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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 68 Entwurf
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1. Planungsabsicht

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung

Am 12.07.2016 hat Herr Markus Braschol als bevollméachtigter Vertreter der Harzstern GmbH in
einer Beratung gegenlber der Welterbestadt Quedlinburg mindlich erklart, dass seine Familie in
Gernrode ein Grundstuck (Flurstiick 272/8, Flur 2, Gem. Gernrode, ca. 1,12 ha) erworben hat und
beabsichtigt, dort eine altersgerechte und barrierefreie Wohnanlage (um die 50 Wohnungen in meh-
reren Bauabschnitten) zu errichten.

Die anwesenden Vertreter des Landkreises erklarten in der gleichen Beratung, dass eine Bebauung
nach § 34 BauGB aufgrund der Gro3e und dem ErschlieBungserfordernis nicht zulassig ist. Sie
regten ein Verfahren zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8
13a BauGB als Nachverdichtung an. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan im
beschleunigten Verfahren auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert ist. Der
Flachennutzungsplan wird nachtraglich redaktionell angepasst. Das sei hier erforderlich, da im gel-
tenden Flachennutzungsplan die Flache als Mischgebiet (und nicht als Wohnbauflache) dargestellt
ist.

Die Absichtserklarung und die Hinweise wurden protokolliert.

Aus personlichen Griinden erfolgten nach einigen vorbereitenden Arbeiten (Herstellung Grund-
karte, Bodengutachten) eine Unterbrechung.

Im Mai 2022 wurden die vorbereitenden Arbeiten fiir die Planung auf Veranlassung des Vorhaben-
tragers wieder aufgenommen. Der stadtebauliche Entwurf umfasste mehrere Varianten, alle mit ei-
ner eingeschossigen Bebauung mit 18 reihenhausartig angeordneten Wohneinheiten und funf zwei-
geschossigen Einfamilienhausern entlang einer im Gebiet endenden ErschlieRungsstralie.

Ferner wurden Teile des Flurstiicks 268 in die Planung einbezogen. Diese Teilflache wurde vom
Vorhabentrager erworben, um eine bessere Anbindung der ErschlielBungsstral3e an die Wassertor-
stralRe zu sichern. Die Fortfiihrung des Liegenschaftskatasters flr die Zerlegungsvermessung ist
beantragt.

Die Stral’e WassertorstralRe sichert die Einbindung in das tbergeordnete StraRennetz. Die kinftige
ErschlieBungsstralRe soll im Einvernehmen mit der Stadt hergestellt, spater an die Stadt tibergeben
und mit Inbetriebnahme dem offentlichen Verkehr gewidmet werden.

Es werden auch Teile des Grundstiicks 982/1 (Stral3engrundstiick Wassertorstral3e) in die Planung
einbezogen, um die Anbindung der ErschlieBungsstral3e an die Wassertorstrafl3e und die Einbindung
der ErschlieBungsanlagen an vorhandene Netze bauplanungsrechtlich zu sichern.

Eine urspringlich beabsichtigte vorhabenbezogene Planung wurde verworfen, da die erforderliche
Bestimmtheit des Vorhabens in vielen Teilen noch nicht gegeben war: Es sollen z.B. Bauplatze fur
Gebaude erschlossen und fur Dritte angeboten werden. Damit entziehen sich erforderliche Festset-
zungen zur Gestaltung dieser Bauten einer verbindlichen Festsetzung in einem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan. Ein Angebotsbebauungsplan ist damit der bessere Weg, der hier auch beschritten
werden soll.
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Da voraussichtliche Beeintrachtigungen von Schutzgutern bei Bebauungsplanen der Innenentwick-
lung nicht unbesehen auszuschlie3en waren, wurde vorab eine Prifung von Schutzgitern nach §
13a Abs. 1 Satz 5 BauGB, erster Teilsatz vorgenommen und mit der zustdndigen Unteren Natur-
schutzbehdrde abgestimmt.

In dieser vorliegenden Prifung wurde untersucht, ob mit der Umsetzung der Planung Beeintrachti-
gungen der Schutzgiiter gem. 8 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b) vorliegen.

Das Wirkgefuige auf die Schutzguter wurde im Einzelnen dargestellt und untersucht. Die Bewertung
erfolgte anhand verfligbarer Bewertungsmalfstabe im Sinne der Umweltvorsorge. Es wurden sowohl
nachteilige als auch positive Auswirkungen auf die Umwelt untersucht und aufgenommen. Der Un-
tersuchungsumfang und —tiefe wurden auf die erheblichen Umweltauswirkungen begrenzt.

Die Prifung bezog sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkann-
ten Prufmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener
Weise verlangt werden kann. Es wurden keine komplexen Zukunftsbetrachtungen vorgenommen;
die Prognosegenauigkeit richtet sich nach verniinftigem planerischem Ermessen.

Im Ergebnis der Prifung kann festgestellt werden, dass fur die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Nummer
7 Buchstabe b) BauGB ,die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes* verbundene Auswirkungen als nicht erheblich einzustufen
sind. Die Lage, die GrbéRRe des Plangebietes und die Art der Festsetzungen des Bebauungsplans
bedingen aufgrund der Entfernung zu den Schutzgebieten keine erheblichen Beeintrachtigungen
dieser.

Im weiteren Ergebnis der Prifung wurde festgestellt, dass fiir die Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Num-
mer 7 Buchstabe a) BauGB Auswirkungen auf Mensch/ Wasser/ Tiere/ Pflanzen / Flache / Boden /
Luft / Klima/ Kulturgiiter und sonstige Sachguter sowie das Wirkungsgefiige zwischen Ihnen sowie
die Landschaft und die biologische Vielfalt ebenfalls keine bis wenig erhebliche Auswirkungen ein-
treten werden. Auswirkungen sind auf3erdem zumeist lokal begrenzt.

Die Ubrigen Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung wur-
den gepruft. Diese werden eingehalten. Das trifft auch auf die Grundflache mitzurechnender anderer
Bebauungsplane zu. Mit dem Bebauungsplan ,Wohnprojekt - Jacobsgarten“ eines anderen Vorha-
bentragers in Gernrode ist Bauplanungsrecht fir das Wohnen begriindet worden. Dieses Vorhaben
steht aber auf Grund der Entfernung in keinem direkten Zusammenhang. Es wurde zudem bereits
Uberwiegend realisiert und damit zeitlich eher ein Vorlaufer der aktuellen Planung (siehe dazu auch
bei: Bedarfsnachweis). Ein sachlicher Zusammenhang zur aktuellen Planung besteht ebenfalls
nicht.

Mit der Entscheidung, die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren zu wah-
len, folgte ein entsprechender Antrag des Vorhabentréagers an die Stadt mit Bitte, den entsprechen-
den Aufstellungsbeschluss zu fassen.

Von den Regularien des beschleunigten Verfahrens wird Gebrauch gemacht: Auf die frihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit mit Erorterung der Planung wird verzichtet. Von einer Umweltprii-
fung und einem Umweltbericht einschlie3lich zusammenfassender Erklarung wird abgesehen.
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Der fiktive Ausgleich von Eingriffen in die Natur oder der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
wird angenommen. Die Anpassung des wirksamen Flachennutzungsplanes soll durch Berichtigung
erfolgen.

Von einer Unterrichtung nach § 4 Abs. 1 BauGB soll abgesehen werden, erkennbar beriihrte Behor-
den und sonstige Trager offentlicher Belange wurden aber informell zur Gewinnung von Informatio-
nen beteiligt. Auf Grund der Wahlmaoglichkeit des 8§ 13 Abs.2 Anstrich 2 BauGB wird eine offentliche
Auslegung des Entwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Das bisher unbebaute Grundstiick befindet sich in Ortskern von Gernrode nordlich der Stiftskirche
in unmittelbarer Nahe zum Einkaufsbereich ZiegeleistraRe. Es wurde samt einiger Nachbargrund-
stiicke fruher fiir einen Gartenbaubetrieb genutzt. Diese Nutzung wurde aufgegeben.

Kleinrdumlich kann man den Standort als rlickwartigen Bereich der Stralenrandbebauung (im Uhr-
zeigersinn) Wassertorstral3e — ZiegeleistraBe — HauschenstralRe - Wolfgangstral3e - Clara-Zetkin-
Stral3e beschreiben, der nur im ndrdlichen Bereich der WassertorstralRe dieses Stral3ensystem be-
rahrt.

vorderer Bereich, von der Zufahrt aus aufgenommen; die Esche
markiert den Ubergang zum hinteren Bereich Foto: ipb

Es ist anzunehmen, dass der in Konsistenz und Wasserfihrung sehr unginstige Baugrund bisher
eine Bebauung verhindert hat und zur beschriebenen Nutzung flhrte.

Die geplanten max. 23 Wohneinheiten sollen die heute méglichen technischen Méglichkeiten z.B.
einer Pfahlgrindung nutzen und die Nachfrage nach giinstigen und ruhigen wie stadtzentrumsnahen
individuellen Wohnmaglichkeiten bedienen. Im Ubrigen sind alle Versuche des Vorhabentragers,
privatrechtlich weitere Anbindungen an das genannte Stral3ensystem zu sichern, bisher nicht erfolg-
reich gewesen.

Der vorab abgestimmte und nun vorgesehene Weg, einen Bebauungsplan zur Nachverdichtung und
damit einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren geméal? § 13 a
BauGB ohne Durchfuihrung einer Umweltprifung aufzustellen, ist damit vertretbar.

Die Flache des Vorhabens ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt. Glei-
ches gilt fur weitere, nordlich und siidlich angrenzende Flachen des friiheren Gartenbaubetriebes.

ipb Ingenieurbiro fir Bauplanung und Beratung GmbH, Musestieg 28, 06502 Thale
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hinterer Bereich in Richtung vorderer Bereich und Zufahrt; in der
Mitte die Esche, die den Ubergang markiert Foto: ipb

Da die fur ein Mischgebiet maRgebende Mischung von Nutzungen planungsrechtlich nur extrem
schwer durchsetzbar und beim aktuellen Vorhaben auch nicht beabsichtigt ist, ist entsprechend der
tatséchlichen Entwicklung eine Korrektur des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Diese ist mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Welterbestadt Quedlinburg bereits
auf den Weg gebracht und sieht eine Darstellung als Wohnbauflache (G3 in der Planung) vor.

Die in diesem Verfahren nicht in der Bearbeitung befindlichen Flachen sollen als Grinflachen dar-
gestellt werden. Eine Beendigung des komplexen Verfahrens ist in absehbarer Zeit nicht anzuneh-
men.

Da also der Abschluss der Neuaufstellung vor Verfahrensende der verbindlichen Bauleitplanung
nicht angenommen werden kann, wird auf die Moglichkeit des 8 13a Abs. 2 Nr. 2 letzter Teilsatz
BauGB, einer Anpassung des wirksamen Flachennutzungsplanes auf dem Wege der Berichtigung
zurlickgegriffen.

Das soll innerhalb des Verfahrens zum Bebauungsplan durch eine entsprechende zeichnerische
Darstellung der Berichtigung und eine entsprechende Beschreibung in der Begriindung erfolgen.

Die Planungs- und ErschlielBungskosten werden vom Vorhabentréager getragen.

Um das Verstandnis der Planungsabsicht nachvollziehbar zu vermitteln, wurde der Vorentwurf wie
auch der Entwurf um eine unverbindliche Rahmenplanung erganzt.

ipb Ingenieurbtiro fir Bauplanung und Beratung GmbH, Musestieg 28, 06502 Thale
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Flachenubersicht
Die Bestandsflache wurde aus den Aufmassdaten ermittelt:

Bestand (reale Nutzung)

Grunflache als Wiese mit 11.033 m?
Baumen und Strauchflachen
sowie mehreren, teilweise
verrohrten Graben

externe StralRenverkehrsflache: 134 m?
gewidmete kommunale Stralde

Gesamtflache 11.167 m?2

Die Flachen wurden auf Basis der Planzeichnung ermittelt.

Planung (laut festzusetzender Art der Nutzung im Entwurf)

Allgemeines Wohngebiet 9.643 m?
1und 2

davon: Allgemeines Wohngebiet 1
5.139 m?

davon wiederum: *
(theoretisch) Uberbaubare Flache nach Baufenster:
1.997 m?

davon wiederum: *
(theoretisch) Uberbaubare Flache nach Grundflachenzahil:
2.056 m?

...davon wiederum: Flache mit Bindungen:
1.288 m?

davon: Allgemeines Wohngebiet 2
4.504 m?

davon wiederum: *
(theoretisch) uberbaubare Flache nach Baufenster:
2.051 m?

davon wiederum: *
(theoretisch) uberbaubare Flache nach Grundflachenzahl:
1.802 m?

ipb Ingenieurbiro fir Bauplanung und Beratung GmbH, Musestieg 28, 06502 Thale
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...davon wiederum: Flache mit Bindungen:
764 m?

StralRenverkehrsflache 1.524 m?

...davon: externe Strallenverkehrsflache: gewidmete
kommunale Stral3e:
134m?

...davon: neu herzustellende StraRenverkehrsflache zur
ErschlieBung des Gebietes:
1.390m?2

Gesamtflache 11.167 m?
Bebauungsplan

* Die tatsachlich bebaubaren Flachen werden durch die niedrigere ermittelte bebaubare Flache be-
stimmt, wobei im Regelfall bei variabler Anordnung im Baufenster das Limit durch die Grundflachen-
zahl gesetzt wird.

Da im Uberplanten Gebiet die Grundstucksbildung nicht feststeht, kann die tberbaubare Grund-
stucksflache nach Grundflachenzahl vorab nicht berechnet werden. Deshalb wird aushilfsweise
beim WAL und beim WA2 von je einem Grundstiick ausgegangen.

Die Flachenermittlung basiert auf vorgenommenen Vermessungsarbeiten vor Ort. Der Grund fir
geringfligige Abweichungen zu den Katasterangaben konnte nicht geklart werden.

ipb Ingenieurbiro fir Bauplanung und Beratung GmbH, Musestieg 28, 06502 Thale
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2. Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundsétzen der Landesplanung

Im LEP2010 werden fir den betroffenen Ortsteil Stadt Gernrode folgende Ziele (Z) und Grundsatze
(G) als Festlegungen getroffen, die in allen nachfolgenden Planungen zu Gibernehmen und bei der
Entwicklung des Ortsteils zu bertcksichtigen sind:

Gernrode befindet sich am Rand bzw. leicht aul3erhalb des Wachstumsraumes Wernigerode — Hal-
berstadt — Quedlinburg und damit auRerhalb von Verdichtungsrdumen (Grundsatz G 8, Nr. 2), wei-
terhin in Nahe zu einer im Landesentwicklungsplan festgeschriebenen tiberregionalen Entwicklungs-
achse (Z 16).
Damit greift die Zuordnung zum léndlichen Raum, der gemafR Z 13 als eigenstandiger und gleich-
wertiger Lebens-, Arbeits-, Wirtschafts- und Kulturraum zu bewahren und im Sinne einer nachhalti-
gen Raumentwicklung zu entwickeln ist.
Das geplante Vorhaben lasst sich zweifelsfrei den genannten Zielen zuordnen. Es bezieht sich
mit ruhigem, individuellem Wohnen mitten im Ort in einer kulturell gepréagten Kleinstadt in land-
schaftlich reizvoller Gegend, ausdriicklich auf den landlichen Raum.

Grundsatz G 12 gibt vor, dass gewachsene, das Ort- und Landschaftsbild, die Lebensweise und die

Identitat der Bevoélkerung pragende Strukturen unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Erforder-

nisse und der Erhaltung siedlungsnaher Freirdume weiterentwickelt werden sollen.
Das Vorhaben erweitert vorhandene Strukturen in diesem Sinn, indem es die durchaus nach-
gefragten Erfordernisse des landlichen Wohnens mitten im Ort als Nachverdichtung auf einem
bisher brach gebliebenen Bereich in bestehende Strukturen bedient. Der gewachsene Ort-
schaftsbild wird behutsam weiterentwickelt, das Landschafsbild nicht beeinflusst und Lebens-
weise wie ldentitat der Bevolkerung werden auf die Zuziehenden integrierend wirken, sofern
die neuen Bewohner nicht aus Gernrode zuziehen.

Gernrode als Ortsteil der Welterbestadt Quedlinburg ist im Rahmen des Landesentwicklungsplanes
keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen.

Die Bestimmung der Kernstadt Quedlinburg als Mittelzentrum in Z 37 (Nr.13), die Aufgabenzuwei-
sung (Standort flr gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen
Bereich und flir weitere private Dienstleistungen usw.) in Z 34.

Ziel Z 25 — Die zentralen Orte sind so zu entwickeln, dass sie ihre Uberortlichen Versorgungsauf-

gaben fir ihren Verflechtungsbereich erfiilllen kénnen. Zentrale Einrichtungen der Versorgungs-inf-

rastruktur sind entsprechend der jeweiligen zentral6rtlichen Funktion zu sichern.

Ziel Z 41 — Eine in Umfang und Qualitat angemessene Versorgung mit Infrastrukturangeboten und

Dienstleistungen der Daseinsvorsorge ist insbesondere in den zentralen Orten zu sichern und zu

entwickeln.
Die Entwicklung des Vorhabens dient im weiteren Sinn der Sicherung und Entwicklung der
Kernstadt Welterbestadt Quedlinburg in ihren Aufgaben als Mittelzentrum einschlielich der
Aufgaben eines Grundzentrums, insbesondere als maf3volle und besondere Erweiterung des
Angebots an altersgerechten und barrierefreien Wohnformen fur die Gesamtstadt. Die Veror-
tung ergibt sich aus den Anforderungen an den Standort in Lage und Gré(3e, der so an anderer
Stelle in der Welterbestadt Quedlinburg und ihren Ortsteilen nicht entsprochen werden kann.
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Sie ergibt sich auch durch die konkreten Bedingungen des Standortes in einem grol3eren,
ruhigen und parkahnlichen Gelande im Bereich der Ortsmitte und ist im zentralen Ort so nicht
moglich.

Ziel Z 117 — Vorranggebiete fur Natur und Landschatft dienen der Erhaltung und Entwicklung der
natirlichen Lebensgrundlagen. Hierzu gehéren... fir den langfristigen Schutz von Natur und Land-
schaft besonders wertvolle Gebiete...
Ziel Z 119 — Als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft werden festgelegt:
XXVI Teile des ndrdlichen Mittel- und Unterharzes und des Harzrandes.
Dieses hier in vereinzelten Bereichen manifestierte Vorranggebiet befindet sich in erheblichem
Abstand zum Vorhaben, ca. 3 km westlich und ca. 3 km dstlich. Damit ist eine Beeinflussung
des Vorranggebietes durch das Vorhaben und umgekehrt definitiv ausgeschlossen.

Die Ausweisung eines Vorbehaltsgebietes fir Tourismus und Erholung in der Anlage zum LEP
soll helfen, diese Nutzungen vertraglich zusammenzufiihren und bei Raumbedeutsamkeit gegen-
Uber anderen Nutzungen bewusst als bestimmend zu definieren. Der zu beplanende Bereich befin-
det sich innerhalbhalb eines solchen Vorbehaltsgebietes.
Ziel Z 144 — Vorbehaltsgebiete fur Tourismus und Erholung sind Gebiete, die aufgrund landschaft-
licher und naturraumlicher Potenziale sowie der Entwicklung und/oder des Bestandes an touristi-
schen und kulturellen Einrichtungen fiir den Tourismus und die Erholung besonders geeignet sind.
Diese Gebiete sind zu wirtschaftlich tragféahigen Tourismus- und Erholungsgebieten zu entwickeln.
Grundsatz G 142 — Als Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung werden festgelegt: ...4. Harz
Das Vorhaben von diesem Vorbehaltsgebiet umschlossen.
Die Standortbedingungen des nur von einer Seite zuganglichen Gebietes innerhalb der Orts-
lage und umgeben von Wohnnutzungen stehen einer sinnvollen Nutzung flir touristische Zwe-
cke entgegen. Anders stellt sich die Situation bezuglich der Erholung dar, da neben der Ruhe
eines Standortes der zweiten Reihe die landschaftliche Vorpragung durch den Bewuchs und
die Gewasser bestimmte Erholungsfunktionen nahelegen. Die Bedeutung kann und wird dabei
maximal lokale Bedeutung erlangen, da das stérungsfreie Wohnen die vorhandenen Flachen
mehrheitlich einer Erholungsnutzung entgegenstenht.
Es bleibt daher im Verfahren abzuwégen, ob die Erholungskomponente fir Bewohner und
umliegende Einwohner gewahlt oder héherwertige Nutzungen beziiglich von Tourismus und
Erholung zu erreichen sind.
Privatrechtlich ist die Sache eindeutig, da das Privatgrundstiick bisher nicht der Offentlichkeit
zur Verfigung steht und der Besitzer die Wohnnutzung des Gebietes insbesondere fiir alters-
gerechtes bzw. barrierefreies Wohnen anstrebt.
Offentlich- rechtlich relevant ist, dass seit Aufgabe der Nutzung des Gelandes fur einen Gar-
tenbaubetrieb durch Geschaftsaufgabe sich keine Investoren flr relevanten Vorhaben aus
Tourismus und Erholung am brachgefallenen Grundstiick interessiert waren. Dabei ist es of-
fenkundig, dass das dicht umgebende Wohnen und die Zuganglichkeit nur an einer Stelle, also
die konkreten Standortfaktoren, entsprechenden Nutzungen wie Beherbergungswesen, Erho-
lungsbereich 0.4. diametral gegenuberstehen. In diesem Sinne ist es Ergebnis einer ersten
Abwagung, mit dem Aufstellungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan die Nutzung fir das
Wohnen im Sinne der Nachverdichtung hdher zu gewichten als den im LEP2010 aufgegebe-
nen Vorbehalt.
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Regionalplanung

Quelle ist der regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz (REP Harz) 2009 und bei den
Punkten 3.2 und 3.3. der Sachliche Teilplan ,Zentralortliche Gliederung® von 2018.

Wie bei der Landesplanung dargelegt, sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen
offentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie die Grundsatze und sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen.

Unter Punkt 3.2. des sachlichen Teilplanes ,Zentralértliche Gliederung® werden die notwendigen
Festlegungen getroffen.

Ziel Z 8 — Mittelzentren sind als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen,
kulturellen und politischen Bereich und fir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu
entwickeln. (entspricht LEP2010, Z 34)

Ziel Z 12 Die Mittelzentren der Planungsregion Harz Gbernehmen gleichzeitig die Aufgaben eines
Grundzentrums fiir den jeweiligen grundzentralen Verflechtungsbereich. Und damit: Ziel Z 13 —
Grundzentrum ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet
einer Gemeinde einschliellich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung (analog LEP2010, Z 39).

Gernrode wird im sachlichen Teilplan nicht mehr als Grundzentrum aufgefuhrt. Als Ortsteil der
Welterbestadt Quedlinburg wird der Ortschaft Stadt Gernrode damit keine zentralbrtliche
Funktion zugewiesen.

Die Entwicklung des Vorhabens dient im weiteren Sinn der Sicherung und Entwicklung der
Kernstadt Welterbestadt Quedlinburg in ihren Aufgaben als Mittelzentrum einschlielich der
Aufgaben eines Grundzentrums, insbesondere als maf3volle und besondere Erweiterung des
Angebots an altersgerechten und barrierefreien Wohnformen fur die Gesamtstadt.

Die Verortung ergibt sich aus den Anforderungen an den Standort in Lage und Grél3e, der so
an anderer Stelle in der Welterbestadt Quedlinburg und ihren Ortsteilen nicht entsprochen
werden kann. Sie ergibt sich auch durch die konkreten Bedingungen des Standortes in einem
groleren, ruhigen und parkahnlichen Gelande im Bereich der Ortsmitte und ist im zentralen
Ort so nicht mdglich.

Bei Punkt 3.2.3. ,Erganzende Festlegungen zur Sicherung der Daseinsvorsorge und besonderer
Ortsfunktionen“ des sachlichen Teilplanes ,Zentralortliche Gliederung® heil’t es bei G 16 weiter —
Folgende nichtzentralen Orte im landlichen Raum werden auf Grund besonderer Ausstattungs-
merkmale als Orte mit besonderer touristischer Bedeutung festgelegt: ... - Stadt Gernrode...
In der Begrindung dazu heit es zurecht, dass Orte wie Gernrode wegen mangelnder
Infrastrukturausstattung, der Lage im Raum in der Nahe zu leistungsstarken Zentren sowie
mangels Perspektive eine Ausweisung als Grundzentrum funktional und rdumlich nicht mehr
zu rechtfertigen war.
Allerdings wird auch Gernrode als wichtig fir Naherholung und Tourismus im Harz
eingeschatzt:
Auf Grund der Lage im landschaftlich reizvollen Naturraum, der touristischen Infrastruktur-
ausstattung und wegen der Bedeutung flr die historische Kulturlandschaft gibt es fir
nichtzentrale Orte vergleichsweise hohe Ubernachtungszahlen bzw. eine hohe Anzahl von
Tagestouristen, die eine angemessene Nahversorgung erfordern bzw. rechtfertigen.
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Das Vorhaben tragt mit der Nachverdichtung durch Angebote flir altersgerechtes und
barrierefreies Wohnen grundsatzlich zur Verbesserung der Infrastruktur des Ortsteils und der
Gesamtstadt bei. Dabei werden auf Grund der Standortgegebenheiten keine Flachen der
Entwicklung des Ortes in seiner besonderen touristischen Bedeutung entzogen.

Ziel Z 19 unter Punkt 3.2.4. — In den Ubrigen [eingefligt: nichtzentralen] Orten ist die stadtebauliche
Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten. Dabei sind die Versorgungseinrichtungen die-
ser Orte unter Beachtung der Bevdlkerung und ihrer Lage im Raum den ortlichen Bedurfnissen an-
zupassen (LEP2010, Z 26)
Grundsatz G 20 — In den nichtzentralen Orten kénnen fir den Bedarf der ortsansassigen Bevolke-
rung und Gewerbetreibenden im Rahmen der Eigenentwicklung des Ortes Wohnbauflachen sowie
Gewerbeflachen mit entsprechendem Nachweis ausgewiesen werden. Auf die Stabilisierung einer
der Eigenentwicklung angemessenen Nahversorgungsstruktur soll hingewirkt werden.
Das Vorhaben erweitert insbesondere das Angebot an altersgerechten und barrierefreien
Wohnformen fur Gernrode wie fur die Gesamtstadt, indem es die durchaus nachgefragten Er-
fordernisse des landlichen Wohnens mitten im Ort als Nachverdichtung auf einem bisher brach
gebliebenen Bereich in bestehende Strukturen bedient.

Weiter aus dem REP 2009:
4.3.3. Vorranggebiet fur Natur und Landschaft

Ziel Z 1 — Vorranggebiete fir Natur und Landschaft sind fur die Erhaltung und Entwicklung der
natdrlichen Lebensgrundlagen vorgesehen ...
Ziel Z 2 — Als Vorranggebiete fur Natur und Landschaft und in diesen Gebieten landes- und
regionalplanerisch zu sichernden Funktionen werden festgelegt: ... XVII Alte Burg bei Gernrode und
XX Minchenberg bei Stecklenberg...
Diese nachstgelegenen Vorranggebiete befinden sich in einer Entfernung von ca. 2,0 km (Alte
Burg/ 6stlich) bzw. ca. 2,1 km (Munchenberg/ nordwestlich).
Eine Beeinflussung der Vorranggebiete ist auf Grund der Entfernung sowie der Art des
Vorhabens ausgeschlossen.

4.4.6. Vorrangstandorte fur Kultur und Denkmalpflege

Unter Z 2 — wird Gernrode mit Stiftskirche und historischem Ortskern als Vorrangstandort fir Kultur
und Denkmalpflege festgelegt.

Im Grundsatz G 2 — unter 5.16. Kultur und Denkmalpflege wird zudem auf die Férderung der
Auspragung regionaler kultureller Identitat hingewiesen.
Unter 5.17. Erholung, Freizeit, Tourismus wird bei G 3 — eine Starkung des Kulturtourismus zum
Grundsatz erhoben.
Das Vorhaben erweitert vorhandene Strukturen, indem es die durchaus nachgefragten
Erfordernisse des landlichen, altersgerechten und barrierefreien Wohnens mitten im Ort als
Nachverdichtung auf einem bisher brach gebliebenen Bereich in bestehende Strukturen
bedient.
Durch die vom offentlichen Raum weitestgehend abgeschirmte Lage und die restriktiv
vorgesehene Ho6henbegrenzung sowie die festgesetzte Bauweise im dstlichen Bereich wird
jegliche negative Einflussnahme auf den Bereich der Stiftskirche und des historischen
Ortskerns vermieden.
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4.4.8. Vorrangstandorte flir Gesundheits- und Sozialwesen
Unter Z 2 — wird das angrenzende Bad Suderode, ebenfalls Ortsteil der Welterbestadt Quedlinburg,
als Vorrangstandort fir den Ausbau der gesundheitlichen Vor- und Nachsorge ausgewiesen.
Unter 5.17. Erholung, Freizeit, Tourismus wird bei G 12 — eine Abstimmung der Gemeinde-
entwicklung mit dem Kurortstatus als Grundsatz formuliert.
Bad Suderode ist ein ausgewiesener Kurort sowie ausgewiesener Vorrangstandort flr ent-
sprechende Kureinrichtungen. Durch Art und Umfang des Vorhabens ist davon auszugehen,
dass es keine Beeinflussung der Kureinrichtungen durch das Vorhaben gibt.

4.5.3. Vorbehaltsgebiete fir den Aufbau eines ékologischen Verbundsystems
Grundsatz G 1 — Im Regionalen Entwicklungsplan werden zur Vermeidung und Minderung von
Isolationseffekten zwischen Biotopen und ganzen Okosystemen Vorbehaltsgebiete fiir den Aufbau
eines 6kologischen Verbundsystems festgelegt.
Ziel Z 3 — In den Vorbehaltsgebieten fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ist den
Belangen von Natur und Landschaftspflege sowie einer naturnahen Waldbewirtschaftung bei der
Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhdohtes Gewicht beizumessen. Im Einzelnen
werden folgende Vorbehaltsgebiete festgelegt: 1. Harz und Harzvorlander ...
Das Vorhaben befindet sich in etwas mehr als 500 m Entfernung zum nachstgelegenen, hier
sudlichen Bereich dieses Vorbehaltsgebietes. Die naturnahe, parkahnliche Gestaltung des
Vorhabengebietes sowie der wesentlichen Gewasser und Graben befbrdert eine maogliche
Integration des Gebietes im Sinne des genannten Verbundsystems.
Eine negative Beeinflussung des Vorbehaltsgebietes ist durch Art und Umfang des Vorhabens
sowie der Entfernung ausgeschlossen.

4.5.6. Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung

Als Vorbehaltsgebiete fiir Tourismus und Erholung werden Gebiete ausgewiesen, die aufgrund
der natur-raumlichen und landschaftlichen Potenziale, der Entwicklung und/ oder des Bestandes
an touristischen Einrichtungen fur Tourismus und Erholung besonders geeignet sind. Der zu
beplan-ende Bereich befindet sich innerhalbhalb eines solchen Vorbehaltsgebietes.

Ziel Z 1 — In den ausgewiesenen Vorbehaltsgebieten flr Tourismus und Erholung ist den Belangen
des Tourismus bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein besonderes Gewicht
beizumessen. Im Einzelnen werden als Vorbehaltsgebiete fir Tourismus und Erholung festgelegt: 1.
Harz und Harzvorlander ... Das Vorhaben von diesem Vorbehaltsgebiet umschlossen.

Die Standortbedingungen des nur von einer Seite zuganglichen Gebietes innerhalb der Orts-
lage und umgeben von Wohnnutzungen stehen einer sinnvollen Nutzung fir touristische Zwe-
cke entgegen. Anders stellt sich die Situation bezuglich der Erholung dar, da neben der Ruhe
eines Standortes der zweiten Reihe die landschaftliche Vorpragung durch den Bewuchs und
die Gewasser bestimmte Erholungsfunktionen nahelegen. Die Bedeutung kann und wird dabei
maximal lokale Bedeutung erlangen, da das stérungsfreie Wohnen die vorhandenen Flachen
mehrheitlich einer Erholungsnutzung entgegensteht.

Es bleibt daher im Verfahren abzuwagen, ob die Erholungskomponente fir Bewohner und
umliegende Einwohner gewahlt oder héherwertige Nutzungen beziiglich von Tourismus und
Erholung zu erreichen sind. Privatrechtlich ist die Sache eindeutig, da das Privatgrundsttick
bisher nicht der Offentlichkeit zur Verfligung steht und der Besitzer die Wohnnutzung des Ge-
bietes insbesondere flir altersgerechtes bzw. barrierefreies Wohnen anstrebt.
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Offentlich- rechtlich relevant ist, dass seit Aufgabe der Nutzung des Gelandes fiir einen Gar-
tenbaubetrieb durch Geschéaftsaufgabe sich keine Investoren flr relevanten Vorhaben aus
Tourismus und Erholung am brachgefallenen Grundstiick interessiert waren. Dabei ist es of-
fenkundig, dass das dicht umgebende Wohnen und die Zuganglichkeit nur an einer Stelle, also
die konkreten Standortfaktoren, entsprechenden Nutzungen wie Beherbergungswesen, Erho-
lungsbereich 0.4. diametral gegentberstehen. In diesem Sinne ist es Ergebnis einer ersten
Abwéagung, mit dem Aufstellungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan die Nutzung fir das
Wohnen im Sinne der Nachverdichtung héher zu gewichten als den im REP 2009 aufgegebe-
nen Vorbehalt. (gleichlautend bei 2144/ G142 LEP2010)

4.8.2. Schienenverkehr
Ziel Z 9 — Das Netz der Harzer Schmalspurbahnen ist als Kulturgut und zur Sicherung einer
umweltvertraglichen Mobilitat und zur Entlastung des Harzes vom Kraftfahrzeugverkehr zu erhalten,
weiterzuentwickeln...
Die Streckenfuhrung im Abstand vom 450 m Luftlinie nérdlich des Vorhabenbereiches berlhrt
insbesondere durch die dazwischenliegende Bausubstanz der Ortslage das Vorhaben nicht.
Real sind die Haltepunkte Bad Suderode und Gernrode durch die StraRenflhrung in je ca.
1.400 m Entfernung zu erreichen.

4.8.3. Strallenverkehr

Ziel Z 5 — In der Planungsregion ist ... ein leistungsfahiges und funktionsgerechtes Netz von

Landes-, Kreis- und GemeindestralRen bereitzustellen, dauerhaft zu erhalten und bedarfsweise

auszubauen, um ... leistungsgerechte Verbindungen zwischen Mittel- und Grundzentren sowie

Grundzentren untereinander ... zu gewahrleisten.
Nordlich in ca. 200 m Luftlinie bzw. 6stlich in ca. 200 m fuhren die LandesstraBen L 241 bzw.
L 243 vorbei. Eine direkte Anbindung gibt es wegen der dazwischenliegenden Bebauung und
bei der L 243 auch wegen der H6henunterschiede nicht. Eine Beeinflussung des Vorhabens
wie auch des StraRenverkehrs durch das Vorhaben dirfen daher ausgeschlossen werden.
Die reale Erreichbarkeit ist durch die Stra3enfiihrung und Maflinahmen der Verkehrsorganisa-
tion deutlich langer.

4.8.4. Rad- und ful3laufiger Verkehr
Ziel Z 5 — Der Fahrradverkehr als umweltfreundlicher Teil des Gesamtverkehrs ist zur Belebung von
Tourismus und Erholung, auch aullerhalb der touristischen Schwerpunktregionen, durch die
Weiterentwicklung des Radwegenetzes besonders zu férdern. ... Folgende regional und uber-
regional bedeutsamen Radwege sind in der Planungsregion zu erhalten, auszubauen sowie mit dem
nachgeordneten Radwegenetz zu verbinden: ... - Europaradweg R1 (Calais — Harz — Berlin — St.
Petersburg) ...
Der Europaradweg R1 fuhrt in einem Abstand von 700 m (Luftlinie, real ca. 800 m) am
Vorhabenbereich vorbei. Die Strecke im Ortsteil Stadt Gernrode animiert die Nutzer zu wenig,
einen Abstecher zu machen (Stralenzustand, fehlende Radwege u.a.). Eine gegenseitige
negative Beeinflussung wird definitiv ausgeschlossen.
Das Radnetz D-Route 3 (D3) ist der deutsche Abschnitt des Europaradweges R1 und der Euro-
Velo Rote ,Hauptstadt-Route* EV2. National entspricht die gleiche Flhrung im Bereich
Gernrode auch der Route vom Harzrundweg.
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Ziel Z 6 — Folgende regional und Uberregional bedeutende Wanderwege sind fur den Tourismus
und die Erholung zu erhalten und auszubauen: -internationale Wanderweg E11: (Bad Harzburg) —
llsenburg — Thale — Ballenstedt — (-Wippra)
Der Europaische Fernwanderweg E11 fihrt in ca. 150 m sldlich am Vorhabenbereich vorbei.
(Altere Karten geben eine Wegefiihrung nérdlich in ca. 700 m an. Es scheint sich um eine
frihere Wegeflhrung zu handeln.) Der E11 ist bereits ausreichend ausgebaut. Eine negative
Beeinflussung des Wanderweges durch das Vorhaben wird ausgeschlossen.
Die im System verbundenen Wege ,Harzer Klosterwanderweg“ und ,St. Jakobus Pilgerweg*®
fuhren direkt westlich am Vorhabengebiet vorbei.
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3.  Zum Bedarfsnachweis
aus dem Entwurf zum Flachennutzungsplan

In der derzeit im Verfahren befindlichen Uberarbeitung und Aktualisierung des gesamten Flachen-
nutzungsplans der Welterbestadt Quedlinburg ist auch eine aktuelle Bedarfsermittlung fir Wohn-
bauflachen fir einen 15-Jahres-Zeitraum erarbeitet worden*. Bezliglich des Standortes Wassertor-
stral3e wird daher auf diese Ausarbeitung zurtickgegriffen.

* vollstandig: ,Bedarfsermittlung fur Wohnbauflachen der EG Welterbestadt Quedlinburg Mit den
Ortsteilen Stadt Gernrode und Bad Suderode 15-Jahres-Zeitraum (2018 — 2033)“; im Auftrag
der Welterbestadt Quedlinburg als Anlage zur Begriindung im Rahmen des Verfahrens zur
Uberarbeitung und Aktualisierung des gesamten Flachennutzungsplans der Welterbestadt
Quedlinburg von infraplan Gesellschaft fur Infrastrukturplanungen mbH in Zusammenarbeit mit
Stadt+Dorf Christian Senula erarbeitet, Stand 12.12.2019; in den Wiederholungen als ,Bedarfs-
ermittlung” bezeichnet

Fur die Einschéatzung, in welcher GroRenordnung fir Gernrode neues Bauland ausgewiesen werden
sollte, wird in dieser Ausarbeitung der Baulandbedarf ermittelt und darauf aufbauend die Bauland-
potenzialflachen dargestellt, die in den Flachennutzungsplan Gibernommen werden sollen.

Zur Bedarfsermittlung fir Wohnbauflachen werden die bisherige und prognostizierte Bevolkerungs-
entwicklung, die Arbeitsplatzsituation, die bisherige Baulandentwicklung und der Wohnraumbestand
sowie die bisherige und zukinftige Geb&audestruktur herangezogen.

Auf eine Wiedergabe der gesamten Ausflihrungen darf an dieser Stelle verzichtet werden, da die
Bedarfsermittlung im Verfahren allgemein verfligbar ist und teilweise fir Gernrode nicht relevant ist.
Die Kernaussagen der ,Bedarfsanalyse“ sollen trotzdem hier aufgefuhrt werden:

Der Einwohnerriickgang in der Gesamtstadt kam in den letzten Jahren zum Erliegen.

Jahr Bevolkerung, jeweils zum 31.12.
Welterbestadt Quedlinburg Gernrode bzw.
mit Ortsteilen Ortsteil Gernrode
2000 30.049 3.995
2010 28.424 3.657
2015 24.555 3.380
2016 24.411 3.386
2017 24.216 3.469
2018 23.989
2019 23.798
2020 23.604 3.392
2022 23.823 3.373

Quelle: Welterbestadt Quedlinburg mit Ortsteilen: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; Regio-
nalstatistik; Gernrode: ,Bedarfsermittlung“ mit Verweis auf das Statistische Landesamt Sachsen-
Anhalt bis 2010, Stand 12/2018; sowie neuere Angaben vom Einwohnermeldeamt (alle Angaben
ohne Nebenwohnsitze)
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Differenzen zu anderen Angaben sind in der Nichtbertcksichtigung von Nebenwohnungsmeldungen
begriindet.

Die Altersgruppen in der Einheitsgemeinde entsprechen etwa dem Durchschnitt des Landkreises
und des Landes, heil3t es in der ,Bedarfsermittlung®“. Die Tendenz geht eindeutig zur Verschiebung
von jingeren zu alteren Personen.

Das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt hat fur die Welterbestadt 2020 ein Durchschnittsalter
von 49,83 Jahren (2000: 42,69 Jahre; 1981: 39,20 Jahre) ermittelt.

Entsprechend dem allgemeinen Trend sind die Geburtenzahlen konstant niedriger als die Sterbe-
félle. Die positive Zuzugsbilanz hat nur geringen positiven Effekt, da der Saldo die Wanderungsge-
winne den Sterbeliberhang zahlenmafig annahernd ausgleicht. Zu erwarten ist, so in der ,Bedarfs-
ermittlung®, dass sich diese Tendenz fortsetzt und hier auch weiterhin durchaus ein zumindest ge-
ringfligig negativer Saldo nicht auszuschlieRen ist.

Die Arbeitsmarktlage wird in der ,Bedarfsermittiung” insgesamt als stabil mit einem Angebot von
Uberdurchschnittlich vielen sozialversicherungspflichtigen Arbeitspléatzen eingeschatzt.

Der Uberdurchschnittlich guten Entwicklung des Tourismus ist es geschuldet, dass allein zwischen
2010 und 2018 in der Kernstadt ca. 900 Wohnungen durch Nutzungsanderung in Ferienwohnung
dem Wohnungsmarkt entzogen worden. Diese Entwicklung lasst sich auch auf Gernrode Ubertra-
gen.

Zur Wohnungsstruktur wird u.a. ausgefihrt, dass bei Riickgang der Gebaudeanzahl, zuriickgehen-
der HaushaltsgroRe und gleichzeitig steigender (noch unter dem Bundesdurchschnitt liegender)
Wohnflache je Einwohner altersbedingte Umbauten, angestrebte barrierefreie Wohnformen und ver-
gleichsweise guter Einkommenssituation einen zusatzlichen Bedarf an geeigneten Um- und Neu-
bauten begrinden.

Zu Wohnungsleerstanden wird in der ,Bedarfsermittlung” ausgefiihrt, dass sich diese auf die Kern-
stadt konzentrieren. Bei Baullicken ist, auch in Ermangelung eines Baullickenkatasters, nur von the-
oretischen Reserven der Nachverdichtung auszugehen. Diese tiberwiegend in der Kernstadt befind-
lichen Standorte seien meist im Kleinteiligen Privateigentum und nur schwer aktivierbar. Pro Jahr
kénnte man bei abnehmender Tendenz von ein bis zwei Fallen der Nachverdichtung ausgehen.

Fur Neubaugebiete werden in Gernrode im Zeitraum 1999 bis 2016 drei geplante Baugebiete fiir 25
Einfamilienh&user und zwei Doppelhauser verzeichnet, bei denen in einem Fall die innere Erschlie-
Bung ausblieb und 7 Grundstticke bis 12/ 2021 noch unbebaut waren. Fir Gernrode wird daher eine
Vermarktung von durchschnittlich 1,5 Einfamilienhausern je Jahr mit abnehmender Tendenz besta-
tigt.

Die Anzahl der Neubaugenehmigungen in diesem Zeitraum bestétigt diese Grofienordnung.

Als Ziel wird in der ,Bedarfsermittlung” u.a. die Stabilisierung der Einwohnerzahl der Gesamtstadt
bei 25.000, eine deutliche Erh6hung des Angebots an Einfamilienh&usern, die Entwicklung von Bau-
flachen fir junge Familien durch Bereitstellung von Bauland sowie die konsequente Orientierung auf
die Deckung des Eigenbedarfs in Gernrode festgeschrieben. Zu erforderlichen altersgerechten, bar-
rierefreien Wohnformen wird keine explizierte Aussage getroffen.

ipb Ingenieurbiro fir Bauplanung und Beratung GmbH, Musestieg 28, 06502 Thale
Tel.: 03947 9520, e-Mail: info@ipb-thale.de 17



Welterbestadt Quedlinburg

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 68 Entwurf
~Wohnpark Wassertorstra3e® in der Ortschaft Stadt Gernrode Stand August 2023

Die Festschreibung der angestrebten Einwohnerzahl von 25.000 entspricht einer deutlich positiven
Entwicklung gegeniber der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose, die fur die Welterbestadt
Quedlinburg ausgehend von 23.798 Einwohnern 2019 einen Riickgang bis 2035 von 15,2 % auf
20.186 Einwohner ausweist.

In einer prognostizierten Bevdlkerungsentwicklung im Rahmen der Ermittlung des Wohnraumbe-
darfs wird fur 2033 fur die Gesamtstadt ein Bedarf an 15.969 Wohnungen hergeleitet. Unter Beach-
tung von geplanten Abbriichen und nattrlichem Verschleild entspricht das einem Zuwachs von 1.491
Wohnungen und damit - auf3erhalb von Baullicken- von 44,2 ha zusatzlichen Bauflachen.

Bezlglich des Ziels der Ansiedlung von Einpendlern ergibt sich vordergriindig kein Bedarf an zu-
satzlichem Bauland, da mégliche Zuziige bereits im Bedarf berlcksichtigt sind.

In einem weiteren Schritt wird in Bezug auf die bisherige Baulandentwicklung der letzten 15 Jahre
eine weitere Ermittlung vorgenommen. Bei der Vermarktung von durchschnittlich 1,0 ha Bruttobau-
land je Jahr Uber diesen Zeitraum und der geringen Ausweisung von Bauland in den letzten 10 Jahre
wird der erhebliche Bedarf bestatigt.

Zur Entwicklung der Gebaudestruktur wird unter Implementierung des Zieles der Erh6hung der Ei-
genheimnutzung auf 40 % ein Wohnungsbedarf bis 2033 hergeleitet. Damit wird erforderliches neu
auszuweisendes Wohnbauland in einer Gro3e von 54 ha begriindet.

Die vorigen Einzelergebnisse fir erforderliches neues Bauland werden zu einem Durchschnitt von
46,5 ha zusammengefasst. Dieser Wert wird als Anhaltswert klassifiziert und soll, so die Empfeh-
lung, im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

Zur Umsetzung werden dann konkret 48,8 ha Bauland- Potentialflachen vorgeschlagen und im Ent-
wurf ausgewiesen. Es erfolgt eine Auseinandersetzung mit der Uberschreitung, die in Hinblick auf
die Flachenverfiigbarkeit als gerechtfertigt bestatigt wird. Diese Uberschreitung entspricht bereits
den fur 2019 erwarteten Entwicklungen, so dass die ermittelten 46,5 ha fir den Zeitraum 2020 bis
2033 anzusetzen sind.

Fir Gernrode werden die Potentialflachen G1 bis G5 (Amselweg, Am Schwedderberg, Wassertor-
stral3e, Jacobsgarten, sudlich Otto-Francke-Straf3e) mit 7,9 ha fiir ca. 120 Wohneinheiten ausgewie-
sen und verortet.

Hochgerechnet auf den Zeitraum bis 2033 ware damit ein durchschnittlicher Zuwachs von 9
Wohneinheiten je Jahr (und entsprechend 0,6 ha brutto je Jahr) auf den Potentialflachen zu erwar-
ten.

Die Potentialflachen fir Wohnbauflachen in Gernrode wurden in den Entwurf zum Flachennutzungs-
plan tbernommen.

ipb Ingenieurbiro fir Bauplanung und Beratung GmbH, Musestieg 28, 06502 Thale
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Ausschnitt aus der Ubersicht zur ,Bedarfserm
G3 entspricht genau dem Bebauungsplangebiet Quelle: Stadtverwaltung

Im Zuge des weiteren Verfahrens einschlie3lich der 6ffentlichen Auslegung erfolgten geringfigige
Korrekturen an den Berechnungen und den ausgewiesenen Potentialflachen, so dass zuletzt ein
Zuwachs von 46,7 ha (zuvor 48,8 ha) verortet wurden, von denen nach Abzug der Bautatigkeit 2019
noch 42,6 ha (zuvor 46,5 ha) fur den Zeitraum bis 2033 angesetzt werden. Die Zahlen fur Gernrode
blieben unverandert.

Planzeichnung und Begriindung (beide Stand 30.09.2021) ist zu entnehmen, dass auf den Standort
G5 Sudostlich Otto-Francke-StralRe (auch: Osterfeld) verzichtet und stattdessen der Standort G1
westlich des Schulstandortes Hagenberg um 1,6 ha erganzt wird.

Damit ergeben sich aktuell fur Gernrode neu ausgewiesene Potentialflachen fur das Wohnen von
7,7 ha (bisher 7.9 ha). Der durchschnittliche Zuwachs von 0,6 ha pro Jahr bleibt nach Rundung
unverandert.

Ferner wird in der Begrindung klargestellt, dass bis auf den Standort G1 alle anderen Potentialfla-
chen fur das Wohnen im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Bauflachen dargestellt werden,
Uberwiegend als W, M und SO.

Die erwahnte Hochrechnung, von 2000 an einen durchschnittlichen Zuwachs von 9 Wohneinheiten
je Jahr auf den Potentialflachen zu generieren, wird beibehalten.

Aus den Inhalten zum bisherigen Verfahren heraus darf begrindet angenommen werden, dass es
im Zuge des weiteren Verfahrens zu keinen Anderungen bei den dargestellten Potentialflachen fiir
das Wohnen in Gernrode kommen wird.

ipb Ingenieurbtiro fir Bauplanung und Beratung GmbH, Musestieg 28, 06502 Thale
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Ausschnitt zur kunftigen Flachennutzungsplanung in Gernrode, aus der tberarbeiteten Planzeichnung, Stand 30.09.2021
Quelle: Stadtverwaltung

Aus dem Verfahren zum Flachennutzungsplan

Im Verfahren zur aktuellen Uberarbeitung und Aktualisierung des gesamten Flachennutzungsplans
der Welterbestadt Quedlinburg sind insbesondere durch die Obere Landesplanungsbehdrde wich-
tige Hinweise gegeben worden, die hier in die Betrachtung einflieBen sollen. Gleiches gilt fir den
entsprechenden Abwagungsvorschlag der Stadt.

Die Obere Landesplanungsbehoérde schreibt in ihrer Stellungnahme zum Entwurf am 23.03.2021
(Zeichen 20221/0-00092.4; inhaltlich aufrechterhalten zum ausgelegten Entwurf am 30.09.2021) von
einer nachvollziehbaren Bestandsanalyse. Die daraus abgeleiteten Ziele wie Siedlungsentwicklung
vorrangig im Mittelzentrum Quedlinburg; Eigenbedarfsabdeckung in den Ortsteilen; Erhéhung des
Einfamilienhausanteils von heute 32 % auf 40 %; Bauflachen entwickeln fur junge Leute/ Familien,
Senkung des Wohnungsleerstandes werden, so die Stellungnahme, aus raumordnerischer Sicht
mitgetragen. Die ausgewiesenen Potentialflachen in der Stadt Quedlinburg, in Gernrode und in Bad
Suderode entsprechen den raumordnerischen Zielstellungen. Die Potentialflache Gernrode (GS3;
Anm.: Wassertorstral3e) bedarf im Rahmen der Bauleitplanung einer Konkretisierung. Aus Sicht der
obersten Landesentwicklungsbehorde, so heildt es weiter, sind die dargestellten Flachen fur das
Wohnen angemessen dimensioniert.

Mit dem Bebauungsplan ,Wohnpark Wassertorstrafe“ wird die erforderliche Konkretisierung aufge-
griffen und in der verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt.
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Zur Umsetzung

Seit Beginn des Jahres 2020 sind neben marginalen Planungen, quasi ohne Auswirkungen auf die
Potentialflachen fir das Wohnen, wie beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hagenberg Sud*
2021 (ein Einfamilienhaus, noch nicht realisiert) nur wenige Einzelbauwerke entstanden.

Fir die angemessene Umsetzung des Wohnens auf Potentialflachen ist nur der Bebauungsplan Nr.
53 ,Wohnprojekt — Jacobsgarten® relevant, welcher am 20.06.2019 vom Stadtrat der Welterbestadt
Quedlinburg beschlossen wurde. Dieser weist auf 1,07 ha ein Allgemeines Wohngebiet mit drei- bis
eingeschossiger Bebauung aus, welches nach Angaben der Planautoren insbesondere dem Woh-
nen von Menschen mit speziellen Bedurfnissen dienen sollen. Dazu zahlen die Planautoren Wohn-
angebote fir Menschen mit und ohne Pflegebedarf bzw. fir Menschen mit einem Eingliederungsan-
spruch sowie erganzende Dienstleistungen. Gemaf Ermittlungen der Autoren kénnten etwa 50 bis
60 Wohneinheiten entstehen. **

** Quelle: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 53, Stand 23.05.2019 zum Beschluss; auf der Inter-
netseite der Welterbestadt Quedlinburg

Im ersten Baufeld befinden zwei zusammenhéngende Mehrfamilienh&auser, die seit dem 01.07.2022
komplett vermietet und bewohnt sind. Sie umfassen 43 Wohnungen, eine Tagespflege und ein Be-
wohnertreff. Die Einrichtung eines Pflegedienstes mit Rufbereitschaft ist in Planung.

fertiggestelltes Gebaude Jacobsgarten, 1. BA, Stand 30.08.2022
Ostseite Foto: ipb

Bei zwei weiteren Hausern mit 38 Wohnungen begann die bauliche Umsetzung im November 2022
begann. Hier wird mit einer Fertigstellung und Vermietung 2024 gerechnet.

Es besteht die planungsrechtliche Mdglichkeit, ca. 10 weitere WE zu errichten.

Damit wurde 2020 bis 2022 ein jahrlicher Zuwachs von ca. 14 Wohnungen auf der Potentialflache
erreicht, die sich 2023 bis 2024 um j&hrlich ca. 19 Wohnungen fortsetzen wird.

Der durchschnittlich erforderliche und erwartete Wert eines Zuwachses von 9 Wohnungen pro Jahr
wird damit deutlich Uberschritten, was moglicherweise im bestehenden Nachholbedarf fur diese
Wohnform zeugt.
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fertiggestelltes Gebaude Jacobsgarten, 1. BA, Stand 30.08.2022
Westseite Foto: ipb

Auf die Flache bezogen bleibt die Entwicklung vom Jacobsgarten hinter der prognostizierten Inan-
spruchnahme von Potentialflachen fiir das Wohnen von jahrlich durchschnittlich 0,6 ha zuriick: Von
2020 bis 2024 belegt ergibt sich ein Wert von 0,2 ha pro Jahr!

Beim Bebauungsplan ,Wohnpark Wassertorstralle“ wird mit einem Abschluss der verbindlichen
Bauleitplanung und damit dem Bauplanungsrecht etwa Anfang 2024 gerechnet.

Die Planung der Erschlie3ung, die ErschlieBung des 1. Bauabschnitts selbst und ggf. die Baupla-
nung fir die Gebaude in einen ersten von zwei Bauabschnitten kénnten Anfang 2025 fast abge-
schlossen sein.

Fur den zweiten Bauabschnitt kénnte die Bauplanung 2026 erfolgen. Auch hier muss anteilig noch
erschlossen werden.

Bestimmte Teilleistungen wie z.B. Fertigstellung der ErschlieBungsstral3e sind allerdings erst nach
Abschluss der Bautatigkeit bei den Hausern sinnvoll. Diese Leistungen kénnen daher den Bauab-
schnitten nicht zugerechnet werden.

Bei zu erwartender Fertigstellung von ca. je 12 Wohneinheiten 2025 und 2026 ergébe sich ein durch-
schnittlicher Zuwachs von 12 Wohneinheiten je Jahr. Das entspricht ndherungsweise dem in der
Bedarfsanalyse errechneten durchschnittlichen Zuwachs pro Jahr auf Potentialflachen.

Bei einer GrofRenordnung des Standortes mit ca. 1 ha ist eine weitere zeitliche Streckung der Er-
schlieBung wirtschaftlich nicht darstellbar. Damit scheidet eine Realisierung der Wohneinheiten tber
einen langeren Zeitraum aus.

Es bleibt die Auseinandersetzung mit den angestrebten Nutzern: Bei den vorgesehenen Einfamili-
enhausstandorten werden, wie in der ,Bevolkerungsprognose® hergeleitet, vor allem potentielle Bau-
herren und damit bevorzugt junge Familien angesprochen. Sowohl der Bereitstellung von Wohnbau-
flachen fir junge Personen/ Familien als auch der beabsichtigten Erh6hung des Einfamilienhausan-
teils wird damit entsprochen.

Bei der altersgerechten und barrierefreien Wohnanlage werden Nutzer angesprochen, die im Unter-
schied zum Jacobsgarten eben noch keine Betreuung oder Pflege bendtigen, sondern eine Wohn-
form — als Miete oder Eigentum — suchen, um in ihrer Zukunft bei fortschreitendem Alter und/ oder
entsprechender Pflegebediirftigkeit eben nicht mehr die Wohnung wechseln zu missen.
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Es werden also Nutzer erwartet, die junger sowie selbstandiger als im Vergleichsgebiet sind und
standorttreu langerfristig wohnen bleiben méchten. Durch letztere Eigenschaft sollen vor allem Be-
wohner von Gernrode angesprochen werden, die zwar im Ort bleiben mdchten, aber deren Wohn-
verhaltnisse einen rechtzeitigen Wechsel der Wohnung nahelegen.

Uberlegungen dazu werden durch die Tendenz bestarkt, dass im Landkreis Harz trotz abnehmender
Bevolkerungszahl (2035 -15% zu 2019) der Anteil dlterer Einwohner an der Gesamtbevdlkerung
sogar tendenziell steigen*** (Durchschnittsalter 2035 51,2 J. zu 2019 48,7 J.; das ,Billeter- Mal3* ist
dazu stetig fallend bis 2035: -1,17).

*** Quelle: 7. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose Sachsen-Anhalt - Annahmen und Ergebnisse,
Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle (Saale) 2021

Durch die strikte Orientierung auf den Eigenbedarf eriibrigen sich an dieser Stelle Betrachtungen zu
konkurrierenden Angeboten im Nahbereich wie z.B. zur Wohnanlage fir seniorenfreundliches Woh-
nen am Rosenweg in Bad Suderode. Der Bebauungsplan dazu wurde im Dezember 2021 beschlos-
sen. Das Angebot wird als strikt auf Bad Suderode orientiert angesehen.

Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass sich mit dem Bebauungsplan ,Wohnpark Wassertor-
stralRe” eine Potentialflache flir das Wohnen in Gernrode entwickelt, welche im Entwurf zum Fla-
chennutzungsplan der Welterbestadt Quedlinburg in seiner Art und Grél3e begriindet sowie verortet
wird. Weiterhin sichert neben der drtliche und sachlichen auch die zeitliche Einordnung, dass die
konsequente Orientierung auf den Eigenbedarf von Gernrode gewahrt bleibt.

ipb Ingenieurbiro fir Bauplanung und Beratung GmbH, Musestieg 28, 06502 Thale
Tel.: 03947 9520, e-Mail: info@ipb-thale.de 23



Welterbestadt Quedlinburg

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 68 Entwurf
~Wohnpark Wassertorstra3e® in der Ortschaft Stadt Gernrode Stand August 2023

4. Landesplanerische Feststellung

Das Referat 24 ,Sicherung der Landesentwicklung® des Ministeriums fir Infrastruktur und Digitales
trifft mit Schreiben vom 30.06.2023 (Aktenzeichen 24-20221-594/1) in ihrer Landesplanerischen
Stellungnahme eine Landesplanerische Feststellung:

Die vorgesehene raumbedeutsame Planung/ Malinahme ist mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar.

In der Begrindung zur Raumbedeutsamkeit wird ausgefiihrt, dass gemafl 8 3 Abs. 1 Nr. 6 des
Raumordnungsgesetzes (ROG) alle Planungen einschlie3lich der Raumordnungsplane, Vorhaben
und sonstige MaRhahmen raumbedeutsame Planungen und MalRnahmen sind, wenn durch sie
Raum in Anspruch genommen oder die raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebietes beein-
flusst wird, einschlieRlich des Einsatzes der hierfiir vorgesehenen offentlichen Finanzmittel.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 68 der Welterbestadt Quedlinburg OT Gernrode sei daher raum-
bedeutsam im Sinne von raumbeanspruchend und raumbeeinflussend. Die Raumbedeutsamkeit
ergibt sich inshesondere aus der Gréf3e des Plangebietes (1,1 ha) sowie aus den stadtebaulichen
Zielstellungen der Planung, welche ausweislich der vorgelegten Planbegriindung u. a. darin beste-
hen, 5 zweigeschossige Einfamilienhduser und 18 eingeschossige Reihenhauser als Angebote fiir
altersgerechtes und barrierefreies Wohnen zu entwickeln und damit das Wohnungsangebot quanti-
tativ und strukturell in Quedlinburg zu erweitern sowie den damit verbundenen Auswirkungen auf die
Erfordernisse der Raumordnung.

Gemal § 4 Abs. 1 ROG, so wird in der Begriindung der landesplanerischen Feststellung ausgefihrt,
sind bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen 6ffentlicher Stellen die Ziele der Raumord-
nung zu beachten sowie die Grundséatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung in Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen.

Die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Wohnpark WassertorstralRe" der Welt-
erbestadt Quedlinburg OT Gernrode zu beachtenden bzw. zu beriicksichtigenden Erfordernisse der
Raumordnung ergeben sich insbesondere aus dem LEP-LSA 2010, dem Regionalen Entwicklungs-
plan fur die Planungsregion Harz 2009 (REPHarz) und dem Sachlichen Teilplan ,Zentraldrtliche
Gliederung“ (Bekanntmachung vom 22.09.2018 fiir den Landkreis Harz bzw. vom 29.09.2018 flr
den Landkreis Mansfeld-Stdharz).

Die Planung beinhaltet als Ubernahme aus dem LEP-LSA 2010 (Z 37) die Festlegung der Welter-
bestadt Quedlinburg als Mittelzentrum (Ziffer 3.2.2, Z 10). Die rAumliche Abgrenzung dieses Zent-
ralen Ortes erfolgte in der Beikarte 2 zum o.g. Sachlichen Teilplan ,Zentral6rtliche Gliederung® in
Ergadnzung des REPHarz 2009. Der Ortschaft Gernrode wurde keine zentraldrtliche Funktion zuge-
wiesen. Mit den im LEP-LSA 2010 und im REPHarz festgeschriebenen Zielen der Raumordnung zur
nachhaltigen Raumentwicklung hat sich die Welterbestadt Quedlinburg nachvollziehbar auseinan-
dergesetzt.

Die Welterbestadt Quedlinburg beabsichtigt in der Ortschaft Gernrode die Neuerschlie3ung und Be-
bauung einer Brachflache am Standort Wassertorstral3e. Ziel ist der Bau von max. 23 Wohneinheiten
(WE) fur Familien (zweigeschossige Einfamilienh&auser) und Einwohner von Gernrode, die zukinftig
eine altersgerechte und barrierearme bzw. barrierefreie Wohnform im Ort nutzen wollen. Der Be-
bauungsplan soll Planungsrecht fir ein allgemeines Wohngebiet schaffen.
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Das Vorhaben erweitert insbesondere das Angebot an altersgerechten und barrierefreien Wohnfor-
men fur Gernrode wie fur die Gesamtstadt, indem es die durchaus nachgefragten Erfordernisse des
landlichen Wohnens mitten im Ort als Nachverdichtung auf einem bisher brach gebliebenen Bereich
in bestehende Strukturen bedient. Die Welterbestadt stellt den Flachennutzungsplan derzeit neu auf,
der Planungsprozess ist jedoch noch nicht vollstandig abgeschlossen. Insofern wird der derzeit noch
geltende Flachennutzungsplan berichtigt.

Zu dem Vorentwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Welterbestadt Quedlinburg
mit Stand vom 30.09.2021 wurde bereits eine landesplanerische Stellungnahme (Schreiben vom
02.02.2022, AZ 20221/30-0092.5) abgegeben. In dieser wurde festgestellt, dass die ausgewiesenen
Potentialflaichen in der Stadt Quedlinburg, in Gernrode [...] den raumordnerischen Zielstellungen
entsprechen. Aus Sicht der obersten Landesentwicklungsbehorde seien die dargestellten Flachen
fur das Wohnen angemessen dimensioniert. Die Potentialfliche Gernrode (G 3) (Anmerkung: Stand-
ort Wassertorstral3e) bedirfe im Rahmen einer Bauleitplanung einer Konkretisierung. Diese liegt
nunmehr vor.

Zu einer Voranfrage am Standort des hier vorliegenden Bebauungsplanes wurden landesplaneri-
sche Hinweise (22.09.2016, AZ 20221/34-00011.1) gegeben. Die Stadt Quedlinburg sollte sich ins-
besondere mit den im LEP 2010, Punkt 2.1. Zentrale Orte, genannten Zielen und Grundsatzen zur
Entwicklung der Siedlungsstruktur auseinandersetzen. Es sollte, unter dem Gesichtspunkt, dass der
Ortsteil Gernrode keine zentralortliche Funktion wahrnimmt, eine nachvollziehbare Bedarfsbegrin-
dung fir die Ausweisung von ca. 23 Wohneinheiten geflihrt werden.

Im vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Wohnpark Wassertorstral3e mit Stand vom
Mai 2023 hat die Stadt Quedlinburg nunmehr nachgewiesen, dass das geplante Vorhaben den Ei-
genbedarf an Wohneinheiten fur den Ortsteil Gernrode nicht Gberschreitet. Damit wird die Stadt
Quedlinburg dem im LEP-LSA 2010 festgelegten Ziel Z 26, dass in nichtzentralen Orten die stadte-
bauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten ist, gerecht.

Fir eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung ist jeder Gemeinde — auch wenn sie keine
zentralortliche Funktion wahrnimmt — im Rahmen ihrer Eigenentwicklung zu erméglichen, die ge-
wachsenen Strukturen zu erhalten und angemessen, bezogen auf die ortlichen Bedirfnisse unter
Berlicksichtigung der demographischen Entwicklung, weiterzuentwickeln.

Im Rahmen der Erarbeitung der landesplanerischen Hinweise habe das Referat 24 Sicherung der
Landesplanung des Ministeriums fur Infrastruktur und Digitales, so wird zur Kenntnis gegeben, be-
reits eine Abstimmung mit der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz gefihrt.

AbschlieRend wird im genannten Schreiben auf die Bindewirkungen der Erfordernisse der Raum-
ordnung gemal § 4 ROG verwiesen. Zudem, so wird noch ausgefihrt, werde mit dieser Stellung-
nahme den vorgeschriebenen Genehmigungs- und Zulassungsverfahren nicht vorgegriffen und es
werden weder 6ffentlich-rechtliche noch privatrechtliche Zustimmungen und Gestattungen erteilt.
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Die Regionale Planungsgemeinschaft Harz (RPGHarz) stellt in ihrer Stellungnahme vom 02.06.2023
bezlglich der Regionalplanung fest, dass eine Auseinandersetzung mit den Erfordernissen der
Raumordnung planerisch stattfand. Weiterhin wurde insbesondere die Gro3e des Vorhabens nach-
vollziehbar begriindet.

Somit werden durch RPGHarz keine raumordnerischen Konflikte der Planung zum REPHarz und
zur Teilfortschreibung des REPHarz ,Zentralértliche Gliederung“ gesehen.

Zudem teilt die RPGHarz mit, dass die Planung dem Entwurf der derzeitigen Teilfortschreibung ,Er-
neuerbare Energien-Windenergienutzung“ des REPHarz nicht entgegensteht.

Von der Unteren Landesentwicklungsbehérde im Landkreis Harz wurde mit Schreiben vom 20.06.
2023 mitgeteilt, dass aus ihrer Sicht dem vorgelegten Planentwurf grundsatzlich zugestimmt wird.
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5. Weitere planungsrechtliche Vorgaben
Flachennutzungsplan

Die Welterbestadt Quedlinburg besitzt ebenso wie die damalige Stadt Gernrode seit 1997 einen
wirksamen Flachennutzungsplan.

Mit der Gemeindegebietsreform wurde die Stadt Gernrode seit dem 01.01.2014 Teil der Welterbe-
stadt Quedlinburg. Der Flachennutzungsplan gilt seither als Teilflachennutzungsplan der Gesamt-
stadt weiter. Die grundséatzlichen Aussagen beziehen sich auf diesen Flachennutzungsplan.

Das Bearbeitungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt. Glei-
ches gilt fur weitere, nordlich und stidlich angrenzende Flachen des frilheren Gartenbaubetriebes.
Da die dafiir maRgebende Mischung von Nutzungen planungsrechtlich nur extrem schwer durch-
setzbar und beim aktuellen Vorhaben auch nicht beabsichtigt ist, ist entsprechend der tatsachlichen
Entwicklung eine Korrektur des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Diese ist mit Beschluss des Stadtrates vom 03.03.2016 zur ,Uberarbeitung und Aktualisierung®
des gesamten Flachennutzungsplans der Welterbestadt Quedlinburg eingeleitet worden. Damit
wurde quasi eine Neuaufstellung auf den Weg gebracht. Der erarbeitete und nach der 6ffentlichen
Auslegung (03.02.-04.03.2021 und erneut 17.05.-25.06.2021) und Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange Uberarbeitete Entwurf sieht eine Darstellung als Wohnbauflache (G3 in der Planung)
vor. Die bisher auch als Mischgebiet dargestellten nicht in der Bearbeitung befindlichen weiteren
Flachen des ehemaligen Gartenbaubetriebes sollen als Griinflichen dargestellt werden. Eine er-
neute Auslegung des Entwurfs (11.04.-17.05.23) betrifft das Bearbeitungsgebiet nicht.

Diese Darstellung des Bearbeitungsgebietes als Wohnbauflache kann als umsetzbar und in Relation
zur umliegenden Bebauung als vertraglich eingeschatzt werden, sofern die weiteren planungsrecht-
lichen Erfordernisse Beachtung finden.

Zum Entwurf wurden verschiedene landesplanerische Hinweise gegeben, die eine Uberarbeitung
und erneute Auslegung erforderlich machten. Eine Beendigung des komplexen Verfahrens zur Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplanes ist daher in absehbarer Zeit nicht anzunehmen.

Da also der Abschluss der Neuaufstellung vor Verfahrensende der verbindlichen Bauleitplanung
nicht angenommen werden kann, wird auf die Mdglichkeit des § 13a Abs. 2 Nr. 2 letzter Teilsatz
BauGB, einer Anpassung des wirksamen Flachennutzungsplanes auf dem Wege der Berichtigung
zurtckgegriffen. Das soll innerhalb des Verfahrens zum Bebauungsplan durch eine entsprechende
zeichnerische Darstellung der Berichtigung und eine entsprechende Beschreibung in der Begrin-
dung erfolgen.

Zur Auseinandersetzung mit Potentialflachen fir das Wohnen siehe 3.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan hat keine Berihrungspunkte zu rechtskraftigen oder in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Friedrich-Engels-Stra3e“ hat in ca. 100 m westlich den
nachstgelegenen Punkt. Der Bebauungsplan Nr. 53 Wohnprojekt — Jacobsgarten aus dem Jahr
2019 endet ca. 100 m o6stlich des Vorhabengebietes.
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Nachstgelegene Schutzgebiete

Der Standort befindet sich im Naturpark ,,Harz*.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Harz und nérdliches Harzvorland“ umgibt die Ortslage. Es beginnt
nachstliegend sidlich in ca. 500 m Entfernung zum Vorhabengebiet.

Die nachstliegenden Flora-Fauna-Habitat-Gebiete sind ,Minchenberg bei Stecklenberg®/ ca. 2,3
km nordwestlich, ,Bodetal und Laubwalder des Harzrandes bei Thale“/ ca. 3 km westlich, ,Gegen-
steine und Schierberge bei Ballenstedt’/ ca.3 km nordostlich und ,Bergesroth und Laubwalder bei
Ballenstedt®/ ca. 3 km sudostlich. Alle FFH-Gebiete sind rechtlich durch die Landesverordnung zur
Unterschutzstellung der Natura 2000-Gebiete* geschiitzt.

Das Naturschutzgebiet ,Minchenberg® (es umfasst Teile des FFH-Gebietes ,Minchenberg bei
Stecklenberg®) beginnt westlich in ca. 2,5 km Entfernung, das Naturschutzgebiet ,Gegensteine-
Schierberg“ (es umfasst etwa das FFH-Gebiet ,,Gegensteine und Schierberge bei Ballenstedt®) nord-
ostlich in ca. 3 km. Das Naturschutzgebiet ,Alte Burg“ beginnt dstlich in ca. 1,6 km.

Das grof3flachige EU-Vogelschutzgebiet SPA ,Nordoéstlicher Unterharz® beginnt sudlich in ca. 500
m Entfernung zum Vorhabengebiet. Das SPA-Gebiet ist rechtlich durch die Landesverordnung zur
Unterschutzstellung der Natura 2000-Gebiete* geschiitzt.

Ein Wasserschutzgebiet zur Gewinnung von Trinkwasser befindet sich ndrdlich in ca. 2 km Entfer-
nung. Es handelt sich um eine Schutzzone 3B.

Ca. 750 m ndrdlich und 2,5 km 6stlich bestehen fiir die Gebiete Bergbauberechtigungen fir Pros-
pektion und Bergbau.

Bis auf den Bereich des nordlichen Entwasserungsgrabens befindet sich das gesamte Vorhabenge-
biet in einem Gebiet mit naturbedingten Gefahren. Er erstreckt sich wie weitere Gebiete ndrdlich
davon als ca. 200 m breiter Streifen in Ost-West-Richtung. Der néchstgelegene nordliche Streifen
hat einen Abstand von ca. 500 m. Es sind dazu auf3erhalb des Vorhabengebietes diverse Ereignisse
vermerkt. Das nachstgelegene beobachtete Ereignis fand ca. 150 m stidwestlich des Vorhabenge-
bietes statt. Die Auseinandersetzung zu diesen Gebieten erfolgt unter dem Punkt ,nachrichtliche
Ubernahmen®.

Hinweise auf mdgliche Beeintrachtigungen durch umgegangenen Altbergbau, so teilt der Landesamt
fur Geologie und Bergwesen im Schreiben vom 01.06.2016 (Aktenzeichen 32-34290-698/1/
15449/2023) mit, liegen dem Landesamt nicht vor.

Aus den ermittelten Schutzgebieten drangen sich keine zu fihrenden Auseinandersetzungen mit
den Schutzzielen auf. Es darf begriindet angenommen werden, dass die Schutzgebiete vom Vorha-

ben nicht beeinflusst werden und selbst das Vorhaben nicht beeinflussen.

Weitere Schutzgebiete befinden sich nicht in unmittelbarer Néhe.
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* Es wird auf die Ausfuhrungen der ,Prifung auf Beeintréachtigungen von Schutzgitern nach § 13a
Abs. 1 Satz 5, erster Teilsatz BauGB zum Bebauungsplan Nr. 68 ,Wohnpark Wassertorstrafte®, Ort-
schaft Stadt Gernrode (Anlage) verwiesen. In dieser Prufung konnten keine Beeintrachtigungen der
Schutzguter gem. § 1 Abs. 6 Nummer 7 Buchstabe b) BauGB (Erhaltungsziele und Schutzzwecke
der Natura 2000- Gebiete) bei der Umsetzung der Planung ermittelt werden.

Denkmalschutz

Néachstgelegene verzeichnete Einzeldenkmale sind die Wassertorstral3e 4, ein Gemeindehaus, und
die Wassertorstra3e 10, ein Wohnhof. Die Grundstlicke beider Objekte grenzen an das Vorhaben-
gebiet.

Das Vorhaben befindet angrenzend zum Denkmalbereich ,Altstadt Gernrode®“. Diese raumliche
Lage erfordert es, mit dem Vorhaben auf diese Vorgaben einzugehen. Durch die Kleinteiligkeit des
Vorhabens und die Anordnung der Bauwerke wird versucht, den Erfordernissen des Denkmalschut-
zes Rechnung zu tragen.

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt, Abteilung Bau- und Kunst-
denkmalpflege, bestétigt in seiner Stellungnahme vom 13.06.2023 (Aktenzeichen 2016-042.01 bl-
wi) zum Vorentwurf im Rahmen der informellen Beteiligung, dass sich auf der hier relevanten Flache
nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- und Kunstdenkmale befinden und dass sich das Areal
auch nicht innerhalb eines Denkmalbereichs befindet.

Allerdings, so gibt es zu bedenken, grenzen die relevanten Flachen im Studwesten unmittelbar an
den Denkmalbereich Altstadt von Gernrode, von welchem es insgesamt lediglich durch eine Griin-
flache getrennt ist. Diese und die beplante Flache bilden einen bis heute ablesbaren Bereich des
ehemals den Ort umgebenen Griingrtels, der von kleinrdumiger landwirtschaftlicher Nutzung ge-
pragt war und das Weichbild des Ortes mitgepréagt hat.

Die vorgesehene Bebauung wird zum einen zu einer deutlichen stadtebaulichen Verdichtung fihren
und kénnte zum anderen die Ortsansicht von Siiden beeintrachtigen.

Aus denkmalfachlicher Sicht ist daher im Sinne einer Eingriffsminimierung die Anpassung an den
Charakter der umliegenden Bebauung erforderlich. Dazu zahlen die Ausbildung von Satteldachern,
ggf. in Kombination mit Flachdéachern, die Dacheindeckung mit naturroten Tondachziegeln und die
Reduzierung der Firsthohen auf das unbedingt erforderliche Mal3. Eine durchgangige Bebauung mit
zwei Vollgeschossen und Dachgeschoss sowie insbesondere die vorgesehene Reihenhauszeile
wirden sich wandartig vor die Ansicht des historischen Ortsbildes schieben.

Das Anliegen wurde aufgegriffen und in Abstimmung mit dem Landesamt die Geschosshéhe im
Allgemeinen Wohngebiet 1 mit der voraussichtlichen Reihenhausbebauung die maximale Firsththe
um 50 cm reduziert und eine eingeschossige Bebauung (bisher keine Regelung dazu) festgesetzt.
Die Wahrnehmung der Reihenhausbebauung als Riegel, welche durch das nicht tGberbaubare Re-
genwassersystem bereits mehrfach unterteilt sind, wird damit weiter reduziert.

Gestalterische Festsetzungen entziehen sich bei bisher unbebauten Neubaubereich mangels Be-
standsanalyse einer rechtskonformen Sicherung. Daher sei die Empfehlung ausgesprochen, im
Falle von Satteldachern bzw. anderen Dachern mit steiler Dachneigung bevorzugt eine Eindeckung
mit naturroten Tondachziegeln vorzunehmen.
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Arché&ologische Denkmalpflege

Wie die Abteilung Bodendenkmalpflege des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie Sach-
sen-Anhalt in ihrer Stellungnahme vom 14.06.2023 (Aktenzeichen 99945/23) zum Vorentwurf im
Rahmen der informellen Beteiligung mitteilt, befindet sich Vorhaben im Bereich archaologischer Kul-
turdenkmale. Der rdumliche Geltungsbereich des 0. g. Bebauungsplans liegt nur etwa 100 m nérd-
lich einer ehemaligen Burganlage, die in der 2. Halfte des 10. Jahrhunderts von Markgraf Gero als
Herrschaftsmittelpunkt gegriindet wurde (961 ,urbs Geronisroth®). Der Herrensitz wurde kurze Zeit
spater in ein Kanonissenstift umgewandelt.

Ausgehend von der unmittelbaren Nahe zur Burg des Markgrafen Gero bzw. zum nachfolgenden
Stift und aufgrund der topographischen Situation sei davon auszugehen, dass das Vorhabengebiet
im Mittelalter einer intensiven Nutzung unterworfen war. Die Baugrunderkundung erbrachte deutli-
che Hinweise auf ein Niederungsgebiet bzw. ein ehemals offenes Gewésser. Dieser Umstand legt
nahe, dass das Areal in die fortifikatorischen Anlagen der Burg einbezogen war oder entsprechend
gestaltet war, um in Form eines Wassergrabens diesen Zweck zu erfillen.

Nach Aufgabe der Burg hatte man hier die Mdglichkeit zur Ansiedlung von Handwerkern mit ent-
sprechendem Bedarf an Wasser (z. B. Gerber). Der Feuchtboden mit wenig zersetztem Torf bietet
dariber hinaus die im mitteldeutschen Trockengebiet selten gegebenen Bedingungen fir die Erhal-
tung organischer Funde.

Zur Klarung von Fragen zur historischen Topografie und Siedlungsstruktur zur Zeit der Burggriin-
dung und in den Jahrhunderten danach nimmt das zur Bebauung vorgesehene Areal eine Schlis-
selstellung ein.

Die BaumaRnahmen flhren zu erheblichen Eingriffen, Veranderungen und Beeintrachtigungen der
Kulturdenkmale. Gemal? 8 1 und § 9 DenkmSchG LSA sind arch&ologische Kulturdenkmale im
Sinne des DenkmSchG LSA zu schitzen, zu erhalten und zu pflegen (substanzielle Priméarerhal-
tungspflicht). Hierbei erstreckt sich der Schutz auf die gesamte Substanz des Kulturdenk-mals ein-
schlie3lich seiner Umgebung, soweit dies fur die Erhaltung, Wirkung, Erschliel3ung und die wissen-
schaftliche Forschung von Bedeutung ist.

Aus facharchéologischer Sicht, so wird weiter ausgefiihrt, kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt
werden, wenn gewahrleistet ist, dass vorgeschaltet zur Baumalinahme entsprechend § 14 (9) eine
fachgerechte archaologische Dokumentation nach den derzeitig giltigen Standards des LDA durch-
gefuhrt wird (Sekundarerhaltung).

Die Dokumentation wird gem. Schreiben der Oberen Denkmalschutzbehérde vom 06.03.2013 (Az.:
502a-57731-4065-f5/07) durch das LDA LSA durchgefiihrt. Die Ausfihrungen zur erforderlichen ar-
chéaologischen Dokumentation (Gelandearbeit mit Vor- und Nachbereitung, restauratorischer Siche-
rung, Inventarisierung) sind in Form einer schriftlichen Vereinbarung zwischen Bauherrn und LDA
LSA festzulegen. Dabei gilt fur die Kostentragungspflicht entsprechend DenkmSchG LSA das Ver-
ursacherprinzip (vgl. zu Kosten archdologische Dokumentation Verwaltungsvorschriften vom
17.05.2021).

In Auswertung der Stellungnahmen wurde diese Forderung als berechtigt anerkannt und bestimmt,
dass der Vorhabentrager im Zuge der Bauantragstellung eine entsprechende Vereinbarung mit dem
Landesamt abschlief3t.
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Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass ausfuihrende Betriebe — unabhangig von den durchzufiih-
renden archdologischen Dokumentationsarbeiten — tber die Einhaltung der gesetzlichen Melde-
pflicht im Falle unerwartet freigelegter arch&ologischer Funde oder Befunde zu belehren sind. Nach
8 9 (3) DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen®, eine wissenschaftliche Untersuchung durch das
0. g. Landesamt oder von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen.

Dieser Hinweis ist bereits in der Planzeichnung vermerkt.

Immissionsschutz

Die Art und die Lage des Vorhabens in einem park&ahnlichen Bereich bzw. etwas weitrdumiger in
einem bebauten Bereich mit Uberwiegender Wohnnutzung lassen vordergriindig keine immissions-
schutzrechtlichen Konflikte erwarten.

Auf Hinweis des Sachgebietes Immissionsschutz/ Chemikaliensicherheit des Umweltamtes im Land-
kreis Harz in seiner Stellungnahme vom 24.05.2023 (Aktenzeichen 67.0.1-92943-2023/bl) werden
jedoch zwei mdgliche Konfliktpunkte ndher betrachtet:

1. ein Autohaus mit Kfz-Werkstatt des Vorhabengebietes in ca. 50m Entfernung

2. ein Netto-Discountmarkt ebenfalls des Vorhabengebietes in ca. 50m Entfernung

zu 1.

Diese Einrichtung (ZiegeleistraRe 3) ist nicht mehr existent. Eine Uberprifung im Gewerbe- Melde-
register war erfolglos, da die Aufgabe der Nutzung vor der Gemeindegebietsreform 2014 erfolgt sein
muss. Stattdessen liegt eine Gewerbeanmeldung der Industrieservice (,INDUSERV“) UG vom
07.03.2017 fur den sidlichen Teil des Grundstiickes vor.

Abstand von Freiflache und Gebaude (,Werkstatt) von INDUSERV UG zum Vor-
Habengebiet/ Quelle: Sachsen-Anhalt- Viewer (https://www.geodatenportal.sach-
sen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/index.html?lang=de)
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Nach Umzug aus dem Gewerbegebiet (Gernrode, Auf den Steinen 26) zum jetzigen Standort werden
laut Gewerbeanmeldung hier ,Industrieservice und Montagen (Kunststoffmehrwegsysteme reparie-
ren, umbauen und reinigen, Kunststoffschweiarbeiten)“ angeboten.

Eine Uberprifung vor Ort und ein Gesprach mit dem Geschéftsfiihrer hat ergeben, dass im Werk-
stattgebaude wie auf der Hofflache ausschlie3lich Kunststoffpaletten angeliefert, gereinigt, repariert,
ggaf. auch geschweil3t und abgeholt werden. Akustisch wahrnehmbar sind Bohrarbeiten auf den Pa-
letten, um dem Kundenwunsch entsprechend temporére Begrenzungselemente an den Palettenran-
dern aufschrauben zu konnen. Diese eher seltenen Aufgaben werden ausschlief3lich in der Werk-
statt durchgefihrt.

Nach glaubhafter Versicherung des Geschéftsfiihrers erfolgen ausschlielich die 0.g. Arbeiten. Und
diese wurden vor dem Einzug in die Ziegeleistral3e 3 auf Vertraglichkeit zum Wohnen im zweifels-
freien Mischgebiet (im Flachennutzungsplan dargestellt als: Gemischte Bauflache) Uberprift und
bestétigt.

Aus dem dargestellten Sachverhalt wie auch dem unmittelbar bzw. in unter 10 m Abstand angren-
zenden Wohnen kann davon ausgegangen werden, dass das Vorhabengebiet keinen unzuléassigen
Schallimmissionen seitens der Tatigkeiten der INDUSERYV ausgesetzt ist.

Zu 2.

Der Netto-Discountmarkt grenzt (westlich) unmittelbar an bestehende Wohnnutzungen (ca. 18 m
Abstand) in einem zweifelsfreien Mischgebiet (im Flachennutzungsplan dargestellt als: Gemischte
Bauflache). Gleiches gilt fiir das ebenfalls im Mischgebiet vorhandene Wohnen sidlich der Ziege-
leistral3e in etwa 30 m Entfernung.

A\ . =

Abstand von Freiflache und Gebaude (,Werkstatt) von INDUSERV UG zum Vor-
Habengebiet/ Quelle: Sachsen-Anhalt- Viewer (https://www.geodatenportal.sach-
sen-anhalt.de/mapapps/resources/apps/viewer_v40/index.html?lang=de)

Fur beide Bereiche wird der immissionsschutzrechtliche Schutzanspruch eines Mischgebietes si-
chergestellt. Begriindet ist dieser Anspruch durch ununterbrochen betriebene Kalte- und Klimage-
rate, die sich auf der Sudseite des Gebaudes befinden, sowie einer moglichen Anlieferung von Wa-
ren, zulassigerweise ab 6.00 Uhr morgens.
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Auch, wenn fur diese beschriebene Wohnnutzung nur der immissionsschutzrechtliche Schutzan-
spruch eines Mischgebiets sicherzustellen ist, wird durch diese bestehende Rucksichtnahmever-
pflichtung sichergestellt, dass auch im Vorhabengebiet in mindestens ca. 50 m Abstand mit dazwi-
schen liegenden, abschirmenden Gebauden, die zuldssigen Immissionsrichtwerte eines Allgemei-
nen Wohngebietes eingehalten werden und damit keine erheblichen Belastigungen zu erwarten
sind.

Weder wird das Wohnen in diesem Vorhabenbereich noch werden die umliegenden Bereiche durch
das Vorhaben Uber ein zulassiges Mal3 hinaus beeinflusst.

Aus der Sicht der Oberen Immissionsschutzbehoérde, so heifdt es in der Stellungnahme zu informel-
len Beteiligung zum Vorentwurf vom 19.06.2023 (Aktenzeichen 21102/01-3966/2023.BP), bestehen
zum Planentwurf keine Bedenken in Bezug auf die von ihrem Zustandigkeitsbereich erfassten Be-
lange. In der unmittelbaren Umgebung und im Geltungsbereich befinden sich keine Anlagen, die
nach dem BImSchG genehmigungsbediirftig sind und fiir deren Uberwachung das Landesverwal-
tungsamt zustandig ist.

Boden

siehe Ausfuhrungen zu ,Schutzgut Boden® und ,Schutzgut Wasser unter 6.
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6. Belange des Naturschutzes einschlief3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

Die im BauGB (8 1 Abs. 6 Nr. 7) verankerte Pflicht zur Auseinandersetzung mit den Belangen des
Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege erfolgte in der ,Pri-
fung auf Beeintrachtigung von Schutzgitern nach § 13a Abs. 1 Satz 5, erster Teilsatz BauGB zum
Bebauungsplan Nr. 68 ,Wohnpark Wassertorstra3e“ in der Ortschaft Stadt Gernrode der Welterbe-
stadt Quedlinburg®.

An dieser Stelle kann daher auf den Inhalt des Bebauungsplanes bezogen eine komprimierte Dar-
stellung der einzelnen Sachverhalte erfolgen.

Gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a) BauGB sind unter a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft
und die biologische Vielfalt zu untersuchen.

Schutzgut Mensch

» Bestandsbeschreibung und -bewertung

Die Plangebietsflache hat fir den Menschen keine grol3e Bedeutung, da sie abgeschlossen inner-
halb eines Wohnquartiers liegt und 6ffentlich nicht nutzbar ist. Lediglich fur die umliegenden Anwoh-
ner kann sie eine maximal lokale Bedeutung erreichen, da der Ausblick in die durchgriinte Umge-
bung einen gewissen Erholungswert aufweist.

* Prognose

- Bauphase:

In der Bauphase wird es zu Auswirkungen hinsichtlich Larm sowie Schadstoffimmissionen auf die
gebietsnahen Anlieger kommen, die sich jedoch nicht gesundheitsschadlich auswirken werden. Ggf.
wird es temporar Emissionen von Staub, von Erschiitterungen und Licht durch den Baustellenbetrieb
geben.

- Betriebsphase:

Nach der Errichtung des Wohngebietes ergeben sich Emissionen vorwiegend durch die begrenzte
Anzahl von An- und Abfahrten. Durch die parkéhnliche Gestaltung mit dem Uberwiegenden Erhalt
der vorhandenen Vegetationsstrukturen ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf die Anwohner. Der Larmfaktor ist zu vernachlassigen.

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Artenschutz

= Bestandbeschreibung und Bewertung

Das Plangebiet besteht im wesentlichen Teil aus dem Gelédnde einer ehemaligen Géartnerei. Anhand
der bis 2016 noch gartenbaulich genutzten Bestandssituation wurde ein Untersuchungsgebiet im
Umfeld des Bauvorhabens festgelegt, welches néchstgelegene Nutzungen und Geholze mit einbe-
Zieht.

Das Plangebiet sowie angrenzende Bereiche wurden am 16.08.2022 und am 27.08.2022 kartiert
und der Bestand aufgenommen sowie eine Erfassung der Habitateignung fur Tierartengruppen und
Beurteilung der funktionalen Einbindung ins Umfeld durchgefihrt.
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Die im Wesentlichen unverbauten Areale der Gartenbaubrache auf feuchtem Lehmboden, Grében
und Hecken sind in den Biotopstrukturen und Habitatwirkungen als insgesamt gering- bis mittelwer-
tig einzustufen. Pflanzenarten der Roten Listen Sachsen-Anhalts und Deutschlands fehlen. Die noch
sehr dynamische Ruderalvegetation besteht aus sommeranuellen, biennen und perennierenden Ar-
ten, die im Wesentlichen aus Stickstoffzeigern bestehen. Die Heckenstriche am Rande des Unter-
suchungsgebietes bestehen sowohl aus heimischen als auch aus fremdlandischen Gehdlzarten.
Aufgrund des Uberwiegend vorgefundenen Biotoptyps mit nitrophilen Pflanzenbestanden der Gar-
tenbaubrache (oft auch Zierpflanzen und Neophyten im Bestand) hat das Plangebiet in Gberwiegen-
den Teilen eine geringe Bedeutung fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere.

Das Plangebiet befindet sich, auf3er im Naturpark Harz/ Sachsen-Anhalt, in keinem Schutzgebiet
bzw. vom Landesverwaltungsamt verordneten Uberschwemmungsgebiet.

Tiere im Bestand

Das Plangebiet sowie angrenzende Bereiche wurden hinsichtlich der Habitateignung ftir die Arten-
gruppen Brutvogel, Fledermause, Feldhamster und Reptilien/ Amphibien kartiert.

Die Artengruppen der Fledermause, Reptilien/ Amphibien und Feldhamster blieben zum Ende Au-
gusttermin ohne Fundbelege, wobei im Untersuchungsgebiet, d.h. im Norden angrenzend und in
Hecken im Osten glinstige Habitatstrukturen vorhanden sind.

In Deutschland und Sachsen-Anhalt ,gefahrdete” Brutvogel wurden im Plangebiet oder angrenzend
zum Untersuchungsgebiet nicht nachgewiesen.

Im Untersuchungsgebiet konnten noch 4 reviernehmende bzw. britende Vogelarten (Amsel, Dorn-
grasmucke, Heckenbraunelle und Nachtigall) beobachtet werden, die zum Teil der sachsen-anhalti-
nischen bzw. der deutschen Vorwarnliste angehdren. Fir diese Arten besitzt das Plangebiet Brut-
moglichkeiten und giinstige Nahrungsflachen.

Vereinzelt beobachtete weitere Vogel konnten keinem Brutplatz- bzw. Brutrevier im Plangebiet oder
Untersuchungsgebiet zugeordnet werden.

Zug- und Rastvogel des Offenlandes haben keine Bedeutung fiir das Plangebiet.
Vogelschutzgebiete oder fir die Avifauna (Brut- und Gastvogel) wertvolle Bereiche gemaf der
Schutzbestimmungen in Sachsen-Anhalt bzw. der EU-rechtlichen Schutzbestimmungen befinden
sich nicht innerhalb des Plangebietes oder angrenzend dazu.

= Prognose

Brutvogel: Grundsatzlich ist das Plangebiet als Habitat europaisch geschitzter Vogelarten (bedingt)
geeignet. Unter Beriicksichtigung der Habitatausstattung und der starken Uberpragungen im Plan-
gebiet sind weitverbreitete, weniger stérempfindliche Vogelarten mit Brutplatzen vertreten bzw. auch
zukunftig zu erwarten, die nicht auf den Roten Listen Sachsen-Anhalts bzw. Deutschlands verzeich-
net sind.

Da bereits Nutzungen und Uberpragungen vorhanden sind, werden keine gréReren Verluste fur
streng geschuitzte oder bestandsbedrohte Arten der Avifauna zu erwarten sein.

Zukunftig kann es zu geringen Lebensraumverlusten fir verbreitete Brutvogel durch Erschliel3ung
und Gebaudeneubau bzw. (winterzeitlichem) Gehdlzabtrieb bei Umsetzung der Planung kommen,
wobei dann nicht von einer Wiederbesiedlung in den Bauparzellen auszugehen ist.
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Eine Gefahrdung von Lokalpopulationen bodenbritender oder gehélzbewohnender Brutvogelarten
kann aber ausgeschlossen werden bzw. sind diese Uber ggf. geplante Brutplatzangebote fir haufige
Arten in einem kinftigen Wohngebiet kompensierbar.

Eine Stérung von Funktionalbeziehungen, Quartierverluste oder ein Tétungsrisiko fur Reptilien, Am-
phibien ist durch das geplante Vorhaben ggf. vor Erschliel3ungsbeginn bzw. Baufeldfreimachung zu
Uberprifen.

- Bauphase:

Durch die Nutzung des Plangebietes als Wohngebiet in Verbindung mit den baulichen Mal3hahmen
werden einige Grunstrukturen entfernt werden muissen. Durch baubedingte Mal3nahmen sowie
durch MafRnahmen im Vorfeld mit u.a. geringfligiger Vegetationsbeseitigung, ggf. Baumfallungen
und Bodenabtrag entstehen baubedingte Barriere- oder Fallenwirkungen fir Tiere. Durch Baustellen
und BaustraBenverkehr, durch offene Schachte, Kanéle oder Gruben mit Fallenwirkungen fir bo-
dengebundene Arten werden Individuenverluste auftreten. Weitere Verluste kdnnen durch Baustel-
lenbeleuchtung (z.T. mit hoher Intensitat) oder ggf. durch Hilfsbauwerke und Baumaschinen auftre-
ten. AuRerdem kénnen Belastungen durch Larm und Erschitterungen auftreten.

Auf Basis der vorliegenden Kartierergebnisse erfolgt eine Beurteilung, ob artenschutzrechtliche Be-
lange nach § 44 BNatSchG durch die Planung innerhalb des Geltungsbereiches betroffen sein konn-
ten. Demnach sind von den geplanten Neubaumafnahmen nach derzeitigem Kenntnisstand keine
gewasser- und gebaudebewohnenden Brutvogel, Fledermause, Reptilien bzw. Amphibien betroffen.
Im Rahmen der Baufeldfreimachung sind dennoch vor Umsetzung von Neubauten bzw. der Rodung
von einzelnen Gehdélzen artenschutzrechtliche Belange (88 39 und 44 BNatSchG) zu beachten. Ein
Geholzabtrieb ist demnach ohne gesonderte Kontrolle nur aul3erhalb der Brutzeiten zwischen 1.
Oktober und 28. Februar méglich.

- Betriebsphase:

Die Lebensrdume im Umring des Plangebiets bleiben erhalten, vor allem potenzielle Nist- und Quar-
tierrdume flr Singvogel, vermutlich auch die fir Reptilien und Amphibien.

Demnach ergeben sich durch die Planung, unter Beachtung des o.a. Hinweises zur Baufeldfreima-
chung im Winterhalbjahr bzw. geringfligiger Neuanlage von Griin- und Geholzflachen voraussicht-
lich keine erheblichen artenschutzrechtlichen Konflikte.

Das Umfeld der geplanten Wohnbebauung wird landschaftsgartnerisch gestaltet. Die in den Rand-
bereichen vorhandenen Gehdlze sollen Uberwiegend erhalten bleiben, so dass lediglich die boden-
deckende Vegetation der Flache voriibergehend entféllt, jedoch in den unbefestigten Flachen neu
entsteht.

Schutzgut Boden

= Bestandsbeschreibung und —bewertung

Fur das Plangebiet wurde im Jahr 2015 eine Baugrunderkundung durch die Fa. Nordharz Geo-Con-
sult, Blankenburg durchgefiihrt. Weiterhin wurde im Jahre 2016 ein Ingenieurgeologisches Bau-
grundgutachten durch das Ingenieurbtro fir Geotechnik Dipl.-Ing. Andreas Peter erstellt.

Das Plangebiet liegt in einem Niederungsgebiet welches bis 5 - 6 m (Endteufe der Bohrungen) durch
holozane Bildungen wie Aueton, Mudden und Torfablagerungen gepragt wird.

ipb Ingenieurbiro fir Bauplanung und Beratung GmbH, Musestieg 28, 06502 Thale
Tel.: 03947 9520, e-Mail: info@ipb-thale.de 36



Welterbestadt Quedlinburg

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 68 Entwurf
~Wohnpark Wassertorstra3e® in der Ortschaft Stadt Gernrode Stand August 2023

Die obere Schicht mit einer Machtigkeit von ca. 30 cm im mittleren und 6stlichen Gelandebereich
besteht aus Mutterboden. Im westlichen Bereich wurden mit einer Machtigkeit von ca. 50 cm anth-
ropogene Auffillungen mit Beimengungen von Bauschutt und Mull aufgefunden.

Die Torfe sind wenig zersetzt. Die Machtigkeit dieser Boden variiert an den Aufschlusspunkten zwi-
schen ca. 5 mund 6,3 m.

Im Untergrund stehen quartare Kiese vermutlich tber Ablagerungen des Unteren Buntsandsteins
an. Die Kiese sind tonig. Es wird von einer mitteldichten bis dichten Lagerung ausgegangen.

= Prognose

- Bauphase:

Durch den Neubau der Gebaude sowie Infrastruktur wird durch Uberbauung und Versiegelung Bo-
den entzogen. Der Oberboden/ Mutterboden soll gesondert gelagert werden, um ihn nach Bauende
an anderer Stelle wieder verwenden zu kdnnen.

Gemal der o.a. Gutachten und Erkundungen wurde im Ergebnis festgestellt, dass der anstehende
Boden bis in Tiefen von ca. 5,0 m und 6,6 m nur aus gering tragfahige Boden in Form von Auelehm,
Torf und Tonmudden besteht. Diese Bdden sind zumeist wassergesattigt. Der Standort ist daher
gem. der Gutachten und Erkundungen ,....nicht fir Flachgriindungen geeignet.

Bereits bei Eintrag geringer Bauwerkslasten in die im Baugrund anstehenden Bdden ist mit gro3e-
ren, langanhaltenden Setzungen und Setzungsdifferenzen zu rechen.” (Ingenieurgeologisches Bau-
grundgutachten, Ingenieurblro fir Geotechnik Dipl.-Ing. Andreas Peter, Quedlinburg, 09.08.2016)
Ebenda wird eine Tiefgrindung der Gebaude als erforderlich angesehen, da die Untersuchungen
gezeigt haben, ,...dass ab Tiefen zwischen ca. 5,0 m und 6,3 m ausreichend tragfahige Béden an-
stehen.”

- Betriebsphase:

Die Betriebsphase wird keine wesentlichen Auswirkungen auf den Boden haben. Der nicht Uber-
baute Teil des Plangebietes wird mittels landschaftspflegerischer und gartnerischer Mal3hahmen
gestaltet und gepflegt und somit in die Umgebung eingebunden.

Insgesamt werden die mdglichen Auswirkungen des Vorhabens fiir den Boden als wenig erheblich
eingeschétzt. Es handelt sich im oberen Bereich um anthropogene Bdden. Diese, sowohl die Boden
in tiefer liegenden Schichten haben keine erhebliche Bedeutung fir den Naturschutz.

Schutzgut Wasser

= Bestandsbeschreibung und —bewertung

Im Wirkungsbereich des Plangebietes verlauft entlang der ndrdlichen und o6stlichen Flurstiicks-
grenze ein Entwasserungsgraben. Der ,Scheelichenbach®, ein Gewasser 2. Ordnung, verlauft dst-
lich am Plangebiet vorbei.

Weiterhin liegt auf der Flache im mittleren Bereich ein weiterer offener Graben, der in NW-SO-Rich-
tung verlauft. Stdlich des Plangebietes, auf dem Flurstiick 1473 befindet sich ebenfalls ein offener
Graben, der in N-S-Richtung verlauft. Ab dem Bereich der nérdlichen Flurstiicksgrenze (Flurstiick
1473) verlauft er verrohrt (DN 300, Beton) in nérdliche Richtung tiber das Plangebiet und mindet in
der Wassertorstral3e in einen verrohrten Abschnitt ND 500 B mit weiterer FlieRrichtung nach Norden.
Das anfallende Niederschlagswasser versickert auf der Flache bzw. wird abgeleitet.

Das Plangebiet liegt im Wassereinzugsgebiet ,,Scheelichenbach®.
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Bei einer Untersuchung im Jahr 2015 (Fa. Nordharz-Geo-Consult) wurde in allen drei Schirfen das
Grundwasser angeschnitten. Der Anschnitt lag zwischen 1,10 m bis 1,30 m unter OK Gelédnde. Im
Osten der Flache stieg der Grundwasserstand nach Beendigung der Bohrung auf 0,10 m an.

Das ingenieurgeologisches Baugrundgutachten des Ingenieurbtiros fiir Geotechnik Dipl.-Ing. An-
dreas Peter sagt aus, dass zunachst von einem geschlossenen Grundwasserspiegel in den quarta-
ren Kiesen ausgegangen werden kann. Aber auch die bedeckenden Niederungsbdden sind wasser-
fuhrend. ,Es handelt sich dabei um Schichtwasserflihrungen in den zwischengelagerten Kiesen und
Torfen sowie um Staunasse und Schichtenwéasser im Auelehm. In den Schuirfen wurden Schicht-
wasseraustritte ab Tiefen zwischen 1,0 und 1,5 m unter GOK festgestellt, in den Rammsondierungen
der Nordharz- Geo-Consult in Tiefen zwischen 1,1 und 1,3 m.“ (Ingenieurgeologisches Baugrund-
gutachten, Ingenieurburo fir Geotechnik Dipl.-Ing. Andreas Peter, 09.08.2016)

Im Gutachten der Fa. Nordharz-Geo-Consult, Blankenburg wird ausgesagt, dass es sich bei dem
Grundwasser um gespanntes Grundwasser handelt, welche z.T. artesisch aus dem Sondierbohrloch
austrat. Ein Nachweis bzw. eine Dokumentation fiir das artesische Austreten des Grundwassers aus
dem Bohrloch wurde nicht erbracht. Dokumentiert ist der Anstieg des Grundwassers von 1,30 m
unter OK Geléande auf 0,10 m unter OK Gelande in der Bohrung 3/2015 im 6stlichen Bereich des
Plangebietes. Ein artesisches Austreten des Grundwassers wurde im Jahr 2016 durch das Ingeni-
eurbiro fur Geotechnik Dipl.-Ing. Andreas Peter nach mindlicher Aussage am 26.09.2022 nicht
festgestellt.

Jahreszeitlich und witterungsbedingt ist in bzw. auf den anstehenden Bdden mit Staunasse sowie
mit einem Anstieg des Grundwassers bis zum Gelandeniveau zu rechnen ist.

Das Plangebiet liegt weder in einem Wasserschutzgebiet gemaf § 51 Abs. 1 WHG, noch in einem
Uberschwemmungsgebiet gemaR § 76 Abs. 2 WHG oder Hochwasserrisikogebiet gemal § 78b Abs.
1 WHG.

= Prognose

- Bauphase:

Im Zuge der Bauarbeiten wird eine Versickerung des Oberflachenwassers erschwert bzw. ganz un-
terbunden. Dadurch wird sich ggf. der Oberflachenwasserabfluss erhéhen.

Herr Dipl.-Ing. Andreas Peter, Ingenieurbiro fir Geotechnik schlagt in einer mindlichen Aussage
am 26.09.2022 vor, in Vorbereitung der Griindung der konkreten Bauwerke im Rahmen der Objekt-
planung im Zusammenhang mit weiteren Bohrungen dem Themenkomplex Grundwasserstand und
Versickerung bzw. Regenwasserzwischenspeicherung besondere Beachtung zu schenken.

- Betriebsphase:

Das System aus nérdlichem, dstlichem und westlichem Graben wird vollumfanglich beibehalten und
in Wartungs- und Unterhaltungszyklen aufgenommen. Es ist bedeutend fiir die Ableitung von nicht
verunreinigtem Oberflachenwasser, da aufgrund des hohen Grundwasserstandes eine Versickerung
innerhalb des Plangebietes nur eingeschrankt maglich ist.

Es wird davon ausgegangen, dass das Schutzgut Wasser nicht beeintrachtigt ist.

ipb Ingenieurbiro fir Bauplanung und Beratung GmbH, Musestieg 28, 06502 Thale
Tel.: 03947 9520, e-Mail: info@ipb-thale.de 38



Welterbestadt Quedlinburg

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 68 Entwurf
~Wohnpark Wassertorstra3e® in der Ortschaft Stadt Gernrode Stand August 2023

Schutzgut Luft und Klima

= Bestandsbeschreibung und —bewertung

Die Flache liegt innerhalb des Siedlungsgebietes der Ortschaft Stadt Gernrode. In Gernrode ist das
Klima gemaRigt warm. Die Stadt liegt im Regenschatten des Harzes und weist daher nur geringe
Jahresniederschlage von nur 545 Millimetern auf.

Das im Plangebiet bestehende Klima wird vor allem durch das umgebende Siedlungsgebiet be-
stimmt. Im Nahbereich liegen dicht bebauten Siedlungsgebiete.

= Prognose

- Bauphase:

Im Zuge der Bauarbeiten werden durch temporare Uberbauungen sowie durch die zusatzlichen Ver-
siegelungen aus den Anlagen des Bebauungsplanes und dem dadurch einhergehenden Verlust von
Bodenvegetation Umweltauswirkungen aus ansteigender verkehrlicher und allgemeiner Erwarmung
in nicht erheblichem Mal3e zu erwarten sein.

- Betriebsphase:

Durch die Nutzung des Plangebietes mit einer entsprechend der Funktionen entstehenden Uber-
bauung sind geringfugige lokale Auswirkungen auf das Klima und die Luft zu erwarten. Durch die
Nutzung als Wohngebiet werden sich Belastungen durch Abgase und Feinstaub ergeben. Es wird
eine geringfligig starkere Erwarmung durch das Plangebiet entstehen.

Es sind nur kleinflachige Verluste von Gehdlzen zu erwarten, da die Gehdlze Uberwiegend in den
Randbereichen des Plangebietes angesiedelt sind. Die geplante Bebauung wird in den Bestand
sorgfaltig integriert, so dass sich die Umweltauswirkungen aus ansteigender allgemeiner Erwéarmung
in Grenzen halten werden.

Schutzgut Landschaftsbild

= Bestandsbeschreibung und —bewertung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsgefliges im Ortskern der Ortschaft Stadt Gernrode. Das
Quartier ist gekennzeichnet durch eine Stralenrandbebauung und einem groRRzligig durchgriinten
inneren Bereich.

Das Plangebiet ist ,von aul’en® nicht einsehbar, so dass sich das Landschaftsbild im Grunde nur fur
die direkt angrenzenden Anwohner &ndert.

= Prognose

- Bauphase:

Die Bauphase wird naturgeman zu Beeintrachtigungen fir das Landschaftsbild fihren. Aufgrund der
Lage innerhalb des Quartiers und der Einfassung durch bestehende Bebauung wird sich das Bild
nur fir die Anwohner andern. Die Einsehbarkeit ,von au3en® ist aufgrund der abgeschlossenen Lage
des Plangebietes nicht mdglich. Die Auswirkung auf das Landschaftsbild ist lokal begrenzt.

- Betriebsphase:

Mit der Entwicklung des Wohngebietes entsteht ein etwas verdichtetes Siedlungsgefige der Ort-
schaft Stadt Gernrode. Das Landschaftsbild wird sich nur in einem 0ortlich sehr begrenzten Bereich
wandeln. Eine Sichtbarkeit ist nur durch die unmittelbar angrenzenden Anwohner gegeben, da das
Gebiet in die vorhandene Wohnbebauung eingebettet ist.
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Der grof3e und alte Baumbestand in den Randbereichen des Plangebietes schiitzt die vorgesehene
Bebauung und ebenso die vorhandene Bebauung.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

= Bestandsbeschreibung und —bewertung

Nach derzeitigem Kenntnisstand gibt es keine Hinweise auf im Plangebiet vorhandene archéologi-
sche Kulturdenkmale.

= Prognose
Eine Beeintrachtigung fiir das Schutzgut Kultur- und Sachgdter ist mit dem geplanten Vorhaben nicht
zu erwarten.

Wechselwirkungen

Die gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu betrachtenden Schutzgtiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichen Mal3en. Dabei sind die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Faktoren un-
terschiedlich gepragt. Die Intensitat und die Art und Weise der Wechselbeziehungen hangen von
der Wertigkeit, der Empfindlichkeit und der Vorbelastung der einzelnen o. g. Schutzgiter an sich ab.

Die durch die geplanten Vorhaben fir die Schutzgiiter Mensch / Pflanzen / Tiere / Boden / Klima /
Luft / Landschaft und Kultur- und sonstige Sachguter verbundenen Auswirkungen sind auf ca. 1,12
ha als nicht bis wenig erheblich einzustufen.

Fur das Schutzgut Wasser ist, Giber das hier beschriebene Malf3 hinaus, keine erhebliche Beeintrach-
tigung zu erwarten.

Uber die beschriebenen Auswirkungen hinausgehende erhebliche Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern Boden und Wasser sind nicht zu erwarten.

Die Untere Naturschutzbehdrde im Umweltamt des Landkreises Harz hat in ihrer Naturschutzrecht-
lichen Fachstellungnahme zum Vorentwurf vom 23.05.2021 (Aktenzeichen 67.0.5-92927-2023/bu)
aus naturschutzrechtlicher Sicht gegen die Planung einschlie3lich der Begriindung keine Einwénde
vorgebracht.
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7. Begrundung der Festsetzungen

Gemal 8 9 Abs.1 und 1a sowie des § 9a BauGB

Gemal § 16 Abs. 3 sowie § 19 Baunutzungsverordnung wird als Maf3 der baulichen Nutzung zur
Bestimmung der maximalen Grol3e der zuldssigen Grundflache je Quadratmeter Grundstiicksflache,
die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, als Grundflachenzahl festgesetzt.

Erganzt wird die Festsetzung des Mal3es gemald § 16 Abs. 3 Baunutzungsverordnung durch die
Festsetzung der maximalen Firsthéhe. Mit der Ermittlung der der realen Héhen, mit Lagebezug LS
(UTM/ETRS89) - via GNSS ist es moglich, die Festsetzung der Hohen in Meter auf NHN zu beziehen
und damit die Vorgabe von § 18 Abs. 1 BauNVO zu erfillen. Die unterschiedlichen maximalen Ho-
hen fur die eingeschossige und die zweigeschossige Bebauung erfordern eine Differenzierung der
Festsetzung. Zur Sicherung der Bebauung mit Einfamilienhausern bzw. einer Reihenhausbebauung
wird flr das beide Bereiche gem. § 16 Abs. 2 BauNVO neben der maximalen Firsth6he eine maxi-
male Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Ohne Hohe der baulichen Anlagen und der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse besteht die
Gefahr, dass es zu einer Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO kommt.

Die Festsetzung der Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen (und damit durch Bau-
fenster) gem. 8 23 Abs. 1 und 3 Baunutzungsverordnung erganzt die Ordnung der kiinftigen Bebau-
ung.

Gem. § 1 Abs.2 und 3 Baunutzungsverordnung wird auf Grund der beabsichtigten fast ausschlief3li-
chen Wohnnutzung die Art der baulichen Nutzung hier als Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4
Baunutzungsverordnung) festgesetzt. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Allgemeinen
Wohngebiet werden ausgeschlossen, da sie aus stadtebaulichen Griinden fir den Standort grund-
sétzlich nicht in Frage kommen.

Diesem planerischen Willen der Stadt ging die Uberlegung voraus, wie die im Entwurf zum Flachen-
nutzungsplan vorgesehene und damit zweifelsfrei zugrunde liegende allgemeine Art der Nutzung
~Wohnbauflache* geeignet zu prazisieren ist (vgl. S. 6, S. 20 u. S. 27).

Obwonhl die Stadt in diesem Zusammenhang frei entscheiden kann, ist der Nachweis des Erreichens
der besonderen Art der Nutzung zu fihren, um sinnfreie Entscheidungen auszuschliel3en.

In der Prazisierung nach der besonderen Art der baulichen Nutzung (8 1 Abs. 2 BauNVO) ist 1. das
Kleinsiedlungsgebiet zu betrachten. Da in der BauNVO schwerpunktmalfiig Kleinsiedlungen, land-
wirtschaftlichen Nebenerwerb, Nutzgarten, Gartenbaubetriebe und nicht stérende Handwerksbe-
trieb als allgemein zulassig aufgefuhrt werden, kann das Kleinsiedlungsgebiet ohne vertiefende Be-
trachtungen als nicht zutreffend ausgeschlossen werden.

Gleiches gilt fur 2. Besondere Wohngebiete, die als Uberwiegend bebaute Gebiete aufgrund einer
ausgetubten Wohnnutzung und vorhandener sonstiger Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen,
in denen die Eigenart der Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Das trifft hier eben-
falls nicht zu.

Schwieriger ist es mit 3. Reinen Wohngebieten, in denen nach BauNVO auch in die im Vorhaben-
gebiet beabsichtigten Nutzungen schwerpunktmé&fig aufgefuhrt werden.
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Zulassig waren laut Vorordnung nur Wohngebé&ude einschliefilich solcher, die ganz oder teilweise
der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen und Anlagen der Kinderbetreuung, welche den
Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen, allgenmein zuléssig sind.

Bedeutender ist zweifelsfrei, dass der dadurch extrem hohe Schutzanspruch u.a. durch die Recht-
sprechung zu MaRRgaben fiihrt, die im Vorhaben nicht zu erflillen sind: Allein die angrenzende Lage
zu einem faktischen Mischgebiet, die Larmemissionen der hoher gelegenen Strafl3en (Clara-Zetkin-
Str., Hauschenstr. und Wassertorstr.) sowie die Nahe des Mischgebietes Stadtzentrum schlieBen
eine Festsetzung als Reines Wohngebiet aus. Zudem ist das Vorhaben zu klein, um andere Mal3-
gaben wie ein homogenes Gebiet, Reduzierung des Individualverkehrs und Trennung von der Er-
schlielBung sowie klarer Abgrenzung zu anderen Gebieten zu entwickeln. Zusammenfassend ist
festzustellen, dass angestrebte Wohnruhe und die Eliminierung wohnfremder Einflisse hier nicht
umsetzbar sind. Zudem ist die temporére Unterbringung in den barrierefreien Gebauden nicht aus-
zuschlieBen, welche durch den engen Begriff des Wohnens im reinen Wohngebiet nicht erfasst wéa-
ren.

Da diese Gebietsentwicklung objektiv ausgeschlossen ist und weder der Intention des Vorhabentra-
gers noch der Welterbestadt Quedlinburg entspricht, bleibt nur die Prazisierung als 4. Allgemeines
Wohngebiet. In diesem waren gem. BauNVO Wohngebaude, der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, aber auch
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuléssig.
Genau in dieses Profil passen auch die Nutzungen, die mit einem Allgemeinen Wohngebiet fiir das
Vorhaben im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Zu Sicherung der gewiinschten Bebauung mit Einfamilienhausern im WA2 werden geman § 22 Abs.
1 BauNVO Festsetzungen zur zuléssigen Bauweise im WA2 getroffen. Aus dem gleichen Grund
werden fir das WA2 die zulédssigen Hausformen gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO eingeschrankt.

Die Festsetzung einer Stralenverkehrsflache (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 Baugesetzbuch) erfolgt als
ortliche kommunale Verkehrsflache. Im Bestand wird die bestehende, bereits gewidmete kommu-
nale Stral3e ,Wassertorstralle® Giberplant, um die Anbindung der neuen Stral3e an das bestehende
Stral3ensystem sowie der ErschlieBungsanlagen an die bestehenden ErschlieBungsanlagen zu si-
chern. Diese Anbindungen erfordern einen baulichen Eingriff in den Bestand und ziehen Verande-
rungen nach sich.

Die neue StraRenverkehrsflédche wird im Sinne eines Wohnweges, also einer Mischverkehrsflache,
mit 6 m Breite und normgerechtem Ausbau geplant. Die Geschwindigkeitsbegrenzung als verkehrs-
beruhigter Bereich oder bis zu 20 km/h ist noch nicht abschliel3end geklart. Die Diskussion muss
auch vor dem Hintergrund gefiihrt werden, dass die neue StralRenverkehrsflache mit Uber 160 m
Lange die empfohlene maximale L&nge deutlich Ubersteigt.

Die befestigte Verkehrsflache mit durchgangig 4,50 m Fahrbahnbreite erlaubt auch die Begegnung
von zwei PKW. Vorgesehen sind weiter strallenbegleitende Bankettbereiche von 50 cm und einseitig
ein Streifen von weiteren 50 cm fir eine StralRenbeleuchtung.

Die neue StraRenverkehrsflache soll nach Herstellung im Einvernehmen mit der Stadt mit Inbetrieb-
nahme dem o6ffentlichen Verkehr gewidmet und der Stadt Gbergeben werden. Diese Moglichkeit be-
findet sich noch in Abstimmung mit der Stadt. Eine privatrechtliche Ubertragung der entsprechenden
Grundstucksflache an die Welterbestadt Quedlinburg in diesem Zusammenhang ist ebenfalls beab-
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sichtigt und kann im Zuge eines Vertrages vereinbart werden. Im Verfahren wird daher von der M6g-
lichkeit Gebrauch gemacht, die Widmung dieser Stral3e gem. § 6 StrG LSA mit dem Zeitpunkt der
Verkehrsfreigabe zu verfugen.

Die entsprechenden Eigenschaften (Stralengruppe, Beschrankungen, Aufnahme ins Stral3enbe-
standsverzeichnis u.d.) werden in dieser Verfligung geregelt.

Wegen des hohen Grundwasserstandes wird zur steten Sicherung der Zugénglichkeit, aber auch
aus Belangen des Katastrophenschutzes eine Gradiente der derzeitigen Gelandeoberkante festge-
setzt.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist die Regenwasserversickerung problematisch. Insbe-
sondere aus diesem Grund, aber auch aus 6kologischen Erwégungen soll eine geringe Versiege-
lung erfolgen. Die Festsetzung der Herstellung von Stellplatzen ausschlief3lich in wassergebundener
Bauweise folgt dieser Intention.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren erarbeitet werden kann und auch soll, gelten
die Eingriffe in Natur und Landschaft bzw. Landschaftsbild als bereits ausgeglichen. Anhaltspunkte,
dass diese Regelung in diesem Fall nicht genutzt werden darf, wurden nicht gefunden.

Fur die privaten Grunflachen werden auf Grund des bereits vorhandenen wertvollen Bestandes und
Baumen und Blschen Bindungen fir diese Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern festgesetzt. Das betrifft neben
dem Bestand an Baumen und Strauchern auch das funktionsfahige System aus vorhandenen Gra-
ben fur die Regenwassersammlung und -ableitung, welches zu erhalten und zu warten ist. Bei den
Pflanzen soll dartiber hinaus bei Abgang von Baumen und Strauchern mit Bindungen ein Ersatz 1:1
gemal vorgegebener Artenliste erfolgen.

Fur die verrohrten Bereiche der Entwasserungsgraben wird eine zum Betrieb erforderliche Flache
durch Belastung mit Leitungsrechten gesichert. Eine Uberbauung dieser Bereiche wird ausge-
schlossen.

Zur Elektroenergieversorgung wird in Abstimmung mit den Stadtwerken Quedlinburg eine Flache
fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat — Trafostation festgesetzt.

Zur Sicherung der gértnerischen Gestaltung zur Einbindung der Wohngrundstlicke in die na-
tarliche Umgebung und das Landschaftsbild wird festgesetzt, dass auf der nicht tberbauten Fl&-
che der Grundstiicke in Art und Umfang vorgegebene Pflanzungen vorgenommen werden missen.
Damit soll der naturnahe Charakter des Gebietes und dessen landschaftliche Bezug gewabhrt blei-
ben.
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Nachrichtliche Ubernahmen

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB wird nachrichtlich ibernommen:

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auf3ere Einwirkun-
gen oder bei denen besondere SicherungsmafRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind (Gebiet mit naturbedingten Gefahren)

Aufgrund geologischer Untergrundverhaltnisse handelt es sich um Bereiche, die als senkungs-
und erdfallgefahrdet eingeschéatzt werden. Grund sind verbreitet wasserldsliche Gesteine ver-
schiedener geologischer Formationen (Oberer Buntsandstein, Zechstein), und der Versatz durch
tektonische Stérungen. Die Begrenzung ist dem Subrosionskataster enthommen. Sie wurde vom
Landesamt Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt durch INSIRE zur Kenntnis gegeben und
damit eine Ubernahme angeregt. Die Bewertung des Landesamtes wurde auf Basis eines Lan-
desgesetzes getroffen

(a)

Die Ocker angelegte Flache sind im Auskunftssystem INSPIRE Sachsen-Anhalt als Gefahrenge-
biete unter der Uberschrift Gefahrenhinweise bei Gebieten mit naturbedingten Gefahren ohne
Erlauterung dargestellt.

Das entsprechende Gebiet wird im wirksamen wie im festgestellten Flachennutzungsplan vom
Dezember 2021 nicht gekennzeichnet. Das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen hat dazu am
01.06.2016 (Aktenzeichen 32-34290-698/1/15449/2023) ausgefihrt, dass das gesamte Gebiet
aulRerhalb der oberflichennahen Verbreitungsgebiete von wasserldslichen Anhydrit- und Gips-
gesteinen des Zechsteins bzw. des Oberen Buntsandsteins liegt und im Karstkataster des LAGB
hier auch keine Erdfélle oder Senkungen verzeichnet sind.

Die beabsichtigten Nutzungen sind im betroffenen Bereich damit erreichbar. Belange, die Das
LAGB stellt dazu fest, dass Belage, die von der Abteilung Bergbau des LAGB zu vertreten sind,
dem Vorhaben nicht entgegenstehen.

Die nachrichtliche Ubernahme wird aber auf Grund des aktuellen Subrosionskatasters und der
Verpflichtung zur Beachtung derartiger Aussagen als nachrichtliche Ubernahme auf dem Bebau-
ungsplan vermerkt.
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8. ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung des Gebietes erfolgt durch eine Stichstral3e mit Anbindung an die
WassertorstralRe. Diese StralRe endet mit einem Wendehammer. Die Stral3e WassertorstralRe si-
chert dann die Einbindung in das Ubergeordnete Stralennetz.

Bei der neuen Stichstral3e wird die Ausweisung als verkehrsberuhigter Bereich angestrebt.

Die Anbindung an die Wassertorstral3e erfordert einen Umbau im Bereich des bestehenden Geh-
weges einschlief3lich der entsprechenden Oberflachengestaltung. Das soll im Zuge der Anbindung
der Medien vorgenommen werden, die sich alle in der Wassertorstraf3e befinden.

? 3 -

Wassertorstral3e Richtung Ziegeleistral3e
Die ErschlieBungsstrae wird sich in Hohe Tor rechts befinden.
Foto: ipb

Zur neuen StralRe selbst und der angestrebten Widmung werden bereits bei den Festsetzungen
Ausfuihrungen gemacht.

Das Sachgebiet Stral3enaufsicht der Kreisstral3enverwaltung im Amt fir Hoch- und Tiefbau des
Landkreises Harz gibt in seiner Stellungnahme vom 19.06.2023 im informellen Verfahren zum Vor-
entwurf zur Kenntnis, dass fiir die straBenmafiige ErschlieBung laut Rechtsprechung fiir das Bau-
vorhaben einen gesicherten Zugang zu einer 6ffentlichen Strale vorhanden sein muss. Diese muss
eine Zufahrt mit Kraftfahrzeugen einschlief3lich 6ffentlichen Versorgungsfahrzeugen erlauben. Wei-
terhin muss die Stral3e in der Lage sein, den vom Bauvorhaben verursachten zusatzlichen Verkehr
ohne Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit oder des Stralenzustands aufzunehmen.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die Gemeindestral’e ,Wassertorstrale“ und somit an eine 6f-
fentliche StrafRe. Rechtlich gesehen, ist hiermit ein Zugang zu einer offentlichen Stral3e gegeben.

Fur die zur Gewahrleistung einer gesicherten Erschlieung erforderlichen Breite und dem Ausbau-
zustand der StralRe lassen sich zwar keine allgemeingiltigen Werte angeben, jedoch einen gewis-
sen Anhaltspunkt geben die Anforderungen der RASt06 (Richtlinien fiir Anlagen von StralRen) vor,
so wird in der Stellungnahme weiter ausgefuhrt.

Mindestvoraussetzung fur eine ausreichende Fahrbahnbreite ist, dass ein gefahrloser Begegnungs-
verkehr erfolgen kann. Hierauf kann lediglich bei kurzen Sackgassen oder Stral3en mit &hnlich ge-
ringem Verkehrsaufkommen verzichtet werden.
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Die o6ffentliche StraBe muss auf jeden Fall auch tatséchlich befahrbar sein. Nach Rechtsprechung
ist ein tatsachlicher Hinderungsgrund fiir eine Befahrbarkeit ein schlechter Zustand, der ein gefahr-
loses Befahren fur Fahrzeuge und Insassen nicht moglich macht.

Inwieweit der StraRenzustand und Stral3enbreite gentigen, um den vom Bauvorhaben verursachten
zusatzlichen Verkehr ohne Beeintrachtigungen der Verkehrssicherheit oder des Stral3enzustandes
aufzunehmen, muss innerhalb des Bauleitplanverfahrens grundséatzlich Giberprift werden und even-
tuelle nétige MaRnahmen zur Erhaltung oder Verbesserung des StraRenzustandes ergriffen werden,
heil3t es in der Stellungnahme.

Die kommunale Wassertorstral3e wurde dementsprechend tberprift. AuBerdem fand eine gemein-
same Begehung von StralRen- und Tiefbauamt sowie Ordnungsamt der Stadtverwaltung mit dem
Planungsburo statt. Im Ergebnis wurde die Leistungsfahigkeit der Wassertorstral3e im aktuellen Aus-
bauzustand sowie die Anbindung der ErschlieBungsstraRe bestétigt.

Obwonhl die Stellungnahme nicht explizit auf die ErschlieBungsstral3e eingeht, kann durch deren
Bemessung und Planung nach RASt06 geschlussfolgert werden, dass eine Ubernahme der Er-
schlieBungsstral3e durch die Stadt als offentliche Straf3e baulich moglich ist.

Die Mullentsorgung wird Uber die neue Stralie erfolgen. Die entsprechenden Behélter sind an Ent-
sorgungstagen an den Rand der Stral3e zu bringen und nach der Entsorgung zuriickzunehmen. Aus
Sicht der zusténdigen enwi Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz AGR bestehen laut Stel-
lungnahme vom 15.05.2023 aus abfallwirtschaftlicher Sicht gegen diese Losung keine Bedenken.

Fur die ErschlieBung mit Trinkwasser ist ein Anschluss an die vorhandene Trinkwasserleitung des
ZVO Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserentsorgung in der Wassertorstraf3e vorgese-
hen. Die am Anschlusspunkt bestehende TW- Versorgung ist gemald Auskunft des ZVO vom
15.12.2022 durch die vorhandene Leitungsdimensionierung limitiert. Eine verbindliche Aussage ist
erst im Rahmen der ErschlieBungsplanung méglich.

In der Stellungnahme des ZVO vom 15.06.2023 zum Vorentwurf im Rahmen einer informellen Be-
teiligung mit, dass ein Ringschluss Uber eine TW-Leitung DN 100 zur Hauschenstral’e empfohlen
wird. Die Abstimmung den Vorhabentrdgers mit geeigneten Grundstlickseigentiimern zu einer ent-
sprechenden Gestattung sind noch nicht abgeschlossen.

Weiterhin verweist der ZVO auf einen ErschlieBungsvertrag, den der Vorhabentrager bei vorliegen-
der Genehmigungsplanung fir die betreffenden Medien (Wasser, Abwasseranschluss, Regenwas-
serableitung) abschlielen muss.

Der Anschluss an das zentrale Abwassernetz ist beabsichtigt. Eine Schmutzwasserleitung des
ZVO Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserentsorgung 200 Steinzeug befindet sich in
der Wassertorstral3e. Laut Auskunft des ZVO vom 15.12.2022 kann die Schmutzwasserentsorgung
erst in der ErschlielBungsplanung verbindlich geklart werden, u.a. da die Schmutzwassertransport-
leitung von Gernrode nach Bad Suderode bereits eine sehr hohe Auslastung besitzt.

Der ZVO weist ferner darauf hin, dass bei der Erstellung von zukiinftigen ErschlieBungsanlagen
innerhalb des ErschlieBungsgebietes zu beachten ist, dass ein voraussichtlich zu errichtendes SW-
Pumpwerk im Eigentum des ErschlieRungstragers/ Grundstiickseigentiimers bleiben muss.

Unter Beachtung von Baugrund und Grundwasser werden die Geb&aude allerdings so errichtet, dass
fur die SW-Ableitung nach eigener tiberschlagiger Bemessung ein ausreichendes Geféalle vorhanden
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ist. Falls doch ein SW-Pumpwerk erforderlich ist, befindet sich an der Zufahrt zum Gebiet eine dafir
ausreichend grol3e Flache.
Verbindliche Aussagen dazu sind im Zuge der ErschlieBungsplanung zu erwarten.

Regenwasser kann wegen des hohen Grundwasserstandes nicht auf dem Grundstiick versickert
werden. Auf Grund der besonderen Wasserverhéltnisse kann, so das Sachgebiet Abwasser der Un-
teren Wasserbehdrde im Landkreis Harz in seiner Stellungnahmen vom 19.06.2023 (Aktenzeichen
67.0.4-93491/crei), sofern zulassig und genehmigt, nichtverunreinigtes Regenwasser tber das vor-
handene Grabensystem abgeleitet werden. Dieser ist teilweise verrohrt mit Leitungen 300 B bzw.
PP und miindet in einen verrohrten Abschnitt 500 B in der Wassertorstrafl3e mit Flie3richtung nach
Norden.

Aus diesem Grund wird das aus nérdlichem, westlichem und dstlichem Graben bestehende System
vollumfanglich beibehalten und in Wartungs- und Unterhaltszyklen aufgenommen.

In Zuge der ErschlieBungsplanung ist das System der Entwasserungsgrabern es auf die hydrauli-
sche Belastbarkeit hin zu prifen und ggf. erforderliche AusbaumalRnahmen zu benennen.

Ubergang des nérdlichen Entwésserungsgrabens in einen verrohrten Ab-
schnitt bis zum Anschlusspunkt in der Wassertorstrae Foto: ipb

Gemalf der zu erwartenden Maf3gaben ist eine RW-Riickhaltung anzunehmen. Fir diese Rickhal-
tung soll das Grabensystem genutzt werden. Ein erster Uberschlag hat ergeben, dass es eine Riick-
haltung auch bei Extremwetterereignissen zul&sst.

Verbindliche Aussagen dazu sind im Zuge der ErschlieBungsplanung zu erwarten.

Zur Versorgung mit Elektroenergie teilen die Stadtwerke Quedlinburg am 06.06.2023 (Aktenzei-
chen 2016-042.01 bl-wi) mit, dass dies von einem Anschlusspunkt (wahrscheinlich im Bereich std-
lich Wassertorstral3e 3 oder Friedrich-Engels-StralRe 2, diese Standorte auf Nachfrage) Uber 2 Stiick
20 kV-Kabelsysteme bis zu einer Trafostation moglichst mittig im Gebiet méglich ist. Fur diese Tra-
fostation wird eine entsprechende Flache festgesetzt. Von diesem Trafo wirden 1 kV-Kabelsysteme
bis zu den Hausanschiissen verlegt.
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Zur Versorgung mit Gas teilt die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH (MitNetz Gas) in ihrer
Stellungnahme vom 15.05.2023 (Aktenzeichen VS-O-W-G/rud; Vorgang TG-V102536) zum Vorent-
wurf im Rahmen der informellen Beteiligung mit, dass in der Wassertorstral3e die ,erhohte Gasnie-
derdruckleitung“ eN 150 PE 1995 befindet. Die Anbindung an das bestehende Netz kann dort im
Bereich der Einmindung der ErschlieBungsstralRe erfolgen.

Die Versorgung mit Datenleitungen kann durch Anbindung an eine vorhandene Leitung in der Was-
sertorstral3e erfolgen. Im Rahme der informellen Beteiligung zum Vorentwurf teilt die Telekom
Deutschland GmbH im Auftrag der Deutschen Telekom Technik GmbH am 17.05.2023 (Aktenzei-
chen Ost24 2023 44339) mit, dass bei Bedarf die vorhandenen Telekommunikationslinien (so in
der Wassertorstral3e) zurzeit ausreichend sind. Werden Anschlisse an das Telekommunikations-
netz bendtigt, wird nach Antragstellung geprift, wie und mit welcher Infrastruktur das neue Wohn-
gebiet versorgt werden kann.

Alternative Netzbetreiber wurden nicht nachgefragt, sind aber im Zuge der Ausfiihrungsplanung als
Alternativen zu prfen.

Bezlglich der Beeinflussungen von Richtfunkstrecken, Radaren und Funkmessstellen der
Bundesnetzagentur durch neue Bauwerke teilt das Team Bauleitplanung der Bundesnetzagentur
(auf Anfrage vom 28.02.2023; unter Vorgangsnummer 47246) am 12.07.2023 mit, dass bei Bauho-
hen unter 20 m diese nicht sehr wahrscheinlich sind. Die Planung sieht keine Bauhthen von Uber
20 m vor. Entsprechende Untersuchungen zu Planverfahren mit geringer Bauhdhe sind daher nicht
erforderlich. Da die Belange des Richtfunks u. a. durch die Planung nicht berihrt werden, erfolgt
durch die Bundesnetzagentur keine weitere Bewertung.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich in ca. 300 m Entfernung (Gernrode An der
Rose). Dazu kdnnten bis zu 160 m fur Bewohner im siddstlichen Teil kommen, bis sie den Anbin-
depunkt an das 6ffentliche Stral3en- und Wegenetz erreichen. An der Haltestelle werden die Linien
240, 242, 245 und 255 bedient.

Die Haltestelle Arztehaus ist fuRlaufig 1.200 m entfernt. Hier kann die Linie 242 erreicht werden. Es
ist auf Grund dieser Entfernung nicht davon auszugehen, dass die erstgenannte Haltestelle genutzt
wird.

Die Haltepunkte Bahnhof Bad Suderode und Gernrode (Harz) der Harzer Schmalspurbahn
GmbH sind in ca. 1.800 m Entfernung erreichbar. Die Entfernung zu den jeweiligen Zu- und Aus-
stiegsstellen ist im landlichen Raum bzw. fir Gelegenheitsnutzer wie Touristen als noch vertretbar
einzuschatzen, zumal Teilstrecken mit dem Linienbus zurtickgelegt werden kdnnen.

Die Abteilung Grundsatzfragen des OPNV im Landkreis Harz bestatigt in ihrer Stellungnahme vom
13.06.2023 die Ausfihrungen zum o6ffentlichen Personennahverkehr.

Die Erreichbarkeit fir Feuerwehr, Rettungsdienst und den Katastrophenschutz ist Giber Wasser-
torstrafle und die neue ErschlieBungsstralRe gegeben.

In der Stellungnahme des Sachgebietes Katastrophenschutzplanung des Landkreises Harz vom
25.05.2023 (Aktenzeichen 01522-2023) wurde zudem bestatigt, dass anhand vorliegender Unterla-
gen und Erkenntnisse zur Belastung der Flache mit Kampmitteln keine Erkenntnisse vorliegen. D.h.,
es ist daher davon auszugehen, dass bei Baumalinahmen und erdeingreifenden Mafihahmen keine
Kampfmittel aufgefunden werden.
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Im Bereich der Wassertorstral3e, Ecke Ziegeleistral’e (20 m vom Beginn der ErschlieRungsstraflie
entfernt) ist ein Hydrant mit einer Ergiebigkeit von 2.000 I/ min fur mind. 2 Stunden (bei einem Fliel3-
druck von 1,5 bar) verfugbar. Bei einer Entfernung deutlich unter 300 m gilt die L6schwasserversor-
gung daher als gesichert.

Weitere Hydranten mit einer Ergiebigkeit von je 2.000 I/ min (ebenfalls bei einem FlielRdruck von 1,5
bar) befinden sich fiir den Extremfall westlich (bei Wassertorstraf3e 12) und dstlich (bei Hauschen-
strae 7) des Vorhabenbereiches, allerdings ohne Zuwegung durch die Garten der dortigen stra-
Benbegleitenden Bebauung.

Plan der Hydranten in Gernrode (Auszug); Quelle: Stadtverwaltung
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9. Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Gemal § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB kdnnen Bebauungspléane der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden, wenn bestimmte Bedingungen erflillt werden. Das ist im vorlie-
genden Fall zutreffend und bereits bei der Aufstellung vorgeprift worden.

Im 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB heif3t es dazu, dass ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
auch aufgestellt werden kann, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab-
weicht, und zwar, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt wird, wenn die stadtebau-
liche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Das ist auf Grund des Charakters
des Vorhabens und dessen GréR3e zweifelsfrei der Fall.

Weiter heil3t es an der angegebenen Stelle, dass dann der Fldchennutzungsplan im Wege der Be-
richtigung anzupassen ist.

Davon soll hier Gebrauch gemacht werden.

Im Kommentar von Prof. Krautzberger heil3t es dazu, dass auf Ebene des Flachennutzungsplanes
weder ein férmliches Verfahren zu fihren ist noch ein Beschluss oder gar eine Genehmigung erfor-
derlich ist.

Er verweist aber darauf, dass es eine bevorzugte Lésung (aber keine gesetzliche Vorschrift) ist,
bereits im Aufstellungsverfahren nach § 13 a BauGB die Berichtigung zeichnerisch und textlich vor-
zubereiten.

Der Satzungsbeschluss soll dann, so seine Empfehlung, eine Beauftragung der Verwaltung zur ent-
sprechenden, vorbereiteten Berichtigung enthalten.

SchlieBlich sei es geboten, die Berichtigung des Flachennutzungsplanes als Plananderungsurkunde
auszufertigen und nach der Satzung lber den Bebauungsplan bekannt zu machen.

Die Welterbestadt Quedlinburg folgt dieser Linie und hat die absehbare Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes in das laufende Verfahren integriert.
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10. Planungsablauf

Es gab bisher folgenden Planungsablauf bzw. gibt folgendes Konzept zum Ablauf:

1.

10.
11.

12.
13.
14.

15.
16.
17.
18.

Antrag des Vorhabentréagers bei der Welterbestadt Quedlinburg auf Schaffung von Bau-
planungsrecht fur das Vorhaben ,Wohnpark Wassertorstral3e“ in der Ortschaft Stadt Gernrode
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren am 17.11.2022

Behandlung des Aufstellungsbeschlusses im Ortschaftsrat Gernrode am 17.01.2023

Behandlung des Aufstellungsbeschlusses im Bau-, Stadtentwicklungs- und Sanierungsaus-
schuss der Welterbestadt Quedlinburg am 02.02.2023

Aufstellungsbeschlusses BV-StRQ/077/22 des Stadtrates der Welterbestadt Quedlinburg in
offentlicher Sitzung am 02.03.2023

informelle Beteiligung der ausgewahlten Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
zum Vorentwurf mit Anschreiben vom 15.05.2023 bis zum 19.06.2023

Beschluss zur Billigung des Entwurfs fir die 6ffentliche Auslegung, zur 6ffentlichen Auslegung
und zur Beteiligung der Behorden und sonstigen TOB im Stadtrat der Welterbestadt Qued-
linburg am xxx

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und des Auslegungsbeschlusses sowie der
Offentlichen Auslegung des Entwurfs zum Bebauungsplan im Amtsblatt am xxx

Offentlichen Auslegung gemaR vom bis einschlieRlich

Beteiligung der Nachbargemeinden, Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zum
Entwurf mit Anschreiben vom

Behandlung von Abwagung und Satzungsbeschluss im Ortschaftsrat Gernrode am

Behandlung von Abwagung und Satzungsbeschluss der Anderung des Flachennutzungs-
planes im Bau-, Stadtentwicklungs- und Sanierungsausschuss der Welterbestadt Quedlinburg
am

Beschluss zur Abwagung im Stadtrat der Welterbestadt Quedlinburg am
Satzungsbeschluss im Stadtrat der Welterbestadt Quedlinburg am

Feststellung der Berichtigung des Flachennutzungsplanes im Stadtrat der Welterbestadt
Quedlinburg am

Ausfertigung des Satzungsbeschlusses am .........

Ausfertigung der festgestellten Berichtigung

Amtliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt am.
Amtliche Bekanntmachung der Feststellung der Berichtigung im Amtsblatt am
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11. Rechtsgrundlagen

Bei allen Rechtsgrundlagen soll der Stand zum Zeitpunkt des Feststellungsbeschlusses im Stadtrat
der Welterbestadt Quedlinburg maRgebend sein.

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6) ge&ndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Neufassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI.
| S. 1802)

Bauordnung des Landes Sachsen - Anhalt (BauO LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2013 (GVBI. LSA 2013, 440, 441), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 18.11.2020 (GVBI. LSA S. 660)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 Gesetz vom 18. 08. 2021 (BGBI | S. 3908)

Umweltschadensgesetz (USchadG)
vom 10.05.2007 (BGBI. | S. 666), neugefasst durch Bekanntmachung vom 05.03.2021 (BGBI | S.

346)

Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
auch: Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vom 16.02.2005 (BGBI. | S.
258, 896), zuletzt geandert durch Art. 10 des Gesetzes vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)
vom 10.12.2010 (GVBI. LSA S. 569), zuletzt gedandert durch Artikel 1 Gesetz vom 28.10.2019 (GVBI.
LSA S. 346)

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten vom
17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI.
| S. 306)

Raumordnungsgesetz (ROG)
vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 5 Gesetz vom. 03.12.2020 (BGBI.
| S. 2694)

Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen - Anhalt (LEntwG LSA)
vom 23. April 2015 (GVBI. LSA S. 170), in Kraft getreten am 01.07.2015, zuletzt ge&ndert durch 881
und 2 des Gesetzes vom 30.10.2017 (GVBI. LSA S. 203)
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Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen — Anhalt (LEP2010)
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen — Anhalt vom 16.02.2011
(GVBI. LSA S. 160)

Regionalplan Harz 2009 (REP Harz)

Regionaler Entwicklungsplan vom 09.03.2009, in Kraft getreten am 23.05.2009, geandert durch 1.
u. 2. Anderung, in Kraft getreten am 22.05./ 29.05.2010, erganzt um Teilbereich Wippra, in Kraft
getreten am 23.07./ 30.07.2011, zuletzt fortgeschrieben zum Sachlichen Teilplan ,Zentral6rtliche
Gliederung®, in Kraft getreten am 22.09./ 29.09.2018

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen - Anhalt (KVG LSA)
vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288), in Kraft getreten am 01.07.2014, zuletzt geandert durch Artikel
Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S. 100)

Hauptsatzung der Welterbestadt Quedlinburg
vom 14.11.2014, in Kraft seit 30.11.2014, in der Fassung der 2. Anderung vom 03.12.2018

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemalRer Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der
COVID-19-Pandemie vom 20.05.2020 (BGBI. | S.1041), zuletzt geandert durch Artikel 1 Gesetz vom
18.03.2021 (BGBI. | S. 353)

Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA)
vom 16.03.2011 (GVBI. LSA S. 492), zuletzt geédndert durch Artikel 21 Gesetz vom 07.07.2020
(GVBI. LSA S. 372,374)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 18. 08.2021 (BGBI. | S. 3901)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen — Anhalt

vom 21.10.1991 (GVBI. LSA 368), zuletzt geandert Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI.
LSA S. 769)

Landeswaldgesetz Sachsen — Anhalt (LWaldG)

Gesetz zur Erhaltung und Bewirtschaftung des Waldes, zur Férderung der Forstwirtshaft sowie zum
Betreten und Nutzen der freien Landschaft im Land Sachsen — Anhalt vom 25.02.2016 (GVBI. LSA
S. 77), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Gesetz vom 05.12.2019 (GVBI. LSA S. 946)

StralRengesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA)
Gesetz vom 06. Juli 1993 (GVBI. LSA S. 334), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 Gesetz vom 26. Juni
2018 (GVBI. LSA S. 187,188)

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG)

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemaler Planungs- und Genehmigungsverfahren wéahrend der
COVID-19-Pandemie vom 20.05.2020 (BGBI. | S.1041), zuletzt geandert durch Artikel 1 Gesetz vom
18.03.2021 (BGBI. | S. 353)
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Baumschutzsatzung der Welterbestadt Quedlinburg

Satzung Uber den Schutz des Baum-, Strauch- und Heckenbestandes im Gebiet der Welterbestadt
Quedlinburg mit den Ortschaften Bad Suderode und Stadt Gernrode, beschlossen im Stadtrat am
11.12.2014, geandert durch Artikelsatzung, beschlossen am 08.10.2015, bekanntgemacht am
31.10.2015 und in Kraft getreten am 01.11.2015
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