg, 1998, Digitalisierung, 2012 /35, 40/

Im FNP sind dargestellt:

- Wohnbauflachen im Plangebiet, ohne Gliederung, 2x Symbol Spielplatz (fir Zweckbestimmung Griinflache)
ndrdlich, ostlich u. stdlich sind ebenfalls Wohnbauflachen dargestellt.

- Im ndrdlichen Plangebiet befinden sich Grunflachen, ohne Detaillierung bzw. Zweckbestimmung,

- In Nord-Sud-Richtung quert die Aul3enkante einer Sichtachse von Quarmbeck/Gernréder Chaussee
in Richtung Schlossberg/Miinzenberg das Plangebiet,

- Von Nordwesten nach Siden quert ein Wanderweg das Plangebiet.

Die Vertraglichkeit der Wohnbauflachen (W im Plangebiet) gegeniiber gendherten Gemischten Bauflachen
(Ml im Westen) mit anteiligem Gewerbe sowie Sonderbauflachen (SO Samenzichtung u. Forschung im
Suden) wurde im Rahmen der Aufstellung des geltenden FNP geprtift.

Die Darstellungen im FNP Quedlinburg stehen der geplanten Nutzung als Wohnbauflache nicht entgegen.
Seit Ende 2015 wird der bestehende FNP Quedlinburg Uberarbeitet. Fir das Plangebiet sind keine
geanderten Darstellungen im FNP vorgesehen.

Der Bebauungsplan kann damit konfliktfrei aus dem FNP entwickelt werden.
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2.3 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Quedlinburg (ISEK) 2012 /2/

Das im Zusammenwirken mit dem Denkmalpflegemanagementplan der Stadt Quedlinburg /40/ erarbeitete
generelle Positionspapier zeigt in mehreren Untersuchungsaspekten kiinftige Stadtentwicklungen auf und
verdeutlicht notwendige Strategien, z.B. zum Wohnen:

Ziele der Wohnbauflachenentwicklung (Auswahl):

- Erweiterung des bestehenden Angebotsspektrums nach Lage und Preis,
- Bedarfsgerechte Entwicklung von eigentumsfahigen Wohnbaupotenzialen,
- Voraussetzungen fir Wohnbauflachen im Rahmen der Neuaufstellung des FNP schaffen,

Handlungsfelder:

- Ausgewogenes Verhaltnis in der Entwicklung des Wohnungsbestandes anstreben, zwischen Erhalt und
Modernisierung zukunftsfahiger Lagen, Abriss und Umnutzung struktureller Uberhiange sowie
nachfragegerechtem Wohnungsneubau,

- Mittels Einsatz von Planungs-, Baurechts- u. Férderinstrumenten werden Investitionen auf zukunftsfahige
Quartiere gelenkt und nicht zukunftsfahige Bereiche umstrukturiert.

- Aktualisierung der Quartierskonzepte fir die Stadtumbaugebiete Am Kleers und Siiderstadt,

Gemeinsam mit Eigentiimern und unter Beteiligung der Bewohner sind die Ziele der Bestandsentwicklung
und der Wohnraumreduzierung festzulegen .....

Trends der Wohnungsnachfrage (Auswahl):

Die Befragung von 427 Haushalten der Alt- u. Neustadt, Kleers, Stderstadt u. Taubenbreite/Weinbergweg
ergab 2011 /40/:

- Wanderungszuwachs der historischen Innenstadt, wegen Zentralitat, Sanierungsstand und besonderem
Flair aus allen Stadtteilen, auch aus dem Kleers, aul3er Taubenbreite,

- Zuwachse der Geschosswohnbereiche des Kleers und der Stiderstadt vor allem aus der Innenstadt,
(Suche nach modernem Wohnraum, zu hohes Preisniveau in sanierten Altbau)

- Wegzugsneigung aus der Altstadt = 17 %, Suderstadt = 8 % und Kleers =7 %

- Wegzugsgriinde aus der Studerstadt und Kleers: Unzufriedenheit mit dem sozialen Umfeld und dem
Quartiersmilieu, schlechter Ruf des Stadstteils

- 23 % der Umzugswilligen interessieren sich flir Geschosswohnquartiere der Stiderstadt, 9 % fiir den Kleers

Voraussichtliche Auswirkungen der Altersstruktur und aus veranderten Lebensstilen gemaf3 ISEK 2012 /2/:

- Kleine Haushalte werden den kinftigen Quedlinburger Wohnungsmarkt dominieren. Ca. 80 % der
Haushalte werden 2025 aus einer oder zwei Personen bestehen. Den prognostisch ca. 7.050 kleinen
Haushalten steht aktuell ein Angebot von etwa 10.100 WE mit bis zu 3 RAumen gegenlber.

- Ein entspannter Wohnungsmarkt gestattet auch relativ kleinen Haushalten bei niedrigen Kaltmieten in
grof3ziigigen Wohnungen zu leben.

- Der Wohnflachenverbrauch betragt derzeitig gut 40 m2/Person. Steigende Energiekosten werden zu
sparsamem Flachenverbrauch motivieren. Pflegebedurftigkeit im Alter bedingt ebenfalls einen Umzug in
kleinere Wohneinheiten.

- Die Nachfrage nach gréReren Wohnungen fir Haushalte mit 4 und mehr Personen wird um ein Drittel
schrumpfen. In Quedlinburg ist im Prognosezeitraum bis 2025 mit ca. 600 Haushalten in dieser
GrolRenklasse zu rechnen. (heutiger Bestand = 2.900 Wohnungen mit 4 und mehr Raumen).

Das Plangebiet wird im ISEK 2012 nach Zielen und Fdrderstrategien als stadtebaulich neu zu ordnendes
Wohnbauland bewertet.

- MaRnahme Nr. 25 (MalRnahmeliste, Anlage zum ISEK), Realisierung ist kurz- bis mittelfristig mdglich
- Standort mit Neubaupotenzial auf Abbruchflachen, mit Klarungsbedarf zur Nachnutzung
- unbeplante Wohnbauflachen, bis 2025 zu entwickeln

Als Ergebnis der Prognosen und Standortbewertungen wird im Plangebiet die Entwicklung individueller
Wohnformen zur Ansiedlungsférderung fir junge Familien angestrebt. Mittels Eigenheimbau sollen am
Standort gem. ISEK 2012 erreicht werden:

- Entwicklung eines Angebotsspektrums in begrenzter GréRenordnung nach realem Bedarf.
Damit Starkung der Wettbewerbsfahigkeit Quedlinburgs unter den Wohnorten der Region.

- Vermeidung einer weiteren Flachenexpansion der Stadt.

- Neubauflachen nur noch an Standorten, wo stadttechnische ErschlieRungen bereits anliegen.

- Aktivierung eines ehemaligen Wohnstandortes als Flachenrecycling.
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2.4  Sonstige Vorgaben

Aus dem Flachennutzungsplan /35/ und anderen Planwerken ergibt sich zum Plangebiet kein Erfordernis der
Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 BauGB:

- Flachen mit erforderlichen Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen bzw. Sicherungen gegen
Naturgewalten

- Flachen unter denen der Bergbau umgeht oder die fir den Abbau von Mineralien bestimmt sind,

- Flachen deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

bzw. der nachrichtlichen Ubernahme von Denkmalern nach Landesrecht (§ 9 Abs. 6 BauGB).

Fur das Stadtgebiet Quedlinburg bestehen gem. 8 9 Abs. 6 BauGB nachfolgende Regelungen zum
gemeindlichen Anschluss- und Benutzungszwang:

- Satzung des Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Ostharz Uber die zentrale
Trinkwasserversorgung ... (Wasserversorgungssatzung), vom 18.09.2014 /48/

- Satzung des Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserentsorgung Ostharz Uber die
Abwasserentsorgung und den Anschluss an die 6ffentliche Abwasserentsorgungsanlage ...
(Abwasserentsorgungssatzung), vom 18.09.2014, 2. Anderung vom 16.11.2016 /48/

- Satzung uber die Stral3enreinigung in der Stadt Quedlinburg (Stral3enreinigungssatzung), 01.01.2008 /41/

- Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Beseitigung von Abféallen im Gebiet der Entsorgungs-
wirtschaft des Landkreises Harz AGR (Abfallentsorgungssatzung) vom 07.01.2008,
geandert durch 7. Satzung zur Anderung der Abfallentsorgungssatzung vom 17.03.2016

3. Bestandsanalyse

3.1 Nutzung und bauliche Anlagen

Im Plangebiet wurden zwischen 2012 -14 insgesamt 4 Mehrfamilienhduser (96 WE) abgebrochen.
Die Abbruchflachen bilden mit dem Wohnumfeld derzeit gréRere begriinte Freiraume.
Der bauliche Bestand gliedert sich in:

- 48 Pkw-Garagen entlang der im Norden verlaufenden Hangkante, mehrheitlich in privatem Besitz, genutzt.
- Pkw-Stellplatze noérdlich der Erwin-Baur-Str., die bis in das Plangebiet reichen (Senkrechtstellung).
- unterirdische bauliche Anlagen der technischen Infrastruktur in Wegen und Freirdumen (Leitungsbestand).

3.2 Vorhandene Stral3en und Wege
Das Plangebiet wird von Osten und Siiden durch mehrere befahrbare Wohnwege erschlossen.

- Garagenzufahrt, von Osten (Theophanostral’e) kommend, Bitumenbelag, ca. 6 m breit

- Stichwege von Siden (E.-Baur-Str.), ehem. Zufahrten zu Wohnblécken, 3 m breit, Bitumen, Granitpflaster,
- FuBwege (Betonpflaster, Betonplattenbelag, ca. 1,5 m breit, im sidwestlichen Plangebiet

- Der Topgrafie folgende Treppenanlage (FuRweg mit Betonblockstufen) am Wohnhaus Nr. 20.

3.3 Technische Infrastruktur

Durch das Plangebiet verlaufen meist in Ost-West-Richtung technische Ver- und Entsorgungsleitungen, die
der ehem. Wohnbebauung dienten.

Einige Systeme wurden bei den Abbrucharbeiten unterbrochen, andere sind fiir derzeitige Teilnutzungen voll
funktionsfahig. Die Ver- u. Entsorgungsleitungen sind mit NeuerschlielBungen dem Baukonzept anzupassen.

Strom:

Bestehende Trafostationen: ndrdlich vom Plangebiet - Nr. 0155-Drachenloch, Standort Mettestral3e;
stdlich vom Plangebiet - Nr. 311-0015, E.-Baur-Str., am sidlichen Feldweg

- 2 Mittelspannung-Verbindungskabel queren das Plangebiet in Nord-Sid-Richtung

- Niederspannungs-Leitung, in FuRwegen, parallel zur E.-Baur-Str., Theophanostr., genaue Lage unbekannt.

- Stahlgittermast an der Plangebietsgrenze (Theophanostr.), Teil der unter- u. oberirdischen Stromverteilung

Nach Hinweisen der Stadtwerke Quedlinburg (Schr. v. 18.10.2017) wird die siidliche Trafostation erneuert.
Eine Trafostation reicht fir das Wohngebiet aus. Die Verlegung von 2x 20 kV Kabelsysteme durch die neue
Planstrale ist erforderlich.
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Gas:
Bestehende Niederdruckleitungen in den Fulwegen entlang der 6éstlichen und stdlichen Plangebietsgrenzen

- GAS NDL 150 St im nérdlichen FulBweg der E.-Baur-Stral3e
- GAS NDL 200 St im westlichen FuRweg der Theophanostral3e

Trinkwasser:
Trinkwasserleitung im Plangebiet, in den Grunflachen, parallel zur E.-Baur-Str.

- TW-Leitung DN 150 AZ, ca. 6,0 m nordlich der Plangebietsgrenze, parallel zur E.-Baur-Str.
- Hausanschliisse DN 40 PE, Abzweige im Plangebiet von TW 150 AZ, fir Wohnhauser sidlich E.-Baur-Str.

Schmutzwasser:
Bestehender SW-Kanal parallel zur Garagenzufahrt, FlieBrichtung zur Theophanostraf3e. Neubauten sind
erforderlich.

- DN 200 Stz., FlieBrichtung nach Osten, zwischen den Schachten 7651270 (nérdlich E-Baur-Str. Nr. 26-30)
bis 7651276 (Garagenweg an der Theophanostr.)

Regenwasser:
Bestehender RW-Kanal parallel zur Garagenzufahrt, Flierichtung zur Theophanostral3e. Neubauten sind
erforderlich.

- DN 300 Beton, FlieR3richtung nach Osten, Schachte Nr. 76R0778 (ndrdlich E.-Baur-Str. Nr. 26-30)
bis 76R0788 (Garagenweg an der Theophanostral3e)

Léschwasser:
Bereitstellung aus dem Trinkwassernetz der Stadt Quedlinburg. Die Loschwasserversorgung ist gesichert.

- 1x Unterflurhydrant auf DN 150 AZ, UFZ 76H397, an der E.-Baur-Str.
- 1x Unterflurhydrant auf DN 150 AZ, UFZ 76H399, an der E.-Baur-Str.
- 1x Unterflurhydrant auf DN 100 GG, UFZ 76H405, an der Theophanostral3e

In ausreichender Zeit vor Baubeginn sind Schachterlaubnisscheine bzw. Leitungseinweisungen der
Leitungstrager einzuholen.

3.4 Naturrdumliche Bedingungen

Das Plangebiet liegt im sidwestlichen Stadtgebiet Quedlinburgs, im Stadtteil Stiderstadt.
Teilflachen sind:

- Abbruchflache mit unbebauten Grundstucksteilen nérdlich der Erwin-Baur-Stral3e
- Garagenzeile als Abschluss der relativ ebenen Bauflachen, mit befestigtem ErschlieRungsweg
- Hangkante im Norden (Bdschungskante oben ca. 133 - 139 m NHN, unten ca. 127 - 130 m NHN /51/)

Die naturrdumliche Gliederung im Landschaftsplan Quedlinburg /1/ zeigt das Plangebiet am Rande der
Talaue der Bode, schon am Hang und z.T. oberhalb liegend, mit folgenden Hinweisen:

- Sudlicher Rand des eingetieften Tales, einer mehrere 100 m breiten Talaue der Bode,

- Bodenentstehung in Oberer Kreide (Senon), im Anschluss an geologische Aufschittung breiter Talbdden,
- Substrat aus sandigem Mergel, Sandstein am Hang, sudlich Schotter, Ton, Lehm, Sand, Kies, Auelehm,
- sidlich vom Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich wertvolle Béden, Bodenzahlen 80-89 /1/

- Hangkante mit Feldgehdlz (Entwicklungsflache fiir Naturschutz und Landschaftspflege) /1/

Die geologisch-agronomische Karte /19/ zeigt das Plangebiet nordlich in Oberer Kreide (Senon) und stdlich
im Diluvium mit anstehenden Herzyne-Flu3schottern.

Im Norden bildet die 10 - 30 m breite Hangbegriinung eine deutliche Z&sur zwischen den Wohnbauflachen.
Der Aufwuchs besteht aus:

- Uberwiegend wild wachsende Laubgehélze, ohne wirtschaftliche Bedeutung,

Dominanz aus Esche und Spitzahorn; weiter Weil3dorn, Schwarzer Holunder, Apfel, Birke, Brombeere u.a.
- Bdschungsneigung unterschiedlich, zwischen ca. 15 - 25 °.
- Randlich mit z.T. dichtem Unterwuchs
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Begrindung

Im sidlichen Plangebiet (ehem. Wohnbauflachen) befinden sich Scherrasenflachen mit Gehélzgruppen
entlang der ehemaligen ErschlieBungswege. Festgestellt wurden:

- Ahorn, Birke, Wildrose, Schwarzer Holunder, Liguster, mehrere Zierstraucher u.a., keine geschitzten Arten

Im Plangebiet sind keine Gewasser. Das néchste Flie3gewésser ist die Bode, ca. 600 m nordlich.

- Breite ca. 15 m, Tiefe 0,6 m, Wasserspiegel ca. 122 m NHN, FlieRrichtung nach Osten,
FlieRgeschwindigkeit ca. 0,9 m/s /24/.

Das Plangebiet gehdrte ehemals zu grof3flachigen landwirtschaftlichen Kulturflachen am Drachenlochgarten

- bis 1945 Zuchtgérten der Firma Dippe, danach Bewirtschaftung durch die Deutsche Saatgutgesellschaft
(DSG) /71

Die mehrgeschossigen Wohnh&user der E.-Baur-Str. (Nordseite) entstanden im Rahmen landwirtschaftlicher
Initiativwvorhaben zwischen 1974 und 1983, insgesamt 196 WE.

- 2012 - 2013, Abbruch aller Wohnhauser im Plangebiet (96 WE) und die Begriinung der Abbruchflachen
- Erhalt der Gelénde-Terrassierung
- Erhalt der 4 befestigten Zufahrten und der 48 Pkw-Garagen

Die nahe Umgebung ist gepréagt von Wohnbebauung, individuellen Hausgarten, einschl. Nebengebauden.

- Im Norden Hausgarten vom Drachenlochgarten (Reihenhduser, Mehrfamilienhauser, 1-3-geschossig)

- im Osten und Stiden Doppelhauser, 1-2-geschossig, mit Hausgarten

- Sudwestlich, Lagerhallen der Landwirtschaft, 1-geschossig, (Sondergebiet Samenziichtung u. Forschung)
- Westlich, Mehrfamilienhduser, 3-geschossig

Klimatisch hat die bestehende Hangkante eine gewisse Bedeutung zur Lenkung der Ventilationsbahnen fir
die von Westen einstromende Kalt- und Frischluft.

- Westliche Winde erméglichen den direkten Austausch der Frischluftmassen mit stadtischen
Luftverunreinigungen,

- Erschwerter Luftaustauschprozess zu zentralem Entstehungsgebiet entlang der Eisenbahn durch
Bebauung und Barrierewirkung /1/

- Plangebiet ist Grenzbereich zwischen thermischem Wirkungsraum in Niederungsbereichen (néachtliche
Kaltluftbildung im Nordwesten) und thermischem Lastraum mit geringer Uberwarmungsrate (Siiderstadt).

- Ablenkung der Kaltluftabfluss-Volumenstrome aus dem Quedlinburger Griintal nach Nordosten /9/

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand, im Trinkwasserschutzgebiet Il a der Wasserfassung Brihl.
- Abstand der Trinkwasserbrunnen (Wasserfassung) vom Plangebiet ca. 750 m /50/

Ca. 400 m westlich vom Plangebiet liegt auf dem Hang am Verkehrsknoten E.-Baur-Str./Gernréder Weg ein
flachiges Bodendenkmal mit der Moorbergschanze. Teile sind auch als Naturdenkmal 4 Eichen-Moorberg
(Code LSA ND 0059 QLB) geschiitzt. Bisher geprifte Abgrenzungen gem. Landschaftsplan /1/, FNP /35/
und Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege u. Archaologie LSA (14.11.2016) zeigen das
Plangebiet in einiger Entfernung, so dass durch die Planung mit keiner Beeintrachtigung des Boden-
denkmals gerechnet wird. Trotz der bisherigen Gelandeeingriffe durch Bebauung und Nutzung sind
archaologische Funde im Plangebiet nicht véllig auszuschlieRen. Beim Antreffen von Kulturdenkmalen ist die
zustandige Denkmalschutzbehorde des Landkreise Harz zu verstandigen.

Weitere Schutzgebiete u. geschitzte Biotope wurden im Plangebiet bzw. entlang der Grenzen nicht ermittelt.

3.4.1 Hangbdschung

Der im ndrdlichen Plangebiet befindliche Berghang wurde 2016 vermessen /51/. Im Ergebnis erfolgte eine
Anpassung der Kartengrundlage.

- Bdschungshoéhen: -im Osten, ca. 5,0 m, Hangneigung ca. 45 % (24 °)
- mittig im Plangebiet (westl. Garagengiebel), ca. 9,0 m Hangneigung ca. 41 % (22 °)
- an Hangeinkerbung, ca. 9,0 m Hangneigung ca. 29 % (16 °)
- an westl. Plangebietsgrenze, ca. 9,0 m Hangneigung ca. 45 % (24 °)

- Der Abstand zwischen der Rickwand der bestehenden Garagen und der oberen Bdschungskante betragt
- im Nordosten ca. 7,7 m
- mittig im Plangebiet (westl. Garagengiebel), ca. 1,7 m

- Im 6stlichen Teil der oberen Hangkante liegt ein Béschungseinschnitt mit Erosionsspuren.

- Entlang der Theophanostral3e sichert eine Sandsteinmauer den westlichen Sommerweg zur Bdschung.
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Der Hangbereich besteht in der heutigen Form tGber mehrere Jahrzehnte. Bereits dltere Stadtkarten zeigen
aus vergangener Zeit ahnliche Hangverlaufe, wie 2016 neu vermessen.

Schuttspuren hinter den Garagen deuten auf Aufschittungen und Begradigungen der oberen Hangkante
wahrend der Bauzeit der Garagen, nach Errichtung der ehemaligen Wohnhauser zwischen 1974-80.

Bodenerosion

Bei einem extremen Starkregen (16.08.2015) wurden im Bereich nordlich der Garagen Bodenerosionen
durch Abschwemmung registriert. Nach Uberlaufen des RW-Kanals am Garagenweg stirzte das
Regenwasser zwischen den Garagen Uber die Hangkante und verursachte Schlammeintrdge norddstlich
vom Plangebiet im angrenzenden Wohngebiet Drachenlochgarten.

Zur Abwendung weiterer Schlammeintrage wurde die oberirdische Regenwasserfiihrung 2015 geandert.

3.4.2 Baugrunduntersuchung

2015 wurden die Baugrundeigenschaften im Plangebiet in 2 Erkundungsphasen an 11 Standorten beprobt.
Die Analysen /17/ ergaben folgende Ergebnisse:

Proben entlang der oberen Hangkante

- Unter gering starkem Mutterboden (0,1 - 0,6 m) sind verschieden starke Auffiillungsschichten (1,3 - 3,0 m).
Die Ausflllungen beinhalten u.a. Bauschutt und Ziegelbruch,

- unter der Auffullung folgt ab 1,3 - 2,7 m Schwarzerde, danach Schwemmléi3

Bbschung an der Theophanostralie
- Unter ca. 0,2 m Mutterboden liegen bis 1,7 m Auffullungen mit Beimengungen aus Ziegelbruch.
- Ab 1,7 m Tiefe bis 3,40 m steht Schwarzerde an, darunter gefolgt von Schwemmlé3

Proben weiter sudlich, ca. mittig im Plangebiet

- Unter gering machtigem Mutterboden (0,2 - 0,3 m) lagern bis 0,4 m starke Auffillungen.

- Ab 0,3 - 0,7 m tiefe wurde Schwemmléi3, ab 0,9 - 2,7 m wurde z.T. Terrassenschotter, z.T. Mergelstein
bzw. Ton angetroffen.

Zusatzuntersuchung nahe der Hangeinkerbung (westliches Plangebiet)

- An der Hangkante starke Auffiillungen (bis 3,8 m tief) mit Beimengungen von Bauschutt u. Ziegelbruch,
darunter Kreide

- In 10 m Abstand zur Hangkante noch 1,8 m starke Auffullungen, darunter Ton, Schwarzerde u. L6R,
ab 2,1 m Tiefe folgen kreidezeitliche Sande.

- Gelandeoberflache und verformte Waschestangen weisen auf Setzungen bzw. Kriechbewegungen hin.

Bewertung:
- Am nérdlichen Grundstiicksrand sind die anthropogenen Auffullungen méchtiger. Sie sind in der Regel nur

gering tragfahig, und bei Belastung ist mit gréf3eren Setzungen u. Setzungsdifferenzen zu rechnen.
Fur ausreichende Tragféahigkeit ist unter den Griindungen meist ein Bodenaustausch bzw. der Einbau von
Bettungsschichten erforderlich.

- Fur Verkehrsflachen ist die geforderte Tragfahigkeit durch Bodenaustausch unterhalb des Planums
zu erreichen. (z.B. Austauschschicht aus Brechkorngemisch, Stéarke 30 cm)

- In den Auffillungen sollte nicht versickert werden, sonst sind Setzungen und Sackungen, in der
Hangbdschung Erosionen und Rutschungen die Folge.
Im gewachsenen Untergrund sind anstehende Bdden i.d.R. nur gering durchléassig bzw. wasserstauend.
Eine Versickerung in diese Bdden ist nicht méglich.

- Der obere Boschungsteil ist als instabil einzuschéatzen (z.B. Risse an Garagen, Schiefstellung von Baumen)

Empfehlung:
- Ableitung von Niederschlagswasser in einen Regenwasserkanal.

- Abflachung am oberen Bdschungsteil mit neuer Béschungsneigung von 1:1,5 oder flacher.

- Keine Bebauung im unmittelbaren Béschungsteil.

- Sicherheitsabstand zur Béschungskante von 10 m einhalten und in die Planung aufnehmen.

- Notwendige Griindungen im béschungsnahen Bereich bis auf gewachsenen Boden herunterfiihren.
- Ergénzende Baugrunduntersuchungen an Standorten der geplanten Bebauung.

Biro STADT+DORF, C. Senula, Quedlinburg Seite 15



Bebauungsplan Nr. 41 "Wohngebiet Erwin-Baur-StraRe" Welterbestadt Quedlinburg
Begrindung

3.4.3 Altlastenverdacht

Gem. den Darstellungen im Raumordnungskataster des Landesverwaltungsamtes (ROK, Stand.
25.03.2015) /26/, ergeben sich keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen (punktuell, flachig) im
Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe. (Siehe dazu Punkt 2.1)

Der Landkreis Harz, SG Katastrophenschutz, Schr. vom 10.11.2016, hat keine Bedenken zur Planung und
gibt nur den Hinweis, dass der Fund von Kampfmitteln nie ganz ausgeschlossen werden kann.

Dazu weitere Hinweise Uber zustandige Dienststellen, wie das Ordnungsamt bzw. die integrierte Leitstelle
des Landkreises Harz und die jeweiligen Polizeidienststellen.

Die erfolgte Baugrunduntersuchung /17/ ergab 2015/16 keine Hinweise auf schadliche Bodenbestandteile fiir
die geplante Nutzung. An einigen Stellen wurde Auffiillungen aus Bauschutt und Ziegelbruch festgestellt.
(Siehe dazu Punkt 3.4.2)

3.5 Offentlicher Personennahverkehr OPNV

Das Plangebiet wird derzeit nicht vom OPNV bedient. Gem. Hinweis des Landkreises Harz, Schr. vom
16.10.2016, liegen die nachsten Haltstellen des straRengebundenen OPNV iber dem geforderten Radius
von 400 m.

- Regionalverkehr "Am Drachenloch" (Rambergweg) Luftlinie ca. 450 m FulRweg 600 - 800 m
"Julius-Kihn-Institut" " ca. 700m " 700 -1000 m
- Stadtverkehr "Albert-Schweitzer-Str." (Heinrichplatz) " ca. 350m " 600 m

Im Rahmen der Umsetzung des regionalen Nahverkehrsplanes wurde vom Landkreis Harz die Errichtung
eines Haltestellenpaares am Plangebiet geprift. Gem. Protokoll der Probebefahrung (22.09.2017) ist durch
Umbau am StraRenbegleitgriin die Errichtung von 2 Bus-Haltestellen in Hohe der Erwin-Baur-Str. Nr. 5 - 7
vorgesehen. Damit ist eine bedeutsame Verbesserung der Anbindung im OPNV fiir das Plangebiet méglich.

Die Einrichtung von OPNV-Haltestellen an der Erwin-Baur-Stral3e wird die geplante Nutzung durch mégliche
Emissionen (z.B. durch Larm, Gerliche, Staub) voraussichtlich nicht negativ beeintrachtigen.

4, Planinhalt und Festsetzungen mit Begrindung

Grundlagen fir alle im Bebauungsplan Nr. 41 enthaltenen Festsetzungen zum Zwecke einer nachhaltigen
stéadtebaulichen Entwicklung sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634). /3/

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung vom 23. 1.1 990 (BGBI. 1 S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.207
(BGBI. | S. 1057) geandert worden ist. /4/

- Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist. /34/

4.1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

4.1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)
4.1.2 Ausnahmen gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Begrindung:
Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes folgt der Darstellung von Wohnbauflachen im FNP /35/.
Die Ausdehnung ist der Plandarstellung zu entnehmen.

- Die Welterbestadt Quedlinburg bewertet die nahe Umgebung zum Plangebiet als reines Wohngebiet. /40/
Das im Norden angrenzende Wohngebiet "Drachenlochgarten” wurde als allgemeines Wohngebiet
entwickelt.
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- Die Erwin-Baur-Str. ist eine in Ost-West-Richtung verlaufende Sammelstral3e mit relativ geringem Verkehr.
Die StrafRe wurde mittels baulicher Barrieren in der Fahrbahn verkehrsberuhigt.

- Sudlich vom Plangebiet ist z.T. Durchgangsverkehr, ohne wesentliche Quell- und Zielfunktion, vorhanden.
Daher wird im Geltungsbereich ein allgemeines Wohngebiet angestrebt.

Gem. Stadtentwicklungskonzept Quedlinburg (ISEK 2012) /2/ ist das Plangebiet als Wohnbaupotenzial und
Neubaustandort zur Neuordnung und Nachverdichtung vorgesehen.

- Die Neubesiedlung von Abbruchflachen dient dem sparsamen Landverbrauch.

- Seit 1990 schrumpft die Wohnbevdélkerung von Quedlinburg. In der gleichen Zeit steigt der siedlungs-
bedingte Flachenverbrauch aber weiter an. Die Standortentwicklung dient somit der Eindammung von
weiteren Flachenexpansionen am Stadtrand von Quedlinburg, trotz schrumpfender Wohnbevélkerung.

- Es besteht Bedarf an erganzenden individuellen Wohnformen auch fir junge Familien.

Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO (Verwaltungen, Vergniigungsstatten, Tankstellen) werden von der
Welterbestadt Quedlinburg nicht angestrebt, erzeugen zusétzlichen Verkehr und Stellplatzbedarf. Stérungen
im Wohngebiet, durch Quell- und Zielverkehre dieser unzulassigen Ausnahmen, sollen vermieden werden.

Sudlich der Wohnbauflache in der Erwin-Baur-Str. ist im FNP /35/ ein Sondergebiet Samenziichtung und
Forschung dargestellt. Die zulassige Naherung beider Nutzungen wurde bereits im FNP gepruft. Das betrifft
auch die Nutzung bestehender Lagerhallen im SO-Gebiet mit saisonalem landwirtschaftlichem Verkehr.

Wahrend der Aufstellung des FNP (1992-98) bestanden im Plangebiet 96 Wohnungen (4 mehrgeschossige
Wohnhauser mit Freiraumanlagen und Verweilflachen). Zu Konflikten zwischen den Nutzungen gem. der
stadtebaulichen Eigenheit des Wohngebietes (Gebaudestellung, Geschossigkeit, Anordnung der Freiraume),
und den Nutzungen im Umland, sind keine Hinweise bekannt.

Am 02.12.2011 hat der Stadtrat Quedlinburg den V+E-Plan Nr. 03 "Rehrenhof"/2. Anderung mit integriertem
Grunordnungsplan als Satzung fir das sudlich der E.-Baur-Str. gelegene Julius-Kihn-Institut beschlossen.

Aus 2016 sind Anfragen zur evtl. gewerblichen Umnutzung von sidlich der E.-Baur-Stral3e bestehender
Lagerhallen bekannt. Ob eine derartige Umnutzung mit dem im FNP dargestellten Wohnbauflachen sowie im
Sondergebiet vertraglich ist, misste bei Bedarf und konkreter Nutzung seitens der zustandigen Behdrden
geprtft werden.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung sind stadtebauliche Konflikte wegen der Entwicklung des
Allgemeinen Wohngebietes aus Wohnbauflachen gem. FNP sowie wegen fehlender Daten zur evtl.
Umnutzung von Lagerhallen nicht sichtbar. Gleichfalls folgt die Entwicklung des allgemeinen Wohngebietes
im Plangebiet den Orientierungen im Integrierten Stadtentwicklungskonzept ISEK /2/.

Auch im ISEK wurden die zu entwickelnden Wohn-Standorte auf Realisierbarkeit und evtl. Konflikte gepruift.

Nordwestlich vom Plangebiet bestehen ab ca. 100 m gem. FNP gemischte Bauflachen fur altere Lagerhallen
einer ehemals landwirtschaftlichen Nutzung (Moorhof). Auch diese Naherung der Wohnbauflachen im
Plangebiet zu gemischten Bauflachen wurde bei Aufstellung des FNP gepriift.

Am 20.10.2016 wurde vom Stadtrat Quedlinburg die Aufstellung des VB Nr. 47 "Moorhof" mit dem Ziel der
sich annahernden Wohnbebauung beschlossen. Die vorgesehenen Ein-Familienhdauser entlang der
stidlichen Grenze zum Plangebiet der E.-Baur-Str. stellen daher keinen Nutzungskonflikt dar.

Fur die bestehenden Lagerhallen sind u.a. Umnutzungen fir Fitness, Sport und Pkw-Stellplatze vorgesehen.
Auch dazu sind Konflikte gegenlber der Wohnnutzung nicht ersichtlich, zumal im Plangebiet des VB Nr. 47
Wohnungen entstehen und die VerkehrserschlieBung evtl. Gber die 3 bestehenden Zufahrten am Gernrdder
Weg konfliktarm geregelt werden kann.

Die derzeitige Nutzung der alten Lagerhallen beschrankt sich augenscheinlich zum gro3ten Teil auf
Photovoltaik-Anlagen auf den Dachflachen. Auch diese Nutzung wurde gegentber dem Wohnen als nicht
storend bewertet, da zwischen beiden Nutzungen eine dichte Begriinung evtl. Blendwirkungen verhindert.
Stérende Nutzungen gegeniiber dem im Plangebiet vorgesehenen allgemeinen Wohngebiet konnten im B-
Planverfahren nicht ermittelt werden. Eine Ansiedlung weiterer Gewerbe miisste mit der Vertraglichkeit zum
Wohnen gepriift werden. Wegen bisher fehlender Nutzungs-Daten sind hier keine Konflikte erkennbar.

Spielplatz:

Der § 8 BauO LSA /5/ besagt: "Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohnungen ist auf dem
Baugrundstiick.....ein ausreichend grol3er, barrierefrei erreichbarer Spielplatz fur Kleinkinder anzulegen.”
Mehrfamilienhauser mit mehr als drei Wohnungen sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

Die Wohnungswirtschaftgesellschaft mbH Quedlinburg prift jedoch aus eigenem Interesse die Ertlichtigung
und Sanierung des Spielplatzes im angrenzenden Freiraum der Wohnanlage Erwin-Baur-Str. 30.
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4.2. MaR der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
- Grundflachenzahl (GRZ)
4.2.1 Maximale Grundflachenzahl =04 (8 16 Abs. 2 BauNVO)

- Firsthéhe (FH)
4.2.2 Maximale Firsthdhe =10,0m
Die Firsththe ist der Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem Dachfirst.

Der Dachfirst ist die obere Kante eines Daches, wie der obere Schnittpunkt der Aul3enhaut von
Dachflachen bzw. von Dachflachen und Fassaden oder der Scheitel tonnenférmiger Dacher.

Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante in der Mitte der angrenzenden Planstrafl’e (Wohnweg)
am jeweiligen Baugrundstiick. (8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO)

Begrundung:

Es sollen durch die Festsetzung der Grundflachenzahl keine unzulassigen Harten fir den Investor auftreten.
Konflikte im Zusammenhang mit der GRZ sind nicht erkennbar.

Deshalb kann die max. zuldssige GRZ gem. § 17 BauNVO /4/ ausgeschdpft werden.

Eine ortliche Versiegelung bis 40 % erscheint auch 6kologisch vertretbar.

Fur die zulassige Firsthdhe wird die Hoéchstgrenze festgesetzt, da angesichts der im Plangebiet stark
differierenden Gelandehdhen eine Orientierung fir die kinftige Bebauung notwendig erscheint, und keine
Beeinflussung des Welterbegebietes erfolgen soll.

- Die max. Firsthéhe erscheint der Héhenstruktur der vorhandenen Bebauung in der Umgebung
angemessen. Stadtebauliche Konflikte oder eine Verunstaltung durch nicht angemessene Bauhéhen
werden nicht beflrchtet.

- Die festgelegte max. Firsthéhe unterschreitet die Firsthdhen der ehem. am Standort befindlichen
Mehrfamilienh&user. Im Plangebiet ist keine stadtebauliche Dominanz gegentiber der umgebenden
Bebauung beabsichtigt.

- Die historische Stadtsilhouette wird durch die Festsetzung voraussichtlich nicht beeintrachtigt.

- Es werden keine stérenden Bauhdhen in schitzenswerten Sichtachsen zu Denkmalbereichen geschaffen.

- Das Landschaftsbild entlang der Hangkante wird auch bei baubedingtem Rickschnitt des Gehdlzsaumes
nicht gestort.

Es ist vorgesehen, die PlanstralRe vor der Grundstiicksvergabe zu errichten.
Damit lassen sich die Hohen entlang der ErschlielBungsstrale "Planstral3e” dauerhaft stabil und fur den
Bauherrn nahe der nérdlich und sidlich angrenzenden Bauflachen praktikabel einmessen.

Die festgesetzten Hohen erscheinen in der Dimensionierung entsprechend der am Standort anzutreffenden
Eigenschaften angrenzender Griin- und Freiflichen sowie fiir die Denkmaleigenschaften der Welterbestadt
Quedlinburg nicht stérend.

- Mehrere Stadtteile Quedlinburgs sind seit 1994 Teil des Weltkulturerbes der Menschheit.

Das Welterbegebiet der Stadt beinhaltet u.a. den sudlichen Schlossberg und Teile vom Neuen Weg,
bis ca. 900 m Abstand zum Plangebiet.

- Die Sichtachsenanalyse /40/, Teil des Welterbemanagementplans, wurde geprift. Konflikte zu schitzens-
werten Sichtachsen wurden nicht festgestellt. Von den wichtigen zu erhaltenden bzw.
wiederherzustellenden Sichtbeziehungen (Sichtpunkte, Streckensichten) wurden keine Uberdeckungen
oder optische Konkurrenzen zum Welterbe festgestellt.

- Festgelegte H6hen im Plangebiet unterschreiten bestehende Bauhéhen der angrenzenden Bebauung z.T.
erheblich. Trotz Bauflachen entlang der Hangkante ist mit keiner Beeintrachtigung des Weltkulturerbes zu
rechnen.

- Das Sanierungsgebiet der Stadt (§ 142 BauGB) endet am nérdlichen Bodeufer, ca. 750 m vom Plangebiet
entfernt. Eine Anreicherung stadtebaulicher Defizite oder Beeintrachtigungen der Sanierungsziele sind
nicht erkennbar

- Eine Einsicht von Aussichtspunkten und erhdhten landschaftlichen Gegebenheiten in das Plangebiet ist
kaum mdglich. Daher besteht keine Einschrankung des Umgebungsschutzes zum Flachendenkmal.
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4.3. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i.V.m. §8§ 22, 23 BauNVO)
4.3.1 Offene Bauweise (8 22 BauNVO)

4.3.2 Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser.

4.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)

4.3.4 Aulierhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und
Garagen, Stellplatze nach § 12 BauNVO zul&ssig.

- Garagen und Carports sind mindestens 5 m von der StralRenkante zuriickzusetzen.
Ausnahmen bestehen an festgesetzten Garagenstandorten gem. Nr. 4.4.1.

Begrundung:
Im ndheren Umfeld zum Plangebiet ist Uiberwiegend eine offene Bauweise gem. 8§ 22 BauNVO anzutreffen.

Dies erscheint mit Gebaudelangen von max. 50 m auch im Plangebiet stadtebaulich angemessen.
Dadurch werden die Standortbegriinung und die Durchliftung im Baugebiet geférdert.

Angestrebt werden Einzel- und Doppelhduser mit max. 2 Wohnungen je Grundstiick, gem. der vorhandenen
Bebauung im siudlich angrenzenden Teil der Erwin-Baur-Stral3e.

Mittels Festsetzung der Baugrenzen, die nicht Uberschritten werden, soll eine stadtebauliche Ordnung und
Gliederung im Plangebiet geférdert werden. AbstandsmalRe befinden sich in der Planzeichnung.

- Die Abstande von neuen Hochbauten sollen z.B. zu 6éffentlichen StraRen ein gewisses Mal} nicht
unterschreiten. Damit soll die Orientierung im Freiraum und eine optische Gliederung im Plangebiet
gefordert werden. Die gewahlten und im Plan gekennzeichneten Abstande erscheinen dafiir geeignet.

- Bauabstande zu 6ffentlichen Straf3en sollen eine aufgelockerte Baustruktur entlang der begriinten
Hangkante fordern.

- Die gewahlte Dimensionierung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen dient zusatzlich der Belichtung und
Beluftung von Bauflachen.

- Freiraumzonen sollen u.a. eine Biotopentwicklung und -vernetzung mit gewissem Artenreichtum fordern.

Die Abstande der Baugrenzen von Straf3en und anderen Nutzungen entsprechen dabei den Erfahrungen
aus benachbarten Baugebieten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit der Anordnung der Baugrenzen in der Plandarstellung
ausreichend grof3ziigig bemessen, um die vorgesehene Nutzung nach Nr. 4.1.1 zu erméglichen.

- Ziel ist eine von der traditionellen Blockstellung im Baugebiet Stiderstadt abweichende, lockere Bebauung.
- Zwischen einzelnen Wohnhausern sollen deutliche Freiraumbereiche, evtl. mit Garten, spirbar sein.
- Die Standsicherheit ist bei allen MaBhahmen entlang der Hangkante zu gewahrleisten.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie erforderliche Stellplatze erscheinen in der lockeren Bebauung
stadtebaulich und visuell méglich, aber auch funktionell sinnvoll und notwendig.

- Eingeschrankter Nutzerkreis fir Nebenanlagen und wohnungsbezogene Stellplatze (Bewohner, Besucher),
- Bedarf besteht auch fur den wohnungsbezogenen Service und Lieferverkehr.

Mind. 5 m Abstand zum Stral3enrand sollten Garagen und Carports haben, um die Aufstellung eines 2. Pkw
auf dem Grundstiick zu ermdéglichen. Damit soll der 6ffentliche StraRenraum entlastet werden.
Die Ausnahme fiir Garagenstandorte zum Ersatz gem. Nr. 4.4.1 begriindet sich auf:

- Anzahl der im Plangebiet zu schaffenden Ersatzgaragen fiir Abbruch,
- Mindestabstande von 4 m zur Hangkante gem. Orientierung fur Stellplatze aus dem Baugrundgutachten.

4.4  Flachen fur Garagen (89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.4.1 Garagen au3erhalb der Nutzung nach 4.1.1 sind nur in den festgesetzten Flachen fir Garagen
zulassig.

4.4.2 In den Flachen nach Nr. 4.4.1 sind max. 20 Pkw-Garagen nur zum Abstellen der Kfz zulassig.

4.4.3 Fur geeignete Grindungen sind im hangnahen Bereich Baugrunduntersuchungen durchzufihren.
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Begrundung:
Zur geordneten Unterbringung von Kfz der dem Plangebiet angrenzenden Bewohner werden als Ersatz fir
die abzubrechenden Altgaragen 20 neue Pkw-Garagen im westlichen Plangebiet vorgesehen.

Die Anzahl der Pkw-Garagen wird von 48 (Bestand 2017) gemal} zeichnerischer Darstellung und Einschrieb

auf 20 (Planung) reduziert. Die Neuaufstellung ist als ErsatzmalRhahme im Plangebiet vorgesehen. Andere

Standorte fir Garagen-Gemeinschaftsanlagen sind wegen evtl. nachteiliger Wirkungen auf benachbarte

Nutzungen nicht zulassig.

Fur die ausgewiesenen Flachen sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Umgebung erkennbar:

- Es sollen nur Nutzer einen Stellplatz erhalten, die unmittelbar am Plangebiet angrenzend wohnen.

- Die geplante Garagenanzahl (20) soll die Verkehrsstarke und die Emission am Wohnweg begrenzen.

- Die Anzahl erscheint fur den Standort, mit Nachbarschatft, vertretbar und ohne besondere Belastigungen.

- Die Ersatzgaragen werden ausschliel3lich im westlichen Planteil auf fur die individuelle Wohnnutzung
unattraktiven Restflachen errichtet.

- Der verringerte Bauabstand zur Stral3e gegenliber Nr. 4.3.2 ist am gewahlten Standort verkehrstechnisch
mdglich, und orientiert sich am nutzbaren, geringen Bauraum.

Die Beschrankung der Zulassigkeit auf Pkw-Garagen "nur zum Abstellen der Kfz" zielt auf eine private
Nutzung. Es soll am Ort der Garagen kein Gewerbe ausgetbt werden, um damit verbundene Stérungen des
Wohnens, wie Warentransporte von/zu den Garagen sowie Fremdverkehr, zu minimieren. Damit werden die
von der Nutzung ausgehenden Emissionen voraussichtlich stark begrenzt.

Gem. den vorliegenden Baugrundbewertungen sind teilweise starke Auffullungen im Untergrund nahe der
Hangkante anzutreffen, so dass verstarkte Griindungen bis auf tragfahigen Baugrund notwendig werden.
Geeignete Grindungen sind durch zuséatzliche Baugrunduntersuchungen zu erkunden.

4.5 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.5.1 Verkehrsflachen sind:
- Befahrbarer Wohnweg zwischen Theophanostrafl3e und Erwin-Baur-Stral3e,
- Befahrbarer Wohnweg am Wohnhaus Erwin-Baur-Stral3e 20 - 24.
4.,5.2 Verkehrsflachen sind verkehrsberuhigt auszuweisen.
- Der Ausbau der Verkehrsflachen ist nach geltenden Richtlinien fiir Stadtstraf3en vorzunehmen.
- Im ortlichen StraBenraum erfolgt keine Trennung der Verkehrsarten.
- Die verkehrsberuhigten Bereiche sind durch Beschilderung gem. StVO zu kennzeichnen.
4.5.3 Die erforderlichen Stellplatze sind auf den privaten Baugrundstiicken im Plangebiet bereitzustellen.

4.5.4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung sind:

- Zufahrten zu Garagenflachen,
- FuBweg zum Wohnblock Erwin-Baur-Str. 30.

Begrundung:

Verkehrliche ErschlieBung und Verkehrsberuhigung

Die verkehrliche ErschlielBung im Plangebiet erfolgt mittels befahrbarer Wohnwege nach RASt 06, /14/.

Im nérdlichen und 6stlichen Plangebiet sind 2 Stral3enanschlisse vorgesehen. (E.-Baur-Str., Theophanostr.)
Die Einmindung an der Theophanostral3e ist bereits zur Bauphase ausreichend zu befestigen.

Das ErschlieBungsprinzip beinhaltet eine verschwenkt verlaufende SchleifenstraRe, um:

- alle Wohngrundstiicke entlang der neuen Planstrale und dem bestehenden Wohnweg in rdumlicher
Trennung von der E.-Baur-Str. zu erschliel3en.

- stadtebaulich begriindete Raumfolgen erlebbar und verkehrsberuhigt zu gestalten.

- maximale gerade Fahrgassenlangen von ca. 50 m zu erreichen.

Eine sparsame VerkehrserschlieBung wird angestrebt.

- Auf Richtungsverkehr wird verzichtet, um unnétige Verkehrswege im Plangebiet zu vermeiden.

- Wechselseitig mogliche Pkw-Stellplatze (Notversorgung) erfordern ein aufmerksames Verkehrsverhalten.
- Wendefahrten sind durch kurze Erreichbarkeit der Stral3enanschliisse nicht erforderlich.

- Fremd- und Suchverkehre erfolgen selten.

- Nutzungsbeschrankungen durch Anlieferverkehr, Miillfahrzeuge und Rettungstransporte sind auch selten.
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Es gilt das Mischprinzip. Eine Verkehrstrennung zwischen FuR3ganger und Kfz wird nicht angestrebt, da:

- Durch Verkehrsberuhigung (z.B. Zeichen 325.1-2 StVO) ist eine Gleichberechtigung im Stralenbereich
maoglich, und die Schrittgeschwindigkeit aller Verkehrsteilnehmer ist vorgeschrieben.

- Es wird eine ruhige Wohnanlage mit tberwiegend eingeschranktem Nutzerkreis angestrebt.

- Die voraussichtliche Verkehrsstérke betragt unter 100 Kfz/Std. Durchgangsverkehr ist im Plangebiet nicht.

- Eine ErschlieBung der Wohnwege fiir OPNV (Busverkehr) ist nicht vorgesehen.

Die Beschilderung gem. StVO, z.B. mit Zeichen 325.1, 325.2, erscheint sinnvoll, damit die Bereiche der
Verkehrsberuhigung abgrenzbar und leicht erkennbar sind. Die Anderung der Verhaltensregeln fiir Verkehrs-
teilnehmer sind anzuzeigen. Das soll die Unfallgefahr reduzieren und die Aufenthaltsqualitat im Freiraum
erhdhen.

Der dstliche u. mittlere Teilbereich der befahrbaren Wohnwege soll 6ffentliche Verkehrsflache werden. Damit
ist die offentliche ErschlieBung unterschiedlicher privater Bauflachen méglich. Die Abgrenzung offentlicher
und privater Verkehrsflachen kann an der Grenze unterschiedlicher Nutzungen (Punktlinie im Plan) 35,5 m
ostlich vom Giebel E.-Baur-Str. 20 erfolgen. Eine exakte Festsetzung erfolgt in der ErschlieBungsplanung.

Die verkehrsberuhigten Wohnwege erhalten folgenden Ausbau: Breite
Fahrstreifen Betonpflaster/Bitumen (Aufweitung in Kurven 4,75 - 5,50 m) 3,56m
Einzelne Parkbuchten fur Pkw (Notversorgung, Service), Betonpflaster/Bitumen 2,0m
Seitenstreifen, beidseitig je 0,5 m, Schotterrasen 1.0m
Gesamtbreite 6,5m

Stellplatze fir Kfz

Die erforderlichen Stellplatze fur Kfz werden gem. Stellplatzsatzung der Stadt Quedlinburg /41/ auf den
Baugrundstiicken vorgesehen.

Beidseitig der Fahrgasse sind weitere 6ffentliche Stellpléatze fir Notversorgung/Service maglich.

Als erforderlicher Bedarf werden nach /41/ 1 - 1,5 Stpl./WE , einschl. Besucher (10 %), erforderlich.

- gewahlt: 1,4 Stpl./WE bei ca. 20 WE sind das: 20x 1,4 = 28 Stpl.
(Abstimmung mit der Welterbestadt Quedlinburg im vorhabenbez. B-Plan Nr. 41, 2016)

Im Plangebiet werden davon realisiert: Anzahl Stpl.

- auf Privatgrundstiicken je 1,4 Stpl. 28 Stpl.

- Reserve am offentlichen Wohnweg fir Service u. Notversorgung, max. 8 Stpl.

Summe = 36 Stpl.

Damit sind ausreichend Stellplatze fir Pkw im Plangebiet realisierbar.

Die zZufahrten zu privaten Grundstiicken kénnen nach Bedarf in das Grundstick eingertickt werden. Dies
erleichtert evtl. Ein- und Ausfahrten. Festsetzungen erscheinen diesbeziglich nicht sinnvoll, da die
Nutzungsbeschrankung im privaten Grundstlicksbereich nicht generell verordnet werden soll.

Zusatzlich zum FuBweg werden die Zufahrten zu Garagenanlagen als Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung festgesetzt. Das erfolgt wegen des eingeschrankten Nutzerkreises auf privatem Grundstick.
Notfalls ist das Wenden von Fahrzeugen méglich. Eine Beschilderung wird dem Eigentiimer empfohlen.

4.6 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 13, 21 BauGB)

4.6.1 Es gelten Leitungsrechte zugunsten ortlicher Versorgungstrager.

- Leitungsrecht als 2,5 m breiter Gelandestreifen zwischen der Planstral3e
bis zur Trafostation Nr. 0155-Drachenloch. (Einschrieb in der Planzeichnung, Teil A)

- Leitungsrecht als 5 m und 6,5 m breiter Gelandestreifen, parallel zur Erwin-Baur-Stral3e.

4.6.2 Baumaflnahmen und Bepflanzung im Leitungsrecht sind mit den Versorgungstragern abzustimmen.

Begrundung:
Nach Hinweisen der Stadtwerke Quedlinburg GmbH besteht eine notwendige direkte Verbindung zwischen
den Trafostationen "Drachenloch” und "E.-Baur-Str.". Erforderliche MalRhahmen zum Netzausbau sind:

- Neu- und Umverlegung von Leitungsabschnitten,
- Gewabhrleistung der Versorgungssicherheit und der Zuganglichkeit fir Wartung und Service.
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Eine Breite im Leitungsrecht von 2,5 m erscheint angemessen und ausreichend, da die voraussichtliche
Inanspruchnahme mit Fahrzeugen nach Neuinstallation selten erfolgen wird.

Gemal Bestandsunterlagen verlaufen die Trinkwasserversorgungsleitung und ein Teil der Gasleitung im
Plangebiet direkt entlang der Erwin-Baur-StraRe, mit z.T. nach Siden abzweigenden Hausanschlissen.
Leitungsrechte mit 5 m Breite im Stdwesten und 6,5 m Breite im Stdosten dienen dabei:

- Der Versorgungssicherheit fir angrenzende Nutzer aul3erhalb des Plangebietes,
- Der Gewabhrleistung der Zuganglichkeit fir Wartung und Service.

Individuelle bauliche MalRnahmen und Anpflanzungen im Leitungsrecht sind mit den Stadtwerken
Quedlinburg und dem Zweckverband Ostharz Quedlinburg zur Beachtung von Abstanden abzustimmen.

4.7 Ver-und Entsorgungsanlagen (89 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)

4.7.1 Die Hauptleitungen der Ver- und Entsorgung sind nach technischen Erfordernissen im unterirdischen
Bauraum der ErschlieBungsstral3e zu errichten und technisch ausreichend betriebsféhig zu erhalten.

- Ver- u. Entsorgungsleitungen sind an bestehende Leitungen im Stadtgebiet anzuschlief3en.

4.7.2 Standorte fiur Technische Ver- und Entsorgungsanlagen sind:
- Trafostation

4.7.3 Das Niederschlagswasser der Grundstiicke ist in den 6ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

4.7.4 Anlagen zur Abfallentsorgung sind dezentral auf den Baugrundstiicken zu errichten.
- Entsorgungsvertrage sind von den Nutzern mit dem zustandigen Abfallentsorger abzuschlieen.

Begrindung:
Die technischen Ver- und Entsorgungsanlagen sollen fur Wartung und Havariemal3hahmen von
bestehenden Verkehrsflachen unkompliziert erreichbar ein.

- Im StraBenraum sind Havarieorte fr erforderliche Fahrzeuge und Maschinen voraussichtlich ohne
erhebliche Beeintrachtigungen zugénglich.

- Stromversorgung

Die Stadtwerke Quedlinburg GmbH beurteilen den Standort nach Prifung (18.10.2017) wie folgt neu:
- Das gesamte Wohnquartier wird mit einer Trafostation geplant.

- Dazu ist die Verlegung von 2x 20 kV Kabelsysteme durch die neue Planstraf3e erforderlich.

- Die vorhandene Trafostation E.-Baur-Str. wird erneuert.

Damit erfolgt eine Vernetzung des im Plan dargestellten Standortes (neue Trafostation) mit den
bestehenden Standorten im Drachenloch und E.-Baur-Str.

- Léschwasser
Die Stadt Quedlinburg hat gem. 8 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz Sachsen-Anhalt
(BrSchG) fur eine ausreichende Léschwasserversorgung Sorge zu tragen.

- Der Zweckverband Ostharz stellt bei Bedarf im Trinkwassernetz auch Loschwasser bereit.
- Abnehmbare Loschwassermengen und Druckverhdltnisse sind abhéngig von der jeweiligen Netzsituation.

Bedarf:
Im Umkreis von ca. 300 m soll eine Léschwasserbereitstellung abgesichert werden. Die notwendige Lésch-
wassermenge ist gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 /10/ anzugeben. Das Plangebiet ist charakterisiert durch:

- Nutzungsart: WA - Allgemeines Wohngebiet
- Bebauungsdichte: GFZ - Grundflachenzahl = 0,4
- Brandausbreitungsgefahr: klein - feuerbestandige, feuerhemmende Umfassungen, harte Bedachung

Daraus folgt ein Mindestbedarf an Léschwasser von 48 m3/h, fir 2 Std. Loschzeit.

Bereitstellung:
- Aus dem Trinkwassernetz der angrenzenden 6ffentlichen Stral3en
- Unterflurhydranten befinden sich in den StraRen "Erwin-Baur-Str., Theophanostr." /49, 42/

Hydrant-Nr.  TW-Leitung _FlieBdruck  Ergiebigkeit Lage

76H397 DN 150 1,5 bar 1200 I/min  ndrdlicher FulRweg E.-Baur-Str., an Einfahrt Nr. 20-24
76H399 DN 150 1,5 bar 1200 I/min ndrdlicher FulRweg E.-Baur-Str., gegenliber Garagen Nr. 1-3
76H405 DN 100 1,5 bar 1250 I/min  &stlicher FuRweg Theophanostr., Einfahrt zur neuen Planstraf3e
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Die Messergebnisse zur Ergiebigkeit der Hydranten sind bei der Welterbestadt Quedlinburg dokumentiert.
Die aktuelle Kartierung weist Hydrantenstandorte, Trinkwasser-Leitungstyp, FlieBdruck, Ergiebigkeit und
Léschwasserbedarf aus. /42/

Nahe dem Plangebiet bestehen mehrere Hydranten mit guter Erreichbarkeit und Ergiebigkeit. Es wird von
einer gesicherten Loschwasserversorgung ausgegangen.

Erforderliche Aufstellflachen der Feuerwehr sind im StraBenraum zu beachten.

- Entwasserungskonzept - Schmutzwasser, Niederschlagswasser:

Grundlage der Entwéasserung sind bestehende Schéchte und Haltungen nahe dem Plangebiet, so dass neue
Kanéle von Schmutz- und Regenwasser an das vorhandene Kanalsystem angeschlossen werden kdnnen.

- Trennsystem, bestehend aus Schmutzwasser- und Regenwasserkanal (siehe auch Punkt 3.3),
Betreiber ist der Zweckverband Ostharz Quedlinburg.

Das durch die Nutzung anfallende Schmutzwasser wird mittels neuer Schmutzwasserkanéale im Bauraum
der Planstral3e in den bestehenden Schmutzwasserkanal der Theophanostral3e eingeleitet.

- Notwendige Umverlegung des SW-Kanals DN 200 St im Bereich vom Garagenweg ca. 18 m weiter sidlich,
etwa in die Mitte vom Plangebiet.
- Der neue Verlauf des SW-Kanals erfolgt damit im ¢ffentlichen Bauraum der vorgesehenen Planstral3e.

Das anfallende Niederschlagswasser von privaten Dachflachen und FreirAumen im Plangebiet sowie von
der Planstral3e soll in den 6ffentlichen Regenwasser-Kanal der Theophanostral3e abgeleitet werden.

- Notwendige Umverlegung des RW-Kanals DN 300 B im Bereich vom Garagenweg ca. 18 m weiter sudlich,
etwa in die Mitte vom Plangebiet
- Der neue Verlauf des RW-Kanals erfolgt damit im offentlichen Bauraum der Planstralie.

- Geplante Anschlussschéachte: westlich im Plangebiet dstlich vom Plangebiet

Schmutzwasser 76S1272 (nordl. vorh. Wohnweg 76S1277 (Theophanostral3e)

- Deckelhdhe 138,74 zu Nr. 20-24) 133,92

- Sohlhéhe 136,52 132,63

Regenwasser 76R0781 (im vorh. Wohnweg Haltung zwischen 76R506 u. 76R507
zu Nr. 20-24) (in der Theophanostraf3e)

- Deckelhdhe 138,63 76R506 = ........... , 7T6R507 = 134,07

- Sohlhéhe 137,05 76R506 = 135,09, 76R507 = 132,26

Das Entwésserungsprinzip erscheint planungsrechtlich und technisch mit je ca. 7 Haltungen mdglich.
Die Lagen und H6hen von Haltungen und Schéchten sind in der ErschlieBungsplanung zu bestimmen.

Die ortliche Versickerung von Niederschlagswasser aus Dachflachen und anderen befestigten Flachen ist im
Plangebiet nicht zulassig. Daher erfolgt der Neubau eines Regenwasserkanals in der Planstral3e und der
Anschluss aller Baugrundstiicke an den 6ffentlichen Regenwasserkanal der Theophanostral3e.

Die private Ruckhaltung geringer Regenwassermengen zur Verwendung als GieBwasser kann nicht
grundsatzlich ausgeschlossen werden. Allerdings sind die 6rtlichen Bedingungen, besonders in Néherung
der Hangkante, zu beachten.

- Die ortlichen Bodenbedingungen, insbesondere die Standfestigkeit entlang der Hangkante und die
Sickerfahigkeit der oberen Bodenschichten sind zu beachten. Im 10 m-Bereich zur Hangkante sollte keine
Verregnung per Hand oder mittels technischer Hilfsmittel erfolgen.

- Es darf kein Regenwasser Uber die Hangkante geleitet werden.

- Der Notuberlauf aus privaten Regenwasserriickhaltungen ist aus Sicherheitsgriinden an den 6rtlichen
Regenwasserkanal anzuschlieRen, da sonst bei Starkregen Uberschwemmungen im nérdlich
tiefergelegenen Wohngebiet "Drachenlochgarten” nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Im Baugrundgutachten /18/ gibt der Gutachter beziiglich der Versickerungsféahigkeit folgende Hinweise:

- Die Auffullungen und gewachsenen Bdden sind zur Versickerung nicht geeignet.
- Niederschlagswasser sollte in den 6ffentlichen Kanal abgeleitet werden.

Sicherheitsmaflinahmen sind:

- Jedes Baugrundstiick wird an den ortlichen RW-Kanal angeschlossen.

- Geordnete Ableitung von Niederschlagswasser von befestigten Flachen und aus Notiberlaufen in den
angrenzenden RW-Kanal.
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4.8 Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkungen
erforderlich sind (8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

4.8.1 Entlang der nordlich verlaufenden Hangkante sind in einem 10 m breiten Bereich im Zusammenhang
mit Bauvorhaben die erforderlichen Griindungs- und SicherungsmalRnahmen zu prifen.

4.8.2 Pkw-Stellflachen sind in einem Abstand von mindestens 4 m zur Hangkante herzustellen.
Bauliche Anlagen sind ausreichend standsicher zu griinden.

4.8.3 Im Bereich von Nr. 4.8.1 ist die Einleitung von Wasser in den Boden oder dessen Ableitung tber die
Hangkante unzulassig.

Begrundung:

Entlang der Hangkante bestehen Auffillungen mit eingeschrankter Stabilitdt. Der Gutachter gibt im Bau-
grundgutachten /17/ folgende Hinweise:

- Der Boschungsteil ist als instabil einzuschatzen.

- Die Dicke der Auffiillungen nimmt in Richtung Hang zu, so dass an der Hangseite der Garagen grof3ere
Setzungen zu erwarten sind, als an der StralRenseite.

- Der unmittelbare Béschungsbereich sollte nicht bebaut werden. Vorbehaltlich erganzender
Untersuchungen wird ein Sicherheitsabstand zur Boschungskante von 10 m empfohlen.

- Grundungen im béschungsnahen Bereich miissen mindestens bis auf die "gewachsenen” Béden
hinuntergefuhrt werden.

- Abstand der Pkw-Stellflachen zur Béschungskante mindestens 4 m.

- Zur Gewabhrleistung einer ausreichenden Standsicherheit sollte der obere Béschungsteil im Zuge der
ErschlieBung abgeflacht werden. Eine Béschungsneigung von 1:1,5 oder flacher ist vorzusehen.

- Die Auffulllungen und gewachsenen Bbdden sind zur Versickerung nicht geeignet.

- Niederschlagswasser sollte in den offentlichen Kanal abgeleitet werden.

- Am Standort geplanter Bebauungen sollten in jedem Fall Baugrunduntersuchungen erfolgen.

Die SicherheitsmaRnahmen konzentrieren sind daher auf den Bereich entlang der Hangkante.

Im 10 m-Bereich entlang der Hangkante sind fir bauliche Malnahmen weitere Untersuchungen zu
erforderlichen Griindungs- und Sicherheitsmaf3nahmen erforderlich. Darin sollen insbesondere die fir den
jeweiligen Standort notwendige Art und die Tiefe der Griindungen untersucht werden.

Die Art der SicherheitsmalRnahmen kann hier nicht ndher bestimmt werden und richtet sich nach dem
Baubedarf, dem Bodenaufbau und dem erforderlichen Bodeneingriff. Erforderliche SicherheitsmaflRnahmen
sind daher am konkreten Objekt zu prifen.

Aus dem Baugrundgutachten /18/ wurde der Mindestabstand von Stellplatzen mit 4 m bis zur Hangkante
Ubernommen. Der Abstand wird beim Garagenstandort mit entsprechender Grundungsaushbildung
bertcksichtigt. Ein weiteres Heranriicken des Baukdrpers ist zu vermeiden.

Die Einbringung und Uberleitung von Wasser (iber die Hangkante ist aus Sicherheitsgriinden nicht zulassig.
Darauf wird mit der Festsetzung zusétzlich zu Nr. 4.7 hingewiesen werden.

4.9 Griunflachen und das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4.9.1 Im Plangebiet sind besonders entlang der Grundstiicksgrenzen und an Gebauden private Grinflachen
mit Bepflanzung anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Nr. 4.6.2 und 4.9.4 sind zu beachten.

Eine bestimmte Pflanzbindung bzw. ein Pflanzschema wird nicht vorgegeben. Art und Umfang der
ortlichen Bepflanzung richten sich nach dem Ausgleichsbedarf je Baugrundstiick.
Auszubilden sind:

- Pflanzstreifen (Strauch-Baumhecke) entlang der Grundstiicksgrenzen und zur inneren
Gliederung, ca. 1,5 - 2 m breit, bestehend aus:

- Laubbdume, Stammumfang = 10-12 cm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, 1 Stlick / 15 Ifm.
- Straucher, Héhe 60-80 cm, mit Ballen, 2-reihig, 15 Sttick / 10 Ifm.

- Vertikale Begriinung durch Klimmer, Héhe 60 cm, an Mauern und Z&unen, 8-10 Stiick/10 Ifm.
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4.9.2 Der Biotopausgleich nach Nr. 7.1 ist gem. Richtlinie tGber die Bewertung und Bilanzierung von
Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt), RdErl. vom 16.11.2004
(MBI. LSA Nr. 53/2004 vom 27.12.2004), geandert durch RdErl. des MLU vom 24.11.2006
-22.2-22302/2 (MBI. LSA Nr. 50/2006 vom 18.12.2006) herzustellen.

4.9.3 Fir Neupflanzungen sowie fir die Erganzung, Entwicklung oder Umwandlung von Gehdlzen
sind nur Pflanzenarten zuléssig, die der potenziell natiirlichen Vegetation entsprechen
oder in ihren Eigenschaften und Funktionen damit vertraglich sind.

- FlUr das Anpflanzen sind die aufgefuhrten Arten der Pflanzliste zu verwenden.
(siehe Teil A - Planteil, Anlage der Begriindung) (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

4.9.4 Auf Flachen mit Leitungsrechten nach 4.6.1 sind Pflanzungen mit Baumen und Strauchern von den
Eigentimern mit den zustandigen Versorgungstragern der technischen Medien fiir GAS, Strom,
Wasser, Abwasser und Telekommunikation rechtzeitig vorher abzustimmen.

4.9.5 Die Pflanzungen sind spatestens ein Jahr nach Nutzungsbeginn abzuschlieen. Dabei gilt:

- 1 Jahr Fertigstellungspflege, 2 Jahre Entwicklungspflege sind vom Eigentimer zu gewahrleisten.
- Ersatz durch standortgerechtes Pflanzmaterial bei evtl. Abgang.

Begrundung:
Mittels Pflanzflachen sollen Biotopeingriffe durch Bebauung und Nutzung im Plangebiet weitgehend

ausgleichen werden.
Fur einen angemessenen Biotopausgleich findet das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt /31/ Anwendung.

Der Verzicht auf eine Pflanzbindung sollen dem Investor und den spateren Nutzern méglichst geringe
Einschrankungen durch Pflanzgebote bzw. Pflanzschemen vorgegeben werden.

- Im Rahmen der Freiraumplanung wird auf den Baugrundstticken ein breites Spektrum zur Begriinung und
Bepflanzung angestrebt, um Biotopeingriffe auszugleichen.
- Die Bewohner sollen eigene Gestaltungsideen verwirklichen und selbst gestaltete Freirdume entwickeln.

Pflanzflachen entlang der Grundstiicksgrenzen und wenn méglich an Gebauden dienen auch der optischen
Gliederung sowie dem Biotopverbund mit der umgebenden Landschatft.
Durch eine freizligige Griingestaltung im Plangebiet werden weiter angestrebt:

- Entwicklung begriinter Wohnbereiche mit einer gewissen Artenvielfalt.

- Individuelle Gliederung und Auspragung der Freiraume.

- Eine mittel- bis langfristige Vernetzung von Biotopstrukturen.

- Ausgleichsfunktionen fir entzogene Landschaftselemente im Naturhaushalt.

- Schaffung von Rickzugsraumen fur die Fauna durch linear und flachig wirkende Bepflanzungen.

Es wird auf eine qualifizierte Freiraumplanung mit fachgerechter praktischer Umsetzung orientiert.

- Mit den angegebenen Qualitatsstufen und Pflanzmalen sollen bei aller Freizligigkeit dennoch gewisse
Mindeststandards vorgegeben werden.

- Die angegebene Pflanzqualitat soll als Beispiel fiir den Freiraumplaner und als Mindestmal3 der funktionell
notwendigen Begriinung dienen.

- Beachtung der Baumschutzsatzung der Stadt Quedlinburg /41/

Es soll nur standortvertragliches Pflanzmaterial verwendet werden, um ein Anwachsen und eine dauerhafte
Vitalitat der Pflanzungen zu begiinstigen. Gleichfalls sollen das Nahrungsangebot fir die heimische Fauna
untersttitzt und Nisthilfen geboten werden.

- Die Pflanzliste des Landkreises Harz (Auswahl) im Planteil sowie im Anhang zur Begriindung (Anlage) ist
zu beachten.

Die Fertigstellung- u. Entwicklungspflege sollte durch Fachbetriebe begleitet und zeitlich mindestens
eingehalten werden, um den angestrebten Erfolg zu gewahrleisten.

Die Abstimmungspflicht der Eigentiimer vor der Bepflanzung von Flachen mit Leitungsrechten dient der
Versorgungssicherheit im Plangebiet und der ndheren Umgebung sowie der Verringerung von
Unfallgefahren bei der Naherung an Leitungen.

Sollten Pflanzungen im Leitungsrecht stellenweise nicht moéglich sein, ist auf andere Grundstiicksflachen
bzw. geeignete Ersatzmaflinahmen zum Biotopausgleich auszuweichen.
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Anlage 3:

Quelle: Landkreis Harz, 03.02.2010 (Auszug)

Hohe Deutscher Name

Botanischer Name

Pflanzliste - Einheimische Gehdélze im Harz und Harzvorland

Hinweise

10-20 m Eberesche
Elsbeere

Feld-Ahorn
Hainbuche

Mandel-Weide

5-10 m Eingriffliger Wei3dorn
Faulbaum

Gemeiner Kreuzdorn
Hasel

Korb-Weide
Sal-Weide
Traubenkirsche
Wild-Apfel

Wild-Birne

<5m Berberitze
Gemeine Brombeere
Gemeiner Liguster
Gemeiner Schneeball

Himbeere

Hunds-Rose
Kratzbeere

Ohrweide

Purpurweide

Rote Waldjohannisbeere
Roter Hartriegel
Schlehe

Schwarzer Holunder
Stachelbeere
Zweigriffliger WeiRdorn
Graugrine Rose
Trauben-Holunder

<2m Besenginster
Filz-Rose
Hecken-Rose
Wein-Rose
Farberginster
Gemeine Zwergmispel

Geeignete Obstgehdlz-Sorten:
Apfel
Kaiser Wilhelm

Halberstadter Jungfernapfel

Rote Sternrenette
Jakob Lebel
Rheinischer Bohnapfel

Schoner aus Nordhausen

Boskoop
Dulmener Rosenapfel
Winterramburg

Kirsche

Querfurter Koénigskirsche
Schneiders spate Knorpelkirsche

Badeborner Braune

Biittner's rote Knorpelkirsche

Hedelfinger

Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Acer campestre
Carpinus betulus
Salix triandra

Crataegus monogyna
Frangula alnus
Rhamnus cathartica
Corylus avellana
Salix viminalis

Salix caprea

Prunus padus

Malus sylvestris
Pyrus pyraster

Berberis vulgaris

Rubus fructicosus (agg.)
Ligustrum vulgare
Viburnum opulus

Rubus idaeus

Rosa canina

Rubus caesius
Salix aurita

Salix purpurea
Ribes rubrum
Cornus sanguinea
Prunus spinosa
Sambucus nigra
Ribes uva-crispa
Crataegus laevigata
Rosa vosagiaca
Sambucus racemosa

Sarothamnus scoparius
Rosa tomentosa

Rosa corymbifera

Rosa rubiginosa

Genista tinctoria
Cotoneaster integerrimus

Birne

Kdstliche von Charneu
Gute Luise

Williams Christ
Solaner

Gellerts Butterbirne

Nordhauser Winterforelle

Clapps Liebling
Gute Graue
Alexander Lucas

Pflaume

Buhler Friihzwetsche
Hauszwetsche
Nancy Mirabelle

Grof3e griine Reneklode

Ontario
Althans Reneklode

an nahrstoffarmen Standorten
warmelb.

Hecken, sichere Wasserversorgung
Hecken, Park

warmelb.

Hecken

an nahrstoffarmen Standorten
Hecken, Trockenheit ertragend
Hecken

Kopfweide, sichere Wasserversorgung

Hecken
warmeliebend

Hecken

Hecken

Hecken, warmelb.
Hecken, Ufer

Hecken, sichere Wasserversorgung
Hecken
Hecken

(Kopfweide) Kalk

Hecken

Hecken, warmelb.

Hecken, sichere Wasserversorgung
Hecken, Kalk

Hecken

Hecken

sichere Wasserversorgung

Sand

Hecken, Trockenheit ertragend
Hecken, warmelb.

warmelb.

warmelb.

Hecken, nahrstoffarme Standorte
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Anlage 4: Hinweise

Abfallentsorgung, Millentsorgung

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die geltenden Regelungen vom Wassergesetz (WG LSA vom
16.3.2011, geédnd. d. G. vom 17.06.2014) i.V. mit der Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen (VAwWS LSA vom 28.03.2006, gednd. d. VO vom 05.12.2011) sowie Umweltschadensgesetz (USchG vom
10.05.2007, geandert d. G. vom 04.08.2017) zu beachten u. einzuhalten. Mineralisches Material (u.a. Bodenaushub,
StraBenaufbruch, Bauschutt) ist durch den Besitzer einer Verwertung zuzuftihren. Nichtmineralisches u. nicht
verwertbares Material ist den Abfallentsorgungsanlagen des Landkreises zu tberlassen.

Den Hinweisen der Unteren Abfallbehtrde des Landkreises Harz ist zu folgen. Fur sadmtliche Bauarbeiten und
Nutzungen sind notwendige Entsorgungen vom Verursacher entsprechend den geltenden Bestimmungen abzusichern.

Altlasten
Im Plangebiet werden keine Altlasten vermutet. Bei unerwartet auftretendem Altlastenverdacht ist umgehend das
Umweltamt, Sachgebiet Altlasten des Landkreises Harz, zu informieren.

Arbeits- und Gesundheitsschutz
Auftraggeber und Auftragnehmer sind zur Gewahrleistung von Arbeits- und Gesundheitsschutz verpflichtet.

Baugrund und Grundwasser

Die Tragfahigkeit des Baugrundes und die Grundwasserstidnde sind im Rahmen von Baugrunduntersuchungen vor
Baubeginn zu ermitteln. Im 10 m-Bereich entlang der Hangkante sind fiur bauliche MaRnahmen Untersuchungen zu
erforderlichen Griindungs- und SicherheitsmaRnahmen erforderlich.

Denkmalschutz

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Baudenkmals der Kulturgeschichte.

Bei unerwartet auftretenden Bodenfunden mit Merkmalen eines Kulturdenkmals besteht nach Denkmalschutzgesetz
Meldepflicht bei der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Harz und beim Landesamt fiir Archéologie. Nach
§ 9 (3) Denkmalschutzgesetz LSA sind derartige Bodenfunde bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert
zu lassen, und eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt bzw. dessen Beauftragen ist zu ermdglichen.
Die ausfihrenden Betriebe sind zu informieren.

Brandschutz

Hinweis auf das DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt W 405. Der Loschwasserbedarf ist fir den Loschbereich in Abhangigkeit
von der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln. Der Nachweis Uber die Loschwasserver-
sorgung ist im Brandschutznachweis zu erbringen. Erstellte Brandschutzplane sind mit der Feuerwehr abzustimmen.
Zum vorbeugenden Brandschutz sind im Rahmen der Investition zu beachten:

- Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sowie Aufstellflachen fur Feuerwehrfahrzeuge und -geréte sind im Plangebiet zu
beachten.

StraRensperrungen

Notwendige Einschrankungen im 6ffentlichen Verkehrsraum sind nach § 45 Abs. 6 StVO vom 06.03.2013 (BGBI. IS.
367), geandert durch VO vom 18.05.2017 (BGBI. | S. 1282), vor Baubeginn bei Vorlage eines Verkehrszeichenplans bei
der Unteren Verkehrsbehdorde des Landkreises Harz sowie der Welterbestadt Quedlinburg zu beantragen.

Technische ErschlieBung

Hinweise und Forderungen aus den Stellungnahmen der Versorgungstrager zum jeweiligen Vorhaben sollten bei der
Bauvorbereitung und -durchfihrung vom Vorhabentréager beachtet werden. Die technischen Anschlussbedingungen sind
dazu im Rahmen der technischen ErschlieRungsplanung mit dem jeweiligen Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Die ausfihrenden Baubetriebe sind verpflichtet, ausreichende Zeit vor Baubeginn Schachterlaubnisscheine bzw.
Leitungseinweisungen von den Versorgungstragern einzuholen. Generell gilt:

- Beachtung von Abstandsforderungen der Versorgungstrager zur Naherung und Kreuzung an/von Leitungen
- Beachtung der Forderungen des zustandigen Gesundheitsamtes zu hygienischen Anforderungen, besonders bei
Trinkwasser- u. Abwasserleitungen.

Telekommunikationslinien
Es sind in allen StralBen geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

Vermessungs- u. Grenzmarken

Gem. § 5 u. § 22 Vermessungs- u. Geoinformationsgesetz Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) vom 15.09.2004 (GVBI.
LSA S. 716) geandert am 18.10.2012 (GVBI. LSA S. 510) handelt ordnungswidrig, wer unbefugt Grenz- u.
Vermessungsmarken einbringt, verandert oder beseitigt. Bei allen MaRnahmen sind bestehende Vermessungspunkte
und Markierungen des geodatischen Festpunktnetzes zu beachten und diese lage- u. héhenstabil zu schitzen.
Gefahrdungen des Festpunktnetzes sind unverziglich der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehdrde mitzuteilen.
Bei Baumalnahmen hat der verantwortliche Trager dafr zu sorgen, dass bei Geféahrdungen von Grenz- u.
Vermessungsmarken eine Sicherung oder Wiederherstellung durch eine befugte Stelle durchgefiihrt werden. Diese
notwendigen Sicherungen sind bereits in Ausschreibungsunterlagen fiir Baumafinahmen aufzunehmen.

Hinweise der Stellungnahmen von Behdrden u. sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange sollten beachtet werden.
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