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Tagesordnungspunkt/ Titel der Vorlage:

Abwagung zu Hinweisen und Anregungen zum Bebauungsplans Nr. 31 ,Kleine Dorfstral3e“ OT
Langeln im Rahmen des Verfahrens nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB);

Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Nordharz beschlie3t, dass die wahrend der &ffentlichen Auslegung
und der Beteiligung der beriihrten Behorden und der betroffenen Offentlichkeit im Verfahren nach

§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) zum Bebauungsplans Nr. 31 ,Kleine Dorfstrale” OT Langeln
eingegangenen Hinweise und Anregungen entsprechend der Anlage zu diesem Beschluss
abgewogen und in die Planung und Begriindung eingearbeitet werden.

2. Der Biirgermeister wird beauftragt, die Trager o6ffentlicher Belange, die Anregungen gedullert
haben, von diesem Abwagungsergebnis in Kenntnis zu setzen.

3. Der Gemeinderat der Gemeinde Nordharz beschliet den Bebauungsplan Nr. 31 ,Kleine
Dorfstrafte” OT Langeln (ebenfalls in der Anlage) gem. § 10 Baugesetzbuch als Satzung, die
Begrindung wird gebilligt.

4. Der Birgermeister wird beauftragt, den Beschluss des Bebauungsplans ortsiiblich bekannt zu
machen. Dabei ist anzugeben, wo der Plan wéhrend der Dienststunden eingesehen und Gber den

Inhalt Auskunft verlangt werden kann.
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Begriindung des Beschlussvorschlages:

Mit diesem Beschluss und seiner anschlieBenden Bekanntmachung besteht Baurecht im
Satzungsgebiet.

Abstimmungsergebnis:
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1. GRUNDLAGEN

= Baugesetzbuch (BauGB) in der in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022
(BGBI. | S. 1726) geéndert worden ist,

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. I S. 1802) geéndert worden ist,

* Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden
ist,

» Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom 17. Juni
2014, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Reform des Kommunalverfassungsrechts
des Landes Sachsen-Anhalt und zur Fortentwicklung sonstiger kommunalrechtlicher Vor-
schriften (Kommunalrechtsreformgesetz) vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S. 288), zuletzt
geédndert am 22.06.2018.

2, ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass der Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (vbBPlan)
ist die Anfrage des Grundstickseigentiimers, im Ortsteil Langeln ein Gebédude fiir mehrere
altersgerechte Wohneinheiten zu errichten.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und des zu erwartenden steigenden An-
teils alterer Menschen an der Bevélkerung ist die Gemeinde Nordharz bestrebt, Menschen
und ihren Familien in allen Lebenssituationen und in jedem Alter ein selbststidndiges und
selbstbestimmtes Leben in ihrer Heimat zu ermaoglichen.

Insbesondere ist zum Angebot von seniorengerechten Wohnen festzustellen, dass entspre-
chende Einrichtungen im Gemeindegebiet und insbesondere in Langeln noch nicht in ausrei-
chendem Umfang vorhanden sind. Um das Ziel der wohnortnahen Unterbringung von Senio-
ren zu erreichen, ist es daher notwendig, hierfir nachhaltige Angebote zu entwickeln.

Das Plangebiet liegt im bebauten Ortskern von Langeln auf einem bereits mit einem Wohn-
gebdude bebauten Grundstiick. Ein leerstehendes, marodes Scheunengebdude auf dem
Grundstlick musste in jungerer Vergangenheit abgebrochen werden.

Der Vorhabenbereich wird Uber die angrenzenden o6ffentlichen Stralen ,Kleine DorfstralRe”
und ,Friedrichstrale* erschlossen. In der ndheren Umgebung ist ebenfalls bereits dorfliche
Wohn- und Mischbebauung mit zugehérigen Nebenanlagen vorhanden.

Planungsziel der Gemeinde Nordharz ist es auch, bauliche Nutzungen bevorzugt in Berei-
chen zu entwickeln, die schon entsprechend vorgepragt sind, in rdumlichem Zusammenhang
mit bestehenden Ortslagen stehen und bereits erschlossen sind. Es wird so der Zersiedelung
der Landschaft entgegengewirkt, die Entwicklung der Siedlungsflédche konzentriert und die
vorhandene Infrastruktur besser ausgenutzt.

Der Vorhabenbereich befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortskerns
von Langeln und ist bereits von straRenbegleitender Wohnbebauung gepragt und umgeben.
Da die Wohnnutzung auf den riickwartigen Bereich des Grundstiickes ausgedehnt werden
soll, ist zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen die Aufstellung eines Bebauungs-
planes notwendig.

Aufgrund der Lage im Ortskern, der umgebenden Bebauung und der Nutzbarmachung von
innerdrtlichen Flachenpotenzialen i.S.d. der Nachverdichtung wird der vorhabenbezogene
Bebauungsplan ,Kleine Dorfstrafte als BPlan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gem. § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt.
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3. LAGEBEDINGUNGEN

3.1. Gemeinde Nordharz
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Abb. 2: Quelle: [DUK 250 / 09/2022] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo. sachsen—anhalt de)

Die Gemeinde Nordharz liegt im Landkreis Harz in Sachsen-Anhalt und hat 7.783 Einwohner
(Stand 31.12.2021)". Die Landeshauptstadt Magdeburg liegt in ca. 92 km, die Kreisstadt Hal-
berstadt in ca. 37 km Entfernung.

Im Westen bildet die Gemeindegrenze einen Teil der Landesgrenze zu Niedersachsen.

Nachbargemeinden und -stadte der Gemeinde Nordharz sind:

« in Sachsen-Anhalt im Landkreis Harz:
o nordlich die Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck,
o nordostlich die Stadt Halberstadt,
o slidéstlich die Stadt Blankenburg und
- siidlich die Stadt Wernigerode und die Stadt llsenburg.

« in Niedersachsen im Landkreis Goslar:
o westlich die Stadt Goslar und die Stadt Bad Harzburg.

Der Ortsteil Langeln befindet sich zentral im Gemeindegebiet.

' Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
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3.2. Naturrdaumliche Lagebedingungen
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Abb. 3: Quelle: Topograf. Karte Landschaften - Harz, © Bundesamt f. Kartographle u. Geodasie, Frankfurt / Main (2012)

Naturraumlich ist das Gebiet der Gemeinde Nordharz Teil der zum Norddeutschen Tiefland
gehdrigen Harzrandmulde. Es handelt sich vom Landschaftstyp her um eine ackergepragte,
offene Kulturlandschaft?.

Unter der Harzrandmulde versteht man eine von Satteln (Harly-Berg, Fallstein, Huy) um-
rahmte Schichtrippenlandschaft, die sich mit Héhenlagen zwischen 87 und 350 m . NN un-
mittelbar an den Harz anschlief3t. Langgestreckte Felsziige und mauerartige, vegetationslose
Felswande wechseln sich mit sanft geschwungenen Ackermulden und Waldinseln ab, wobei
die Waldinseln als eigene Landschaft ausgegrenzt wurden.

Die Landschaft wird liberwiegend ackerbaulich genutzt. Daneben spielt auch die immer mehr
zunehmende Erholungsnutzung eine wichtige Rolle. Geschitzte Bereiche konzentrieren sich
auf den Siiden als Natur- und Landschaftsschutzgebiete. Auch im Norden findet man mit den
weit verbreiteten Trockenrasen- und Heidestandorten naturschutzfachlich wertvolle Berei-
che®.

2\Nebseiten d. Bundesamtes fir Naturschutz am 17.01.2014: http://www.bfn.de/geoinfo/landschaften/
3\Webseiten d. Bundesamtes fiir Naturschutz am 05.01.2023: https://www.bfn.de/landschaftssteckbriefe/harzrandmulde



4 Gemeinde Nordharz Stand Mai 2023
b4 Ortsteil Langeln

b4 vbBPlan ,Kleine Dorfstrafte*

Begrindung

Ry .=
e il %‘\'\
: T, AN\
& - Plangebiet | ™~ %
p y - \
- RO
Pl S
P i S il —
”/,' : > "
P
o .
:"“M“,e"' *.“ -
y L
x> N
= & J[ ©aeo R

Quelle: [DTK25/01/2023] © LVermGeo LSA (www.Ivermgeo,sachsen-anhalt.dé) A18/1;18384/2009

Langeln ist ein Ortsteil der Gemeinde Nordharz und liegt ca. 10 km nérdlich von Wernigero-
de. Der Ort und seine Umgebung sind vorwiegend landwirtschaftlich gepragt. Langeln wurde
im Jahre 1073 erstmalig urkundlich erwahnt.

Uber die BundesstralRe B 244 ist Langeln sehr gut in das bundesweite StraRenverkehrsnetz
eingebunden.

Nachbarorte sind Zilly im Nordosten (ca. 4 km), Heudeber im Sudosten (ca. 3 km), Schmatz-
feld im Stidwesten (ca. 3 km) und Wasserleben im Nordwesten (ca. 7 km).

Der Ortsteil Langeln hat ca. 1.000 Einwohner. Langeln ist eingebettet in die sanft hiigelige
Landschaft des Harzvorlandes. Die Ortslage liegt zwischen 180 und 187,5 m . NHN. Das
FlieRgewasser Osterbach quert die Ortslage im nérdlichen Bereich.

Das Plangebiet liegt zentral.
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3.4. Lagebedingungen Geltungsbereich
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Quelle: [DOP / ALK 01/2023] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo. sachsen anhalt.de) A18/1- 18384/2009

Der Geltungsbereich befindet sich zentral in der Ortslage an einer Kreuzung an der Ecke
,Kleine Dorfstrafte“/,Friedrichstralle®.

Die Umgebung ist von straRenbegleitender dorflicher Wohn- und Mischbebauung geprégt. In
den ruickwartigen Bereichen im Blockinneren befinden sich zugehérige Hausgarten.

Das Plangebiet ist an der Nordostecke mit einem zweigeschossigen Wohngeb&ude bebaut.
Das noch im Luftbild dargestellte, marode Scheunengebdude musste zwischenzeitlich abge-
brochen werden. Die Hofflichen um das Wohngebaude sind befestigt, im Suden befindet
sich ein Garten mit einigen Gehdlzen.

Das Grundstiick wird von der ,FriedrichstraRe“ und von der ,Kleinen Dorfstral}e* aus er-
schlossen.

Der Geltungsbereich gehoért zur Gemarkung Langeln in der Flur 3 und belegt das Flurstiick
1368. Das Plangebiet hat eine Flache von 936 m? und ist ohne nennenswerte Héhenunter-
schiede.

11
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4, STANDORTALTERNATIVEN

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) als gemischte Bauflache (M)
dargestellt. Die grundsatzliche Abwagung von Standortalternativen und damit die Entschei-
dung zur Entwicklung von Wohnnutzungen an dieser Stelle ist somit bereits im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung gefallen. Die Planung entspricht daher den Zielen der Ge-
meinde Nordharz zur baulichen Entwicklung im Ortsteil Langeln.

Das Plangebiet liegt zentral in der Ortslage. Es ist bereits bebaut, befestigt und vollstédndig
erschlossen. Es erfolgt keine Neuinanspruchnahme bisher unbebauter Flachen.

Die Planung stellt eine Nachverdichtung als MalRnahme der Innenentwicklung im Ortskern
von Langeln dar. Es wird gem. § 1 Abs. 5 BauGB insbesondere dem Gebot der entsprochen,
dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRhahmen der Innenentwicklung er-
folgen soll.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist mit Leerstand im Plangebiet und mit damit einherge-
hender Verwahrlosung und Verfall zu rechnen.

Aus den genannten Griinden sind fiir dieses Vorhaben keine besser geeigneten alternativen
Standorte erkennbar.

5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORGABEN

5.1. Landes- und regionalplanerische Vorgaben

Das Gesetz uber den Landesentwicklungsplan des LSA (LEP-LSA) vom 12.03.2011 und der
aus dem Landesentwicklungsplan entwickelte Regionale Entwicklungsplan fir die Planungs-
region Harz (REPHarz) in der Fassung vom 09.03.2012 geben die Ziele und Grundsatze der
Raumordnung und der Regionalplanung vor.

Gemal § 4 Absatz 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind bei raumbedeutsamen Planungen
und MalRnahmen o&ffentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grund-
satze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentschei-
dungen zu berucksichtigen.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fiir das Land Sachsen-Anhalt sind im Landes-
entwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP2010) festgelegt.

Laut der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung iber den Landesentwicklungsplan
2010 gelten die Regionalen Entwicklungsplane fir die Planungsregionen fort, soweit sie den
in der Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen. Auf der Ebene
der Regionalplanung ist der Regionale Entwicklungsplan Harz (REPHarz) mafligebend.

5.1.1. Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP2010)
Im LEP2010 wurden fir das Plangebiet folgende Festlegungen getroffen:

Zentralortliche Gliederung (Kap. 2 - Ziele und Grundsitze zur Entwicklung der Sied-
lungsstruktur, Pkt. 2.1 LEP2010)

Der Ortsteil Langeln hat gem. REPHarz, Sachlicher Teilplan ,Zentralértliche Gliederung*
(SaTP) keine zentralértliche Funktion. Gem. LEP2010, Ziff. 2.1, Z 26 ist in nicht zentralen Or-
ten die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten. Fir eine eigen-
verantwortliche Aufgabenwahrnehmung ist es jeder Gemeinde — auch wenn sie keine zen-
tralértliche Funktion wahrnimmt — im Rahmen ihrer Eigenentwicklung zu erméglichen, die ge-
wachsenen Strukturen zu erhalten und angemessen, bezogen auf die 6rtlichen Bedlrfnisse
unter Berlcksichtigung der demographischen Entwicklung, weiterzuentwickeln.

Das Plangebiet liegt zentral in der Ortslage Langeln. Es ist bebaut und in der unmittelbaren

12
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Umgebung ist dorfliche Wohn- und Mischbebauung vorhanden. Das Grundstiick ist voll er-
schlossen.

Durch die baulichen Entwicklung auf dieser kleinen, bereits baulich genutzten Flache (ca. 970
m?) im Ortskern Langelns ist keine Beeintrachtigung der Ziele und Grundsatze des LEP2010
zur Entwicklung der Siedlungsstruktur zu erwarten.

Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Freiraumstruktur (Kap. 4 LEP2010)

Neben der zeichnerischen Ausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflichen werden im
LEP2010 grundséatzlich Vorrang- und Vorbehaltsgebiete als Ziele und Grundsatze zur Ent-
wicklung des Freiraums festgelegt.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der Ortslage Langelns. Gem. 1. Absatz zu Pkt. 4 LEP
2010 sind Ortslagen und baurechtlich gesicherte Flachen von Vorrang- und Vorbehaltsge-
bietsfestlegungen ausgenommen. Daher haben diese keine Bedeutung fur die Planung.

Weitere konkrete Festlegungen fir das Plangebiet werden seitens des LEP2010 nicht getrof-
fen. Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass infolge der Planung keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Ziele und Grundsétze des LEP2010 zu erwarten sind.

5.1.2. Regionaler Entwicklungsplan Harz (REPHarz)
Gem. REPHarz sind nachstehende Grundsétze und Ziele im Planungsgebiet zu beachten:

Allgemeine Grundséatze der Raumordnung (Pkt. 3 REPHarz):

Die dezentrale Siedlungsstruktur in der Planungsregion mit ihrer Vielzahl leistungsfahiger
Zentren ist gem. Grundsatz G 2-1 zu erhalten.

Die Siedlungstatigkeit ist raumlich zu konzentrieren und auf ein System leistungsféahiger zen-
traler Orte auszurichten. GemaR Grundsatz G 2-2 ist eine weitere Zersiedlung der Land-
schaft zu vermeiden. Die Festlegungen zielen vor allem auf die Siedlungskonzentration und
den damit verbundenen Freiraumschutz ab. Die Planung stellt die Wiedernutzbarmachung
eines Uberwiegend brachliegenden, bebauten und versiegelten Standortes dar.

Deshalb und aufgrund der geringen Grofie des Plangebietes von 936 m? ist kein raumordne-
rischer Konflikt erkennbar.

Zentralortliche Gliederung gem. Sachlicher Teilplan ,,Zentralértliche Gliederung“ des
REPHarz (SaTP):

Halberstadt als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums ist ca. 21 km entfernt
(Stadtmitte). Das Mittelzentrum Wernigerode liegt in ca. 13 km Entfernung.

Der Ortsteil Langeln hat keine zentral6rtliche Funktion. Gem. Ziel Z 19 SaTP ist in den nicht-
zentralen Orten die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung auszurichten.

Fur eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung ist jeder Gemeinde — auch wenn sie
keine zentral6rtliche Funktion wahrnimmt — im Rahmen ihrer Eigenentwicklung zu ermdgli-
chen, die gewachsenen Strukturen zu erhalten und angemessen, bezogen auf die 6rtlichen
Bedurfnisse unter Berticksichtigung der demographischen Entwicklung, weiter zu entwickeln.

Das Plangebiet liegt zentral in der Ortslage Langelns. In der unmittelbaren Nachbarschaft sind
im Norden, Osten, Suden und Westen bereits Wohnnutzungen und gemischte landliche
Baustrukturen vorhanden.

Das Plangebiet ist voll erschlossen, bereits bebaut und vollstédndig von Besiedelung gepragt.
Ein leerstehendes marodes Geb&dude (Scheune) musste abgebrochen werden.

Die Planung stellt eine Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung einer innerértlichen
Bauflache dar. Damit ist sie als MalRnahme der Innenentwicklung anzusehen und folgt gem. §
1 Abs. 5 BauGB, dem Gebot, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnah-
men der Innenentwicklung erfolgen soll.
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Bedarfsnachweis

Der vorliegende BPlan der Innenentwicklung erméglicht im Sinne der Nachverdichtung die
Nutzung/Wiedernutzbarmachung im riickwartigen Bereich eines bereits von Bebauung ge-
pragten Grundstiickes innerhalb der bebauten Ortslage Langelns.

Es wird nicht die Neuinanspruchnahme von Flachen begriindet. Wiirde durch die Planung
eine Neuinanspruchnahme von Flachen ermdglicht werden, misste hierfar der Nachweis fir
den Eigenbedarf erbracht werden.

Die Planung stellt jedoch eine MaRnahme der Innenentwicklung innerhalb eines Flachenpo-
tenzials der bebauten Ortslage dar — daher kann ein Bedarfsnachweis entfallen.

Aus den genannten Griinden ist davon auszugehen, dass die vorliegende Planung im Ein-
klang mit dem Ziel der Beschrankung auf die Eigenentwicklung fur den nicht zentralen Ort
Langeln steht. Daher und auch aufgrund der geringen Grélke des Plangebietes von 936 m?
ist ein raumordnerischer Konflikt zu den Grundsétzen und Zielen des SaTP nicht zu erken-
nen.

Vorranggebiete (Pkt. 4.3 REPHarz) und Vorbehaltsgebiete (Pkt. 4.5 REPHarz)
Das Plangebiet wird weder von Vorrang-, noch von Vorbehaltsgebieten beruhrt.

5.2 Flachennutzungsplan

Abb. 4: Auszug aus dem wfrksamen FNP der Gemeinde Nordharz fur die Ortslage Langeln,
Planverfasser FNP: Conterra Planungsgesellschaft mbH, llsenburg
Kartengrundlage: [TK10, 1272021] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)

Entwicklungsgebot

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln (Entwicklungsgebot).

Der wirksame FNP stellt fur den Ortskern, zu dem das Plangebiet gehért, gemischte Baufla-
chen (M) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar. Eine gemischte Bauflache (M) dient grundsatz-
lich der Aufnahme von Wohn- und gewerblichen Nutzungen.

Planungsziel ist es, im Geltungsbereich Wohnnutzungen (altersgerechtes Wohnen) zu entwi-
ckeln.
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Eine gemischte Bauflache (M) dient - wie schon erwahnt - auch der Aufnahme von Wohnnut-
zungen. Aufgrund der geringen GréRe des Plangebietes (1 Grundstiick, ca. 936 m?) ist nicht
damit zu rechnen, dass hierdurch die planerische Vorgabe des FNP, im Ortskern tUberwie-
gend gemischte Nutzungen zuzulassen, verandernd eingegriffen wird.

Gem. § 5 Abs.1 BauGB stellt der Flachennutzungsplan (FNP) die beabsichtigte stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebietes in Grundzigen dar.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden aus den im FNP vor-
gegebenen Grundziigen der stadtebaulichen Entwicklung (gemischte Baufldche) planerisch-
konzeptionell im Rahmen des hierbei gegebenen gestalterischen Spielraums abgeleitet.
Daher wird mit der Planung dem Entwicklungsgebot entsprochen.

5.3. Schutzgebiete
Der Geltungsbereich wird nicht von Schutzgebieten berihrt

6. EINZELFACHLICHE BELANGE

6.1. Natur- und Landschaft

Der Geltungsbereich befindet sich zentral in der Ortslage des Ortsteils Langeln der Gemein-
de Nordharz. Er wird nicht von Schutzgebieten beruhrt.

Es befinden sich weder Naturdenkmale, noch geschiitzte Landschaftsbestandteile im Plan-
gebiet.

Der Geltungsbereich ist (iberwiegend Bebauung gepréagt. Derzeit ist ein Wohngebdude mit
zugehorigen Nebenanlagen vorhanden. Die Gebietsauspragung wird durch die Planungszie-
le — Entwicklung von 4 Wohneinheiten — nicht verandert.

Erhebliche negative Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt nach § 1
Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe a) BauGB sind daher nicht zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit, die Bevélkerung ins-
gesamt nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe c) BauGB sowie auf Kulturgiter und sonstige
Sachguter nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe d) BauGB und ihre Wechselwirkungen i.S.d. §
1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe i) BauGB werden ebenfalls im zum Entwurf zu erarbeitenden
Umweltbericht berticksichtigt und ggf. mittels Festsetzung ausgeglichen.

Durch die beabsichtigte Wiedernutzbarmachung bzw. Weiternutzung einer relativ kleinen,
bereits bebauten und von Besiedlung gepragten Flache innerhalb der Ortslage wird kein zu-
sétzlicher Flachenverbrauch zu Bauzwecken begriindet. Die daraus resultierende Emissio-
nen aus Verkehr, ErschlieBung und Versorgung gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe e)
BauGB sind als nicht erheblich einzustufen. Das Plangebiet kann problemlos an die 6ffentli-
chen Entsorgungsnetze angeschlossen werden bzw. ist bereits angeschlossen, so dass der
sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe e)
BauGB gewahrleistet ist.

Die Belange des Umweltschutzes hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien gem. § 1
Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe f) BauGB werden durch die Planung nicht berihrt. Die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie bei Neu- und Umbauten gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buch-
stabe f) BauGB wird durch die Regelungen Geb&udeenergiegesetz (GEG) vom 8. August
2020 [BGBI. | S. 1728, zuletzt gedndert 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237)] geregelt und wird in
der Genehmigungsplanung beriicksichtigt.

Der Geltungsbereich wird von Landschaftspldnen oder sonstigen Planen des Abfall- und Im-
missionsschutzrechts, nicht tangiert. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
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2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe
b) BauGB werden ebenfalls nicht beeintrachtigt, da der Geltungsbereich nicht davon beruhrt
wird.

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der
Europaischen Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten wer-
den, werden von der Planung nicht bertihrt (§ 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe h) BauGB).

Fir die nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben ist - unbeschadet des § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) - aller Wahrscheinlichkeit nach keine An-
falligkeit der fiir schwere Unfélle oder Katastrophen vorhanden. Infolge der Planung sind aller
Voraussicht nach keine wesentlichen entsprechenden Auswirkungen auf die Belange nach §
1 Abs. 6. Buchstaben a)-d) und i) BauGB zu erwarten.

Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden
gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB im Geltungsbereich nicht wesentlich beeintrachtigt.

6.2. Artenschutz

Erhebliche Auswirkungen auf geschiitzte Arten und den Artenschutz allgemein werden nicht
erwartet.

Grundsatzlich ist zum Artenschutz gem. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten:

Zur Vermeidung der Auslésung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gemaR § 44 Abs.
1 Satz 2 und 3 BNatSchG sollten eventuelle Gehdlzentnahmen ausschlieRlich in den Winter-
monaten von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen. Hier greift zudem der § 39 Abs. 5
Satz 2 BNatSchG mit den gleichlautenden Verboten.

Bauvorhaben bedingen Eingriffe in den Vegetationsbestand. Hiermit kénnen zur Brutzeit po-
tentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten bodenbritender Vogelarten zerstért werden. Zur
Vermeidung der Auslésung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde gemall § 44 Abs. 1
Satz 2 und 3 BNatSchG soll daher die Baufeldfreimachung (Abschieben der oberen Boden-
schicht) ausschlieRlich aulRerhalb der Brutzeiten, in den Monaten ab Juli bis Ende Februar
erfolgen.

Sollten bei dem Vorhaben geschitzte Arten oder ihre Lebensstatten, z. B. Zauneidechsen
oder Fledermause, aktuell besetzte oder auch unbesetzte Nester oder Schlaf- und Hangplat-
ze geschitzter Arten angetroffen werden, sind die Arbeiten zu unterbrechen und ebenfalls
unverzuglich die Untere Naturschutzbehérde zu informieren.

Der Bauherr ist verpflichtet, dartiber auch die von ihnen beauftragte Firma in Kenntnis zu set-
zen.

6.3. Kulturdenkmale

6.3.1. Archdologische Kultur- und Flachendenkmale

Lage im Bereich eines archdologischen Kulturdenkmals

Im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld der geplanten MaRnahme befinden sich gemaf
§ 2 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG ST) arch&ologische Kultur-
denkmale (Historischer Ortskern - Mittelalter/ Neuzeit; Kérperbestattungen — Mittelalter; Ein-
zelfunde - Mittelalter; Hohlweg - Mittelalter/ Neuzeit).

Es sind das gesamte Plangebiet und seine Umgebung betroffen.

Der Vorhabenbereich liegt im mittelalterlich-neuzeitlichen Ortskern von Langeln. Historische
Ortskerne sind als archaologische Flachendenkmale und als Zeugen geschichtlicher sowie
besiedlungsgeschichtlicher Entwicklungsprozesse anzusehen. In ihren Béden verbergen sich
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aulerdem Uberreste volkskundlicher und handwerklicher Tatigkeiten, so dass sie kultu-
rell-ktinstlerische Bedeutung besitzen. Jeder Ortskern weist individuelle Geprage auf, so
dass dieser als seltenes Denkmal mit beachtlichem Wert einzustufen ist.

Die BaumaRnahme fiihrt zu erheblichen Eingriffen, Veranderungen und Beeintrachtigungen
dieser Kulturdenkmale. GemaR § 1 und § 9 DSchG ST sind arch&ologische Kulturdenkmale
im Sinne des DSchG ST zu schitzen, zu erhalten und zu pflegen (substanzielle Priméarerhal-
tungspflicht). Hierbei erstreckt sich der Schutz auf die gesamte Substanz des Kulturdenkma-
les einschlieRlich seiner Umgebung, soweit dies fir die Erhaltung, Wirkung, ErschlieRung
und die wissenschaftliche Forschung von Bedeutung ist.

Dokumentationspflicht

Entsprechend § 14 Abs. 9 DschG ST ist eine fachgerechte archdologische Dokumentation
nach den derzeitig gultigen Standards des Landesamtes fiir Archaologie und Denkmalpflege
Sachsen-Anhalt (LDA LSA) durchgefiihrt wird (Sekundarerhaltung).

Art, Dauer und Umfang der Dokumentationen sind im Vorfeld der MafRnahmen verbindlich
mit dem LDA LSA abzustimmen. Die Dokumentation erfolgt gem. Schreiben der Oberen
Denkmalschutzbehdrde vom 06.03.2013 (Az: 502a-57731-4065-f5/07) durch das LDA LSA.

Ausfiihrungen zur erforderlichen archaologischen Dokumentation (Geléndearbeit mit Vor-
und Nachbereitung, restauratorischer Sicherung, Inventarisierung) sind in Form einer schrift-
lichen Vereinbarung zwischen Bauherr und LDA LSA festzulegen.

Dabei gilt fur die Kostentragungspflicht entsprechend DschG ST das Verursacherprinzip; vgl.
zu Kosten archdologische Dokumentation Verwaltungsvorschriften vom 17.05.2021.
Aufgrund der Siedlungsgeschichte der Region kénnen weitere Fundsituationen bzw. archéo-
logische Quellen nicht ausgeschlossen werden. GemaR § 2 in Verb. mit § 18 (1)
DenkmSchG LSA entsteht ein Denkmal ipso iure* und nicht durch einen Verwaltungsakt.

Far Rickfragen zu dem Fachbereich archéologische Bodendenkmalpflege steht Ihnen Herr
Jochen Fahr als Ansprechpartner zur Verfigung, Tel.: 0345/5247403; Fax: 0345/5247-460;
Email: JFahr@lda.stk.sachsen-anhalt.de.

Die Lage im Bereich eines arch&ologischen Kulturdenkmals und zugehdérige Vorgaben zur
Dokumentationspflicht werden nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen.

6.3.2. Baudenkmale, Denkmalbereiche und Kleindenkmale

Im Geltungsbereich sind keine Baudenkmale, Denkmalbereiche und Kleindenkmale gem. §2
Abs. 1, 2 und 3 DenkmSchG LSA vorhanden.

6.4. Altlasten

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine altlastverdachtigen Flachen bzw.
Altlasten sowie schadliche Bodenveranderungen bzw. Verdachtsflachen vorhanden.

Sollten Anhaltspunkte fir Kontaminationen bzw. organoleptische Auffalligkeiten (Geruch,
Aussehen) des Bodens vorliegen, so ist die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises
Harz unverziglich zu informieren. Es ist dann eine weitergehende Untersuchung dahinge-
hend erforderlich, ob der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast besteht
bzw. ausgerdumt werden kann. Zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise sind die ent-
sprechenden Malinahmen (Recherchen, Untersuchungen usw.) mit der unteren Boden-
schutzbehérde des Landkreises Harz abzustimmen.

“Ipso iure (lateinisch fiir ,durch das Recht selbst*; deutsche Schreibung gemaR Duden ipso jure, deutsche Entsprechung von
Rechts wegen (v. R. w.), auch ,kraft Gesetzes") ist in der Rechtsprechung eine lateinische Phrase, wonach eine rechtliche Wir-
kung oder ein rechtlicher Erfolg ohne ein weiteres Zutun der Beteiligten eintritt.
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6.5. Kampfmittel

Fur den Geltungsbereich besteht kein Verdacht des Vorhandenseins von Kampfmitteln.

Es wird jedoch darauf aufmerksam gemacht, dass der Fund von Kampfmitteln jeglicher Art
nie ganz ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass auf Grund von sténdigen Aktualisierun-
gen die Beurteilung von Flachen bei kinftigen Anfragen ggf. von den bislang getroffenen
Einschatzungen abweichen kann.

Hinweis:

Zustandig fiir die Aufgaben nach der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Scha-
den durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 GVBI. LSA S. 167 sind gemal § 8
Nr. 1 und 2 die Landkreise, die kreisfreie Stadt Dessau sowie die jeweiligen Polizeidirektio-
nen anstelle der kreisfreien Stadte Halle und Magdeburg.

Sollten bei ErschlieRungsarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden oder besteht ein hinrei-
chender Verdacht, ist umgehend das Ordnungsamt bzw. die Integrierte Leitstelle des Land-
kreises Harz oder die nachstgelegene Polizeidienststelle zu informieren. Alle weiteren Schrit-
te erfolgen von dort aus.

Die Integrierte Leitstelle des Landkreises Harz, Friedrich-Ebert-Strale 42, 38820 Halberstadt
ist iber den Beginn der Vorhaben schriftlich (oder tiber Fax: 03941-6999240) zu informieren,
damit die Leitstelle iiber die Vorhaben Kenntnis hat bzw. eventuelle Umleitungen fur den
Rettungsdienst und die Feuerwehren geplant oder die weitere Befahrbarkeit der Stralien
beachtet werden kénnen.

6.6. Immissionsschutz

Zur Beurteilung der auf den Geltungsbereich einwirkenden Immissionen werden die unmittel-
bar angrenzenden und die in der weiteren Umgebung liegenden, das Plangebiet betreffen-
den Nutzungen betrachtet. Zudem ist in den Betrachtungen zum Immissionsschutz maf3geb-
lich, ob sich das Vorhaben in die im Gebiet vorhandenen und geplanten Nutzungen einfugt.

Bestand

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet und seine Umgebung gemischte
Bauflachen dar.

In der ndheren Umgebung sind Wohnnutzungen und gemischte dérfliche Baustrukturen vor-
handen.

Das Plangebiet selbst ist mit einem Wohngebaude und zugehérigen Nebenanlagen bebaut.

Planung

Im Geltungsbereich sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung von 4
altersgerechten Wohneinheiten in einem eingeschossigen Gebaude und fiir zugehdrige Ne-
benanlagen (Stellplatze, Hofflachen, Grinflachen) geschaffen werden.

Beurteilungsgrundlagen

Aufgrund der Lage innerhalb einer gemischten Bauflache (M) sind im Plangebiet die Orien-
tierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete (MI) einzuhalten. Nachstehend
sind die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005-1 ,Schall-
schutz im Stadtebau“ bzw. die gleichlautenden Immissionsrichtwerte der TA-Larm aufgefihrt:

tagstiber (6-22 Uhr) nachts (22-6 Uhr)
Mischgebiet (MI) 60 dB(A) 50 dB bzw. 45 dB(A)

Als vorherrschende Windrichtung im Plangebiet ist West bis Stidwest anzusehen®.

5'Cross Compliance — Information zur Hauptwindrichtung gemaR § 2 Abs. 4 der DirektZahlVerpflV zur Beriicksichtigung bei
MafRnahmen zum Schutz vor Winderosion", Herausgeber: Landesanstalt fur Landwirtschaft, Forsten und Gartenbau des Lan-
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Beurteilung

Durch die Errichtung eines Geb&udes mit 4 Wohneinheiten als Nachverdichtung im riickwar-
tigen Bereich des bestehenden Gebaudes sind keine Beeintrachtigungen der Schutzanspri-
che von Wohnnutzungen in der Umgebung zu erwarten.

Ebenso ist nicht zu erwarten, dass von der unmittelbaren Umgebung Beeintrachtigungen fiir
die Schutzanspriiche der geplanten Wohnnutzungen ausgehen.

Fazit
Es wird eingeschétzt, dass eine wesentliche Beeintrachtigung von immissionsschutzrechtli-
chen Schutzanspriichen aus der geplanten Nutzung im Plangebiet nicht zu erwarten ist.

6.7. Vorbeugender Brandschutz

Bestehende und entstehende Nutzungsgebiete und Anlagen missen so beschaffen sein,
dass der Entstehung und Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem
Brand die Rettung von Menschen und Tieren sowie eine wirksame Brandbekampfung még-
lich sind. Eine Prifung zum baulichen Brandschutz der einzelnen Anlagen kann nur auf der
Grundlage der konkreten Bauunterlagen erfolgen.

Bei Objekten mit einer Entfernung von > 50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache und Objekten
mit erforderlichen Aufstellflachen sind Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungs-
flachen fur Feuerwehrfahrzeuge zu gewahrleisten. Die Flachen fiir die Feuerwehr sind ent-
sprechend der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr* auszufiihren.

Die Bewegungsflache muss eine Gré3e von mindestens 12 m x 7 m haben. Alle notwendi-
gen Flachen fur die Feuerwehr gem. § 5 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO
LSA) sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit den sonstigen Bauvorlagen
nachzuweisen.

Das Plangebiet hat Abmessungen von ca. 32 m x 36 m und liegt angrenzend an den offentli-
chen Stral3en ,Kleine DorfstraRe” und ,Friedrichstrale“. Damit ist es ausgeschlossen, dass
hier Gebdude und bauliche Anlagen mit einer Entfernung von > 50 m zur &ffentlichen Ver-
kehrsflache entstehen kénnen.

Daher erfolgt das Aufstellen der Rettungsfahrzeuge im 6ffentlichen Stralenraum.

Bewegungs- und Aufstellflachen sind durch Schilder gem. DIN 4066-D1 mit der Aufschrift
,Flache(n) fiir die Feuerwehr, Zufahrten sind durch Schilder gem. DIN 4066-D1 mit der Auf-
schrift ,Feuerwehrzufahrt* in der MindestgréRe 594 mm x 210 mm (Breite x H6he) zu kenn-
zeichnen.

Die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar
sein. Die Flachen fiir die Feuerwehr missen eine jederzeit deutlich sichtbare Randbegren-
zung haben.

Sperrvorrichtungen (z.B. Schrankenanlagen) in Feuerwehrzufahrten missen von der Feuer-
wehr gewaltfrei gedffnet werden kénnen. Bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen ist eine
jederzeitige Zufahrt, insbesondere fiir Fahrzeuge der Feuerwehr, zu anliegenden Grundstii-
cken und zur Baustelle zu gewahrleisten.

Bei Straltensperrungen und damit verbundenen Umleitungen sind die Integrierte Leitstelle
Feuerwehr/Rettungsdienst des Landkreises Harz (Tel. 03941/69999) sowie die ortlich zu-
stédndige Feuerwehr zu informieren.

des Sachsen-Anhalt, Bernburg 2010
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6.8. Léschwasserversorgung
Zustandig fur die Léschwasserversorgung ist die Gemeinde Nordharz.

Die Léschwasserversorgung (Grundschutz) ist entsprechend der geplanten Nutzung gemafd
der Technischen Regel des DVGW-Arbeitsblatts W405 von der Gemeinde zu gewahrleisten.
Fur die ausreichende Léschwasserversorgung des Plangebietes sind gem. der geplanten
Nutzung und Bauweise normgerechte Léschwasserentnahmestellen mit einem Leistungsver-
maogen von 48 m?/h (entspricht 800 I/min) tiber 2 Stunden erforderlich.

Die max. zuldssigen Entfernungen von Lschwasserentnahmestellen zu den Objekten und
Anlagen sind einzuhalten (Léschbereich im Umkreis von max. 300 m). Die Regelwerke des
DVGW sind einzuhalten. L dschwasserentnahmestellen sind durch Schilder nach DIN 4066
zu kennzeichnen.

In unter 300 m zum Plangebiet sind folgende L sschwasserentnahmestellen vorhanden:
— L6 DN 100,
— L20 DN 200,
— L4 DN 200,
— L5 DN 200 und
— Teich L Béackerteich.

Damit ist die Loschwasserversorgung des Plangebietes sichergestellt.

6.9. VerkehrserschlieBung

Straltennetz

Das Plangebiet grenzt an die offentlichen Stralle _FriedrichstraRe” und JKleine Dorfstrale”.
Es wird eingeschatzt, dass das bestehende Strafennetz fir die vorhandenen und infolge der
Umsetzung der Planung zu erwartenden Quell- und Zielverkehre aller Voraussicht nach aus-
reichend dimensioniert ist.

OPNV

Der Offentliche Personennahverkehr erschlief3t den Geltungsbereich mit Linienbussen der
Harzer Verkehrsbetriebe (HVB). Die nachste Haltestelle Langeln, Hauptstrale liegt fulaufig
in ca. 400 m Entfernung (Luftlinie ab Mitte Plangebiet ca. 275 m).

Gem. Nahverkehrsplan des Landkreises Harz ist eine Luftlinienentfernung von max. 300 m
zur nachsten Bushaltestelle zu gewahrieisten. Die Festlegungen des Nahverkehrsplanes
sind somit erfullt.

6.10. Telekommunikation

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung Ost PTI24
Huylandstrafe 18
38820 Halberstadt

Das Vorhaben kann an das Telekommunikationsnetz der Telekom angeschlossen werden
bzw. das Bestandsgebaude ist bereits angeschlossen..

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Auf diese ist bei allen
Anderungen unbedingt Ricksicht zu nehmen. Da diese jedoch zur Versorgung der alten Be-
bauung genutzt werden, ist ein Riickbau mdglich. Dabei bittet die Telekom um rechtzeitige
Beteiligung, um ihr Bestandsnetz dementsprechend anzupassen.

In diesem Fall ist auch die bauausfiihrende Firma dahingehend zu unterrichten, dass sie sich
8 Wochen vor dem Riickbau mit uns in Verbindung setzen muss. Dieser Zeitraum ist fir un-
sere Bauvorbereitung (Materialbeschaffung, Vertragsgestaltung) zwingend erforderlich.
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Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Diese finden Sie unter folgender In-
ternetadresse https://trassenauskunftkabel.telekom.de.

Die einzelnen Bauherren sollten rechtzeitig einen Neubauhausanschluss telefonisch uber un-
sere Bauherren-Hotline unter der kostenlosen Rufnummer 0800 330 1903 oder im Internet
unter https://www.telekom.de/hilfe/bauherren beantragen.

Die erwahnte Telekommunikationsleitung verlauft gem. dem mit der Stellungnahme der Tele-
kom vom 06.04.2023 ubersandten Bestandsplan in der Nordostecke des Plangebietes. Es ist
die Hausanschlussleitung des Bestandsgebdudes Kleine DorfstraRe 22. Die Leitung wird
vom Neubauvorhaben nicht beriihrt. Dennoch wird sie i.S.d. umfassenden Information von
Bauherren und Investoren nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.

6.11. Trinkwasserversorgung

Stadtwerke Wernigerode
Am Kupferhammer 38
38855 Wernigerode

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Uber die Stadtwerke Wernigerode
GmbH und ist grundsétzlich mdglich.

Weitere Aussagen zur Versorgung sind von der Kenntnis der zu erwartenden Verbrauchs-
zahlen abhangig und muss Gegenstand der weiteren Planung sein.

6.12. Schmutzwasser- und Niederschlagswasserentsorgung

Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode
In den sauren Wiesen 1
38855 Wernigerode OT Silstedt

Das Grundstiick ist bereits vollstandig zentral erschlossen. Zur ,Friedrichstrafle liegen
Grundstucksentwasserungsanlagen fiir Niederschlagswasser (NW) und Schmutzwasser
(SW) vor. Zur ,Kleinen DorfstralRe” entwassert eine NW-Grundstiicksentwasserungsanlage.
Der Bauherr hat die vorhandenen privaten Grundstiicksentwésserungsanlagen dahingehend
zu erweitern.

Die Grundstlicksentwasserungsanlagen sind vom Anschlusspflichtigen nach den gesetzli-
chen Vorschriften und den allgemein anerkannten Regeln der Technik durch Fachpersonal
auf seine Kosten herzustellen, zu unterhalten und nach Bedarf zu reinigen. Sie missen ge-
radlinig und mit gleichméaRigem Gefélle sowie frostsicher verlegt werden. Die ordnungsgemé-
Re Bauausfiihrung ist mittels Dichtheitspriifung nach der DIN EN 1610 und TV- Befahrung
nachzuweisen. Des Weiteren sind Bestandsunterlagen zu erstellen und vorzulegen.

Der Anschlusspflichtige hat fiir den riickstaufreien Abfluss des Abwassers auf seinem Grund-
stlick zu sorgen. Als Riickstauebene gilt die Straenoberkante an der Anbindestelle am NW-
Schacht 121185005. Der WAHB kann die Riickstauebene im Einzelfall hdher festsetzen,
wenn Besonderheiten des Gelandes, insbesondere Hanglagen, dies erfordern.

6.13. Gasversorgung

Stadtwerke Wernigerode
Am Kupferhammer 38
38855 Wernigerode

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist grundsatzlich mdglich. Weitere Aussagen
zur Versorgung sind von der Kenntnis der zu erwartenden Verbrauchszahlen abhéngig und
muss Gegenstand der weiteren Planung sein.
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Ist im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes die Mitbenutzung privater Grundstiicke zur
Verlegung von Versorgungsleitungen notwendig, so sind diese durch entsprechende Grund-
dienstbarkeiten dinglich zu sichern.

Bei der Ausfilhrung von Bauarbeiten im Plangebiet sind unsere Versorgungsleitungen ge-
mafk dem DVGW Regelwerk ,Hinweise fur MaBnahmen zum Schutze von Versorgungslei-
tungen“ GW 315 vom Mai 1979 und den Hinweisen der Stadtwerke Wernigerode GmbH zum
Schutze erdverlegter Versorgungsleitungen entsprechend zu sichern. Ein Mindestabstand
von 0,40 m anderer Leitungen zu unseren Versorgungsleitungen ist einzuhalten.

Weiterhin ist bei der Planung zu beachten, dass wenn Baumbepflanzungen vorgesehen sind,
diese dem DVGW Regelwerk ,Baumbepflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungs-
anlagen“ GW 125 vom Februar 2013 entsprechen.

Soliten Umverlegungen oder AnderungsmafRnahmen an Versorgungsleitungen notwendig
werden. ist dies rechtzeitig der Stadtwerke Wernigerode GmbH mitzuteilen, damit eine Ortli-
che Abstimmung erfolgen kann. Hierbei anfallende Kosten gehen zu Lasten des Verursa-
chers. Die jeweilige technische Lésung ist mit der Stadtwerke Wernigerode GmbH abzustim-
men. Grundsatzlich sind Umverlegungsmafnahmen jedoch méglichst zu vermeiden.

Die Lage - insbesondere die Tiefenlage der Leitungen - kann sich durch Bodenabtragungen,
Aufschittungen oder durch MaRnahmen Dritter nach der Verlegung und Einmessung veran-
dert haben. Daher sind tatsachliche Lage und Tiefe der angegebenen Leitungen durch fach-
gerechte Erkundigungsmalnahmen (2.8. Ortung, Querschlage, Suchschlitze o. 8.) vom Bau-
unternehmen selbst zu ermitteln.

Etwaige Abweichungen der tatséchlichen Lage von den Angaben in den Bestandsplanen
entbinden nicht von der Haftung des Bauunternehmens.

Bei der Ausfiihrung der Tiefbauarbeiten (auch bei Vorabschachtung) ist von der ausfiihren-
den Firma unbedingt eine Leitungsauskunft bei uns einzuholen.

6.14. Versorgung mit Elektroenergie

Avacon Netz GmbH
Anderslebener Stralle 62
39387 Oschersleben

Eine ausreichende Versorgung des Plangebietes kann uber die vorhandenen zentralen Netz-
anlagen gesichert werden.

6.15. Versorgung Telekommunikation

Deutsche Telekom Technik GmbH
Huylandstralle 18
38820 Halberstadt

Das geplante Gebaude kann an die Telekommunikationslinien der Telekom angeschlossen
werden.

Werden Anschlisse an das Telekommunikationsnetz der Telekom benétigt, ist rechtzeitig
(mindestens 3 Monate vor Baubeginn) mit der Deutschen Telekom in Verbindung zu treten.
Es wird dann gepruft, wie und mit welcher Telekommunikationsinfrastruktur die Versorgung,
realisiert werden kann.

Dabei spielen wirtschaftliche Grinde sowie ausreichende Planungssicherheit eine grofte
Rolle. Eine koordinierte ErschlieBung ist wiinschenswert.

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
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vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Strafen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

Die Leitungsverlaufe der im Plangebiet vorhandenen Telekommunikationsleitungen der Tele-
kom werden nachrichtlich zeichnerisch in die Planzeichnung Glbernommen und die zu beach-
tenden Belange des Leitungsschutzes textlich festgesetzt.

Unsere Griine Glasfaser GmbH & Co. KG
Adalperostr. 82-86
85737 Ismaning

Das Unternehmen beabsichtigt, im Ort Glasfaserkabel zu verlegen. Das Plangebiet kann —
sobald eine endgtiltige Ausbauentscheidung getroffen wurde - auf Antrag aller Wahrschein-
lichkeit nach angeschlossen werden.

6.16. Abfallentsorgung

Die 6ffentliche Abfallentsorgung erfolgt auf der Grundlage der Satzung tber die Vermeidung,
Verwertung und Beseitigung von Abfallen im Gebiet der Entsorgungswirtschaft des Landkrei-
ses Harz A6R (Abfallentsorgungssatzung) in der zurzeit glltigen Fassung.

Die Abfallentsorgung findet gema® der zuvor genannten Satzung am Strallenrand den 6f-
fentlichen StraRen statt — hier die ,Friedrichstral’e” bzw. ,Kleinen Dorfstralle®.

Gemal § 3 Abs. 9 des Gesetzes zur Foérderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abféllen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KrWG) vom
24.02.2012 (BGBI. | Nr. 10), das zuletzt durch § 44 Absatz 4 des Gesetzes vom 22. Mai
2013 (BGBI. | S. 1324) geandert wurde, ist der Bauherr unabhéngig vertraglicher Vereinba-
rungen Abfallbesitzer. Die Verantwortung iber die ordnungsgemafie Abfallentsorgung ob-
liegt daher bis zur Entsorgung der Abfélle dem Bauherrn.

Die bei den ErschlieBungsmaRnahmen anfallenden Abfallarten (z. Bsp. Erde und Steine,
StralRenaufbruch, Betonbruch usw.) sind vorrangig einer Verwertung zuzufihren. Um eine
moglichst hochwertige Verwertung anzustreben, sind diese nicht zu vermischen, sondern ge-
trennt voneinander zu erfassen und zu entsorgen.

Bei einem Auffinden von kontaminierten oder belasteten Abfallen, hier z. Bsp. Stralenauf-
bruch oder Erde mit schadlichen Verunreinigungen, sind diese vorerst getrennt von den an-
deren Abfallen zu erfassen und die Untere Abfallbehérde des Landkreises Harz zu informie-
ren. Vor der Entsorgung von gefahrlichen Abféllen, ist die Untere Abfallbehérde der Entsor-
gungsweg dieses Abfalls anzuzeigen.

Bei der Entsorgung sind die Bestimmungen Uber die Zuldssigkeit der Entsorgung entspre-
chend der Verordnung Uber die Nachweisfiihrung bei der Entsorgung von Abféllen (Nach-
weisverordnung - NachwV) vom 20.10.2006 (BGBI. | S. 2298) i.d.g.F einzuhalten. Die Nach-
weise Uber die Entsorgung aller anfallenden Abfalle sind durch den Abfallerzeuger zum Zwe-
cke des Nachweises entsprechend den gesetzlichen Vorgaben 3 Jahre aufzubewahren.
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7. INHALT DER SATZUNG

71. Vorhaben und ErschlieBung (§ 9 Abs. 1 und 2 i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen folgende Gebaude und Anlagen - inkl. der
zugehorigen Nebenanlagen - errichtet bzw. erhalten werden:
— ein Wohngebaude mit 4 altersgerechten Wohnungen.

Das Plangebiet schlielt unmittelbar an die 6ffentlichen Straen ,Friedrichstralle” und ,Kleine
DorfstraRe“ an. Die verkehrliche Erschlieung erfolgt von dort.

Die Trinkwasserver- und die Schmutzwasserversorgung erfolgt tber die in den &ffentlichen
StraRenrdumen vorhandenen zentralen Netze.

Im angrenzenden 6ffentlichen StraRenraum befinden sich weitere zentrale Versorgungsnetze
- Niederschlagswasserkanal, Erdgas, Elektroenergie und Telekommunikation.

Da im vorliegenden vorhabenbezogenen BPlan auf sonstige Weise die vorgenannten bauli-
chen Nutzungen geregelt werden, wird gem. § 12 Abs. 3a BauGB unter Anwendung des §9
Absatz 2 BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vor-
haben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréger im Durchftihrungsver-
trag verpflichtet.

Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchflihrungsver-
trags sind zulassig.

7.2. MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. §§
16 Abs. 2 und 18 Abs. 1 BauNVO)

Uberbaubare Flachen

Die mit Gebauden und Nebenanlagen zu iiberbaubaren Flachen werden im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan zeichnerisch festgesetzt. Weiterhin werden die Hofflachen, Stellplatze,
Grundstiickszufahrten und die Gebaudezugénge zeichnerisch festgesetzt.

Im Plangebiet soll ein Wohngebdude mit 4 Wohneinheiten entstehen. Die Grundflache des
Gebéaudes betragt rd. 272 m?.

Geschossigkeit
Im Plangebiet ist maximal ein Voligeschoss zulassig. Die Geschossigkeit und die Hoéhenent-

wicklung sind ebenfalls in den zum Vorhaben- und Erschlieungsplan und Erschliefungs-
plan gehérigen Ansichten und Schnitt zeichnerisch festgesetzt.
Die Firsthéhe betragt demnach 4 m und die Traufhéhe 3,5 m.

7.3. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

An den Réndern des Geltungsbereiches werden private Grinflachen festgesetzt. Diese bil-
den Ubergénge zu den angrenzenden Grundstiicken und zum Straflenraum aus.

7.4. Nachrichtliche Ubernahmen

7.4.1. Archiologische Kulturdenkmale (gem. § 2 DSchG ST i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB)

Im Geltungsbereich und seinem unmittelbaren Umfeld befinden sich gemal § 2 DSchG ST
archaologische Kulturdenkmale (Historischer Ortskern - Mittelalter/ Neuzeit; Korperbestattun-
gen — Mittelalter; Einzelfunde - Mittelalter; Hohlweg - Mittelalter/ Neuzeit).

Gem. Stellungnahme des Landesamtes furr Archéologie und Denkmalpflege Sachsen-Anhalt
vom 14.04.2023 befindet sich das Plangebiet volistandig innerhalb eines archdologischer
Kulturdenkmals. Es bestehen begriindete Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein arch&ologi-
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scher Befunde.

Vor jeglichen Erdarbeiten missen daher archéologische Ausgrabungen zur Dokumentation
der archéologischen Denkmalsubstanz und zur Fundbergung stattfinden.

Art, Dauer und Umfang der Dokumentation sind im Vorfeld der MalRnahme mit dem LDA ver-
bindlich abzustimmen.

Der Bauherr hat sich rechtzeitig - mindestens jedoch 8 Wochen vor Baubeginn - mit dem
Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie (LDA), Richard-Wagner-Str. 9, 06114 Halle
(Saale) in Verbindung zu setzen.

Aus Griinden der Planungssicherheit wird empfohlen, vorab eine archdologischen Baugrund-
untersuchung durchzufiihren. Aufgrund von deren Ergebnissen kénnen Aussagen zum wei-
teren Aufwand gemacht werden.

Ein Antrag auf denkmalschutzrechtliche Genehmigung ist bei der zustdndigen Denkmal-
schutzbehoérde einzureichen.

7.4.2. Unterirdische Versorgungsleitungen (gem. § 9 Abs. 6 BauGB)

An der Nordostecke des Plangebietes verlauft eine Leitung der Telekom. Es handelt sich um
die Hausanschlussleitung des Bestandsgebaudes Kleine DorfstralRe 22 im Plangebiet.

Der Leitungsverlauf wird nachrichtlich aus dem mit der Stellungnahme der Telekom vom
06.04.2023 Ubersandten Bestandsplan ibernommen.

Grundsatzlich ist auf die bestehende Leitung bei allen Anderungen unbedingt Ruicksicht zu
nehmen. Da diese jedoch zur Versorgung der alten Bebauung genutzt werden, ist ein Ruck-
bau mdglich.

Die Telekom vor MaRnahmenbeginn mitzuteilen wann die Arbeiten beginnen, um ihr Be-
standsnetz dementsprechend anzupassen.

Die bauausfilhrende Firma ist dahingehend zu unterrichten, dass sie sich 8 Wochen vor dem
Riickbau mit der Telekom in Verbindung setzen muss.

Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Diese finden Sie unter folgender In-
ternetadresse https://trassenauskunftkabel.telekom.de.

8. VERFAHREN

Der vbBPlan ,Kleine Dorfstrale®, Langeln soll gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfah-
ren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden.
Hierfir mussen die im § 13a Abs. 1 BauGB formulierten Anforderungen erfullt sein.

Wiedernutzbarmachung, Nachverdichtung oder andere MafRnahme der Innenentwicklung
Der Geltungsbereich zahlt zur zentralen Ortslage von Langeln und ist von Bebauung umge-
ben. Im Plangebiet ist ebenfalls bereits Bebauung vorhanden — ein Wohngebdude und zuge-
hérige Nebenanlagen.

Mit der Planung soll eine bauliche Nachverdichtung innerhalb der Ortslage erreicht werden.
Daher ist die vorliegende Planung als MaRnahme der Innenentwicklung bzw. als Nachver-
dichtung i.S.d. § 13 a Abs. 1 BauGB anzusehen.

Grundflachen der Planung und relevanten BPlénen ist kleiner 20.000 m?

Das Plangebiet hat nur eine GréRe von ca. 936 m2. Somit ist der Schwellwert von 20.000 m?
gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB nicht erreichbar.

Gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB sind neben der Grundflache des vorliegenden BPlans der
Innenentwicklung auch die Grundflachen von Bebauungsplénen, die in einem engen sachli-
chen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der Planung stehen, mitzurechnen. Ent-
sprechende Bebauungspléne sind in Langeln nicht vorhanden.

Damit ist die Voraussetzung, dass die zu beriicksichtigende Grundfldche 20.000 m? nicht
Uberschreiten darf, erfillt.
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Umweltvertraglichkeitspriifung, Schutzgiiter und Schutzgebiete

Es wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfthrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gem. § 1
Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe b) BauGB (siehe Pkt. 6.1 - Natur- und Landschaft).

Fazit
Der vbBPlan ,Kleine Dorfstrale*, Langeln erfillt die Anforderungen des § 13a Abs. 1 BauGB
an die Aufstellung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung.

9. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Grundflachen Gebaude ca. 377 m? = 40,3%
geplantes Gebé&ude: 272 m?

bestehendes Gebdude: 105 m?

Terrassen ca. 24 m?* = 2,6%
Hofflachen ca. 222 m? = 23,7%
Stellflachen ca. 89 m* = 9,5%
Private Griinflachen ca. 224 m? = 23,9%
Plangebiet gesamt ca. 936 m* = 100,0%
Aufgestelit:

Dipl. Ing. Frank Ziehe,
Hessen, im Mai 2023
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