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1. Allgemeines

1.1 Rechtsgrundlagen der Bebauungsplanung

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

Baugesetzbuch (BauGB)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
(Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanzV)
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 19911 S.
58)

Bauordnung Sachsen-Anhalt (BauO LSA)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 10. September 2013

Stand: letzte berticksichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 28. Sep-
tember 2016 (GVBI. LSA 254)

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288)

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Ande-
rung.

1.2 Darstellungsgrundlagen

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte, LVermGeo
Gemeinde: Quedlinburg, Welterbestadt
Gemarkung: Quedlinburg, Flur: 29
Flurstiicke: 28 u.a.
Erlaubnis zur Vervielfaltigung erteilt durch
Das LVermGeo Sachsen-Anhalt,
Liegenschaftskataster/ALKIS 10/2017 ¢ GeoBasis-DE/LVermGeo LSA,
[2019, A18/1-10159/09]
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)

1.3 Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplanungen sind gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen
und diese sind nach 8§ 4 Abs. 1 ROG (Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI.
| S. 2986), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. I S. 2808) m.W.v.
29.07.2017) bei raumbedeutsamen Planungen zu beachten. Das sind nach 8 3 Nr. 3 ROG
allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherheit des Raums sowie nach § 3
Nr. 4 ROG u. a. die Ergebnisse férmliche landesplanerischer Verfahren wie landesplanerische
Stellungnahmen. Auf der Grundlage des Raumordnungsgesetzes stellen Lander fur ihr Gebiet
Uibergeordnete und zusammenfassende Programme und Pléane auf.




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 40

»Klopstockweg / Bergstrafe* 2023

Die Ziele der Raumordnung nach § 3 Nr. 2 ROG sind im Landesentwicklungsplan (LEP) sowie
in den Regionalen Entwicklungsplanen festgelegt. Quedlinburg befindet sich in der Planungs-
region Harz.

Der Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) enthé&lt die landesbe-
deutsamen Ziele und Grundsétze der Raumordnung, die der Entwicklung, Ordnung und Si-
cherheit der nachhaltigen Raumentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen
sind.

Diese festgelegten Grundsatze und Ziele der Raumordnung sollen in die Regionalen Entwick-
lungsplane ibernommen und, soweit erforderlich, konkretisiert und erganzt werden.

Dabei sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die der Entwicklung, Ordnung und
Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung in der Planungsregion dienen, festgelegt. Die
Regionalen Entwicklungspléane fir die Planungsregionen gelten fort, soweit sie den in dieser
Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen. Die Regionale Pla-
nungsgemeinschaft Harz hat als Trager der Regionalplanung den Regionalen Entwicklungs-
plan fur die Planungsregion Harz aufgestellt. Dieser Plan ist seit seiner Bekanntmachung
rechtskréaftig.

Im Zuge einer seit 2011 laufenden (Teil-) Fortschreibung des REPHarz zum Sachlichen Teil-
plan ,Zentralortliche Gliederung® wurde mit Beschluss der Regionalversammlung vom
24.10.16 der 2. Entwurf des Sachlichen Teilplanes ,Zentralértliche Gliederung® fir das zwi-
schenzeitlich abgeschlossene Anhérungs- und Beteiligungsverfahren freigegeben. Die Regi-
onalversammlung beschloss die diesbeziigliche Abwagung am 24.04.2017.

Die Welterbestadt Quedlinburg wurde im Zentralen-Orte-System des LEP 2010, Z 37, als Mit-
telzentrum festgelegt, was in der Teilfortschreibung ,Zentralortliche Gliederung“ des REPHarz
tbernommen wurde. Nach den Festlegungen des LEP 2010, Ziff. 2.1 Z 25 sind die zentralen
Orte so zu entwickeln, dass sie ihre Uberdrtlichen Versorgungsaufgaben fir ihren Verflech-
tungsbereich erfiillen kénnen.

Gemal Z 17 des 2. Entwurfes des REPHarz sind in den zentralen Orten entsprechend ihrer
Zentralitatsstufe fur den jeweiligen Verflechtungsbereich bei nachzuweisendem Bedarf Fla-
chen z. B. fir Wohnstandorte bereitzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im stidostlichen Bereich der Welterbestadt
Quedlinburg. Er ist umgeben von 1- bis 4- geschossigen Wohnbebauung, ruhigem Gewerbe,
Verwaltungsgebauden (Finanzamt) und ab 80 m Luftlinie eine Walzengiel3erei & HartguRwerk.

Flachennutzungsplan (FNP) — Quedlinburg

Bebauungsplane sind gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die Welterbestadt Quedlinburg verflgt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan vom
17.10.1998. In der derzeit aktuellen Fassung des Flachennutzungsplans der Welterbestadt
Quedlinburg ist das Areal als Mischgebiet dargestellt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und
der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Fur diesen
Bebauungsplan ist die Art der baulichen Nutzung nach der Baunutzungsverordnung der § 6a
,Urbane Gebiete" (MU). Der Leitgedanke dabei ist eine ,Stadt der kurzen Wege* zu gestalten,
denn das urbane Gebiet ermdglicht eine raumliche Nahe von Wohnen, Arbeiten, Einkaufen,
Kultur und Sport. Hierbei ist der Anteil von Gewerbe und Wohnen nicht relevant.

Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein, vielmehr kann sowohl die wohnbau-
liche als auch die gewerbliche Nutzung oder eine soziale, kulturelle Nutzung gebietsbezogen
im Vordergrund stehen. Neben dieser Flache gibt es im B-Plan noch einen Bereich der priva-
ten Grunflache, die fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft genutzt werden. Da die Art der Nutzung nicht dem Flachennutzungsplan ent-
spricht, kann sie nicht daraus entwickelt werden.
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Die Berichtigung des FNP muss gemal3 § 13a (2) Nr. 2 BauGB erfolgen, d.h. er ist im Wege
der Berichtigung anzupassen.

Die Entwicklung des Plangebiets zum urbanen Gebiet erganzt die in der Umgebung beste-
hende Gemengelage verschiedener Bebauungen und Nutzungen und rundet das Quartier ab.
Die Inwertsetzung brachgefallener Flachen ist Teil der Aufwertungsstrategie fur die Gesamt-
stadt Quedlinburg.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Quedlinburg (ISEK)

Das im Zusammenwirken mit dem Denkmalpflegemanagementplan der Welterbestadt Qued-
linburg erarbeitete Positionspapier zeigt in mehreren Untersuchungsaspekten kinftige Stadt-
entwicklungen auf und verdeutlicht notwendige Strategien zum Wohnen. Die geplanten Mal3-
nahmen stimmen mit dem Willen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Uberein. Hier
wird unter anderem erklart, dass Wohnungsneubau z. B. zur Schaffung besonderer Wohnfor-
men auch weiterhin Bestandteil der Quedlinburger Stadtentwicklung sein soll. Mit dem geplan-
ten Urbanen Gebiet kann unter anderem auch dem wachsenden Bedarf nach Wohneigentum
Rechnung getragen werden.

1.4 Planungsanlass

Aufgabe der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Leitung der baulichen und sonstigen Nut-
zung der Grundsticke in einer Gemeinde nach Mafigabe des Baugesetzbuchs (8 1 Abs. 1
BauGB). Bauleitplane sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen (8 2 Abs.
1 BauGB), sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist (8 1 Abs. 3 BauGB). Sie sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen (§ 1 Abs. 7 BauGB).

Planungsanlass ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwick-
lung eines innerstadtischen urbanen Gebiets als Angebotsplanung fir die Errichtung von
Wohngebauden und Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie sozialen, kulturellen und an-
deren Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Im Rahmen des Verfah-
rens zum Bebauungsplan Nr. 40 ,Klopstockweg / Bergstral3e® (ehemals Bebauungsplan Nr.
40 ,Wohnbebauung Klopstockweg / Bergstral3e®) soll die ungenutzte und verwahrloste Flache
sudlich der BergstralRe zu einem urbanen Gebiet entwickelt werden und damit eine Abrundung
der umliegenden Quartiere bilden.

1.5 Planverfahren

Bebauungsplan

Die Eigentiimerin des Plangebietes, die Bauland Projektentwicklung GmbH, beabsichtigt das
Areal zu erschliel3en, in einzelne Bauparzellen zu zerlegen und die baureifen Parzellen an die
Endverbraucher / Bauherren zu verkaufen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener Pla-
nungsprozess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung
verschiedener Behorden und anderer Trager 6ffentlicher Belange sowie der Offentlichkeit. Die
Stadt Quedlinburg Ubt ihre Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleit-
planverfahrens aus. Grundlage ist das Baugesetzbuch (BauGB).

Durch Beschluss des Stadtrates am 05.03.2015 (Beschluss-Nr. BV-StRQ/005/15) wurde ge-
mal 8§ 2 Abs.1 BauGB das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40
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L~Wohnbebauung Klopstockweg / BergstralBe” eingeleitet. Am 30.06.2022 hat der Stadtrat den
Anderungs-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (Beschluss-Nr. BV-StRQ/041/22) tiber den
Bebauungsplan Nr.40 ,Wohnbebauung Klopstockweg/Bergstralle" gefasst.

Der Beschluss wurde im Amtsblatt der Welterbestadt Quedlinburg am 31.08.2022 6ffentlich
bekannt gemacht und im Zeitraum vom 12.09.2022 bis 14.10.2022 6ffentlich ausgelegt.

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13a BauGB

Die bauleitplanerische Regelung der Nachnutzung im baurechtlichen Innenbereich stellt einen
klassischen Fall der Innenentwicklung dar. Die tiberbaubare Flache des Plangebiets liegt unter
20.000 m2. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine urspringlich bebaute und seit lange-
rem brachgefallene Flache innerhalb des Siedlungsbereiches, welches durch das geplante
Vorhaben wiedernutzbar gemacht wird bzw. zur Nachverdichtung des umliegenden Quartiers
dienen soll. Der Bebauungsplan wird daher als Plan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahren nach
§ 13 a Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Entsprechend wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung nach § 6a Absatz 1 und 8§ 10a Absatz 1 abgesehen. Auf die Durchfiihrung einer frihzei-
tigen Unterrichtung der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wird gem. § 13a Abs.
2Nr.1i.V.m. 813 Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet.

Da mit dem Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden, die der Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen sowie keine Anhaltspunkte bestehen,
dass die Schutzguter der Umwelt gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beeintrachtigt werden, ist die
Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gegeben.

Ziele des Bebauungsplanes

Die Festsetzung des Baugebietes gemal des Aufstellungsbeschlusses als Wohngebiet ent-
spricht nur ungenigend der vorhandenen Gemengelage in der Umgebung des Plangebietes,
bestehend aus Wohnnutzung, produzierendem und nichtproduzierendem Gewerbe, sozialen
Einrichtungen wie Schulen, 6ffentliche Verwaltung, Freizeit- und Erholungsflachen. Die noch-
malige Prifung der Gemengelage und der vorhandenen Nutzungen begrindet die Einordnung
der Ortslage als urbanes Gebiet. Um die vorhandenen Strukturen zu berlicksichtigen und eine
Einordnung des Plangebietes in die Struktur zu gewahrleisten und somit Konflikte zwischen
den vorhandenen und hinzukommenden Nutzungen entgegenzuwirken, werden das Ziel des
Bebauungsplanverfahrens dahingehend neu definiert, dass nunmehr Baurecht fiir ein urbanes
Gebiet geschaffen werden soll.

Um den Charakter eines urbanen Gebietes zu gewahrleisten, ist zu berticksichtigen, dass
keine der Hauptnutzungsarten vollig verdrangt werden darf. Eine gleichgewichtige Mischung
der genannten Nutzungsarten wird gleichwohl nicht verlangt, die Wohnnutzung kann in einem
urbanen Gebiet Uberwiegen, jedoch muissen die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebiets und damit der Baugebietscharakter gewahrt bleiben. Somit muss neben dem
Wohnen ein deutlich erkennbarer Anteil des Baugebiets den weiteren in der Regelung
genannten Nutzungsarten (gewerblichen, sozialen, kulturellen und/oder anderen Nutzungen)
vorbehalten bleiben.

Umbenennung des Bebauungsplanes
Damit die Bezeichnung des Bebauungsplanes nicht den Zielen des Bebauungsplanes wider-
spricht, wird der Bebauungsplan umbenannt in Nr. 40 ,Klopstockweg / Bergstral3e®“.
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2. Rahmenbedingungen

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im stdéstlichen Bereich der Welterbestadt Quedlinburg im Kreuzungsbe-
reich von Bergstral3e und Klopstockweg und wird dartber verkehrs- und medientechnisch er-
schlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 40 ,Klopstockweg / BergstralRe“ erstreckt sich
Uber das gesamte Flurstiicke 28 der Flur 29 und hat eine Flachengrof3e von 11.626 m2.

Begrenzt wird das Plangebiet wie folgt:

- Norden: Bergstral3e / Klopstockweg

- Osten:  Bildungszentrum Ostharz / Hotel Balneolum
- Westen: Klopstockweg, Bestandsbebauung

- Suden:  Park Johannishain mit Bismarckturm

2.2 Lage- und Zustandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich stdlich des Hauptbahnhof Quedlinburg innerhalb eines gewach-
senen Stadtgebietes, das sich vorrangig durch Wohnbebauung und im ndérdlich angrenzenden
Bereich durch Gewerbenutzung, Verwaltungsnutzung und Einzelhandel auszeichnet. Westlich
des Plangebiets befinden sich heben Wohnnutzung auch Bildungs- und Sporteinrichtungen.
Unmittelbar an das Plangebiet grenzen im Norden, Osten und Westen typische innerstadtische
Mischnutzungen bestehend aus eingeschranktem und nichtstérendem Gewerbe und Wohn-
nutzungen an, deren Emissionsniveau keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das geplante
urbane Gebiet erwarten lassen.

Im naheren Umfeld befinden sich zudem produzierendes Gewerbe, mit emissionsrelevanten
Auswirkungen bis in die noérdlichen Randbereich des Plangebietes.

Das Plangebiet war urspriinglich mit Gewerbegebauden bebaut, die zwischenzeitlich zurtick-
gebaut wurden. Das Areal stellt sich heute eine ungenutzte innerstadtische Brachflache dar,
die teilweise von Schutthaufen (territoriale Aufschiittungen abgerissener Gebaude) durchsetzt
ist. Im 6stlichen und stdlichen Randbereich befindet sich alterer und tlw. maroder Baumbe-
stand. Da das Geldnde Uber einen langeren Zeitraum keiner Nutzung zugefiihrt werden
konnte, macht dieses einen verwahrlosten Eindruck (Erdablagerungen, Schuttablagerungen,
z. T. undurchdringliche verwilderte Baum- und Strauchpflanzungen, alter Zeltbestand neben
einem abgerissenen Gebaude mit Schutthaufen).

Das Gelande des Plangebietes steigt vom Klopstockweg in Richtung Sudosten bis zu einer
vorhandenen Boschung ca. 2,0 m an. Oberhalb der Boschung ist das Areal nochmals 2,0 m
hoher. Dort befindet sich ein Weg mit umfangreichem Baumbestand.

Das anfallende Niederschlagswasser versickert zurzeit auf den unbefestigten Flachen des
Areals.

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
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2.3 Verkehr und Infrastruktur

Das Gebiet ist sowohl durch das vorhandene innerértliche und Uberregionale Stra3enver-
kehrsnetz (A 36, B 27, B 79) als auch durch den 6ffentlichen Personalverkehr (OPNV) fur den
Individualverkehr zu den Nah- und Fernverkehrszielen erschlossen.

Die innerortliche OPVN-ErschlieBung tibernimmt zum jetzigen Zeitpunkt die Buslinie 206.

Die uberregionale OPNV-Anbindung wird vorrangig durch den Hauptbahnhof Quedlinburg und
den Zentralen Omnibusbahnhof, die sich beide in einer fuRlaufigen Entfernung von ca. 800 m
befinden, realisiert.

Das Plangebiet selbst ist Uber die Bergstraflde zu erreichen.

Die Versorgung Uber kommunale, soziale und kulturelle Einrichtungen, Arzte und Pflege-

dienste, Einkaufsmdglichkeiten, Nahversorger, Hotels und Gaststatten usw. sind vorhanden
und lagespezifisch ful3laufig oder verkehrsnah zu erreichen.

2.4 Schallschutztechnische Bedingqungen

Der Bebauungsplan wurde in Bezug auf den Immissionsschutz im Gutachten der Fa. ECO-
AKUSTIK GmbH Bericht Nr. ECO 22048 vom 10.05.2022 einer schalltechnischen Beurteilung
unterzogen.

Dazu wurden die Flachen der vorhandenen gewerblichen Nutzungen (u.a. WalzengielRerei &
HartguRwerk Quedlinburg GmbH, WFW Umformtechnik GmbH, etc.) mit Schall-Emissionen
belegt, die zu einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir Gemengelagen (60/45 dB(A)) an
der bestehenden Wohnbebauung filhren. Uber eine Schallausbreitungsberechnung unter Be-
ricksichtigung der vorhandenen Hindernisstruktur wurde dann die auf das Plangebiet ein-
wirkenden Schall-Immissionsvorbelastung berechnet.

Die Ergebnisse der flachendeckenden Berechnungen sind im B-Plan Planteil A sowie in der
Anlage 1 des schallschutztechnischen Gutachtens dargestellt. Hier ist zu erkennen, dass in-
nerhalb des Plangebietes in allen Beurteilungszeitraumen keine Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte der TA-Larm fur das Urbane Gebiete (MU1) von 60 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts und fir die weiteren Urbanen Gebiete (MU2-MU4) von 63 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts zu erwarten sind.

Bezugnehmend auf die mdglichen Verkehrsemissionen aus dem Klopstockweg und der Berg-
strale im Plangebiet wird auf die Stellungnahme des Gutachters ECO-Akustik vom
07.03.2023 verwiesen.

Aufgrund der vorhandenen Bestandsbebauung entlang beider 6ffentlichen Verkehrswege mit
einem Schutzanspruch vergleichbar dem eines Mischgebietes, in Verbindung mit der im Plan-
gebiet auszuweisenden Nutzungsart Urbanes Gebiet, sind aus gutachterlicher Sicht keine ne-
gativen Auswirkungen durch Schall-Immissionen des offentlichen StralRenverkehrs zu erwar-
ten.

Damit ist das Bebauungsplanvorhaben aus schallimmissionsschutzrechtlicher Sicht geneh-
migungsfahig.

2.5 Bodenverhaltnisse und Baugrund

Durch die Ingenieurgesellschaft fir Baustoffe und Bautechnik Bischof mbH wurde ein Boden-
gutachten angefertigt, um die Gegebenheiten des Baugrundes und des Grund- und Oberfla-
chenwassers zu ermitteln.

Fur die Erkundung des Baugrundes wurden an verschiedenen Positionen des Geléandes Boh-
rungen durchgefihrt.
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Das Untersuchungsgebiet befindet sich am dstlichen Rand der Bodenniederung, in der unter
einer zumeist diinnen Auelehmdecke machtigere fluviatile Kiese und Schotter anstehen.

An den untersuchten Stellen wurde eine 0,15 — 0,7 m starke z. T. aufgeftillte Oberbodenschicht
erkundet, die im ungestorten Zustand bereits von den fluviatilen Kiesen und Schottern unter-
lagert wird. Diese reichen bis ca. 5 m unter GOK, wobei ihre Schichtdicke nach Osten hin
abnimmt. Die Basis der fluviatilen Ablagerungen wird von Tonsteinen gebildet.

Lokal werden die Kiese von einer 0,2 — 0,65 m machtigen Decke aus steifem z. T. halbfesten
Auelehm bedeckt, der so bis max. 1,2 m unter GOK reicht.

Je nach Lage der Bohrungen sind durch die vorherige Bebauung Auffiillungen aus Kies, Schot-
ter mit hdherem Bauschuttanteil und Beimengungen von Kohle und Schlackeresten erkundet
worden (auch im Bereich der geplanten ErschlieBungsstral3e). Diese Auffiillungen weisen
Méchtigkeiten von bis zu 1,15 m auf, wobei lokal hohere Schichtdicken in Abhéngigkeit von
der Vornutzung nicht auszuschliel3en sind.

2.6 Grundwasser

Durch die Ingenieurgesellschaft fiir Baustoffe und Bautechnik Bischof mbH wurden im Bau-
grundgutachten, auch die Gegebenheiten zum Grund- und Oberflichenwasser ermittelt.

Im Rahmen der Erkundungen zum Zeitpunkt Uberregional niedrigerer Wasserstande wurde
bis 3,0 m Tiefe kein Grundwasseranschnitt festgestellt. Nach den Erfahrungen der Ingenieur-
gesellschaft fur Baustoffe und Bautechnik Bischof mbH ist eine mittlere Wasserfiihrung im
Niveau von 4,0 — 5,0 m unter GOK anzunehmen, die fur das Bauvorhaben auch bei méglichen
Anstiegsbetragen von 1,0 m jedoch ohne Relevanz wére.

Das lokale Auftreten von Stauwasser auf dem bindigen Boden ist niederschlagsbedingt nicht
auszuschlieRen.

2.7 Denkmalpflege und Archaoloqie

Denkmal

In dem sudostlichen Teilbereich des Plangebiets ragt das Baudenkmal ,Park Johannishain® in
das Plangebiet hinein. Diese Teilflache soll im Rahmen des B-Planverfahrens aus der Denk-
malflache ,Park Johannishain“ entnommen werden. Das Denkmal ,Park Johannishain® besitzt
nach Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehorde keine Gberértliche Bedeutung. Insofern ist
eine Bereinigung und Nachnutzung des Bereichs zumutbar und hinzunehmen. Darliber hinaus
wird der zu erhaltende Baumbestand in diesem Bereich des Plangebietes festgesetzt. Dadurch
wird ein geordneter Ubergang der Bebauung zum ,Park Johannishain“ sichergestellt.

Im westlichen Geltungsbereich befinden sich die denkmalgeschitzten und durch die Eigenti-
mer bewohnten Wohnh&user Klopstockweg 16, 18 und 20. Die Auf3enkante des Geb&udes
Klopstockweg 16 ca. 90 cm ist von der Grundstlicksgrenze der siidwestlich gelegenen Bau-
parzelle entfernt. Statische Sicherungsmafinahmen zum Schutz der denkmalgeschiitzten
Wohnhauser, insbesondere des Wohnhauses Klopstockweg 16 sind kein Thema im Rahmen
des B-Plan-Verfahrens. Diese kdnnen sich in nachgelagerten Genehmigungsverfahren (z.B.
Baugenehmigung) ergeben. Konkrete Sicherungsmaf3nahmen sind in diesen Genehmigungs-
verfahren zu prifen und ggf. festzulegen.

Archéologie
Archéologische Funde oder Befunde sind im Plangebiet nicht bekannt. Fur Erdarbeiten besteht

bei unerwartet freigelegten archdologischen Funden oder Befunden eine grundsatzliche ge-
setzliche Meldefrist.

Die zustdndige Meldestelle ist die Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Harz.
Funde oder Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales sind nach 8§ 9 Abs.3



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 40

»Klopstockweg / Bergstrafe* 2023

DenkmSchG LSA bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen und
anzuzeigen:

Landkreis Harz
Untere Denkmalschutzbehorde
Friedrich-Ebert-Str. 42, 38820 Halberstadt.

Bei Feststehen der Denkmaleigenschaft finden weitere Schutzvorschriften des DenkmSchG
LSA Anwendung. Es gilt die Erhaltungspflicht nach § 9 (1 und 2) und die Genehmigungspflicht
nach § 14 (1) DenkmSchG LSA. Soweit erforderlich kann diese gemanR § 14 (9) Auflagen zu
einer fachgerechten Dokumentation nach den derzeit gultigen Standards des LDA enthalten.
Fur den Fall des Zutagetretens von archaologischen Funden bei Erdeingriffen, die nach 8§14
(9) DenkmSchG LSA zu dokumentieren sind, sollten zur Umsetzung denkmalrechtlicher und
denkmalpflegerischer Grundsatze und Ziele bezuglich des Erhalts, der Pflege oder Dokumen-
tation von Kulturdenkmalen sowie des Erkenntnisgewinns gem. § 36 Abs. 2 Nr. 5 VwWVfG die
Erteilung weitergehender Auflagen vorbehalten werden. Eine wissenschaftliche Untersuchung
durch das Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt ist zu ermdglichen.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Die das Plangebiet betreffenden Flursticke wurden von der Bauland Projektentwicklung
GmbH zum Zweck der Entwicklung und ErschlieBung erworben.
Der Eigentimer beabsichtigt den vollstédndigen Verkauf der Bauparzellen an Enderwerber.

2.9 Altlasten und Kampfmittelbeseitigung

Altlasten

Im Altlastenkataster des Landkreises Harz ist fiir eine Teilflache des Vorhabengebietes eine
Altlastenverdachtsflache, unter der Kennziffer 15 085 235 5 23123 - Mertik Werk | erfasst.
Untersuchungen im Rahmen der Planung fir die vorgesehene urbanen Bebauung auf dem
Flurstiick 28, der Flur 29 sind bereits erfolgt. Im Ergebnis wurden die Prifwerte der BBodSchV
fur Wohngebiete — Anhang 2 Nr. 1.4) eingehalten. Auch bei den vorher durchgefiihrten Bo-
den- und Baugrunduntersuchungen wurden keine Uberschreitungen (RsVminA) festgestellt.

Sollten wéhrend der Baumaf3nahme kontaminierte Bodenbereiche festgestellt werden, ist eine
weitergehende Untersuchung dahingehend erforderlich, ob der Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung besteht bzw. ausgerdumt werden kann.

Zur umgehenden Information und Festlegung der weiteren Verfahrensweise ist die

Untere Bodenschutzbehorde des Landkreises Harz
Fr.-Ebert-Str. 42, 38820 Halberstadt
Tel.: 039 41/59 70 - 57 65 oder - 57 60

unverziglich in Kenntnis zu setzten.

Die Mitteilungspflicht bei Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung besteht gemaR § 3
des Ausfuhrungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz (Bo-
denschutz-Ausfihrungsgesetz Sachsen-Anhalt - BodSchAG LSA) vom 02.04.2002 (GVBI.
LSA S. 214) in der derzeit geltenden Fassung. Gemaf § 4 BBodSchG besteht die Verpflich-
tung zur Durchfihrung von MalRnahmen zur Gefahrenabwehr bei Vorliegen schadlicher Bo-
denveranderungen.

Die im Rahmen der TiefbaumalRnahmen anfallenden Bodenmaterialien (Baugrubenaushub)
sind so weit wie moglich am Standort der Baumalinahme wieder einzubauen.
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Kampfmittelbeseitigung

Erkenntnisse uber eine Belastung der Flache mit Kampfmitteln konnten anhand der Unterla-
gen (Belastungskarte) nicht gewonnen werden, so dass davon auszugehen ist, dass bei Bau-
maflnahmen und erdeingreifenden Maflinahmen keine Kampfmittel aufgefunden werden.
Dennoch sind Kampfmittelfunde jeglicher Art nicht auszuschlieRen. Daher sollte jeder zukinf-
tige Bauherr das Grundstlck auf Altlasten untersuchen lassen.

2.10 Feuerwehr

Bestehende und entstehende Nutzungsgebiete und Anlagen miissen so beschaffen sein, dass
der Entstehung und Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand
die Rettung von Menschen und Tieren sowie eine wirksame Brandbek&mpfung moglich sind.
Bei Objekten mit einer Entfernung > 50m zur 6ffentlichen Verkehrsflache und Objekten mit
erforderlichen Aufstellflachen sind Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfla-
chen fur Feuerwehrfahrzeuge zu gewabhrleisten.

Bewegungs- und Aufstellflachen sind durch Schilder DIN 4066 — D 1 mit der Aufschrift ,Fla-
che(n) fur die Feuerwehr”, Zufahrten sind durch Schilder DIN 4066 — D 1 mit der Aufschrift
.Feuerwehrzufahrt“ in der MindestgroRe 594 x 210 mm (Breite x Héhe) zu kennzeichnen. Die
Kennzeichnung von Zufahrten muss von der offentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Die
Flachen fur die Feuerwehr missen eine jederzeit deutlich sichtbare Randbegrenzung haben.
Sperrvorrichtungen (z.B. Schrankenanlagen) in Feuerwehrzufahrten miissen von der Feuer-
wehr gewaltfrei gedffnet werden kdnnen. Die Flachen fur die Feuerwehr sind entsprechend
der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr® auszufihren.

Bei der Durchfilhrung von Baumafl3nahmen ist eine jederzeitige Zufahrt, insbesondere fir
Fahrzeuge der Feuerwehr, zu anliegenden Grundstiicken und zur Baustelle zu gewahrleisten.
Bei StraRensperrungen und damit verbundenen Umleitungen sind die

Integrierte Leitstelle Feuerwehr/Rettungsdienst
des Landkreises Harz
(Tel.: 03941 / 69999)
sowie die ortlich zustandige Feuerwehr
zu informieren.

2.11 Naturraumliche Grundlagen

Die Betrachtung der naturrdumlichen Grundlagen erfolgt schutzgutbezogen. Es handelt sich
um eine ehemals gewerblich genutzte Flache innerhalb des Stadtgebietes. Dabei liegt die Fla-
che am Rand des Bodetals. Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich ein Baumbestand
(einige wenige Baume innerhalb der Bebauung und mehrere Baume an dstlichen Rand) der
sich hier entwickelt hat. Nach der Nutzungsaufgabe wurden die Gebdude und Befestigungen
abgebrochen und die ehemaligen Keller aufgefillt. Es haben sich Ruderalfluren und Geblsche
angesiedelt. Auf dieser innerstadtischen Brache soll ein ,urbanes Gebiet* entwickelt werden.

Schutzgut Mensch

Das Vorhaben befindet sich sudlich des Bahnhofs der Stadt Quedlinburg. Es ist von einer
dichten Bebauung umgeben. Entlang des Klopstockweges und der Bergstral3e sind Wohnge-
baude und gewerblich genutzte Gebaude zu finden. Die Flachen wurden im Flachennutzungs-
plan als Mischgebiet ausgewiesen. In diese vorhandenen Strukturen wird sich das geplante
Vorhaben einfiigen. In der ndheren Umgebung sind keine Nutzungen mit einem erhéhten
Schutzbedarf (Larm- bzw. Emissionsschutz) vorhanden.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Flache wurde in der Vergangenheit gewerblich genutzt. Nach der Nutzungsaufgabe haben
sich neben den Bestandsb&umen an vielen Stellen Gehdlze, Baume und Ruderalfluren ange-
siedelt. In diese Strukturen muss mit dem Vorhaben eingegriffen werden. Da es sich um ein
Vorhaben zur Innenentwicklung nach § 13a (BauGB) handelt, sind keine Ausgleichsmal3nah-
men auszuweisen. Es gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nummer 1 Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Absatz 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig (8§ 13a BauGB (1) Nr. 4. Der §
13a kann fur Bebauungsplane zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder andere MaRRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) mit
einer Grundflache von weniger als 20.000 m2 angewendet werden. Diese Bedingungen wer-
den durch das Plangebiet erfillt. Demnach kann der § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung angewendet werden.

Fir Teile des Baumbestandes wurde im Dezember 2021 ein Fallantrag gestellt. Dieser wurde
am 10.12.2021 bestatigt. Damit kbnnen die notwendigen Baume (zur Umsetzung des Vorha-
bens) beseitigt werden. Zur Vermeidung und Verminderung von Eingriffen (§ 15 BNatSchG)
wird am Ostlichen Rand des Geltungsbereiches eine Griinfliche ausgewiesen. Diese setzt sich
aul3erhalb des Geltungsbereichs fort. Hier kdnnen die Ba&ume erhalten werden.

Weitere einzelne, wertvolle Baume werden innerhalb des geplanten ,Urbanen Gebietes” er-
halten und im Bebauungsplan ,zum Erhalt” festgesetzt.

Geschiitzte Arten

Bei dem umfangreich vorhandenen Baumbestand muss man mit dem Vorkommen von ge-
schitzten Arten (Vdgel) rechnen. Es sind dies vor allem Vogel, die in den Gehdlzen briten. In
einer Stellungnahme der Unteren Naturschutzbehtrde vom September 2022 wurde erklart,
dass es aus naturschutzrechtlicher Sicht keine Einwande gegen die vorliegende Planung gibt.
Es wird eingeschatzt, dass in dem ehemals gewerblich genutzten Bereich vor allem allgemein
verbreitete Arten vorkommen, bei denen keine Beeintrachtigungen durch die Planung entste-
hen werden. Vielmehr kénnen diese in den benachbarten Park oder den angrenzenden Griin-
flachen ausweichen. Auch wird im Geltungsbereich ein Teil der Baume erhalten.

Zum Schutz der vorkommenden Vogel ist die zeitliche Befristung nach § 39 BNatSchG einzu-
halten. Dann sind auch keine VerstdlRe gegen das Toétungsverbot nach 8 44 BNatSchG zu
erwarten.

Es sind bei der Fallung die gréReren Baume auf ein Vorkommen von Nisthéhlen bzw. Fleder-
mausquartieren zu untersuchen. Diese kdnnen bei einer Begutachtung vom Boden aus nicht
ausgeschlossen werden. Dazu mussen die Baume unmittelbar vor einer Fallung fachkundig
begutachtet werden. Dies kann auch von einer qualifizierten Fachfirma (Baumfallfirma) umge-
setzt werden.

Schutzgut Luft und Klima

Es handelt sich um eine ehemals bebaute Flache neben einer Parkanlage. Die Planflache liegt
mitten im Stadtgebiet und hatte keine besondere Bedeutung fur das Stadtklima. Es wurden
bei der Begehung der Flachen auch keine wichtigen, klimatischen Funktionsbeziehungen
(Ventilationsbahnen) festgestellt, die die Flache tangieren. Durch das Vorhaben wird in die
klimatische Situation nicht eingegriffen. Die Funktionsbeziehungen im Nahbereich bleiben er-
halten.

Schutzgut Landschaft

Es handelt sich um ein Stadtgebiet, das Ende des 19. Anfang des 20. Jahrhunderts mit einer
Blockrandbebauung erschlossen wurde. Dieser besteht aus einer Mischung aus Wohn- und
Gewerbegebauden aus verschiedenen Bauzeiten. Die Struktur ist relativ aufgelockert nur die
StraRenfronten sind deutlich durch die Geb&udefluchten markiert. Diese Straf3enfronten
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bleiben erhalten und die vorhandene Struktur wird weitgehend aufgenommen. In Richtung
Siudosten grenzt die Flache an eine 6ffentliche Griinflache.

Schutzgut Boden

Der Boden nimmt eine zentrale Stellung im Naturhaushalt ein, er ist Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere und wirkt als Wasser- und N&hrstoffspeicher. Der Boden ist stets direkt bei Veran-
derungen anderer Umweltfaktoren betroffen, aber auch Beeintrachtigungen des Bodens schla-
gen sich — wenn auch zeitlich verzégert — auf andere Umweltbereiche z.B. Grundwasser oder
Pflanzenwachstum nieder.

Die 0.g. Funktionen des Bodens werden beeintrachtigt durch:

- Schadstoffeintrag bzw. Schadstoffanreicherung im Boden,
- Verdichtung des Bodens durch mechanische Belastungen und/oder Entwasserung,
- Bodenverlust durch Uberbauung, Versiegelung und Bodenentnahme.

Detaillierte Angaben kdnnen dem Punkt 2.5 Baugrundverhéltnisse und Baugrund entnommen
werden. Es handelt sich um eine ehemals bebaute und versiegelte Flache. Daher sind an
vielen Stellen Auffillungen zu finden. Ohne diese Stérungen wirde man eine diinne Aulehm-
schicht Uber fluviatile Kiese und Schotter vorfinden. Wegen der vorhandenen Vorbelastungen
ist das Schutzgut Boden innerhalb des Untersuchungsraumes nicht sehr wertvoll.

Schutzgut Flache
Es handelt sich um eine innerstadtische Brache, die aus einer gewerblichen Nutzung hervor-
gegangen ist. Die Flache liegt isoliert von der offenen Landschaft mitten im Stadtgebiet.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser:
Im Untersuchungsraum findet man keine Oberflachengewéasser.

Grundwasser

Angaben zum Grundwasser konnen dem Punkt 2.6 entnommen werden. Der Untersuchungs-
raum liegt auRerhalb von Trinkwasserschutzzonen, sowie Hochwasserschutz- oder Uber-
schwemmungsgebieten. Es werden keine direkten Auswirkungen auf das Grundwasser erwar-
tet. Im Untersuchungsraum findet man ungespanntes Grundwasser in den eiszeitlichen Lo-
ckergesteinsschichten. Das Grundwasser korrespondiert mit der Wasserfiihrung der Bode und
schwankt im jahreszeitlichen Verlauf. Das Grundwasser ist an die kiesigen und sandigen
Schichten im Untergrund gebunden.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Angaben zur Denkmalpflege und Arch&ologie kénnen dem Punkt 2.7 entnommen werden.

Im Untersuchungsraum sind keine archaologischen oder Baudenkmale bekannt. Jedoch wird
darauf hingewiesen, dass beim Auffinden von kultur- oder erdgeschichtlichen Bodenfunden
oder Befunden (Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien
u.a.) die Entdeckung unverzuglich der Unteren Denkmalbehdrde des Landkreises Harz anzu-
zeigen ist. Es ist entsprechend des DenkmSchG LSA zu verfahren. Die Fundstelle ist nach
dem Fund nach der Anzeige bis zum Ablauf einer Woche im unverdnderten Zustand zu erhal-
ten.

Wechselwirkungen:

Wesentlich an der Landschaftsplanung ist die Betrachtung der 6kologischen Wechselwirkun-
gen der einzelnen Schutzgiter untereinander. Bei den Wechselwirkungen kdnnen verschie-
dene Effekte auftreten, einmal, dass sich die Verdnderungen in den Schutzgitern neutral zu-
einander verhalten, zum anderen, dass sich diese Veranderungen gegenseitig ausschlie3en
bzw. ohne Wechselwirkungen Uberlagern und als letztes, dass sich die Veranderungen der
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Schutzguter bzw. die Eingriffe gegenseitig verstarken (Synergieeffekt). Auch sind die Falle zu
betrachten, bei denen eine Wirkung auf verschiedene Ursachen zuriickgeht.

Diese Synergieeffekte ergeben sich aus den Wirkungen bestimmter Biotop- bzw. Habitatstruk-
turen auf verschiedene Schutzguter, wie zum Beispiel des Bodens. Verédnderungen am beleb-
ten Oberboden wirken vorerst nur auf diesen. In der Kette der 6kologischen Wirkzusammen-
hange entstehen zeitlich versetzt, Beeintrachtigungen/Auswirkungen auf das Grund- und
Oberflachenwasser, die Arten und Lebensgemeinschaften und letztlich Gber die Nahrungs-
kette auch auf den Menschen.

3. Planinhalte

3.1 Grundkonzept

Um das Planungsziel zu erreichen, wird das Plangebiet zu einem Urbanen Gebiet und in Teil-
flachen als private Grinflache entwickelt. Die Grol3e und die Lage der Nutzungsarten werden
durch die jeweilige Umgebungsbebauungen und die unmittelbaren inneren und &uf3eren La-
gebedingungen des Plangebiets bestimmt.

Diese typische innerstadtische Durchmischung von vorrangig Wohnen mit nichtstérendem Ge-
werbe, flankiert von Erholungsbereichen erméglicht gesunde Wohn-, Arbeits- und Lebensbe-
dingungen fiir die Bewohner, Nutzer und Anlieger.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die urbanen Gebiete MU1 — MU4. Die
Unterteilung bericksichtigt sowohl die Lage der Teilbereiche in Plangebiet als auch den Cha-
rakter und die Bauweise der vorhandene bzw. umgebende Bebauung sowie Schall-Emissions-
und -Immissionskriterien. Diese werden in den nachfolgenden Absétzen im Detail erlautert und
begrindet.

Die urbanen Gebiete MUl — MU4 sind durch das Planzeichensymbol ,Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzung® in der Planzeichnung abgegrenzt.

3.2  Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Urbanes Gebiet gemaf § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gesetzt.

Das Umfeld des Bebauungsplangebiets dient iiberwiegend dem Wohnen sowie dem Gewerbe,
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Diese Nutzungsmischung wird im Plangebiet weiter fortgesetzt.

In der Fachliteratur wird die Thematik der Nutzungsarten innerhalb eines MU kontrovers dis-
kutiert, da die gesetzlichen Formulierungen zweideutig sind. Letztlich ist es ein Thema im Rah-
men von Bauantragstellungen, ob die beabsichtigten Bebauungen im Einklang mit dem MU
stehen. Dies ist kein Thema im Rahmen des B-Plan-Verfahrens. Die Formulierungen des 8 6
BauGB wurden in die Festsetzungen und in die Begriindung tbernommen, ohne eine Ein-
schrankung vorzunehmen.

Im Sinne einer Zielsetzung eines Urbanen Gebietes befinden sich aktuell bereits zulassige
Nutzungen im Geltungsbereich, die nicht der Wohnnutzung dienen.

Die Nutzungen durch zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe tGber 75 m? Verkaufsflache,
Schank und Speisewirtschaften, Vergniigungsstétten sowie Tankstellen werden ausgeschlos-
sen, da ihre Emissionen an dieser Stelle fur nicht dienlich bewertet werden. Diese Nutzungen
sind zudem aufgrund ihres Flachenanspruchs stadtebaulich nicht im Plangebiet integrierbar,
und zudem hinsichtlich ihrer Auswirkungen in Bezug auf den Verkehr als konflikttréachtig ein-
geschatzt. Mit der Nutzungseinschrankung wird sichergestellt, dass der Charakter des
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unmittelbaren Umfeldes, das vorrangig durch eine Wohnnutzung gepragt ist, beibehalten und
weiter ausgepragt wird und sich keine Nutzungen ansiedeln, die die Wohnruhe durch eine
Erhohung des Verkehrsaufkommens stéren konnte.

3.3 Mafd der Schall-Emissions- und -immissionswerte

Im Plangebiet sind vier urbane Teilbereiche festgesetzt (MU1 - MU4). Die Festsetzung orien-
tiert sich neben der baulichen Nutzung (vergleiche Punkt 3.1 und 3.2) auch an dem Maf3 der
zulassigen Schall-Emissions- und Immissionswerte.

Diese stellen sich fir die einzelnen Teilbereiche wie folgt dar:

fur die umgebende Bestandsbebauung

Die das Plangebiet umgebende Bestandsbebauung ist auf Grund seiner baulichen und nut-
zungsmaRigen Durchmischung mit einem Mischgebiet vergleichbar. Gemal3 der TA-Larm gel-
ten hierfir Schutzanspriiche von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht. Die Werte der
Umgebungsbebauung sind auch zukinftig anzusetzen und aus dem Baugebiet heraus einzu-
halten. Demzufolge dirfen tber den Geltungsbereich des Areals hinaus keine Emissionswerte
Uber 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht erzeugt werden. Die im Plangebiet zuklnftig
zulassige wohnfremde Nutzung hat diese Emissionsrichtwerte der TA-Larm einzuhalten. Eine
Regelung im Rahmen der Bauleitplanung ist hier nicht erforderlich.

Die Einhaltung der Emissionsrichtwerte durch die zukiinftigen Nutzungen im geplanten Gebiet
sind ggf. in den nachgelagerten Genehmigungsverfahren (z.B. Baugenehmigung) nachzuwei-
sen.

fur MU1

Der Geltungsbereich des Plangebietes erstreckt sich in seinem westlichen und nordwestlichen
Bereich auch auf vorhandene Bestandsbebauungen, die im MU1 zusammengefasst sind.
Das MUL1 ist auf Grund seiner baulichen und nutzungsméaBigen Durchmischung bisher mit
einem Mischgebiet vergleichbar, fir die gemal’ der TA-Larm Schutzanspriiche von 60 dB(A)
am Tag und 45 dB(A) in der Nacht gelten. Eine Verschlechterung des Bestandschutzes wirde
gaf. zu einem Entschadigungsanspruch fuhren. Es ist nicht das Ziel des Bebauungsplanes,
den Bestandsschutz innerhalb des MU1 aufzuheben und/oder Entschadigungsansprtiche zu
verursachen. Um den Bestandsschutz zu gewahrleisten, werden fur den Bereich des MU1
verminderte Schall-Emissions- oder Immissionswerte von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) fest-
gesetzt.

Die Verminderung der Schall-Emissions- oder Immissionswerte im MUL1 fiihrt zu keiner Beein-
trachtigung oder Benachteiligung der MU2- bis MU4-Bereiche im Geltungsbereich, da die
Festsetzung der verminderten Schall-Emissions- oder Immissionswerte keinen heute bereits
vorhandenen Rechten innerhalb der MU2- bis MU4-Bereiche entgegenstehen.

Die Einhaltung der Schall-Immissions- und Emissionsrichtwerte durch die Nutzungen im MU1
ist ggf. in den nachgelagerten Genehmigungsverfahren (z.B. Baugenehmigung) nachzuwei-
sen.

fur MU2 bis MU4

Fur die Bereiche MUZ2 bis MU4 gelten die gemaf TA-Larm zulassigen Schall-limmissionswerte
fur ein MU von 63 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht. Diese sind vollumfanglich inner-
halb der Bereiche MU2 bis MU4 einzuhalten. Die durch die Bereiche MU2 bis MU4 einzuhal-
tenden Emissionswerte betragen gemal} den vorgenannten Ausfihrungen zur umgebenden
Bestandsbebauung und zu MU1 jeweils 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht.

Die Einhaltung der Schall-Immissions- und Emissionsrichtwerte durch die zukinftigen Nut-
zungen innerhalb der MU2- bis MU4-Bereiche ist ggf. in den nachgelagerten Genehmigungs-
verfahren (z.B. Baugenehmigung) nachzuweisen.
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3.4 Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Sinne einer flachensparenden stadtebaulichen Entwicklung werden die Obergrenzen fur
die Grundflachenzahlen nach BauNVO fur die Grundstucke ausgeschopft.

Fur die Teilbereiche sind folgende Grundflachenzahlen festgesetzt:

MU1, MU2 und MU4: Die Grundflachenzahl wird mit 0,8 festgesetzt. Die GroRRe orien-
tiert sich an den vorhandenen baulichen Anlagen benachbarter
bzw. gegenlberliegender Grundsticke.

MU3: Die Grundflachenzahl (GRZ) wird nach der in § 17 BauNVO be-
nannten Obergrenzen mit 0,4 festgesetzt. Die zulassige Uber-
schreitung der GRZ nach § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % darf
angewendet werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die festzusetzenden Geschosszahlen sollen sich im Wesentlichen an den umliegenden vor-
handenen Gebauden orientieren, um den Charakter des Quartiers weiter auszupragen. Hin-
zukommende Gebaude sollen sich entsprechend in den Bestand einfligen und diesen abrun-
den. Aus diesem Grunde sind fir die Teilbereiche folgende Grundflachenzahlen festgesetzt:

MUL: zwei- bis dreigeschossig,

MUZ2 und MU4: zwei- bis viergeschossig,

MU3: zweigeschossig.
Firsthéhen

Die festzusetzenden Firsth6hen sollen sich wie die Vollgeschosse im Wesentlichen an den
umliegenden vorhandenen Gebauden orientieren. Hinzukommende Gebaude sollen sich ent-
sprechend in den Bestand einfiigen und den Charakter des Quartiers abrunden. Aus diesem
Grunde sind fir die Teilbereiche folgende Firsthohen festgesetzt:

MU1: Die Firsthohe soll den maximalen Wert von 13 m nicht Gber-
schreiten. Diese Festsetzung entspricht der angrenzenden Be-
standsbebauung entlang des Klopstockweges.

MU2 und MUA4: Die Firsthéhen sollen den maximalen Wert von 16 m nicht Uber-
schreiten. Mit diesem Wert werden die vorhandenen Firsth6hen
der gegenliberliegenden Bebauung an der Bergstral3e bertick-
sichtigt und einer héheren Bebauung im Plangebiet entgegenge-
wirkt.

MU3: Aufgrund der rickwartigen Lage des Baufeldes MU3 und fehlen-
der Bestandsbebauung als Bezugsbasis wird auf die Festset-
zung von Firsthéhen verzichtet.

Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen sind die mittlere Hohenlage der Straf3enbegren-
zungslinie, der an das Baugrundstiick angrenzenden offentlichen StralRenverkehrsflache (818
(1) BauNVvO).

Dachaufbauten, die der Dachbegriinung dienen sowie PV- und Solar-Anlagen dirfen aus-
nahmsweise die festgesetzten Firsthbhen tberschreiten.
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3.5 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise

Im Bebauungsplan kann die Bauweise als offene Bauweise festgesetzt werden. In der offenen
Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhéauser
oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der offenen Bauweise darf hdchstens 50 m betragen.
Die Bauweise orientiert sich maf3geblich an der angrenzenden Bebauung.

Die Baufelder MU1- MU4 haben unterschiedliche Bauweisen:

MUL1:
MU2:
MU3:
MU4:

offene Bauweise,
offene Bauweise,
Einzelhduser / Doppelhduser,va

nur Einzelhauser zulassig.

Baulinien und Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien gem. § 23 BauNVO
bestimmt. Sie sichern eine gezielte rAumliche Struktur und gewéahren zu den angrenzenden
Nutzungen einen genau definierten oder Mindestabstand. Damit wird dem Ziel Rechnung ge-
tragen, dass eine visuelle Orientierung moglich ist sowie Freiraumzonen fur Belichtung, Beluf-
tung und Biotopentwicklungen geschaffen werden kénnen.

Die zulassigen Tiefen der Baugrenzen sind dem Planteil A (Planzeichnung) zu entnehmen.

MU1:

MU2:

MU3:

MU4:

Baufeld MU1 erhalt entlang des Klopstockweges und der BergstralRe eine Bauli-
nie. Diese nimmt die Flucht der vorhandenen Gebéaude auf und entspricht dem
Charakter der Umgebungsbebauung. Die seitliche Anordnung der Baugrenzen
bertcksichtigt die Abstandsflachenregelungen der Bauordnung LSA.

Die Baufeldtiefe von MU1 entlang des Klopstockweges und der Bergstralle be-
trdgt 16,00 m. Diese orientiert sich an der vorhandenen Nachbarbebauung
(Wohngebaude Klopstockweg 12, 16, 18 und 20) und ermoglicht gleichzeitig eine
bauliche Erweiterung in die stdoéstlich gelegenen Hofflachen der Bestandsge-
baude durch Balkonaufbauten o.&.

Baufeld MU2 erhalt entlang der Bergstral3e eine Baulinie. Diese nimmt den Cha-
rakter der Umgebungsbebauung, insbesondere der gegeniberliegenden Bebau-
ung an der BergstralRe auf.

Die westliche Baugrenzen wird bis auf 1,00 m an die private Stral3enverkehrsfla-
che gelegt. Dieser Abstand ermdglicht eine bessere bauliche Ausnutzung des
MU2 und dient der Ausbildung einer verdichteten Gesamtoptik entlang der Berg-
stralie.

Die Baufeldtiefe von MU2 betragt 18,00 m. Einerseits bestehen hier keine zu be-
ricksichtigen Einschrankung durch Nachbargebaude, andererseits bericksich-
tigt die Baufeldtiefe Neubau-typische Planungsansatze flir moderne und gesunde
Arbeits- und Wohnverhaltnisse.

Fur das Baufeld MU3 werden Baugrenzen festgesetzt, die eine individuelle und
aufgelockerte Bebauung zulassen. Den kinftigen Bauherren ist so die Mdglich-
keit einer flexiblen Aufteilung der Parzellen sowie die Schaffung individueller Frei-
rdume eingerdumt. Moglich wird dies durch die riickwartige Lage des Baufeldes.

Baufeld MU4 erhélt entlang der BergstralRe eine Baulinie. Diese nimmt den Cha-
rakter der Umgebungsbebauung, insbesondere der dstlich angrenzenden Be-
standsbebauung und der gegenlberliegenden Bebauung an der Bergstral3e auf.
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Die 6stliche Baugrenzen wird bis auf 1,00 m an die private StralRenverkehrsflache
gelegt. Dieser Abstand ermoglicht eine bessere bauliche Ausnutzung des MU4
und dient der Ausbildung einer verdichteten Gesamtoptik entlang der Bergstral3e.

Die Baufeldtiefe von MU4 orientiert sich an der westlichen Seite an der Baufeld-
tiefe von MU1 und betragt 16,00 m.

Die Baufeldtiefe von MUA4 orientiert sich an der dstlichen Seite an der Baufeldtiefe
von MU2 und betragt 18,00 m. Einerseits bestehen hier keine zu bertcksichtigen
Einschrankung durch Nachbargebaude, andererseits berlcksichtigt die Baufeld-
tiefe Neubau-typische Planungsansatze fur moderne und gesunde Arbeits- und
Wohnverhéaltnisse.

Dachformen

Die Dachformen sind frei wéhlbar. Unter der Beachtung der oberen Grenze der Geschossigkeit
konnen Flachdacher mit und ohne Attika, Walmdacher als auch Steildacher errichtet werden.
Diese Hausformen sind in der Umgebung bereits vorhanden und werden in diesem Plangebiet
weiter fortgesetzt.

3.6 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

auRRere ErschlielRung

Die verkehrliche ErschlielBung der Baugrundstiicke in den Baufeldern MU1, MU2 und MU4
erfolgt Uber die unmittelbar anliegenden 6ffentlichen StraBen Klopstockweg und Bergstral3e.

innere Erschlielung

Aufgrund der raumlichen Tiefe und des Zuschnittes des Plangebietes befindet sich das Bau-
feld MU3 im ruckwartigen Bereich des Areals und liegt somit nicht unmittelbar an einer 6ffent-
lichen Stral3e an. Fur die verkehrliche ErschlieBung des Baufeldes MU3 ist die Neuerstellung
einer privaten StraRenverkehrsflache mit Wendehammer erforderlich, die entlang des Berei-
ches MU2 und MU4 verlauft und an die Bergstral3e anbindet.

Der Einmindungsbereich der privaten StraRenverkehrsflache befindet sich an der Bergstrale.
Durch die Lage des Einmindungsbereiches und den weiteren Verlauf der privaten Stral3en-
verkehrsflache sind keine denkmalgeschitzten Bau- und Kunstdenkmale mit Gefahrdungspo-
tenzial betroffen und/oder gefahrdet.

Die PrivatstraRe hat eine Breite von 5,50 m und eine Lange inkl. Wendehammer von ca. 85
m. Der Wendehammer ist so dimensioniert, dass er fur Fahrzeuge bis 9,00 m Lange und als
Aufstell- und Bewegungsflache fur die Feuerwehr ausreichend ist. Die Privatstral3e (P) dient
den zukunftigen Bewohnern des MU3 als Mischverkehrsflache und zur Aufnahme der Ver- und
Entsorgungsmedien.

Um eine gemeinschaftliche, sichere und gefahrlose Nutzung der privaten ErschlieBungsstralle
fur die Anlieger, Besucher, 6ffentlichen und privaten Ver- und Entsorgungsunternehmen und
— trager, Rettungseinrichtungen (z.B. Krankenversorgung, Feuerwehr u.a.) usw. zu gewéhr-
leisten, wird die gesamte Flache der privaten ErschlieRungsstral3e (P) mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger, Besucher, 6ffentlichen und privaten Ver- und Ent-
sorgungsunternehmen und — trger, Rettungseinrichtungen in den betreffenden Grundbi-
chern belastet. (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Regelungen des StrG LSA gelten nur fur 6ffentliche Straen. Aus diesem Grunde sind die
Eigentimer der PrivatstralRe fur den Bau, die Unterhaltung und die Verkehrssicherungspflicht
der privaten Verkehrsflache verantwortlich.
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Der Bereich MU3 hat eine Gesamtflache von ca. 5.424 gm, auf der ca. 9 Gebaude mit urbanem
Charakter errichtet werden kdnnen. Bei bis zu 4 Einwohnern / Nutzern und max. 2 motorge-
triebenen Fahrzeugen je Geb&ude ist mit einem téaglichen Aufkommen von unter 50 Verkehrs-
bewegungen zu rechnen. Da die Privatstral3e (P) eine Stichstral3e ist, erfolgt Uber diese auch
keine zusatzliche Fremdnutzung in Form eines Durchgangsverkehrs.

Diese geringe und auf die ausschlief3liche Nutzung durch die Bewohner des MU3 ausgerich-
tete Nutzung der PrivatstraBe (P) fuhrt zu keiner Beeintrachtigung der Wohn-, Arbeits- und
Lebensbedingungen der unmittelbar angrenzenden Bereiche MU2 und MU4 im Hinblick auf
die entstehenden Verkehrslarmimmissionen. Das Gebiet MU1 wird durch den Anliegerverkehr
des MUS3 nicht beruhrt.

Die durch den Bereich MU3 verursachten Verkehrslarmimmissionen liegen weit unterhalb der
durch die Anliegerstral3en Klopstockweg und Bergstral3e verursachten ortsiiblichen Verkehrs-
[Armimmissionen.

Mullentsorgung

Um eine reibungslose Millentsorgung zu gewéhrleisten, wurde im Einmtindungsbereich der
Privatstral3e zur Bergstraf3e ein Milllstandplatz angeordnet, auf dem die Mulltonnen durch die
Anlieger der Privatstral3e am Tage der Mullabfuhr bereitgestellt werden. Der private Mullstand-
platz ist so dimensioniert, dass gleichzeitig bis zu 4 Miilltonnen je Anlieger (4 Abfallbehéalter =
2 gm) bereitgestellt werden kénnen.

3.7 Private Griunflachen und Erhaltung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Dauerhafter Erhalt von Grinflachen und Badumen

Im Bereich des Plangebiets ist eine private Grinflache mit Baumbestand festgesetzt. Die pri-
vate Grunflache P ist als dauerhafte Grunflache ausgewiesen und wird zukiinftig den angren-
zenden Bauparzellen im Plangebiet zugeordnet. Die auf den privaten Grinflachen festgesetz-
ten Baume mit Erhaltungsgebot sind dauerhaft von den zukiinftigen Grundstiickseigentimern
zu erhalten. Abgangige Baume (Bestandsbaume, die aufgrund von Schaden, des Alters, der
Gefahrenabwehr u.a. Grinden aus der Vegetation entfernt werden) sind spatestens in der
folgenden Vegetationsperiode an Ort und Stelle zu ersetzen. Die Entfernung von Baumen un-
terliegt den Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Welterbestadt Quedlinburg und be-
darf ggf. der Genehmigung. Anzahl und Mindeststammumfang der Ersatzpflanzungen richten
sich nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Welterbestadt Quedlinburg bzw.
der zu erwirkenden Fallgenehmigung.

artenschutzrechtliche Belange

Besondere artenschutzrechtliche Konflikte sind im betroffenen Bereich grundsatzlich nicht zu
erwarten. Im Ubrigen kénnen diese weitgehend ausgeschlossen werden, wenn die im Rahmen
der ErschlieBung und Bebauung zu entfernenden Gehdélze aulRerhalb der artenschutzrechtli-
chen Sperrfrist (8 39 BNatSchG) beseitigt werden.

Sollten altere Geholze betroffen sein, waren diese vorab auf das Vorhandensein von Hoh-
len/gro3eren Rindenspalten u.d. zu untersuchen. Sofern sich Anhaltspunkte fir das Vorhan-
densein von Nist-, Brut- und Lebensstatten besonders geschiitzter Tierarten ergeben sollten,
ware die weitere Verfahrensweise mit der unteren Naturschutzbehorde einvernehmlich abzu-
stimmen.

Ersatzpflanzung im Zusammenhang mit der Bauvorbereitung

Im Rahmen der Baufeldfreimachung und Bodenverbesserung zur Vorbereitung der geplanten
Bebauung des Plangebietes und der Herstellung der inneren ErschlieBungsanlagen missen
im Plangebiet vorhandene Baume durch den Eigentimer, die Bauland Projektentwicklung
GmbH, geféllt werden.
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Gemald den Bestimmungen der Baumschutzsatzung 8 8, Absatz 1 ist Ersatz zu erbringen,
wenn Baume gefallt werden. Die Menge der Ersatzpflanzungen ergibt sich aus den Regelun-
gen des § 8, Absatz 3 der Baumschutzsatzung, welcher auf die gemessenen Stammumfange
der zur Fallung beantragten Baume abstellt.

Um der Regelung zu entsprechen, wurden die zu fallenden Baume erfasst. Die Gesamtsumme
aller Stammumfange betragt 4.049 cm. Daraus ergibt sich eine Nachpflanzpflicht von 40 Bau-
men in Form von Laubgehdlzen. Da fur die Ersatzpflanzungen im Plangebiet nicht ausreichend
Flache zur Verflgung steht, wurden die Ersatzpflanzungen bewertet und in Form einer Aus-
gleichszahlung in H6hen von 8.631,00 Euro an die Welterbestadt Quedlinburg abgegolten.

3.8 Anpassungen an den Klimawandel

Mit Anderung des BauGB 2011 (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung
in den Stadten und Gemeinden) wurden die Ziele von Klimaschutz und Klimaanpassung

als Planungsbelang in § 1 Abs. 5 festgelegt (Klimaschutzklausel). Danach sollen die Bauleit-
plane unter anderem dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Gemar
§ la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBhahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen, Rechnung getragen werden.

Begriinung von Carports und Garagen

Zur Verbesserung des Stadtklimas sowie zur Regenwasserriickhaltung werden Dachbegri-
nungen fir Carports und Garagen festgesetzt. Jede begrinte Flache wirkt der Bildung von
Warmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die be-
grinten Gebaudeoberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen Reduktion
der Temperatur fhrt (Verdunstungskihlung, Kaltluftproduktion). Pflanzen binden Kohlenstoff-
dioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, die Luftqualitat kann dadurch erheblich verbessert wer-
den. Dachbegrinung bewirkt durch Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers
eine Verzogerung des Wasserabflusses (Regenriickhalt). Zuséatzlich sind Grindacher 6kolo-
gisch wirksame Ersatzlebensraume fir Pflanzen und Tiere in bebauten Gebieten, vor allem
fur verschiedene Insektenarten und Vogel.

Fur die nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine Mindestdicke des
durchwurzelbaren Substrataufbaus von mindestens 8 cm vorgeschrieben, die den Regenwas-
serruckhalt erhoht und somit eine ausreichende Versorgung der Vegetation in Hitzeperioden
sichert. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu unterhalten.

Eine Kombination von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie und einer fla-
chigen Begriinung unter den Modulen ist mdglich. In diesem Sinne wird auch eine erweiterte
Nutzung der Dacher der Gebaude durch PV- und Solar-Anlagen ausdrticklich empfohlen.

Festsetzungen zur Bepflanzung der Grundstucksflachen

Im Urbanen Gebiet sind die nicht Uberbauten und nicht versiegelten Grundstiicksflachen - ins-
besondere die Vorgartenflachen — zu mindestens 80 Prozent als unversiegelte Vegetations-
flachen anzulegen und auf Dauer zu unterhalten. Die Bepflanzung soll méglichst auf zusam-
menh&ngenden Flachen erfolgen.

Eine Versiegelung der nichtiiberbauten Grundstuicksflachen ist bei Einhaltung der GRZ nur bis
zu einem maximalen Anteil von 20 Prozent zulassig. Zur versiegelten Flache gehéren auch
Kies- und Schotterflachen (z.B. in Vorgarten).
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4.  Ver-und Entsorgungsanlagen

4.1 Aktueller Leitungsbestand

Entsprechend den Auszigen aus dem Bestandskartenwerk der Ver- und Entsorgungsunter-
nehmen in Quedlinburg liegen im Klopstockweg/BergstralRe folgende Ver - und Entsorgungs-
medien an:

Schmutzwasserkanalisation: Klopstockweg, DN 225 Stz.
Bergstral3e, DN 200 Stz.

Niederschlagswasser: Klopstockweg, DN 450 B
Bergstraf3e, DN 450 B

Trinkwasser: Klopstockweg, DN 150 GGS
Bergstral’e, DN 100 GG

Gas Klopstockweg, NDL DN 150 St
BergstrafRe, NDL DN 150 PE (1995)

Strom Klopstockweg, NS N NAYuFY 3x120/120
BergstralRe, NS N NAYuUFY 3x120/120

Infokabel / Telekommunikation Klopstockweg,
Bergstral3e,

4.2 Schmutz- und Niederschlagsentwasserung

Schmutzwasserentsorgung

Das zustandige Abwasserentsorgungsunternehmen ist der Zweckverband Wasserversorgung
und Abwasserentsorgung Ostharz.

Durch den Vorhabentréager wird im Bereich der privaten ErschlieBungsstralRe fur das Baufeld
MU3 eine Schmutzwasserentsorgungsanlage fiir die Schmutzwasserentsorgung der zukiinfti-
gen Gebaude hergestellt. Diese bindet in die vorhandene Kanalisation in der Bergstral3e an.
Die zukinftigen Gebaude in den Baufeldern MU1, MU2 und MU4 schlief3en direkt an die vor-
handenen Schmutzwasserkanéle im Klopstockweg und in der BergstralRe an.

Sollte fur die Sicherung der schmutzwasserseitigen ErschlieBung des Plangebietes Grund-
dienstbarkeiten der Leitungen erforderlich werden, so ist die rechtliche Sicherung der geplan-
ten Entsorgungsvariante zu gewahrleisten. Somit ist innerhalb des Bebauungsplanverfahrens
die Sicherung der ErschlielBung mittels eingetragener Grunddienstbarkeit nachzuweisen.

Niederschlagsentwésserung

Das zustandige Niederschlagswasserentsorgungsunternehmen ist der Zweckverband Was-
serversorgung und Abwasserentsorgung Ostharz.

Regenwasser stellt eine natirliche Ressource fir den Wasserhaushalt in einem Gebiet dar
und sorgt somit fir gesunde Wohn-, Arbeits- und Lebensverhaltnisse. Neben der Entsorgung
des Niederschlagswassers durch dessen Versickerung oder Einleitung in die 6ffentlichen Ab-
wasserkandle soll das Sammeln und Nachnutzen von Niederschlagswasser gefordert werden.
Damit wird die nachhaltige Entwicklung von naturnahen und artenreichen Garten- und Freifla-
chengestaltungen auf den privaten Baugrundstiicken gefordert. Gleichzeitig wird einer tber-
mafigen Nutzung von Trinkwasser aus den 6ffentlichen Netzen fiur die Garten- und Freifla-
chenbewdasserung entgegengewirkt.
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Gemal den allgemeinen Sorgfaltspflichten § 5 des WHG ist eine Vergrol3erung und Beschleu-
nigung des Wasserabflusses zu vermeiden. Diese Anforderung wird mit einer Versickerung
oder Ruckhaltung / Zwischenspeicherung (z.B. mit Zisternen) des Niederschlagswassers von
bebauten und befestigten Flachen erflillt.

Das Niederschlagswasser der privaten Baugrundstiicke, einschlief3lich des anfallenden Was-
sers von den Dachflachen der Gebaude sowie deren Nebenanlagen und Garagen sowie das
Niederschlagswasser auf der Privatstra3e missen dort verbleiben.

Um Vernéassungsprobleme und daraus resultierende Beeintrdchtigungen zu vermeiden, muss
der zuklnftige Bauherr vor Errichtung der geplanten Bebauung auf seinem Grundstiick ein
Baugrundgutachten unter Beachtung des DWA-Regelwerkes A138 erstellen, um die Versicke-
rungsfahigkeit des Untergrundes zu ermitteln. Aus dem Bodengutachten soll ein standortkon-
kretes und verlassliches Niederschlagsentsorgungskonzept fur das Areal abgeleitet werden.

Sollte eine Versickerung auf dem Grundstick nicht méglich sein, so ist ein Anschluss an die
zentrale Niederschlagswasserbeseitigungsanlage des ZVO herzustellen. Sind in diesem Zu-
sammenhang Grunddienstbarkeiten fir Leitungen erforderlich, so ist die rechtliche Sicherung
der dann geplanten Entsorgungsvariante zu gewahrleisten.

Fur die beabsichtigte Einleitung von Niederschlagswasser von der privaten ErschlieBungs-
stral3e in ein Gewasser (hier in das Grundwasser) ist bei der unteren Wasserbehdorde ein An-
trag auf wasserrechtliche Erlaubnis gemafR 8 10 WHG zu stellen. Die Einleitung von Nieder-
schlagswassern auf Wohngrundstiicken in das Grundwasser zahlt gemald § 46 WHG und §
69 Abs. 1 WG LSA unter Gemeingebrauch und ist erlaubnisfrei.

4.3 Trinkwasserversorgung

Das zustandige Trinkwasserversorgungsunternehmen ist der Zweckverband Wasserversor-
gung und Abwasserentsorgung Ostharz.

Fur die Versorgung der geplanten Neubebauungen im Baufeld MU3 ist eine Netzerweiterung
Uber die innere private ErschlielBungsstral3e erforderlich und technisch mdglich. Durch den
Vorhabentrager wird im Bereich der privaten Erschlielungsstrale fiir das Baufeld MU3 eine
Versorgungsanlage fur die Trinkwasserversorgung der zukilnftigen Gebaude hergestellt.
Diese bindet an das vorhandene Trinkwasser-Leitungsnetz in der Bergstral3e an.

Die Versorgung der geplanten Neubebauungen in den Baufeldern MU1, MU2 und MU4 ist
mdglich. Die zuklnftigen Bebauungen werden hierzu direkt an die vorhandenen Trinkwasser-
versorgungsanlagen im Klopstockweg und in der Bergstral3e angebunden.

Die Errichtung neuer Trinkwasseranschliisse hat unter Beachtung des Standes der Technik
derart zu erfolgen, dass dem Eindringen von Krankheitserregern in das Leitungsnetz vorge-
beugt wird. Es sind ausschlief3lich gepriifte Materialien einzusetzen. Vor Einbindung neu ver-
legter Leitungen ist mittels Trinkwasserprobe gegentber dem Gesundheitsamt nachzuweisen,
dass die mikrobiologischen Parameter

der der zum Zeitpunkt der Beprobung gultigen Verordnung tber die Qualitat von Wasser fir
den menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung) eingehalten werden. Die Beriicksichti-
gung der einschlagigen technischen Regelwerke (DVGW, DIN, VDI) wird vorausgesetzt.

4.4 Ldschwasserversorgung

Die Versorgung mit Léschwasser ist fur die zukiinftige Bebauung in ausreichender Menge ab-
zusichern. Die Léschwasserentnahmestellen sind durch Schilder nach DIN 4066 zu kenn-
zeichnen.

22



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 40

»Klopstockweg / Bergstrafe* 2023

Die Loschwasserversorgung (Grundschutz) ist gemaf Arbeitsblatt W405 fir das Plangebiet
fur kleine und mittlere Gefahren der Brandausbreitung sichergestellt und stellt sich fir die ein-
zelnen Bereiche wie folgt dar:

fur MU1

Im Klopstockweg, unmittelbar vor MU1, befindet sich ein Hydrant (FlieRdruck 1,5 bar, 1000).
Dieser gewahrleistet eine normgerechte Loschwasserentnahme bei einer kleinen Gefahr der
Brandausbreitung mit einem Leistungsvermdgen von 48 mz2/h (entspricht 800 I/min) tber 2
Stunden. Diese 1. Entnahmestelle befindet sich innerhalb der geforderten Entfernung von 150
m.

Eine normgerechte Léschwasserentnahme bei einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung
mit einem Leistungsvermogen von 96 m?/h (entspricht 1.600 I/min) tber 2 Stunden wird neben
der vorgenannten 1. Entnahmestelle tGber zwei weitere Hydranten, vor Klopstockweg Nr. 10
bzw. im Kreuzungsbereich Klopstockweg/Bergstralle als 2. Entnahmestellen sichergestellt
(FlieRdruck 1,5 bar, 1000). Diese 2. Entnahmestellen befinden sich innerhalb der geforderten
Entfernung von 300 m.

fur MU2 bis MU4

In der Bergstral3e, im Bereich zwischen den Hausnummern 3 und 5, befindet sich ein Hydrant
(FlieRdruck 1,5 bar, 750). Dieser gewahrleistet eine normgerechte Léschwasserentnahme bei
einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung mit einem Leistungsvermégen von 48 m#/h (ent-
spricht 800 I/min) Uber 2 Stunden. Diese 1. Entnahmestelle befindet sich innerhalb der gefor-
derten Entfernung von 150 m.

Eine normgerechte Léschwasserenthahme bei einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung
mit einem Leistungsvermadgen von 96 mz/h (entspricht 1.600 I/min) Gber 2 Stunden wird neben
der vorgenannten 1. Entnahmestelle Uber einen zweiten Hydranten im Kreuzungsbereich
Klopstockweg/Bergstrale als 2. Entnahmestelle sichergestellt (FlieRdruck 1,5 bar, 1000).
Diese 2. Entnahmestelle befindet sich innerhalb der geforderten Entfernung von 300 m.

Die Entfernungsradien der 1. und 2. Entnahmestelle sind fir MU2 bis MU4 im Planteil A dar-
gestellt.

Sollte sich durch die vorgesehene Bebauung eine grof3e Gefahr der Brandausbreitung erge-
ben, obliegt die Sicherstellung des Objektschutzes den Bauherren. Eventuelle Differenzen
zum Leistungsvermodgen der vorhandenen Loschwasserentnahmestellen im  Bereich
Klopstockweg und der Bergstraf3e sind im Rahmen der Bauantragsstellungen zu prifen und
durch geeignete ergdnzende Entnahmestellen auf dem Baugrundstiick in dem notwendigen
Umfang auszugleichen, damit die erforderlichen Léschwassermenge von ggf. mehr als 96m3/h
(entsprechend Arbeitsblatt W405) im Rahmen des Objektschutzes gewahrleistet sind

4.5 Gasversorgung

Das zustandige Gasversorgungsunternehmen ist die Stadtwerke Quedlinburg GmbH.

Fur die Versorgung der geplanten Neubebauungen im Baufeld MU3 ist eine Netzerweiterung
Uber die innere private ErschlieRungsstral3e erforderlich und technisch mdglich. Durch den
Vorhabentrager wird im Bereich der privaten ErschlieBungsstral3e fur das Baufeld MU3 eine
Versorgungsanlage flr die Gasversorgung der zukinftigen Gebaude hergestellt. Diese bindet
an das vorhandene Gas-Leitungsnetz in der Bergstral3e an.

Die Versorgung der geplanten Neubebauungen in den Baufeldern MU1, MU2 und MU4 ist
moglich. Die zuklnftigen Bebauungen werden hierzu direkt an die vorhandenen Gasversor-
gungsanlagen im Klopstockweg und in der Bergstral3e angebunden.
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4.6 Elektrizitatsversorqung

Das zustandige Stromversorgungsunternehmen ist die Stadtwerke Quedlinburg GmbH.

Fur die Versorgung der geplanten Neubebauungen im Baufeld MU3 ist eine Netzerweiterung
Uber die innere private ErschlieBungsstrafl3e erforderlich und technisch mdglich. Durch den
Vorhabentrager wird im Bereich der privaten Erschlieungsstral3e fir das Baufeld MU3 eine
Versorgungsanlage fur die Stromversorgung der zukiinftigen Gebaude hergestellt. Diese bin-
det an das vorhandene Strom-Leitungsnetz in der Bergstral3e an.

Die Versorgung der geplanten Neubebauungen in den Baufeldern MU1, MU2 und MU4 ist
mdglich. Die zuklnftigen Bebauungen werden hierzu direkt an die vorhandenen Stromversor-
gungsanlagen im Klopstockweg und in der Bergstral3e angebunden.

4.7 Infokabel / Telekommunikation

Das zustandige Versorgungsunternehmen ist die Telekom AG.

Die Versorgung der geplanten Neubebauungen in den Baufeldern MU1, MU2 und MU4 ist
mdglich. Die zukinftigen Bebauungen werden hierzu direkt an die vorhandenen Versorgungs-
anlagen im Klopstockweg und in der Bergstral3e angebunden.

Fur die Versorgung der geplanten Neubebauungen im Baufeld MU3 ist eine Netzerweiterung
Uber die innere private ErschlieBungsstral3e erforderlich und technisch mdglich. Diese wird in
Eigenregie durch die Telekom AG realisiert. Die Telekom favorisiert die mogliche Erschliel3ung
des Urbanen Gebietes, den Breitbandausbau mittels Festnetz FTTH- Technologie (Glasfaser-
netz). In der Privatstral3e ist eine geeignete und ausreichende Trasse mit einer Leitungszone
in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Glber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und Verkehrs-
wesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

Fur nicht offentlich gewidmete Verkehrsflachen der Privatstral3e, die zur Versorgung genutzt
werden, sind Leitungsrechten zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH einzutragen.

4.8 Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist die Entsorgungswirtschaft des LK Harz. Die Verkehrsflachen
des Klopstockweges und der BergstralRe sind so ausgelegt, dass die Millfahrzeuge die Ent-
sorgung vornehmen kdnnen.

Die an der Bergstral3e anbindende private ErschlieBungsstral3e fur das Baufeld MU3 wird von
den Fahrzeugen der Abfallwirtschaft nicht befahren, daher gibt es in unmittelbarer Nahe zu
der offentlichen Stral3e (Bergstral3e) eine Aufstellflache fir die Milltonnen der Anliegergrund-
stucke. Dort kénnen die Bewohner am Tage der Abfallbeseitigung ihre Mulltonnen bereitstel-
len.

5.  Auswirkungen der Planung

5.1 Auswirkungen auf das Plangebiet und das unmittelbare Umfeld

Die das Plangebiet umgebende Bestandsbebauung ist auf Grund seiner baulichen und nut-
zungsmaRigen Durchmischung mit einem Mischgebiet vergleichbar. Gemal der TA-Larm gel-
ten hierflr Schutzanspriiche von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht. Diese Werte
sind auch zuklnftig einzuhalten. Demzufolge dirfen tGber den Geltungsbereich des Plange-
bietes keine Emissionswerte liber 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht erzeugt werden.
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Die im Plangebiet zukilnftig zulassige wohnfremde Nutzung hat die Immissionsrichtwerte der
TA-Larm einzuhalten. Eine Regelung im Rahmen der Bauleitplanung ist hier nicht erforderlich.
Die Einhaltung von Immissionsrichtwerten durch die zukinftige Nutzung ist ggf. in nachgela-
gerten Genehmigungsverfahren (z.B. Baugenehmigung) nachzuweisen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als ein Urbanes Gebiet (MU) ausgewiesen.
Gemald der TA-Larm gelten hierfir Schutzanspriiche von 63 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in
der Nacht. Da die umgebende Bestandsbebauung einem Mischgebiet vergleichbar ist und die
TA-Larm hierfur nur maximale Schall-Emissions- oder Immissionswerte von 60 dB(A) am Tag
und 45 dB(A) in der Nacht zulasst, konnen auf das selbst Plangebiet keine héheren Schall-
Immissionen als 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) einwirken.

Der Geltungsbereich des Plangebietes erstreckt sich in seinem westlichen und nordwestlichen
Bereich auch auf Bestandsbebauungen. Diese Bereiche sind auf Grund ihrer baulichen und
nutzungsmanigen Durchmischung bisher mit einem Mischgebiet vergleichbar, fir die geman
der TA-Larm Schutzanspriiche von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht gelten. Eine
Verschlechterung des Bestandschutzes wirde ggf. zu einem Entschadigungsanspruch fuhren.
Es ist nicht das Ziel des Bebauungsplanes den Bestandsschutz aufzuheben und/oder Ent-
schadigungsanspriiche zu verursachen.

Um den Bestandsschutz zu gewahrleisten, werden fiir diese Bereiche verminderte Schall-
Emissions- oder Immissionswerte von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) festgesetzt. Diese Ver-
minderung fuhrt zu keiner Beeintrachtigung oder Benachteiligung der anderen Bereiche des
MU im Geltungsbereich, da die Festsetzung der verminderten Schall-Emissions- oder Immis-
sionswerte keinen vorhandenen Rechten der anderen Bereiche entgegenstehen. Fir diese
Bereiche gelten vielmehr die gemaf TA-Larm zulassigen Schall-Emissions- oder Immissions-
werte fur ein MU von 63 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht. Die Einhaltung von Immis-
sionsrichtwerten durch die zukinftige Nutzung ist ggf. in nachgelagerten Genehmigungsver-
fahren (z.B. Baugenehmigung) nachzuweisen.

Die Schaffung von attraktiven urbanen Quartieren mit vorhandener guter Siedlungsinfrastruk-
tur im naheren Umfeld (Grundschule, Kindergarten, Nahversorgung, Bus- und Bahnanbin-
dung) starkt den urbanen Siedlungsraum und fiihrt damit zur Vermeidung zuséatzlichen Land-
schaftsverbrauches am Ortsrand und zu einer auf Vermeidung von Verkehr ausgerichteten
stadtebaulichen Entwicklung.

Durch die Planung ergibt sich eine Abrundung der vorhandenen Gemengelage verschiedener
Bebauungen und Nutzungen. Die zukiinftige zuldssige Bebauung geht nicht Giber das Malf3 der
im Umfeld vorhandenen Bebauung hinaus, daher wird dies unter Beachtung der privaten und
offentlichen Belange fur zumutbar bewertet. Die zukinftige Flache fir Wohnbebauung, Ge-
werbebetriebe, soziale, kulturelle oder sonstige Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht we-
sentlich stéren, fur welche ein Bedarf besteht und welche dem Ziel der Stadt Quedlinburg zum
Angebot vielfaltiger Bauflachen dient, befindet sich stiddstlich der Stadtmitte mit vorhandener
Infrastruktur und dient so der Minderung weiteren Flachenverbrauchs der freien Landschatft.
Positive Auswirkungen gibt es durch den Rickbau der Versiegelung von Grund und Boden,
d.h. Entfernung alter Kies- und Schotterflachen. Die Wiedernutzbarmachung der vorhandenen
Brachflache erhalt eine Aufwertung eines innerstadtischen verdichteten Gebiets. Es ist von
einer positiven Wirkung auf die umliegenden Wohn- und Geschéftsbereiche auszugehen.

In Zukunft entstehen dort Hauser in vielfaltiger Bauweise mit neuen Garten. Durch die Bepflan-
zung der Grundstiicke wird das Ortsbild positiv beeinflusst. Es entstehen gestaltete Freifla-
chen, die nach &sthetischen Gesichtspunkten angelegt werden. Durch diese Entwicklung er-
halt der gesamte Bereich eine Aufwertung und dient so der Verschénerung des Stadtteiles.
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5.2. Durchfiihrung

Die ErschlieBung und die Vermarktung der Baugrundstticke werden durch die Eigentiimer der
Bauland Projektentwicklung GmbH vorgenommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im stdoéstlichen Bereich der Welterbestadt
Quedlinburg. Er ist umgeben von 1- bis 4- geschossigen Wohnbebauung, ruhigem Gewerbe,
Verwaltungsgebauden (Finanzamt) und ab 80 m Luftlinie eine Walzengiel3erei & Hartgu3werk.

Flachennutzungsplan (FNP) — Quedlinburg

Bebauungsplane sind gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die Welterbestadt Quedlinburg hat den Flachennutzungsplan neu aufgestellt, eine landespla-
nerische Stellungnahme wurde am 02.02.2022 dazu abgegeben. Dieses Gebiet wurde darin
als Mischgebiet festgelegt. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Ge-
werbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Fur diesen Bebauungsplan ist die Art der baulichen Nutzung nach der Baunutzungsverord-
nung der § 6a ,Urbane Gebiete (MU). Der Leitgedanke dabei ist eine ,Stadt der kurzen Wege*
Zu gestalten, denn das urbane Gebiet ermdéglicht eine rdumliche Nahe von Wohnen, Arbeiten,
Einkaufen, Kultur und Sport. Hierbei ist der Anteil von Gewerbe und Wohnen nicht relevant.
Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Neben dieser Flache gibt es im B-
Plan noch einen Bereich der privaten Grunflache, die fir Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft genutzt werden. Da die Art der Nutzung nicht
dem Flachennutzungsplan entspricht, kann sie nicht daraus entwickelt werden und muss als
Urbanes Gebiet angepasst werden.

Die Berichtigung des FNP muss gemalf3 § 13a (2) Nr. 2 BauGB erfolgen, d.h. er ist im Wege
der Berichtigung anzupassen.

Die Entwicklung des Plangebiets zum Urbanen Gebiet erganzt die in der Umgebung beste-
hende Bebauung und rundet das Quartier ab.

Die Inwertsetzung brachgefallener Flachen ist Teil der Aufwertungsstrategie fir die Gesamt-
stadt Quedlinburg.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept Quedlinburg (ISEK)

Das im Zusammenwirken mit dem Denkmalpflegemanagementplan der Welterbestadt Qued-
linburg erarbeitete Positionspapier zeigt in mehreren Untersuchungsaspekten kiinftige Stadt-
entwicklungen auf und verdeutlicht notwendige Strategien zum Wohnen. Die geplanten Mal3-
nahmen stimmen mit dem Willen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes uberein. Hier
wird unter anderem erklart, dass Wohnungsneubau z. B. zur Schaffung besonderer Wohnfor-
men auch weiterhin Bestandteil der Quedlinburger Stadtentwicklung sein soll. Mit dem geplan-
ten Urbanen Gebiet kann unter anderem auch dem wachsenden Bedarf nach Wohneigentum
Rechnung getragen werden.

5.3 Bodenordnung

Die Ordnung von Grund und Boden wird ebenfalls durch die Eigentiimer der
Bauland Projektentwicklung GmbH, erfolgen.

Bodenordnende MalRnahmen im offentlich-rechtlichen Sinne sind nicht erforderlich.

5.4 Natur und Umwelt

Die Betrachtungen der Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Umwelt erfolgt schutzgut-
bezogen:
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Schutzgut Mensch

Vom Vorhaben sind anlage- und nutzungsbedingt keine zuséatzlichen Beeintrachtigungen zu
erwarten. Der zusétzliche Verkehr durch die neuen Nutzungen (Inhalt des Bebauungsplanes)
kann bezogen auf den Verkehr auf den beiden aul3eren ErschlieBungsstral3en vernachlassigt
werden. Nur wahrend der Bauphase kdnnen durch die Bautatigkeit (Baularm und Staub) die
Wohnnutzungen in der Umgebung geringfugig beeintrachtigt werden. Diese Beeintrachtigun-
gen sind nur temporér und nicht erheblich. Auch sind sie bezogen auf den bestehenden Larm-
pegel durch den StralRenverkehr meist zu vernachlassigen. Nur einzelne Larmspitzen bei be-
sonders larmintensiven Tatigkeiten konnen kurzzeitig die Umgebung beeintrachtigen. Es ist
aber davon auszugehen, dass die Grenzwerte eingehalten werden (TA_Larm). Daher sind die
zusatzlichen Beeintrachtigungen durch das Gebiet (Nutzung und Bau) zu tolerieren.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Mit den festgesetzten Pflanzbindungen und Pflanzgeboten kann das Gebiet weiterhin als in-
nerstadtischer Lebensraum von verschiedenen Tieren und Pflanzen genutzt werden. Mit den
Hausgarten, Pflanzbindungen und der Dachbegriinung entstehen Lebensrdume, die von den
vorkommenden Arten im Stadtgebiet besiedelt werden kénnen.

Umweltvertraglichkeitsprifung:

Entsprechend dem UVPG und UVPG LSA und deren Anlagen besteht flr das abgeleitete
Vorhaben (Errichtung von Gebauden in einem ,urbanen Gebiet* innerhalb einer bebauten
Ortslage) keine UVP — Pflicht. Mit dem Bebauungsplan soll eine spéatere Bebauung der Flache
vorbereitet werden.

Schutzgebiete
In der Umgebung des Vorhabens wurden keine Natura 2000 — Schutzgebiete ausgewiesen.

Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte nach Naturschutzrecht sind auf dem Grundstlick
und der Umgebung nicht vorhanden.

Geschiitzte Arten
Mit der Beachtung der VermeidungsmalBnahme (zeitlicher Befristung nach § 39 BNatSchG)
konnen artenschutzrechtliche Konflikte (Verbote nach § 44 BNatSchG) vermieden werden.

Schutzgut Luft und Klima

Durch die festgesetzten Pflanzmaflinahmen (siehe Punkt 3.8) kann die klimatische Funktion
des Raumes bewahrt werden. Es werden MalRBhahmen ergriffen, um den Auswirkungen des
Klimawandels und Klimaextremen im Stadtgebiet vorzubeugen. Im Punkt 3.8 werden die Mal3-
nahmen beschrieben, die ergriffen werden, um den Auswirkungen des Klimawandels entge-
genzuwirken.

Schutzgut Landschaft

Das geplante Vorhaben passt sich in die heterogene Struktur der Umgebung ein und wird
einen stadtebaulichen Missstand (Abbruchflache mit Ruderalfluren und Trimmern) beseitigen.
Damit wird der Stadtraum in diesem Bereich aufgewertet.

Schutzgut Boden

Da mit dem Vorhaben Flachen (ehemalige gewerbliche Nutzung) entsiegelt und aufgewertet
werden, sind beim Schutzgut Boden keine erheblichen und nachhaltigen Beeintréachtigungen
zu erwarten. Im Vergleich zum Bestand vor dem Abbruch sind kaum zusétzliche Flachenver-
siegelungen und Verluste zu erwarten.
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Schutzgut Flache

Durch die Nutzung einer innerstadtischen Brache wird der Landschaftsverbrauch reduziert und
entsprechend des stadtischen Leitbildes ,Stadt der kurzen Wege® wird durch eine innerortliche
Entwicklung das Verkehrsaufkommen reduziert.

Schutzgut Wasser
Oberflachengewasser:
Auf Oberflachengewésser hat das Vorhaben keine Auswirkungen.

Grundwasser:

Da die Flache vor dem Abbruch stark versiegelt war und auch schon in die Kanalisation ent-
wassert wurde, sind keine Beeintrachtigungen des Grundwassers zu erwarten. Es wird sich
nicht die Grundwasserneubildung im Gebiet reduzieren.

Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

5.5. Flachenbilanz

Flache Urbanes Gebiet 10.025 m? 86,23 %
Private Grunflachen 1.006 m? 8,65 %
Private Verkehrsflache (Privatstral3e) 595 m2 512 %
Gesamtflache Bebauungsplangebiet 11.626 m2 100,00 %

aufgestellt: 19.06.2023
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