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1. GRUNDLAGEN

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. |
S. 1728) geandert worden ist,

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), Stand: Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786,

» Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zu-
letzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden
ist, Stand: Zuletzt gedndert durch Art. 3 G v. 4.5.2017 |1 1057,

=  Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom 17. Juni
2014, verkindet 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
geandert am 22.06.2018.

2. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Fir das Plangebiet Am Wernigeréder Tor in Dardesheim besteht die Absicht eines Investors,
eine Seniorenwohnanlage zu errichten.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und des zu erwartenden steigenden An-
teils alterer Menschen an der Bevolkerung ist die Stadt Osterwieck bestrebt, Menschen und
ihren Familien in allen Lebenssituationen und in jedem Alter ein selbststadndiges und selbst-
bestimmtes Leben in ihrer Heimat zu ermdglichen.

Insbesondere ist zum Angebot von seniorengerechten Wohnen festzustellen, dass Einrich-
tungen im Gemeindegebiet nur in Osterwieck und Hessen vorhanden sind. Um das Ziel der
wohnortnahen Unterbringung von Senioren zu erreichen, ist es auch im Bereich weiterer Ort-
schaften notwendig, nachhaltige Angebote zu entwickeln.

Das Plangebiet kann von der Stralde ,Wernigeréder Tor* aus erschlossen werden und grenzt
direkt an die im Zusammenhang bebaute Ortslage Dardesheims. Durch die Weiterentwick-
lung von Wohnbauflachen direkt im Anschluss an die bereits vorhandenen Wohnnutzungen
wird die Ortslage Dardesheims stadtebaulich abgerundet und auch die bereits vorhandene
Infrastruktur besser ausgelastet.

Die Einheitsgemeinde (EHG) Stadt Osterwieck strebt daher an, im Sinne einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Wohnnutzungen
zu schaffen.
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3. LAGEBEDINGUNGEN

3.1. Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck
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Die Einheitsgemeinde (EHG) Stadt Osterwieck liegt im Landkreis Harz in Sachsen-Anhalt
und hat 11.466 Einwohner'. Die Landeshauptstadt Magdeburg liegt in ca. 80 km, die Kreis-
stadt Halberstadt in ca. 24 km Entfernung.

Die EHG Stadt Osterwieck ist tiber die L89 an die Bundesstrafte 79 im Norden (Hessen) und
Uber die L87 im Osten (Zilly) an das bundesweite StraRennetz angeschlossen. Uber die L88
und Uber die L510 erreicht man direkt die Bundesautobahn A36.

Nachbargemeinden der EHG Stadt Osterwieck sind im Siden die Gemeinde Nordharz, im
Sudosten die Stadt Halberstadt und im Osten die Gemeinde Huy.

Im Norden und Westen bildet die Gemeindegrenze der EHG Stadt Osterwieck einen Teil der
Landesgrenze zwischen Sachsen-Anhalt und Niedersachsen.

Hier grenzt das Gemeindegebiet im Norden an die im Landkreis Helmstedt gelegenen Ge-
meinden Jerxheim, Beierstedt und Gevensleben (Samtgemeinde Heeseberg).

Ebenfalls im Norden grenzen die zum Landkreis Wolfenbuttel gehérenden Gemeinden Win-
nigstedt (Samtgemeinde Schoéppenstedt), Roklum und Hedeper (Samtgemeinde Asse),
BorBum (Samtgemeinde Oderwald) sowie die Ortschaften Hornburg und Schladen (Gemein-
de Schladen-Werla) an.

Westlich im Landkreis Goslar befindet sich der zu Goslar gehérende Stadtteil Vienenburg.

"Volksstimme vom 17.01.2019
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3.2 Naturraumliche Lagebedingungen
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Quelle Topograf. Karte 1:1.00.000 Landschaften - Harz, © Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie, Frankfurt a. Main (2012)

Naturraumlich ist das Gebiet der Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck Teil der zum Norddeut-
schen Tiefland gehdrigen Harzrandmulde. Es handelt sich vom Landschaftstyp her um eine
ackergepragte, offene Kulturlandschaft mit geringer naturschutzfachlicher Bedeutung?.

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

2Webseiten d. Bundesamtes fiir Naturschutz am 17.01.2014: http://www.bfn.de/geoinfo/landschaften/
*Webseiten d. Bundesamtes fir Naturschutz am 17.01.2014: http://www.bfn.de/0311_landschaft.html?landschaftid=51000
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3.3. Stadt Dardesheim
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Nachbarortschaften von Dardesheim innerhalb der EHG Stadt Osterwieck sind Zilly (ca. 5
km sidlich), Deersheim, (ca. 5 km westlich), Hessen (ca. 7 km nordwestlich) und Rohrsheim
(ca. 6 km nordlich). Der Hauptort Osterwieck liegt ca. 10 km dstlich von Dardesheim.
Benachbart in der Gemeinde Huy liegt deren Ortsteil Badersleben (ca. 4 km &stlich).
Nachbarort im Gebiet der Stadt Halberstadt ist der Ortsteil Athenstedt (ca. 7 km sidéstlich).

Die Ortschaft Stadt Dardesheim liegt im Osten der EHG Stadt Osterwieck zwischen Groltem
Fallstein und Huy. Dardesheim hat 743 Einwohner*.

Die Ortslage befindet sich zwischen ca. 140 - 180 m u. NHN. Das Gelande steigt nach Nord-
westen hin an. Hier befindet sich der Druiberg mit einer H6he von ca. 260 m. Das Fliel3-
gewasser Kalbketalbach passiert Dardesheim im Sudwesten und verlauft nérdlich weiter
Richtung Rohrsheim.

Das Plangebiet liegt im Stiden von Dardesheim.

“Volksstimme vom 17.01.2019

10
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3.4. Lagebedingungen Geltungsbereich

i

Quelle: [TK10/01/2012] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) A18/1-6024649/2011

Der Geltungsbereich befindet sich am sidlichen Ortsrand Dardesheims. Er wird von der
westlich verlaufenden o&ffentlichen Stralle ,Wernigerdder Tor* (Kreisstralle 1334) Gber einen
nach Osten abzweigenden befestigten Stichweg erschlossen. Im Siuden passiert ein Feld-
weg das Plangebiet.

Nordlich und westlich schlieRen Wohnbebauung bzw. eine weitere befestigte Zufahrt sowie
Garagen an. Ostlich und sidlich befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

Der Stichweg im Plangebiet dient auch der Erschliefung der anliegenden Wohngrundstlicke
Wernigeroder Strale 312 - 315. Am Ende des Weges besteht eine Garage, die vom Eigentu-
mer des noérdlich angrenzenden Wohngrundstiickes auf dem Grundstiick des Planungstra-
gers errichtet wurde. Es herrscht zwischen beiden Parteien Einvernehmen, dass die Bebau-
ung rechtzeitig vor Umsetzung der Planung beseitigt wird.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Dardesheim, Flur 8 und umfasst das gesamte
Flurstiick 796. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches folgt den Flurstiicksgrenzen.

Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 5.088 m? (rd. 0,51 ha). Es ist im Plangebiet keine we-
sentliche Hohenentwicklung vorhanden (ca. 157 m t. NHN).

11
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4, STANDORTALTERNATIVEN

Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur Wohnnutzungen als Voraussetzung fiir die Entwicklung von Seniorenwohnen im Gel-
tungsbereich.

Betrachtet man die aktuelle Situation pflegebedurftiger Senioren in der Region Osterwieck,
so sind aktuell erhebliche Schwachen festzustellen. Insbesondere werden im Integrierten
Gemeindlichen Entwicklungskonzept der Einheitsgemeinden Osterwieck & Huy (IGEK) unter
dem Leitziel Daseinsvorsorge genannt:
— Fehlende Unterbringungskonzepte fir Senioren in Form von Mehrgenerationenwoh-
nen oder anderen Konzepten.
— Angebote fir Kinder, Jugend und Senioren nicht ausreichend.

Weiter wird im IGEK unter Ideen und Ansatze genannt:
— Ausreichende Bereitstellung von Betreuungs- und Pflegeplatzen.

Deutlich auffallig ist dabei, dass sich in der EHG Stadt Osterwieck alle Angebote dieser Art -
bis auf den Elisabethstift in Hessen - direkt in der Stadt Osterwieck befinden, wahrend in der
Gemeinde Huy wohnortnahe Angebote dezentral in verschiedenen Ortsteilen vorhanden
sind.

Auch ist das Angebot in der EHG Stadt Osterwieck insgesamt wesentlich geringer. So erklart
es sich auch, dass immer wieder von Unterbringungsproblemen zu hoéren ist.

Um die Ziele des IGEK zu erreichen, ist es auch im Bereich der Ortsteile von Osterwieck not-
wendig, innovative und nachhaltige Angebote fur pflegebedurftige Senioren zu schaffen.
Dezentrale Angebote dienen insbesondere der pflegerischen Daseinsvorsorge und sozialen
Betreuung fur die betroffenen Personen am Standort selbst sowie flr unmittelbar angrenzen-
de Ortschaften.

Fir ein solches Angebot ist eine der etwas grofleren Ortschaften zu bevorzugen, die nicht
unmittelbar an Osterwieck angrenzt. In diesen Ortschaften ist aktuell die Versorgung nicht
sichergestellt, da die betroffenen Senioren ihr soziales Umfeld verlassen missten, um eines
der wenigen Angebote im Hauptort Osterwieck oder in Hessen nutzen zu kdnnen.

Aus den unmittelbaren Nachbarorten ist das grundsatzlich noch eher mdglich, da hier noch
mehr Beziehungen aufgrund der rdumlichen Nahe bestehen.

Als Standort fiir ein solches Angebot drangt sich die Ortschaft Dardesheim regelrecht auf.
Sie liegt zentral im 6stlichen Gemeindegebiet der EHG Stadt Osterwieck und hat auch eine
ausreichende Groélie, um dort eine entsprechende Investition sinnvoll umzusetzen.

Zudem verfugt Dardesheim bislang weder Uber barrierefreie Wohnungen, noch Uber sonstige
Angebote fir die betreffende Zielgruppe. Sollte die Planung nicht umgesetzt werden kdnnen,
ist mit einem Fortbestand des beschriebenen Versorgungsdefizites fir Seniorenwohnen zu
rechnen.

Derzeit sind in Dardesheim ausreichend grof3e Bauplatze weder in baurechtlich gesicherten
Flachen, noch in innerdrtlichen Baullcken verfugbar. Zudem ist die angestrebte Entwicklung
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nur an diesem Standort mdglich.

Aus den genannten Grinden sind fur dieses Vorhaben keine besser geeigneten alternativen
Standorte fur die Planung erkennbar.

12
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5. UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND VORGABEN

5.1. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt

Das Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des LSA (LEP-LSA) vom 12.03.2011 und der
aus dem Landesentwicklungsplan entwickelte Regionale Entwicklungsplan fur 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 Malnahmen offentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grund-
satze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- und Ermessensentschei-
dungen zu beriucksichtigen.

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

Laut der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Verordnung liber den Landesentwicklungsplan
2010 gelten die Regionalen Entwicklungsplane fur die Planungsregionen fort, soweit sie den
in der Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

Fir die Planung ist der Regionale Entwicklungsplan Harz (REPHarz) malRRgebend auf der
Ebene der Regionalplanung.

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

Die Stadt Osterwieck ist ein im REPHarz ausgewiesenes Grundzentrum.

Mit Inkrafttreten des Sachlichen Teilplanes (STP) Zentralortliche Gliederung am 22.09.2018
(als Teil-Fortschreibung des REP Harz) besitzt die Ortschaft Dardesheim eine grundzentrale
Teilfunktion: Dardesheim, Dingelstedt und Badersleben teilen sich die Funktion eines Grund-
zentrums.

Der Ortschaft Dardesheim wird im STP zentralértliche Gliederung explizit die grundzentrale
Funktion ,Sekundarschule® zugeordnet. Alle anderen Entwicklungen sind am Eigenbedarf ei-
nes nichtzentralen Ortes auszurichten.

Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Uberértlichen
Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu
sichern und zu entwickeln (LEP 2010, Z 34).

Nach den Festlegungen des LEP 2010, Ziff. 2.1 Z 25 sind die Zentralen Orte so zu entwi-
ckeln, dass sie ihre Uberdrtlichen Versorgungsaufgaben fir ihren Verflechtungsbereich erfil-
len kdnnen. In den Ubrigen Orten ist die stadtebauliche Entwicklung auf die Eigenentwicklung
auszurichten (LEP 2010, Ziff. 2.1, Z 26).

Fir 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 o6rtlichen
Bedurfnisse unter Berlicksichtigung der demographischen Entwicklung, weiterzuentwickeln.

Bedarfsermittlung Wohnbauflachen flir Seniorenwohnen in Dardesheim

Im Plangebiet sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um an
diesem Standort Seniorenwohnen entwickeln zu kénnen. Daher wird im folgenden der Eigen-
bedarf fur Seniorenwohnen in der Ortschaft Dardesheim dargestellit.

Die Stadt Dardesheim hat beziglich der Wohnbauflachenentwicklung keine zentralortliche
Funktion. Gem. Ziel Z19 REPHarz ist in den nichtzentralen Orten die stadtebauliche Entwick-
lung auf die Eigenentwicklung auszurichten.

In den nichtzentralen Orten kénnen gem. Grundsatz G 20 REPHarz fur den Bedarf der orts-
ansassigen Bevdlkerung im Rahmen der Eigenentwicklung insbesondere Wohnbauflachen
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mit entsprechendem Nachweis ausgewiesen werden.Grundlage fur den Nachweis bildet der
Grundsatz G 21 des REPHarz.

Demgemal sollen stadtebauliche Planungen gem. Ziel Z 17 bis Grundsatz G 20 REPHarz
enthalten:
— eine Flachenbilanz mit Analyse der unausgelasteten und brachliegenden Flachen,
sowie
— die naturliche Bevolkerungsentwicklung,
— die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung auf Basis der aktuellen Regionalisier-
ten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes,
— die Entwicklung der Haushaltsstruktur und
— die durchschnittlichen GrundstiicksgréoRen pro Wohneinheit analysiert werden.

Nachfolgend wird gem. Grundsatz G 21 der Eigenbedarf hinsichtlich Seniorenwohnen fiir
den nichtzentralen Ort Dardesheim ermittelt:

Eckdaten der Planung

Fur die im Ergebnis der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung umzusetzende Se-
niorenwohnanlage wurde im Jahre 2017 vom Investor eine ,Konzeption einer ambulant be-
treuten Seniorenwohnanlage in Dardesheim® vorgelegt.

In der Seniorenwohnanlage soll neben ambulanter Betreuung auch teilstationare Pflege (Ta-
gespflege) durchgefuhrt werden. Es sollen 19 Wohneinheiten umgesetzt werden. Hierfur
werden ca. 4.700 m? Bauflache benétigt.

Flachenbilanz
Ubersicht unausgelasteter und

~ /-

{ff ,IIII f
,f’ff} i
Plangebiet;’

/ _ S l.q 4 i o'K'-/. "l[a}{\xé'if' A R = <

Abb. 14: Ausschnitt wirksamer FNP EHG Stadt Osterwieck - Ortschaft Dardesheim, Planverfasser Biro IVW, Magdeburg, Stand
September 2014, Kartengrundlage: [ALK / TK10 / 08/2019] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-
6024649/2011
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In Dardesheim sind nach Ortsbegehung, Luftbildanalyse und Brachflachenkataster der RPG
Harz folgende unausgelastete bzw. brachliegende Bauflachen / potenzielle Bauflachen vor-
handen (Lage siehe Abb. 14):

Freie Flachen im Geltungsbe- | Freie potenzielle Wohnbau-|Flachen aus dem Brachfla-
reich BPlan ,Unter dem Vo-|flachen gem. wirksamem FIla-| chenkataster RPGHarz

gelberge” chennutzungsplan

Flache 1: ca. 1.020 m*  |Flache 6: ca.6.190 m? |Flache 7: ca. 1.900 m?
Flache 2: ca. 1.330 m? Flache 8: ca. 5.200 m?
Flache 3: ca. 3.320 m? Flache 9: ca. 12.090 m?

Flache 4: ca. 1.120 m?
Flache 5: ca. 1.150 m?

Die baurechtlich gesicherten Flachen 1 — 5 sind aufgrund der zu geringen Flachengrofle
(kleiner als 4.700 m?) nicht geeignet.

Die Flache 6 ware von der GroRRe her ausreichend. Sie besteht aus mehreren Flurstlicken.
Die Eigentimer der Flachen nutzen diese jedoch selbst als Garten bzw. es bestehen hier ei-
gene Planungsabsichten. Ein Verkauf der Flachen ist seitens der Eigentumer auf keinen Fall
beabsichtigt. Daher steht diese Flache aufgrund der Eigentumsverhaltnisse nicht zur Verfu-

gung.

Die Flache 7 aus dem Brachflachenkataster der RPGHarz ist aufgrund der zu geringen Fla-
chengrofie (kleiner als 4.700 m?) nicht geeignet.

Die Flache 8 liegt innerhalb einer Mischbauflache, die unmittelbar an gewerbliche Baufla-
chen anschlief3t. Die Entwicklung einer Wohnbauflache an dieser Stelle ist immissions-
schutzrechtlich problematisch.

Die Flache 9 liegt innerhalb einer gewerblichen Bauflache. Auch hier stehen insbesondere
immissionsschutzrechtliche Belange der Entwicklung von Wohnbauflachen entgegen.

Daher ist im Ergebnis der Flachenbilanz festzustellen, dass innerhalb der Ortslage Dardes-
heim derzeit weder baurechtlich gesicherte Flachen, noch potenzielle Bauflachen fir die Ent-
wicklung von Seniorenwohnen im Rahmen des Eigenbedarfs vorhanden sind.

Zudem stehen in Dardesheim derzeit weder barrierefreie, altersgerechte Wohnungen noch
sonstige Einrichtungen flr Seniorenwohnen zur Verfigung (vgl. Schreiben des Blirgermeis-
ters der Ortschaft Stadt Dardesheim im Anhang der Begrundung).

Bevodlkerungsentwicklung, regionalisierte Bevolkerungsprognose (RBP) und zu erwar-
tender Pflegebedarf

Es wird in der Untersuchung zur Demografie das Jahr 2017 zu Grunde gelegt, da zum einen
in diesem Jahr der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan "Wohnpark Wernigeroder
Tor" gefasst wurde und zum anderen fir dieses Jahr die aktuellsten Zahlen zu Einwohnern
und Pflegequote verfligbar sind.

Fir die Beurteilung des zu erwartenden Eigenbedarfes an Seniorenwohnen wird das Jahr
2017 auch als hinreichend aktuell erachtet.
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Naturliche Bevdlkerungsentwicklung in Dardesheim®
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In Dardesheim ist von 1993 bis 2006 ein starker Anstieg der Bevdlkerungszahl zu festzustel-
len. Von 2007 bis 2017 ging die Bevolkerungszahl wieder zurlick.

Sie liegt jedoch in 2017 um 118 Einwohner Uber der Zahl von 1993. Dies entspricht einem An-
stieg von ca. 18% im Zeitraum 1993-2017.

6. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose (6. RBP) des Statistischen Landesamtes

Gem. 6. RBP ist im Zeitraum von 2017 — 2030 fiir die EHG Stadt Osterwieck ist bei sinkender
Gesamtbevolkerung (rd. -15 %, entspr. -1.655 Personen) mit einem Anwachsen der Alters-
gruppe 67+ um rd. 16 % (entspr. +353 Personen) zu rechnen.

Betrug im Jahre 2017 der Anteil der Uber 67-Jahrigen an der Gesamtbevolkerung der EHG
Stadt Osterwieck noch rd. 20 % (2.258), wird er im Jahre 2030 gem. 6. RBP bereits 27%
(2.611) betragen.

Es ist daher in 2030 gegenuber 2017 auch in Dardesheim mit einem Anstieg der Zahl der
Uber 67-Jahrigen um ca. 16% zu rechnen®.

Pflegebedarf vor dem Betrachtungshorizont der 6.RBP (2030)
Zur Einschatzung der zu erwartenden Anzahl Pflegebedirftiger Personen werden im Sinne
der Minimierung statistischer Fehleinschatzungen zwei Betrachtungsmodelle herangezogen.

Betrachtungsmodell 1 - Pflegequote und Bevélkerungsentwicklung

Die Pflegequote fur alle Altersgruppen in der Bundesrepublik liegt bei 4,1 % (in 2017, aktuells-
ter Wert).”

Bezogen auf die Stadt Dardesheim mit 743 Einwohnern in 2017 bedeutet dies, dass zu die-
sem Zeitpunkt rd. 30 Personen pflegebeduirftig waren.

Geht man davon aus, dass der Anteil der Pflegebedlrftigen analog zum Anteil der Uber 67-
Jahrigen um 16% steigt, so sind im Betrachtungsmodell 1 im Jahre 2030 rd. 35 pflegebeddrfti-
gen Personen in Dardesheim zu erwarten.

*Bevolkerungsentwicklung: Biiro des Blirgermeisters der Ortschaft Stadt Dardesheim, Herr Ralf Voigt

6. RBP von 2014 bis 2030 fur die Stadt Osterwieck im LK Harz, Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

"Statistisches Bundesamt, Webseite am 20.03.2019, 13:30 Uhr: https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/Ge-
sundheit/Pflege/Pflege.html
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Betrachtungsmodell 2 - Indikatoren Pflegequote und Bevélkerungsentwicklung
Die derzeit im Landkreis Harz pflegebedurftigen Personen werden gem. Strukturkompass des
Statistischen Landesamtes durch folgende Indikatoren Pflegequote untergliedert:
* 1,41% 2£140,6 ambulant Pflegebedirftige pro 10.000 Einwohner (EW)
(Pflegequote 2 Indikator KO17a),
* 1,57% 2 157,1 stationar Pflegebediirftige pro 10.000 EW
(Pflegequote Indikator £ KO17b),
o 2,47% 2 247,1 sonstige Pflegebedurftige pro 10.000 EW,
*  5,45% 2 544,8 allgemein Pflegebedrftige pro 10.000 EW
(Pflegequote Indikator 2 K017).8

Neben dem Indikator KO17a (rein ambulante Pflege: 1,41%) ist zusatzlich mindestens der
Wert fur sonstige Pflegebedurftige (2,47%) zu beachten, da im Plangebiet Pflegebedurftige
auch teilstationar (Tagespflege) versorgt werden sollen. Damit betragt der fir die Planung re-
levante Indikator Pflegequote 3,88 %.

Bezogen auf die Gesamtbevolkerung Dardesheims von 743 Einwohnern im Jahr 2017 liegt
die auf diese Weise ermittelte Anzahl der ambulant und teilstationar zu versorgenden Pflege-
bedurftigen bei rund 29 Personen.

Geht man davon aus, dass der Anteil der Pflegebedirftigen analog zur Personenzahl der tiber
67-Jahrigen um 16% steigt, so sind im Betrachtungsmodell 2 im Jahre 2030 rd. 34 pflegebe-
dirftigen Personen in Dardesheim zu erwarten.

Auf Basis der Bewertungsmodelle 1 und 2 ist davon auszugehen, dass jahrlich im Be-
trachtungszeitraum 2017 bis 2030 durchgangig ca. 29 - 35 pflegebedurftige Personen in Dar-
desheim leben bzw. leben werden.

Haushaltsstruktur

Fir die vorliegende Planung ist die Analyse der Haushaltsstruktur fiir die Altersgruppe 65+
bzw. 67+ mafRgeblich. In den Ergebnissen des Mikrozensus zu Haushalt und Familie fir das
Land Sachsen-Anhalt ist als Kategorie nur die Altersgruppe 65+ vorhanden. Daher muss sich
in der vorliegenden Analyse darauf bezogen werden.

Zur Abweichung von 2 Jahren zur zuvor betrachteten Kategorie 67+ der 6. RBP wird einge-
schatzt, dass diese keine erheblichen Auswirkungen auf die Analyseergebnisse haben wird.

Gem. Mikrozensus zu Haushalt und Familie flir das Land Sachsen-Anhalt (Ergebnisse Haus-
halt und Familie 2014-2018) ergibt sich folgendes Bild:

* Anteil der 1-Personen-Haushalte in der Altersgruppe 65+ relativ stabil bei ca. 33%,

* 2-Personen-Haushalte bei ca. 63 % und

* 3-Personenhaushalte bei ca. 4%.

Da bei den 3-Personen-Haushalten zu erwarten ist, dass noch ein Nachkomme im Haushalt
lebt, sind diese - auch aufgrund des geringen Anteils - in der Ermittlung der zu erwartenden
Belegungsdichte in der geplanten Seniorenwohneinrichtung zu vernachlassigen.

Es ist daher von einer Verteilung 1/3 der Altersgruppe 65+ in Einpersonen-Haushalten und
2/3 in Zweipersonen-Haushalten auszugehen.

Durchschnittliche GrundstiicksgroBe pro Wohneinheit

Hinsichtlich der fur die Planung bendtigten FlachengréfRen wurde vom Investor eine Vorpla-
nung erarbeitet. FUr die angestrebten 19 Wohneinheiten (WE) wurde ein Flachenbedarf von
ca. 4.700 m? ermittelt. Damit ergibt sich im Plangebiet eine durchschnittliche Grundstiicksgré-
Re von rd. 260 m? pro Wohneinheit.

8Stala 2017: https://strukturkompass.sachsen-anhalt.de/apps/StrukturKompass/indikator/zeitreihe/15528Stadt Osterwieck
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Gem. der Publikation ,Bauland als Engpassfaktor fir mehr bezahlbaren Wohnraum® des Re-
ferats ,Wohnungs- und Immobilienmarkte® beim Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR) vom September 2017 betragt die durchschnittliche GrundstiicksgréRe in land-
lichen Kreisen — hierzu gehort der Landkreis Harz — ca. 749 m2.

I.S.d. sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist die flr das Plangebiet ermittelte Grund-
stlicksgréfe von ca. 260 m? pro WE als positiv zu bewerten.

Fazit

Pro Jahr ist in Dardesheim im Betrachtungszeitraum 2017 bis 2030 ein Eigenbedarf fir senio-
rengerechtes Wohnen bzw. ambulante und teilstationare Betreuung fur 29 - 35 Personen zu
erwarten.

Im Plangebiet sollen 19 Wohneinheiten umgesetzt werden. Gem. Analyse zur Haushaltsstruk-
tur ist mit 1/3 Einpersonen-Haushalten und 2/3 Zweipersonen-Haushalten zu rechnen. Dem-
gemal werden rd. 6 WE mit einer Person und 13 WE mit 2 Personen belegt sein. Insgesamt
werden im Plangebiet also voraussichtlich 32 pflegebediirftige Personen Platz finden.

Damit bewegt sich die infolge der Planung umzusetzende Anzahl von Platzen fir Senioren-
wohnen im Rahmen der gem. Ziel Z 19 und Grundsatz G 20 REPHarz zulassigen Eigenent-
wicklung des nichtzentralen Ortes Dardesheim.

Die Anderung der Darstellungen des FNP auf der relativ kleinen Flache von 0,47 ha stellt die
planungsrechtliche Voraussetzung fir die Bereitstellung notwendiger dezentraler Flachen flr
altersgerechtes Wohnen im Rahmen des Eigenbedarfs dar und entspricht damit den Vorga-
ben der Landes-und Regionalplanung.

Erganzend sei bemerkt, dass in der Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft
Harz (RPG Harz) vom 19.02.2019 zur frihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB ausge-
fihrt wird:

LAufgrund der Kleinflachigkeit der Vorhaben und deren Lage (keine entgegenstehenden Ziele
der Raum-Ordnung des REPHarz betroffen) werden aus unserer Sicht keine erheblichen
raumordnerischen Konflikte zu den geplanten 4 Anderungsflédchen gesehen.”

Diese Aussage wurde auch in der Stellungnahme der RPG Harz vom 12.11.2019 zur Beteili-
gung gem. § 4 Abs. 2 BauGB aufrecht erhalten.

Ebenso bestatigte auch die Untere Landesentwicklungsbehdrde des Landkreis Harz in der
Stellungnahme vom 04.07.2019 zur frihzeitigen Beteiligung, dass die Planung dem Eigenent-
wicklungsgebot entspricht.

HauptverkehrsstraBen mit Landesbedeutung (Kap. 3 - Ziele und Grundsitze zur Ent-
wicklung der Standortpotenziale und der technischen Infrastruktur, Ziffer 3.3.2 und
Anhang 1 (Planzeichnung))

Sidlich des Plangebietes in ca. 360 m Entfernung umrundet die Bundesstralte 79 (B79) die
Ortslage Dardesheims. Von hier zweigt die Bundesstralie 244 (B244) gen Siiden ab.

Diese Strallen sind in der Planzeichnung zum LEP2010 (Anhang 1) als Hauptverkehrss-
traRen mit Landesbedeutung dargestellt.

Sie sind nur mittelbar von Bedeutung fir das Plangebiet - im Sinne der Anbindung Dardes-
heims an das bundesweite Stral’ennetz. Eine Beeintrachtigung der Belange der Hauptver-
kehrsstraRen durch die Planung ist nicht zu erwarten.

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

Neben der zeichnerischen Ausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen werden im
LEP2010 grundsatzlich Vorrang- und Vorbehaltsgebiete als Ziele und Grundsatze zur Ent-
wicklung des Freiraums festgelegt.
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Vorranggebiete sind fur bestimmte raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen vorgese-
hen. Andere raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten sind ausgeschlossen, soweit
diese mit den vorrangigen Funktionen oder Nutzungen nicht vereinbar sind.

In Vorbehaltsgebieten ist den bestimmten raumbedeutsamen Funktionen oder Nutzungen bei
der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen besonderes Gewicht beizu-
messen.

Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft ,,Nordliches Harzvorland“ (Ziffer 4.2.1, G 122)
Gem. Ziel Z 129 sind Vorbehaltsgebiete flr die Landwirtschaft Gebiete, in denen die Landwirt-
schaft als Nahrungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent nachwachsender Rohstoffe so-
wie als Bewahrer und Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor dar-
stellt. Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit entgegenstehenden
Belangen ein erhéhtes Gewicht beizumessen.

Der Teilbereich liegt im Grenzbereich des Vorbehaltsgebietes fur Landwirtschaft ,Nordliches
Harzvorland“. Gem. REP Harz (siehe Pkt. 5.2) wird der Teilbereich Wernigeroder Tor weder
von Vorrang- noch von Vorbehaltsgebieten beruhrt.

Es ist nicht zu erwarten, dass die landwirtschaftliche Bodennutzung durch Umsetzung der
Planung wesentlich beeintrachtigt wird. Durch die vorliegende Planung wird lediglich ein sehr
geringer Flachenanteil (0,4 ha) fur die Wohnnutzung vorgesehen.

Insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und aufgrund fehlender
Standortalternativen fir die notwendige Entwicklung von Flachen fir das altersgerechte
Wohnen (vgl. Pkt. 4) strebt die EHG Stadt Osterwieck daher eine geringfligige Einschran-
kung der landwirtschaftlichen Nutzung zugunsten einer Wohnbauflache an.

Weitere konkrete Festlegungen fiir das Plangebiet werden seitens des LEP2010 nicht getrof-
fen. Im Ergebnis der planerischen Auseinandersetzung mit den Grundsatzen und Zielen des
LEP2010 kann festgestellt werden, dass infolge der Planung keine erheblichen Beeintrachti-
gungen der Ziele und Grundséatze des LEP2010 zu erwarten sind.

5.2, Regionaler Entwicklungsplan Harz (REPHarz)
Gem. REPHarz sind nachstehende Grundsatze und Ziele im Planungsgebiet zu beachten:

Allgemeine Grundsitze 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 kon-
zentrieren und auf ein System leistungsfahiger zentraler Orte auszurichten. Gem. Grundsatz
G 2-2 ist eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden. Diese Festlegungen zielen
vor allem auf die Siedlungskonzentration und den damit verbundenen Freiraumschutz ab.
Das Plangebiet grenzt im Westen und im Norden unmittelbar an die bereits mit Wohngebau-
den bebaute Ortslage Dardesheim. Die Planung stellt eine Abrundung der Ortslage dar und
entspricht somit dem Ziel der Siedlungskonzentration.

Zudem ist der allgemeine Grundsatz der Raumordnung G 4-2 des REPHarz anzuwenden:
,Die Weiterentwicklung der sozialen Infrastruktur soll darauf ausgerichtet werden, dass der
Bevoélkerung in allen Landesteilen in zumutbarer Entfernung die erforderlichen Einrichtungen
bereitgestellt werden, um damit die allgemeinen Lebensbedingungen zu verbessern. Dazu
soll das Netz der sozialen Einrichtungen - schwerpunktméafig in den Zentralen Orten - be-
darfsgerecht verbessert und vervollstédndigt werden. Die Belange von Wissenschaft, Bildung,
Kinder- und Jugendarbeit sowie der Behinderter sind dabei zu beachten. Gleiches gilt fiir die
Belange der Senioren.”

Eine schwerpunktmafige Bereitstellung und Versorgung in den zentralen Orten schlief3t eine
flachendeckende Versorgung der Bevolkerung mit sozialen Einrichtungen nicht aus und ist
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im raumordnerischen Sinne gerade in landlichen Rdumen bis zum Grad der Eigenversor-
gung wunschenswert.

Zentralortliche Gliederung (Sachlicher Teilplan (STP) des REPHarz):

Die Stadt Osterwieck ist als Grundzentrum eingestuft. Halberstadt als Mittelzentrum mit Teil-
funktion eines Oberzentrums ist ca. 29 km von Osterwieck entfernt, das Mittelzentrum Werni-
gerode ca. 20 km.

Die Stadt Dardesheim hat gem. aktuellem Stand des REPHarz nur fir die Funktion Sekun-
darschule den Status eines Grundzentrums inne. Fur die Funktion Wohnen ist daher die bau-
liche Entwicklung auf den Eigenbedarf zu begrenzen.

Es sei auf die Bedarfsermittlung und die Ausfuhrungen zu den Vorgaben des LEP2010 im
Pkt. 5.1 verwiesen. Wie dort beschrieben steht die angestrebte bauliche Entwicklung im Ein-
klang mit dem Ziel der notwendigen und angemessenen Eigenentwicklung.

Mit der vorliegenden Planung soll in einem allgemeinen Wohngebiet eine Seniorenwohnan-
lage entwickelt werden. Die Stadt Osterwieck verfiigt derzeit Gber Angebote von senioren-
gerechtem Wohnen in den Ortsteilen Osterwieck und Hessen.

Somit ist ein 3. Standort flr seniorengerechtes Wohnen mit rdumlichem Abstand zu den an-
deren beiden Anlagen im Gemeindegebiet in der Hinsicht vertretbar, dass eine Versorgung
des landlichen Raumes mit Infrastruktureinrichtungen in angemessener Entfernung als Ziel-
und Grundsatzfestlegung der Raumordnung gemal Z 19 und G 20 des Sachlichen Teilpla-
nes ,Zentralortliche Gliederung® festgelegt ist.

Vorranggebiete (Pkt. 4.3 REPHarz)

Gem. Ziel Z1 zu Pkt. 4.3 - Vorranggebiete des REPHarz sind diese von offentlichen Pla-
nungstragern bei ihren Planungen und Mafnahmen, durch die Grund und Boden in An-
spruch genommen oder die rdumliche Entwicklung beeinflusst wird, zu beachten. Andere
raumbedeutsame Nutzungen in diesen Gebieten sind ausgeschlossen, soweit diese mit den
vorrangigen Funktionen, Nutzungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sind.
Ortslagen und baurechtlich gesicherte Flachen sind von entgegenstehenden Vorrangfestle-
gungen ausgenommen.

Das Plangebiet wird nicht von Vorranggebieten berihrt. In ca. 330 m Entfernung befindet
sich das Vorranggebiet fur Landwirtschaft ,Nordliches Harzvorland®. Dessen Belange werden
durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Vorbehaltsgebiete (Pkt. 4.5 REPHarz):

Vorbehaltsgebiete erganzen die Vorranggebiete um noch nicht endgultig abgewogene Ziel-
setzungen. Gem. Ziel Z1 zu Pkt. 4.5 - Vorbehaltsgebiete des REPHarz ist bei der Abwagung
konkurrierender Nutzungsanspriche der festgelegten Vorbehaltsfunktion ein besonderes
Gewicht beizumessen. Werden im Rahmen von Bauleitplanungen und Fachplanungen Ab-
wagungen zwischen Nutzungskonflikten durchgeflhrt, muss der Planungstrager verdeutli-
chen, dass er dem festgelegten Vorbehalt einen besonderen Stellenwert beigemessen hat.
Das Plangebiet wird nicht von Vorbehaltsgebieten berihrt. In ca. 900 m Entfernung im Sid-
westen und in ca. 1.300 m Entfernung im Osten befindet sich das Vorbehaltsgebiet flir den
Aufbau eines dkologischen Verbundsystems (OVS) ,Fallstein-Huy“. Dessen Belange werden
nicht beeintrachtigt.

StraBenverkehr (Pkt. 4.8.3 REPHarz)

Gem. Ziel Z1, Pkt. 4.8.3 ist die funktionsgerechte Leistungsfahigkeit des vorhandenen
StraBennetzes als infrastrukturelle Voraussetzung fir die wirtschaftliche Entwicklung des
Landes und seiner Teilrdume und im Interesse der Verkehrssicherheit durch notwendige In-
standsetzungen sowie Ausbau- und Neubaumalinahmen zu sichern bzw. wiederherzustellen
und entsprechend den aufgefiihrten allgemeinen Zielen und Grundsatzen zur Verkehrsent-
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wicklung weiterzuentwickeln.

Wie schon im Pkt. 5.1 zu den Vorgaben des LEP2010 ausgefihrt, befindet sich in ca. in ca.
360 m Entfernung die B79, von welcher B 244 gen Suden abzweigt.

Die B 79 zahlt gem. zeichnerischer Darstellung des REPHarz zu den Hauptverkehrsstralien
mit Landesbedeutung und die B 244 zu den Strallen mit regionaler Bedeutung.

Es kommt durch die Planung weder zu einem Heranriicken schutzbedurftiger Nutzungen an
die B 79, noch an die B 244. Daher ist grundsatzlich eine wechselseitige Beeintrachtigung
der Belange des StralRenverkehrs und der Planung nicht zu erwarten.

Weitere konkrete Vorgaben fir das Planungsgebiet werden seitens der Landes- und Regio-
nalplanung nicht getroffen.

Fazit

Wie zuvor ausgeflihrt, ist davon auszugehen, dass die vorliegende Planung mit den landes-
und regionalplanerischen Zielvorgaben in Einklang zu bringen ist. Die Planung folgt somit
gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Vorgaben der Raumordnung.

5.3. Flachennutzungsplan

Darstellun in der wirk n 1. Anderung des FNP EHG Osterwieck
T :

AN 47 1 NS \ .
Abb. 1: Ausschnltt W|rksamer FNP EHG Stadt Osterwieck - Ortschaft Dardeshelm
Kartengrundlage: [TK10 / 01/2012] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-6024649/2011

Die wirksame 1. Anderung Flachennutzungsplan fiir die Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck
(Bekanntmachung der Genehmigung am 30.09.2020) stellt das Plangebiet als Wohnbaufla-
che dar. Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir Aufstellung eines Be-
bauungsplanes zur Umsetzung des Ziels der Entwicklung von Wohnnutzungen - insbesonde-
re Seniorenwohnen - an dieser Stelle geschaffen und dem Entwicklungsgebot entsprochen.
Im Westen und Norden des Plangebietes werden Wohnbauflachen dargestellt, sudlich und
Ostlich angrenzend landwirtschaftliche Flachen.

5.4. Schutzgebiete

Das Plangebiet wird nicht von Schutzgebieten berlhrt.
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6. EINZELFACHLICHE BELANGE

6.1. Umwelt-, Natur- und Landschaftsschutz

Der Geltungsbereich wird nicht von Schutzgebieten berihrt. Es befinden sich weder Natur-
denkmale noch geschitzte Landschaftsbestandteile im Plangebiet.

Der Geltungsbereich grenzt an die im Zusammenhang bebauten Ortslage an und ist im west-
lichen Teil im Bereich des Stichweges bereits befestigt sowie mit einer Garage bebaut. Noérd-
lich und westlich des Plangebietes findet sich Wohnbebauung. Die Gebietsauspragung bleibt
durch die Planungsziele auch in der Zukunft erhalten. Deshalb sind erhebliche negative Aus-
wirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwi-
schen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7
Buchst. a) BauGB bei Ausflihrung von Baumafinahmen nicht zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen, seine Gesundheit, die Bevoélkerung ins-
gesamt nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe ¢) 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 sind aufgrund der schon vorhandenen Gebietsauspra-
gung ebenfalls nicht absehbar.

Durch die beabsichtigte Nutzung des teilweise bebauten und erschlossenen Plangebietes
werden zusatzliche Emissionen aus Verkehr, Erschliefung und Versorgung gem. § 1 Abs. 6
Ziffer 7 Buchstabe e) BauGB grundsatzlich vermieden. Das Plangebiet ist an die 6ffentlichen
Entsorgungsnetze im Westteil bereits angeschlossen; die weitere Erschlielfung ist ebenfalls
mdglich. Somit ist der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern gem. § 1 Abs. 6
Ziffer 7 Buchstabe e) BauGB gewahrleistet.

Die Belange des Umweltschutzes hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien gem. § 1
Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe f) BauGB werden durch die Planung nicht berUhrt.

Die sparsame und effiziente Nutzung von Energie bei Neu- und Umbauten gem. § 1 Abs. 6
Ziffer 7 Buchstabe f) BauGB wird durch die Regelungen der Energieeinsparverordnung
(ENEV, in der Fassung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geéndert durch Artikel 3
der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789)) im Baugenehmigungsverfahren be-
rucksichtigt. Darlber hinaus gehende Festsetzungen hinsichtlich des Energieverbrauches zu
errichtender oder umzunutzender Gebaude werden nicht getroffen.

Der Geltungsbereich wird von Landschaftsplanen oder sonstigen Planen des Abfall- und Im-
missionsschutzrechts, nicht tangiert (§ 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe g) BauGB).

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe b) BauGB werden ebenfalls nicht be-
eintrachtigt, da der Geltungsbereich nicht davon berihrt wird.

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

Fir die nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben ist - unbeschadet des § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) - aller Wahrscheinlichkeit nach keine An-
falligkeit der flr schwere Unfalle 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, einschliellich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege, werden gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplans al-
ler Voraussicht nach nicht erheblich beeintrachtigt.
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6.2. Umweltbericht

Mit dem Umweltbericht wird der Verpflichtung gem. § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB Rechnung
getragen. Er behandelt detailliert die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter gem. §
2 UVPG und sonstigen Belange des Natur- und Umweltschutzes. Zudem werden aufgrund
der Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung die notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen er-
mittelt.

Zusammenfassend ist zu sagen:
Der Eingriff infolge der Umsetzung der Planung ist Uberwiegend von geringer bis mittlerer Er-
heblichkeit.

Zum teilweisen Ausgleich des vorhabenbedingten Eingriffes soll auf den privaten Grinfla-
chen innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes ,Wohnpark Wernigeréder Tor“ eine
Baum-Strauchhecke aus Uberwiegend heimischen Arten an der nérdlichen Grenze angelegt
werden. Im Bereich der als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flache ist die Begri-
nung der nicht Uberbaubaren Flachenanteile vorgesehen.

Des weiteren wird eine externe Ausgleichsmallnahme auf einer im Gebiet der Einheitsge-
meinde Stadt Osterwieck befindlichen Streuobstwiese in Form von Obstgeholz-Nachpflan-
zungen umgesetzt.

Die Ausgleichsmallnahmen werden entsprechend in die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes zu ubernommen.

Nach Realisierung der Planung sowie Beachtung der MaRnahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung und der entsprechenden Kompensation des Punktedefizits verbleiben nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

6.3. Artenschutz

Zu den Belangen des Artenschutzes werden ebenfalls im Umweltbericht ausfihrliche Aussa-
gen getroffen.

Zusammengefasst ist zum Artenschutz gem. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) folgen-
des zu beachten:
Der Standort befindet sich im Verbreitungsgebiet des Feldhamsters (Cricetus cricetus). Hier-
zu sind in den folgenden Planungsschritten Untersuchungen zu der Art am Standort vorzu-
nehmen.
Zur Vermeidung von Individuenverlusten bei potenziell vorhandenen Feldhamsteransiedlun-
gen sind folgende MaRhahmen umzusetzen:
— zum letztmdglichen Termin vor Baubeginn ist eine Kartierung von Feldhamstervor-
kommen im Plangebiet durchzufihren,
— bei Besatz hat eine Umsiedlung zu erfolgen,
— Termine sind im Fruhjahr (April/Mai) und im Sommer/Herbst (August/September nach
Ernte,
— im Anschluss an die Kartierung ist die Flache bis Baubeginn unattraktiv, d.h.
,schwarz“ ohne Bewuchs, zu halten.

Zur Vermeidung der Auslésung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gemaf § 44 Abs.
1 Satz 2 und 3 BNatSchG sollten eventuelle Gehélzentnahmen ausschliel3lich in den Winter-
monaten von 01.10. bis zum 28.02. erfolgen. Hier greift zudem der § 39 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG mit den gleichlautenden Verboten.

Bauvorhaben bedingen Eingriffe in den Vegetationsbestand. Hiermit kdnnen zur Brutzeit po-
tentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten bodenbritender Vogelarten zerstért werden. Zur
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Vermeidung der Auslosung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1
Satz 2 und 3 BNatSchG soll daher die Baufeldfreimachung (Abschieben der oberen Boden-
schicht) ausschlieRlich au3erhalb der Brutzeiten, in den Monaten ab Juli bis Ende Februar
erfolgen.

Sollten bei dem Vorhaben geschiitzte Arten oder ihre Lebensstatten, z. B. Zauneidechsen,
aktuell besetzte oder auch unbesetzte Nester oder Schlaf- und Hangplatze geschutzter Arten
angetroffen werden, sind die Arbeiten zu unterbrechen und ebenfalls unverzuglich die Untere
Naturschutzbehoérde zu informieren. Der Bauherr ist verpflichtet, dartiber auch die von ihnen
beauftragte Firma in Kenntnis zu setzen.

Die zu beachtenden Vorgaben zum Artenschutz werden als Hinweise in die Planzeichnung
aufgenommen.

6.4. Kulturdenkmale

6.4.1. Archaologische Kultur- und Flaichendenkmale

Der Geltungsbereich befindet sich nach dem gegenwartigen Kenntnisstand im Bereich eines
archaologischen Kulturdenkmals (gem. § 2 Abs. 2 DenkmSchG LSA). Es handelt sich um ein
Siedlungsareal der friihen Eisenzeit (vgl. Stellungnahme LDA vom 11.02.2019 zur I. Ande-
rung des Flachennutzungsplans der Stadt Osterwieck).

Far Kulturdenkmale besteht Erhaltungspflicht (DenkmSchG LSA § 9). Bei Bodeneingriffen
kommt es zur Zerstorung archaologischer Kulturdenkmale.

Aus archaologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt werden, wenn gem. §
14 Abs. 9 DenkmSchG LSA gewahrleistet ist, dass die Kulturdenkmale in Form einer fach-
gerechten Dokumentation erhalten bleiben (Sekundarerhaltung). Aus diesem Grund missen
vor jeglichen Erdarbeiten archaologische Ausgrabungen zur Dokumentation der archaologi-
schen Denkmalsubstanz und zur Fundbergung stattfinden.

Die Realisierung von Baumafnahmen kann erst in Angriff genommen werden, wenn die ar-
chaologische Dokumentation abgeschlossen ist.

Um die archaologische Ausgrabung durchflihren zu kénnen, hat sich der Bauherr rechtzeitig
mit dem LDA in Verbindung zu setzen.

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind keine gesicherten Aussagen zum Umfang er-
forderlicher archaologischer Dokumentationsarbeiten maoglich, da keine Informationen zu
dem konkreten Bauvorhaben vorliegen und detaillierte Kenntnisse zur archaologischen Be-
fundsituation (genaue Ausdehnung der o.g. Kulturdenkmale, qualitative und quantitative Be-
fundsituation, Erhaltungsbedingungen) im Vorhabengebiet fehlen.

Aus Grinden der Planungssicherheit wird deshalb empfohlen, in einem ersten Dokumentati-
onsabschnitt eine archdologische Baugrunduntersuchung durchzufihren. Ausgehend von
deren Ergebnissen sind gesicherte Aussagen zum archaologischen Dokumentationsaufwand
(finanziell und zeitlich) moglich.

Unabhangig von den erforderlichen archaologischen Dokumentationsarbeiten sind die aus-
fuhrenden Betriebe Uber die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet
freigelegter archaologischer Funde oder Befunde zu belehren.

Nach § 9 Abs. 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 o.g. Landesamt oder von ihm Beauftragter ist zu ermdglichen.
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6.4.2. Baudenkmale, Denkmalbereiche und Kleindenkmale

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

6.5. 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 dahingehend erforderlich, ob der Verdacht ei-
ner schadlichen Bodenveranderung oder Altlast besteht bzw. ausgeraumt werden kann. Zur
Festlegung der weiteren Verfahrensweise sind die entsprechenden Malnahmen (Recher-
chen, Untersuchungen usw.) mit der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Harz ab-
zustimmen.

6.6. Kampfmittel

Far 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 standigen Aktualisierungen die Beurteilung von Flachen bei kunftigen Anfra-
gen ggf. von den bislang getroffenen Einschatzungen abweichen kann.

Hinweis:

Zustandig fur die Aufgaben nach der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Scha-
den durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 27.04.2005 (GVBI. LSA S. 240) 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 ErschlieBungsarbeiten
Kampfmittel aufgefunden werden oder besteht ein hinreichender Verdacht, ist umgehend das
Ordnungsamt bzw. die Integrierte Leitstelle des Landkreises Harz oder die nachstgelegene
Polizeidienststelle zu informieren. Alle weiteren Schritte erfolgen von dort aus.

6.7. 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 maflgeb-
lich, ob sich das Vorhaben in die im Gebiet vorhandenen und geplanten Nutzungen einflgt.

Bestand

An das Plangebiet grenzt nordlich und westlich Wohnbebauung an.

Westlich verlauft die Stralle ,Wernigerdder Tor* (K 1334), auf deren gegenuberliegender
Stralenseite sich ebenfalls Wohngrundstucke befinden.

Suddlich, in ca. 360 m Entfernung verlauft die B 79 (Ortsumgehung Dardesheim) und daran
anschlielend gen Siden die B 244.

Der Geltungsbereich wird im Westen und Suden begrenzt durch Ackerflachen.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet im Bereich der Zufahrten eine Wohnbau-
flache und fur den Uberwiegenden Teil im Osten landwirtschaftliche Flachen dar.

Als Hauptwindrichtung ist West anzusehen®.

®Landesanstalt fiir Landwirtschaft, Forsten und Gartenbau Sachsen-Anhalt (Bernburg 2010): ,Cross Compliance — Information
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Planung
Planungsziel ist es, Wohnnutzungen i.S. des Seniorenwohnens in einem Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) zu entwickeln.

Beurteilung

Es sind im Plangebiet die Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte fur Allgemeine
Wohngebiete (WA) einzuhalten. Nachstehend sind die schalltechnischen Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® bzw. die gleichlautenden Im-
missionsrichtwerte der TA-Larm aufgefihrt:

tagsuber (6-22 Uhr) nachts (22-6 Uhr)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 dB 45 dB bzw. 40 dB

Nordlich und westlich angrenzende Wohnbebauung und Griinflache im Stden

Von der noérdlich und westlich angrenzenden Wohnbebauung sind keine wesentlichen Beein-
trachtigungen zu erwarten, da die hier vorhandene Gebietsauspragung der kunftigen Nut-
zung im Plangebiet entspricht.

Ackerflachen sudlich und 8stlich des Plangebietes

Aus der Bewirtschaftung der Ackerflache kdnnen Immissionen auf das Plangebiet einwirken.
Diese treten jedoch Uberwiegend zur Ernte und Aussaat — dies entspricht einer 4- bis 6-mali-
gen Bewirtschaftung mit Landmaschinen pro Jahr — und auch dann nur zeitlich beschrankt
auf. Im wesentlichen entstehen die Immissionen aus der Bewirtschaftung durch Passieren
der landwirtschaftlichen Fahrzeuge. Die Arbeiten fir Aussaat und Ernte erfolgen in streifen-
formiger Befahrung der Ackerflache (Arbeitsbreiten ca. 6 m — 18 m). Deshalb befinden sich
die landwirtschaftlichen Fahrzeuge nur sehr kurzzeitig in einem immissionsschutzrechtlich
relevanten Abstand zum Plangebiet — insbesondere wenn man abmindernde Faktoren wie
Wind, Bodendampfung usw. mit einbezieht.

Infolge der Hauptwindrichtung West ist zu erwarten, dass erhebliche Geruchs- und Schallim-
missionen fur die schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet, die westlich der Ackerflachen
liegen, vermieden werden. Es ist daher davon auszugehen, dass infolge der zu erwartenden
Immissionen aus der Bewirtschaftung keine wesentlichen Beeintrachtigungen der kunftig
moglichen Wohnnutzungen (WA) im Plangebiet verursacht werden.

Wernigerdéder Tor (K 1334)
Der westlich an das Plangebiet angrenzende Abschnitt der Strale ,Wernigeréder Tor* (K
1334) befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt Dardesheim. Somit gilt eine Hochstge-
schwindigkeit von 50 km/h.

Gem. Email der KreisstralRenbaubehorde vom 04.05.2018 sind nachstehende Verkehrszah-
len zu berlcksichtigen:

Kfz / 24 Std.: 2.100
SV /24 Std. (Schwerverkehr): 210
OV /24 Std. (Busse): 56
Damit ergibt sich in Summe als durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV):
DTV 2.366

Der flieBende Verkehr wird als Linienschallquelle in Hohe von ca. 0,5 m ber dem Boden
(Hohe Motor / Auspuff) angenommen. Als Immissionsort wird die Fensterhohe im Erdge-
schoss angenommen, die i.d.R. Bei ca. 1,5 m liegt.

Die kunftig mogliche Bebauung halt aufgrund der raumlichen Abgrenzung des Geltungsbe-

zur Hauptwindrichtung gemaR § 2 Abs. 4 der DirektZahlVerpflV zur Berticksichtigung bei MaRnahmen zum Schutz vor Windero-
sion®, S. 3
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reiches einen Abstand von min. 35 m zur Mitte des Fahrstreifens.

Der StralRenverlauf ist ca. 145 m in beiden Richtungen von der Zufahrt des Plangebietes aus
einsehbar. Es werden die Berechnungsmodelle zum Mittelungspegel fiir einen langen, gera-
den Fahrstreifen gem. Richtlinie fir den Larmschutz an Stralen (RLS 90) herangezogen.

Mittelungspegel - tags / nachts: fiir einen langen, geraden Fahrstreifen nach RLS-90
auf Basis der DTV:

]Ihre Eingabe Beitrag (Tag)
orv - H |2366 63 dB(A)
Strallengattung: | Landes- Kreis- und Gemeindeverbind .-straBen
Hochstgeschwindigkeit 50 km/h -3.5 dB(R) = T =7z &
Stralenoberfliche: nicht geriffelte Gussasphalte, Asphalthetane ﬂ 0 dB(A)
Steigung / Gefélle: 0 % 0 dB(A)
Abstand zur Mitte des Fahrstreifens: 35 m 0 dB(A)
Hdéhe des Immissionsortes (ber Fahrstreifen: 1,5 m
Boden- und Meteorologiedampfung ' a1 B

Mittelungspegel (Tag/Nacht) | T 55.5 N 444  dB(A)
___dB(A)
Ein langer, gerader Fahrstreifen liegt dann vor, wenn Sie ihn nach beiden Seiten je 145 m einsehen kdnnen!

Quelle Tabellenberechnung: http://www.staedtebauliche-laermfibel.de/rechner/lang_dtv.html am 03.05.2019 um 16:45 Uhr,
© Reimer Paulsen 2001-2008

Die ermittelten Pegel liegen tagstber geringfligig Uber den Immissionsrichtwerten fir allge-
meine Wohngebiete (WA), nachts liegen sie darunter.

Die obige Berechnung geht von einer freien Schallausbreitung aus. Zwischen beabsichtigter
Wohnbebauung im Plangebiet und der K 1334 (Wernigerdder Tor) befindet sich jedoch be-
reits Wohnbebauung, die eine abschirmende Wirkung entfaltet. Daher ist zu erwarten, dass
infolge dessen auch tagsliber der Immissionsrichtwert fir die kiinftige Wohnbebauung im
Plangebiet eingehalten wird.

Bundesstrallen 79 und 244

Die Bundesstrae 79 verlauft in ca. 360 m, die Bundesstralle 244 zweigt in ca. der selben
Entfernung von der B 79 nach Stiden vom Plangebiet wegfihrend ab.

Gem. Email der Landesstralkenbaubehdrde (LSBB) vom 27.04.2019 liegen folgenden Ver-
kehrszahlen vor:

B 79: DTV = 3708 Kfz, DTV SV = 250

B 244: DTV = 2352 Kfz, DTV SV = 241

Aufgrund der vorliegenden Verkehrszahlen und dem bestehenden Abstand der Strallen zum
Plangebiet ist keine Uberschreitung der Grenzwerte der 16. BImSchV sowie der Immissions-
richtwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) zu erwarten.

Fazit
Eine wesentliche Beeintrachtigung der immissionsschutzrechtlichen Schutzanspriiche der
kiinftigen Wohnnutzungen im Plangebiet ist nicht zu erwarten.

6.8. 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 mog-
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
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mit erforderlichen Aufstellflachen sind Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungs-
flachen fur Feuerwehrfahrzeuge zu gewahrleisten. Zu- und Durchfahrten, Aufstell- und Be-
wegungsflachen missen fiur die Feuerwehrfahrzeuge ausreichend befestigt und tragfahig
sein, sie sind als solche zu kennzeichnen und sténdig freizuhalten.

Die Flachen fur die Feuerwehr sind entsprechend der ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuer-
wehr* auszufiihren. Die Bewegungsflache muss eine GréRe von mindestens 12 m x 7 m ha-
ben.

Alle notwendigen Flachen fir die Feuerwehr gem. § 5 Bauordnung des Landes Sachsen-An-
halt (BauO LSA) sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit den sonstigen Bau-
vorlagen nachzuweisen. Ein entsprechender Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenom-
men.

Rettungsfahrzeuge erreichen das Plangebiet von der Stralle ,Wernigerdder Tor" Uber den
bestehenden Stichweg. An dessen Ende soll im Zuge der Planung auf einer privaten Ver-
kehrsflache eine Wendemoglichkeit fir Rettungsfahrzeuge gem. Bild 59 der Richtlinien fir
die Anlage von StadtstralRen (RASt 06) entstehen. Ein Schleppkurvennachweis flr die Be-
fahrbarkeit des Stichweges mit Rettungsfahrzeugen auf Basis des 3-achsigen Miillfahrzeugs
(AuRenradius 10,5 m) befindet sich im Anhang der Begriindung.

Um die Zugéanglichkeit fir Rettungsfahrzeuge planungsrechtlich zu sichern, werden entspre-
chende Geh- und Fahrrechte festgesetzt. Diese sind in nachfolgenden Planungsschritten 6f-
fentlich-rechtlich mittels Baulast zu sichern.

Bewegungs- und Aufstellflachen sind durch Schilder gem. DIN 4066-D1 mit der Aufschrift
.Flache(n) fur 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 offentlichen Verkehrsflache aus
sichtbar sein. Die Flachen fur die Feuerwehr mussen eine jederzeit deutlich sichtbare Rand-
begrenzung haben. Sperrvorrichtungen (z.B. Schrankenanlagen) in Feuerwehrzufahrten
mussen von der Feuerwehr gewaltfrei gedffnet werden kénnen.

Bei der Durchfihrung von BaumalRnahmen ist eine jederzeitige Zufahrt - insbesondere fur
Fahrzeuge der Feuerwehr - zu anliegenden Grundstiucken und zur Baustelle zu gewahrleis-
ten. Bei Stralensperrungen und damit verbundenen Umleitungen sind die Integrierte Leit-
stelle Feuerwehr/Rettungsdienst des Landkreises Harz (Tel. 03941/69999) sowie die ortlich
zustandige Feuerwehr zu informieren.

Die Prifung zum Brandschutz der einzelnen Anlagen kann nur auf Grundlage der konkreten
Bauunterlagen erfolgen.

6.9. Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung (Grundschutz) ist entsprechend der geplanten Nutzung gemaf
der Technischen Regel des DVGW-Arbeitsblatts W405 von der Gemeinde zu gewahrleisten.
Zustandig fir die Léschwasserversorgung ist die EHG Stadt Osterwieck.

Fir die Loschwasserversorgung sind bei einer kleinen / mittleren Gefahr der Brandausbrei-
tung normgerechte Loschwasserentnahmestellen mit einem Leistungsvermdgen von 48 m3/h
/ 96m3/h (entspricht 800 I/min / 1600 I/min) Uber 2 Stunden erforderlich.

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

Es werden durch die Stadt Osterwieck im Umkreis von unter 300 m zum Plangebiet Lésch-
wasserentnahmestellen mit einer Leistungsfahigkeit von 48 m3/h Uber 2 Stunden zur Verfu-
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gung gestellt (siehe Anhang Il der Begrindung).

Die Eignung des Bauvorhabens flr die zur Verfigung gestellte Léschwassermenge ist im
Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahren nachzuweisen. Ein entspre-
chender Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

6.10. Anbindung an das o6ffentliche StraBennetz

Fir die strallenmaRige ErschlieBung verlangt die Rechtsprechung, dass das Plangebiet
einen gesicherten Zugang zu einer offentlichen Stral3e hat, die eine Zufahrt mit Kraftfahrzeu-
gen einschlieBlich offentlichen Versorgungsfahrzeugen erlaubt. Zudem muss die Stralle in
der Lage sein, den von dem Bauvorhaben verursachten zusatzlichen Verkehr ohne Beein-
trachtigung der Verkehrssicherheit oder des Strallenzustands aufzunehmen.

Von der offentlichen Stralle ,Wernigerdder Tor” / Kreisstralle 1334 (K 1334) aus wird das
Plangebiet einen nach Osten abzweigenden Stichweg erschlossen. Dieser erschlieldt bereits
bestehende Wohngrundstiicke. Die Zufahrtsbreiten der Anschlusspunkte des Stichwegs be-
tragt ca. 8 m.

Die notwendigen Stellplatze fir die kinftige Nutzung werden in ausreichendem Umfang im
Plangebiet zur Verfiigung gestellt.

Zu erwartendes Verkehrsaufkommen

Es werden max. 19 Seniorenwohnungen im Plangebiet errichtet. Aufgrund der Nutzungs-
spezifik einer Seniorenwohnanlage ist nach Auskunft des kinftigen Betreibers hochstens mit
mit einer Anfahrt / Abfahrt seitens der Bewohner zu rechnen (ges. 38 Fahrten) — insbesonde-
re aufgrund der Pflegebedurftigkeit wahrscheinlich eher weniger.

Zudem werden Mitarbeiter den kunftigen Wohnpark zur Arbeit anfahren. Es werden nach
Auskunft des kinftigen Betreibers maximal 6 Mitarbeiter regelmafig vor Ort sein, so das 12
Fahrten pro Tag (6x Anfahrt, 6x Abfahrt) zu erwarten sind.

Es ist aus der geplanten Nutzung also mit maximal 40 An- und Abfahrten pro Tag zu rech-
nen. Die Fahrten werden Uberwiegend tagstber (6:00-22:00 Uhr) erfolgen. Sollten alle An-
fahrten tagstber stattfinden, sind das durchschnittlich ca. 3 bis 4 Fahrten pro Stunde.

Der Anschlusspunkt an die Stralle ,Wernigerdder Tor* wird seitens der kiinftigen Bewohner
und Mitarbeiter des Wohnparks 40x Gberwiegend tagsiber benutzt.

Hinzu kommen die von den bisherigen Anwohnern verursachten Quell- und Zielverkehre. Es
sind derzeit 4 Wohneinheiten vorhanden, flir die durchschnittlich mit 3 An- und Abfahrten pro
Tag zu rechnen ist — insgesamt also 24 Fahrten.

Insgesamt ist demnach mit 64 Fahrten pro und Tag zu rechnen. Dies entspricht tagsiber ca.
4 Fahrten pro Stunde. Dieses zu erwartende Verkehrsaufkommen bewegt sich innerhalb des
Rahmens, der in einem allgemeinen Wohngebiet zu erwarten und als vertraglich anzusehen
ist.

Aufgrund der zu erwartenden Quell- und Zielverkehre ist davon auszugehen, dass die innere
ErschlieBung und die bestehenden Anschlusspunkte an die Stral’e ,Wernigerdder Tor* fur
die kiinftigen und bestehenden Nutzungen grundsatzlich ausreichend dimensioniert sind.
Gegebenenfalls kdnnen in nachfolgenden Planungsschritten (Genehmigungs- / Ausfiihrungs-
planung) Knotenberechnungen durchgefihrt und der Anschlusspunkt an die Stral3e ,Werni-
gerdder Tor* — falls notwendig — ertlichtigt werden.

Offentliche Verkehrsflachen im Plangebiet

Gem. § 6 Abs. 4 StralRengesetz Land Sachsen-Anhalt (StrGLSA) soll fir den Stichweg die
Widmung als offentliche Stralle verfligt werden, mit der Maligabe, dass diese mit der Ver-
kehrsfreigabe wirksam wird und die o6ffentlichen Verkehrsflachen in das StralRenbestands-
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verzeichnis Ubernommen werden.

Voraussetzung dafir ist, dass der Baulasttrager Gber das der Stral’e dienende Grundstlick
verfigen kann. Das Plangebiet ist derzeitig in Eigentum der Stadt Osterwieck als offentli-
chem Baulasttrager. Es ist anzuraten, die StraRenflache im Eigentum des offentlichen Bau-
lasttragers zu belassen. Andernfalls misste eine vertragliche Regelung i.S.d. § 6 Abs. 3
StrGLSA getroffen werden.

Die Stralle muss nach den Richtlinien fir Gemeindestralen neu gebaut werden. Fir die 6f-
fentliche Strallenverkehrsflache wird die Ausbildung eines verkehrsberuhigten Bereiches als
Mischflache angestrebt. Dies entspricht dem stadtebaulichen Charakter vor Ort und der an-
gestrebten Errichtung einer Seniorenwohnanlage im Plangebiet.

Sollte kein Neubau erfolgen, hat die Widmung nach § 6 Abs. 1 StrGLSA zu erfolgen.

Belange der Kreisstralle (K 1334) / Ortsdurchfahrt Dardesheim .Wernigeréder Tor*
Es ist darauf zu achten, dass die KreisstraRe beim Ein- und Ausfahren nicht verschmutzt
wird bzw. entstandene Verschmutzungen unverziglich beseitigt werden.

Sollte durch die Verlegung von Versorgungsleitungen auch die Kreisstralde betroffen sein, ist
dies vorher beim Amt fur Kreisstral3en mit konkreten Planen der Leitungsverlaufe abzufragen
und entsprechende Genehmigungen und/oder Sondernutzungen durch die Versorgungs-
unternehmen direkt zu erwirken. Werden die bisherigen Zuwegungen am Anschluss an der
KreisstraRe baulich verandert, ist dies konkret dem Amt fir KreisstraRen im Vorfeld anzuzei-
gen und die Bauerlaubnis einzuholen.

Bei eventuellen Arbeiten an den Stichstral3en ist darauf zu achten, dass kein Regenwasser
auf die Kreisstraf3e 1auft und/oder die Entwasserung der Kreisstra3e nicht behindert wird.

Im Sinn der Leichtigkeit des Verkehrsflusses und der Sicherheit auf der Kreisstral3e soll die
Abfallentsorgung innerhalb des Plangebietes durchgefliihrt werden.

6.11. Offentlicher Personennahverkehr

Gem. Pkt. F 5.2.1 des Nahverkehrsplanes des Landkreis Harz soll der Abstand zwischen
Haltestellen in erschlossenen Siedlungsgebieten 300 m nicht Uberschreiten.

Der Offentliche Personennahverkehr (OPNV) erschliet den Geltungsbereich mit Linienbus-
sen der Harzer Verkehrsbetriebe (HVB) der Linien 210, 212, 213 und 222.

Bei der Linie 210 handelt es sich um eine bedeutsame Landesnetzlinie, welche stlindliche
Verbindungen nach Halberstadt (Bahnanschluss), Osterwieck, Vienenburg (Bahnanschluss)
und weitere benachbarte Ortschaften herstellt.

Die nachste Haltestelle Dardesheim, Busbahnhof liegt ca. 330 m Luftlinie von der Mitte des
Plangebietes entfernt. Damit wird die Vorgabe des Nahverkehrsplanes leicht Uberschritten.
Es wird jedoch eingeschatzt, dass die Anbindung an den OPNV dennoch ausreichend bzw.
vertretbar ist.

Aus dem Inkrafttreten des B-Planes kann kein Anspruch auf die Einrichtung einer naher
gelegenen OPNV-Zugangsstelle (z.B. durch veranderte Linienfiihrung) abgeleitet werden.

6.12. Technische, ver- und entsorgende Infrastruktur

Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung
Die kinftigen Baugrundstlicke im Plangebiet kdnnen an die zentralen Trinkwasserver- und

Schmutzwasserentsorgungen angeschlossen werden.

Im Plangebiet befinden sich die Anbindungspunkte fir die Trinkwasser- bzw. Abwasserent-
sorgungsanlagen. Die ErschlieBung der Bauflachen kann dber den im Stichweg befindlichen
Anbindungspunkt erfolgen (etwa zwischen Hausnummer 313 und 315).
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Innere ErschlieBungen auf dem Flurstlick 796 (Bereich Bauflachen) erfolgen nicht seitens
des TAZV Vorharz. Sie sind vom Erschlielungstrager herzustellen.

Gasversorgung
Die Erschliefung mit Erdgas ist mdglich. Versorgungsleitungen sind in einem Teil der ge-

planten 6ffentlichen StralRenverkehrsflache (Stichweg) bereits vorhanden.

Grundsatzlich sind jedoch im Rahmen von Bauplanungen folgende Hinweise und Forderun-
gen zu beachten:

Durch die geplanten MalRnahmen dirfen bestehende Leitungs- und Anlagensysteme nicht
Uberbaut, nicht beschadigt oder in ihrer Funktion beeintrachtigt werden; Mindestabstande
sind einzuhalten.

Ergeben sich aufgrund der Planung Umverlegungs- oder AnderungsmalRnahmen an diesen
Anlagen, sind diese anzuzeigen. Hierbei anfallende Kosten gehen zu Lasten des Verursa-
chers. Die jeweilige technische Losung ist mit den entsprechenden Fachplanern abzustim-
men. Grundsatzlich sind Umverlegungsmalinahmen jedoch zu vermeiden.

Die Lage - insbesondere die Tiefenlage eventuell vorhandener Leitungen - kann sich durch
Bodenabtragungen Aufschittungen oder durch andere Mallnahmen Dritter nach der Verle-
gung und Einmessung verandert haben. Daher sind tatsachliche Lage und Tiefe der angege-
benen Leitungen durch fachgerechte Erkundigungsmalinahmen (z.B. Ortung, Querschlage,
Suchschlitze o. &.) vom Bauunternehmen selbst zu ermitteln. Etwaige Abweichungen der tat-
sachlichen Lage von den Angaben in den Bestandsplanen der Halberstadtwerke entbinden
nicht von einer Haftung des Bauunternehmens.

Weiterhin sei darauf verwiesen, dass rechtzeitig vor Beginn der Mallnahmen ein Antrag auf
Schachtgenehmigung beim Gasversorger eingereicht werden muss. Baubeginn und Bauen-
de sind schriftlich mitzuteilen. Die Hinweise und Forderungen in der Leitungsschutzanwei-
sung sind zu beachten.

Versorgung mit Elektroenergie
Eine ausreichende Versorgung des Plangebietes kann Gber die vorhandenen zentralen Netz-
anlagen gesichert werden.

Telekommunikation

Die Grundstiucke im Plangebiet kdnnen angeschlossen werden. Im Planbereich befinden
sich bereits Telekommunikationslinien der Telekom.

Werden weitere Anschllisse an das Telekommunikationsnetz der Telekom benétigt, ist recht-
zeitig (mindestens 3 Monate vor Baubeginn) mit der Deutschen Telekom in Verbindung zu
treten. Es wird dann gepruft, wie und mit welcher Telekommunikationsinfrastruktur die Ver-
sorgung, realisiert werden kann. Dabei spielen wirtschaftliche Grinde sowie ausreichende
Planungssicherheit eine grof3e Rolle. Eine koordinierte Erschlielung ist winschenswert.

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stral3en-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.

Abfallentsorgung

Die offentliche Abfallentsorgung erfolgt auf der Grundlage der Satzung uber die Vermeidung,
Verwertung und Beseitigung von Abféllen im Gebiet der Entsorgungswirtschaft des Land-
kreises Harz A6R (Abfallentsorgungssatzung) in der zurzeit giltigen Fassung.

Die Abfallentsorgung findet bisher gemaf der zuvor genannten Satzung am Stral’enrand der
offentlichen Strallen statt — hier die Stralle ,Wernigeroder Tor".
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Kunftig soll die Abfallentsorgung fur das Plangebiet Uber den von der Stral3e ,Wernigeroder
Tor“ abzweigenden Stichweg und die anschlieRende Wendemdglichkeit auf einer privaten
Verkehrsflache im Plangebiet erfolgen.

Zur planungsrechtlichen Sicherstellung der Abfallentsorgung werden fir die private Ver-
kehrsflache Geh- und Fahrrechte auch zugunsten der Trager der Abfallentsorgung festge-
setzt. Die Entsorgungsfahrzeuge kénnen dann in den einen Stichweg einfahren und Uber die
Wendemoglichkeit wieder hinaus.

Die Wendemadoglichkeit wird gem. Bild 59 RASt 06 fur das 3-achsige Mullfahrzeug dimensio-
niert. Fur die Zufahrt vom ,Wernigerdder Tor“ auf den Stichweg wurde ein Schleppkurven-
nachweis fir das 3-achsige Millfahrzeug gefihrt (Anhang Ill der Begriindung).

GemaR § 3 Abs. 9 des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz - KriwWG) 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 unabhangig vertraglicher Vereinba-
rungen Abfallbesitzer. Die Verantwortung Uber die ordnungsgemalfe Abfallentsorgung ob-
liegt daher bis zur Entsorgung der Abfalle dem Bauherrn.

Die bei den Erschlieliungsmallinahmen anfallenden Abfallarten (z. Bsp. Erde und Steine,
Stralienaufbruch, Betonbruch usw.) sind vorrangig einer Verwertung zuzuflihren. Um eine
maoglichst 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.B. Strallenaufbruch
oder Erde mit schadlichen Verunreinigungen, sind diese vorerst getrennt von den anderen
Abféllen zu erfassen und die Untere Abfallbehérde des Landkreises Harz zu informieren. Vor
der Entsorgung von gefahrlichen Abfallen, ist die Untere Abfallbehdrde der Entsorgungsweg
dieses Abfalls anzuzeigen.

Bei der Entsorgung sind die Bestimmungen Uber die Zulassigkeit der Entsorgung entspre-
chend der Verordnung uber die Nachweisfuhrung bei der Entsorgung von Abféallen (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.

6.13. Niederschlagswasser
In der Stralde "Wernigerdder Tor" ist ein Niederschlagswasser-Kanal DN-300 vorhanden.

Nach Durchflihrung des Bauprojektes ist der Eigentimer eines Grundstlickes, auf dem Nie-
derschlagswasser anfallt, dazu verpflichtet, dieses Grundstiick an die 6ffentliche Nieder-
schlagswasserbeseitigungsanlage anzuschliefen, da das Grundstuck an einer offentlichen
StralRe mit einem betriebsfertigen Niederschlagswasserkanal grenzt.

Alternativ muss der Eigentimer nachweisen, dass das Niederschlagswasser auf dem Grund-
stuck ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit versickert, verregnet, verrieselt
oder unmittelbar in einer Gewasser eingeleitet werden kann.

Rechtliche Grundlagen sind § 3 Abs. 1 und 2 der Niederschlagswasserbeseitigungssatzung
der Einheitsgemeinde Stadt Osterwieck vom 16.11.2011.

Nach im Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt bekannten Bohrungen ist
der mittlere Grundwasserstand im Bereich groRer 5 m unter Gelande zu erwarten. Das Auf-
treten von Staunasse ist grundsatzlich moglich. Die Durchfuhrung standortkonkreter Bau-
grunduntersuchungen im Vorfeld der Planung einer Versickerungslésung ist daher zu emp-
fehlen. Ein entsprechender Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.
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7. INHALT DER SATZUNG

71. Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zeichnerische Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohnge-
bietes (WA) gem. § 4 BauNVO geplant. Damit werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Umsetzung des Planungszieles — die Errichtung einer Anlage fur das Senioren-
wohnen — geschaffen.

Zudem bietet die Festsetzung die notwendige Flexibilitdt, um auch andere Nutzungen, die
mittelbar mit dem Wohnen zusammen hangen, zuzulassen. Damit wird eine robuste Nut-
zungsstruktur erreicht, die stadtebaulich nachhaltig auch auf Veranderungen des Bedarfes
reagieren kann, ohne die grundsatzliche Fokussierung auf die Wohnnutzung im Plangebiet
aufzuweichen.

Textliche Festsetzungen

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassenen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes (Nr. 1), sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (Nr. 2), Anlagen fiir Verwaltun-
gen (Nr. 3) und Tankstellen (Nr. 5) sollen im Plangebiet ausgeschlossen werden. Diese Fest-
setzung dient dazu, dem Wohnen im Plangebiet ein erhdhtes Gewicht beizumessen und Nut-
zungskonflikte vor dem Hintergrund der unmittelbar angestrebten Nutzung des Seniorenwoh-
nens zu vermeiden. Die Bandbreite der regelhaft im WA zulassigen Nutzungen wird als aus-
reichend fUr die zuvor beschriebene Flexibilitadt angesehen.

Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO ausnahmsweise Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben
soll fir den Geltungsbereich erhalten bleiben. Da in unmittelbarer Nahe bereits landwirt-
schaftliche Nutzungen vorhanden sind, ist eine Erhéhung des Stdrpotenzials durch einen
ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetrieb nicht zu erwarten. Zudem wird die mdgliche
Nutzungsvielfalt erhéht und so — sollte die derzeit beabsichtigte Nutzung als Seniorenwohn-
anlage in fernerer Zukunft einmal nicht mehr ausgetibt werden — perspektivisch das Entste-
hen robuster, stddtebaulich nachhaltiger Strukturen beglnstigt.

Das Planungsziel, dem Wohnen erhéhtes Gewicht beizumessen, wird trotzdem erreicht, da
alle anderen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen werden.

7.2, MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als grundlegendes Mal} der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. So wird eine effektive Ausnutzung der Baugrundstucke er-
mdglicht. Die damit zu erzielende bauliche Dichte wird als stadtebaulich vertraglich angese-
hen.

Im Plangebiet sollen zwei Vollgeschosse zulassig sein. Damit wird die im Ortskern Dardes-
heims Uberwiegend vorhandene sowie fiir die Dérfer des nérdlichen Harzvorlandes typische
Bauweise aufgegriffen. Auch finden sich in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet be-
reits zweigeschossige Geschosswohnungsbauten - ,Wernigeréder Tor“ 301 A / B sowie
.Kleiner Knick“ 300 A / B. Die kinftig mdgliche Bebauung setzt somit die angrenzend bereits
vorhandene 2-Geschossigkeit fort.

Die westlich angrenzende Eigenheimbebauung verfiigt zwar tber nur 1 Vollgeschoss, es
wird jedoch eingeschatzt, dass aufgrund der in der Nachbarschaft ebenfalls bereits vorhan-
denen zweigeschossigen Bauten die Planung sich stadtebaulich einfugt.

Weiter wird durch die mogliche Zweigeschossigkeit eine effizientere Nutzung des Baugrund-
stiickes als mit eingeschossiger Bebauung erzielt. So wird auch dem Grundsatz des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden entsprochen.
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7.3. Hoéhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 Abs. 2 und 18
Abs. 1 BauNVO)

Die festgesetzte Geschossigkeit von bis zu 2 Vollgeschossen ermdglicht eine effektive Bo-
dennutzung im Plangebiet und nimmt auf die westlich bzw. nérdlich vorhandene Bebauung
an den Strallen ,Wernigerdder Tor bzw. ,Kleiner Knick® Bezug. Weiter wird so die fir die
Ortskerne des ndrdlichen Harzvorlands und auch fir Dardesheim typische zweigeschossige
Bebauung aufgegriffen.

Damit sich die so moégliche zweigeschossige Bauweise in die Umgebung einfligt und eine
Beeintrachtigung des Ortsbildes vermieden wird, werden gem. § 16 Abs. 2 BauNVO maxi-
male Trauf- und Firsthdhen festgesetzt. Als maximale Traufhdhe soll 8 m mdglich sein und
als maximale Firsthéhe 12 m. Diese Héhen lehnen sich an den Geschosswohnungsbau am
~Wernigerdder Tor“ und am ,Kleinen Knick“ an, ermoglichen aber auch modernen Anspri-
chen gentigende Geschosshoéhen.

Gem. § 18 Abs. 1 BauNVO werden zur Festsetzung der maximalen Héhe baulicher Anlagen
die erforderlichen Bezugspunkte bestimmit;

Als unterer Bezugspunkt wird eine Héhe von 157 m Uber Normalhéhennull (NHN) festge-
setzt. Diese Hohe entspricht nach vorliegendem Planmaterial der bestehenden Gelandehéhe
im nahezu ebenen Geltungsbereich. Der untere Bezugspunkt orientiert sich damit an den be-
reits vorhandenen Hohenbeziigen baulicher Anlagen und ordnet diesen den kuinftig mégli-
chen Anlagen i.S.d. des stadtebaulichen Einfugens zu.

Im Plan wird der mafgebliche untere Bezugspunkt gekennzeichnet. Er liegt am Ubergang
von der o&ffentlichen ErschlieBung zur Wendemaoglichkeit.

Oberer Bezugspunkt fur die Traufhdhe ist der Schnittpunkt der senkrecht nach oben verlan-
gerten AulRenkante der Aufienwand mit der Oberkante der Dachhaut des héchstgelegenen
Teiles des Daches.

Die Traufhdhe bei Pultdachern bezeichnet die Traufhdhe der niedrigeren Seite der baulichen
Anlage.

Bei der Ausbildung einer Attika, insbesondere bei Flachdachern, gilt die Oberkante der Attika
als oberer Bezugspunkt fiir die Traufhéhe.

Als oberer Bezugspunkt der Firsthéhe (FH) wird die Oberkante der obersten Dachbegren-
zungskante definiert.

Das erreichbare Mal3 der baulichen Nutzung entspricht dem Ziel der Stadt Osterwieck, die in
in der Umgebung vorhandene zweigeschossige Baustruktur i.S.d. traditionellen Bauweise in
den Ortskernen des Harzvorlandes und Dardesheims weiter zu entwickeln.

7.4. Offentliche StraRenverkehrsflichen

Der Stichweg, der abzweigend vom ,Wernigerdder Tor* der ErschlieBung der Wohngrund-
stiicke Wernigeréder Tor 312 — 315 dient, erflillt bereits die Funktion als 6ffentliche Erschlie-
Rung. Daher wird diese Flachen als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Gem. § 6 Abs. 4 Straliengesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA) soll fur diese als
offentliche StralRenverkehrsflache festgesetzten Stichwege die Widmung als 6ffentliche
Stralde verfligt werden mit der MalRgabe, dass diese mit der Verkehrsfreigabe wirksam wird.
Nach § 4 StrG LSA ist die gewidmete Stralle als offentliche Verkehrsflache in das Strallen-
bestandsverzeichnis der Gemeinde einzutragen.

Da die Stichwege den Charakter einer Wohnstral’e bzw. eines Wohnweges tragen, sollen sie
als verkehrsberuhigte Mischflache entwickelt werden. So wird dem vorhandenen und kunftig
angestrebten Charakter des Gebietes Rechnung getragen und zudem die Belange der an-
grenzenden Seniorenwohnanlage hinsichtlich der Anspriiche an die Verkehrssicherheit Rech-
nung getragen. Daher wird als Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt.
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7.5. Private Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Da es sich bei den vorzunehmenden ErschlieBungsmalnahmen fir den Bereich des allge-
meinen Wohngebietes und insbesondere fiir die unmittelbar hier zu errichtende Senioren-
wohnanlage um private ErschlieBungen handelt, verbleiben die dort gelegenen notwendigen
Verkehrsflachen im Privatbesitz.

Die Flache wird so dimensioniert, dass sie zum einen ein grof3zligiges, hofartiges Entree er-
moglicht und zum anderen die Wendemoglichkeit fur Rettungs- und Mullfahrzeuge gewahr-
leistet (Bild 59 RASt 06).

7.6. Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 u.
23 BauNVO)

Gem. § 23 Abs. 5 BauNVO koénnen auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen Neben-
anlagen im Sinne des § 14 zugelassen werden. Das Gleiche gilt flr bauliche Anlagen, soweit
sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.
Im Sinne der effektiven baulichen Nutzung der Baugrundstiicke soll dies mdglich sein. Zu-
dem sind entsprechende Baustrukturen auch in den westlich angrenzenden Wohngrund-
sticken bereits vorhanden. Daher wird eine entsprechende textliche Festsetzung in die Plan-
zeichnung aufgenommen.

7.7. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise:

Planungsziel ist es, eine Gebaudestruktur zu ermoglichen, die sich in die angrenzende offe-
ne Siedlungsstruktur mit seitlichen Grenzabstanden einfligt. Entsprechend wird offene Bau-
weise gem. § 22 Abs. 1 BauNVO festgelegt.

Baugrenzen:
Grundsatzlich sind die Baugrenzen so festgesetzt, dass sie zu den Grenzen des Geltungsbe-

reiches ein Mindestabstand von 3,0 m einhalten. So wird ein zu starkes Heranrlicken der Be-
bauung an die Nachbarflurstiicke vermieden.

Davon abweichend verlauft eine Baugrenze im Osten direkt auf der Grenze zur privaten Er-
schlielungsflache. In dieser Flache ist planungsrechtlich keine Bebauung maéglich und somit
kann auch kein zu zu dichtes Heranrucken an die Nachbargrundsticke erfolgen. Im Sinne
der effektiven Ausnutzung des Baugrundstlickes soll deshalb kein Abstand gehalten werden.

7.8. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Am 6stlichen und siidlichen Rand des Plangebietes wird als Ubergang in die Landschaft im
Sinne einer Ortsrandeingriinung ein Grinstreifen festgesetzt. Griine Ortsrander gehéren zu
den Merkmalen gewachsener Dorfer.

Neben ihrer Funktion als sanfte Uberleitung in den Landschaftsraum erfiillen sie fir die da-
hinterliegende Bebauung u.a. Filterfunktionen gegen Staube, wirken als Windschutz sowie
positiv fir das Mikroklima und dienen als Lebensraum fir Tiere sowie der Biotopvernet-
zung.

Uber die Festlegung einer Griinflache in Kombination mit der Eingriffsregelung (siehe Pkt.
7.10) wird der infolge der Planung Uberbaute und nach Osten verschobene grine Ortsrand
neu entstehen.

Es wird eine private Grunflache festgesetzt, da die Flache sich im Eigentum des Investors
befindet und dieser somit zur Unterhaltung und Pflege verpflichtet ist. Dadurch werden zu-
dem Kosten und Unterhaltungsaufwande fiir die EHG Stadt Osterwieck vermieden.
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7.9. MaRRnahmen zum Bodenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass nicht tberdachte Stellplatze dauerhaft wasser- und gasdurchlassig
(z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke) zu befestigen sind. Dies dient dazu, die natrli-
che Versickerung, eine gewisse Rickhaltungswirkung und Filterung des Niederschlagswassers
sowie einen weitestgehenden Erhalt der Bodenfunktionen in diesen Bereichen zu fordern.

7.10. Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) und Flachen fiir
das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a)

Auf dem zuvor beschriebenen Griinstreifen am dstlichen und stidlichen Rand des Plangebie-
tes wird Uberlagernd eine Flache von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese soll notwendige Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen aufnehmen und gleichzeitig der Umsetzung der Ortsrandeingrinung
dienen.

Im Ergebnis der Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung ist eine externe AusgleichsmalRnahme not-
wendig. Diese wird auf einer lickenhaften Streuobstwiese in Wilperode (Gemarkung Wilpe-
rode, Flur 12, Flurstlick 5) festgesetzt. Die Zustimmung der Flacheneigentimer liegt vor.

Die genaue Ausgestaltung der MaRnahmen sowie ihr Umfang sind in der im Umweltbericht
enthaltenen Eingriffsbilanzierung erarbeitet worden und als entsprechende textliche Festset-
zungen in die Planung eingeflossen.

7.11. Mit Geh- und Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (gem. § 9 Abs.
1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherstellung der ErschlieBung des Plangebietes mit Rettungsfahrzeugen (siehe Pkt.
6.8), zur Abfallentsorgung (siehe Pkt. 6.12, Unterpunkt Abfallentsorgung) und zum Anschluss
an die zentralen Ver- und Entsorgungsnetze wird fur die private Verkehrsflache eine Flache
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt.

Begunstigte fur Geh- und Fahrrechte sind die Rettungsdienste, die Trager der Abfallentsor-
gung und die Versorgungstrager, Begunstigte fur Geh- und Fahrrechte und Leitungsrechte
die Versorgungstrager. In nachfolgenden Planungsschritten sind die Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte mittels Baulast 6ffentlich-rechtlich zu sichern.

8. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

8.1. Archaologisches Kulturdenkmal (gem. § 9 Abs. 6 BauGB)

Gem. Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt
vom 14.06.2019 liegt der Geltungsbereich innerhalb eines archaologischen Kulturdenkmals
(siehe Pkt. 6.4.1 - Archaologische Kultur- und Flachendenkmale). Diese Tatsache wird als
entsprechende Kennzeichnung des Geltungsbereiches in die Planzeichnung tGbernommen.
Zudem wird im Sinne der umfassenden Information von Behorden und Bauherren ein Hin-
weis zum grundlegenden Umgang mit einem archaologischen Kulturdenkmal erganzt.

8.2. Verlaufe unterirdischer Versorgungs- und Abwasserleitungen (gem. § 9 Abs. 6
BauGB)

Im Plangebiet verlaufen im Bereich der Stichwege bereits Versorgungsleitungen der Halber-
stadtwerke fir Erdgas, Kommunikationslinien der Telekom sowie Abwasserleitungen des
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TAZV Vorharz.

Zudem befindet sich im Stiden des Plangebietes ein Steuerkabel der Halberstadtwerke, wel-
ches weiter gen Osten im Bereich des dortigen Feldweges verlauft. Die Leitungsverlaufe
werden gem. der von Versorgungstragern Ubersandten Planunterlagen nachrichtlich in die
Planzeichnung Ubernommen.

9. VERFAHREN

Der vorliegende Bebauungsplan wurde gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur notwendigen 1.
Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) im zweistufigen Normalverfahren begonnen.
Die 1. Anderung des FNP der EHG Stadt Osterwieck ist seit der Bekanntmachung der Ge-
nehmigung am 30.09.2020 im Amtsblatt ,llsezeitung“ mittlerweile wirksam. Damit ist die Pla-
nung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

10. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 3.717 m? = 73%
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 433 m? = 9%
Private Verkehrsflache ca. 455 m? = 9%
Grunflache ca. 483 m? = 9%
Plangebiet gesamt ca. 5.088 m? = 100%
Aufgestelit:

AG gebautes Erbe,
Hessen, im November 2020
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Anhang Il - Schreiben des B¢ rgermeisters der Ortschaft Dardesheim

Stadt Dardesheim |2 =]
Landkreis Harz |

"Stadt der erneuerbaren Energien"

AG gebautes Erbe
Dipl. Ing. Frank Ziehe
TeichstraRRe 1

38835 Hessen

Wohnbauflache fiir Seniorenwohnpark in Dardesheim

Sehr geehrter Herr Ziehe,

der Ortschaftsrat hat sich am 6.3.2019 in seiner Ratssitzung mit der dringenden Notwendigkeit einer
Seniorenwohnanlage in Dardesheim erneut befasst. Entsprechend des Demographiekonzeptes ist
das Vorhalten altersgerechten, betreuten Wohnraumes fiir Dardesheim dringend notwendig.

Auch 2018 mussten wieder Blrger aus Dardesheim, altersbedingt nach Halberstadt in Wohnanlagen
ausweichen, weil es an einer altersgerechten Wohnanlage in Dardesheim fehlt.

Im vorhandenen Eigenheimgebiet, das durch das BU Schmidt erschlossen und vermarktet wird, ist
durch bereits erfolgte Bebauung mit Eigenheimen keine ausreichende zusammenhdngende Fliche
fur eine Seniorenwohnanlage mehr vorhanden.

Andere Flachen zum Bau einer Seniorenwohnanlage innerhalb der Ortslage Dardesheim sind nicht
vorhanden, so dass die Nutzung der geplanten Flache, die derzeit mégliche Variante fiir Dardesheim
darstellt. Eine kommunale Fliche steht diesbeziiglich zur Verfiigung.

Diese Flache war auch bis zur Erstellung des Gesamt F-Planes fiir die EG Stadt Osterwieck, als
Wohnbauflache fiir die Stadt Dardesheim innerhalb der EG Aue Fallstein, ausgewiesen.

Der Ortschaftsrat Dardesheim und auch der Stadtrat der EG Stadt Osterwieck haben die
erforderlichen Beschliisse zur Anderung des F-Plans und Aufstellung des erforderlichen B-Plans
gefasst und méchten, entsprechend der vorliegenden Anfragen Dardesheimer Burger, schnellstens
den Seniorenwohnpark Wernigeréder Tor mit dem vorhandenen Investor entwickeln und
realisieren.

Wir hoffen, dass eine Realisierung des Vorhabens in 2020 beginnen kann.
Dardesheim, den 8.3.2019

Mit freundlichen GriiRen

o~

Ralf Voigt
Ortsbiirgermeister Stadt Dardesheim

Stadt Dardesheim
StirenstraBe / Rathausplatz 228
38836 Dardesheim


Frank Ziehe
Textfeld
Anhang II - Schreiben des Bürgermeisters der Ortschaft Dardesheim 





BEBAUUNGSPLAN

"WOHNPARK WERNIGERODER TOR"
Stadt Osterwieck, Ortschaft Dardesheim

ERSCHLIESSUNG UND SCHLEPPKURVEN

Anhang Il - Schleppkurvennachweis
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DXF-Daten aus der ALK, Erlaubnis zur Vervielfaeltigung erteilt vom Landesamt fuer Vermessu
Land Sachsen-Anhalt gem. Veltragsvereinbarung mit der Stadt Osterwieck.

[ALK /[11/2019] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-6024649/2011
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VerkehrserschlieBung

— Schleppkurven 3-achsiges Millfahrzeug, AuBenradius 10,5 m
~ und Wendehammer gem. Bild 59 RASt 06

Aufgestellt: Dipl. Frank Ziehe, Hessen, im November 2020
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Anhang IV - L®schwassernachweis

Stadt Osterwieck

Die Biirgermeisterin

Berflel - Bithne: Dardesheim: Deersheim - Hessen -
Luttgenrode
Osterode am Fallstein- Osterwieck: Rhoden- Rohrsheim
—l Schauen - Veltheim - Wiilperode - Zilly

Stadt Osterwieck, 38835 Osterwieck, Am Markt 11

Landkreis Harz Fachbereich
Bauordnungsamt : T
Friedrich-Ebert-StralRe 42
38820 Halberstadt

Bauen und Ordnung
Ordnung

Sachbearbeiter Frau ABmann

Telefon: 039421-793-301
Fax: 039421-793-333
I- .J Email: a.assmann@stadt-osterwieck.de
lhre Zeichen lhre Nachricht vom Unsere Zeichen Datum
04.08.2020 07.08.2020

Gemeindliches Einvernehmen
Léschwasserversorgung

Aktenzeichen
Grundstiick
Gemarkung
Flur
Flurstick
Vorhaben

Dardesheim

BPlane ,Wohnpark Wernigeréder Tor*

Far das oben bezeichnete Grundstiick stehen in einer Entfernung von 300 m, 48 m3h
Léschwasser zu Verfligung.

Mit ' eundlichen Grifien

Bankverbindungen:
Harzsparkasse Volksbank Borfium-Hornburg e.G. Harzer Volksbank eG
BLZ 810 52 000 BLZ 270 622 90 BLZ 800 635 08

Kto.-Nr. 34 002 1152
BIC: NOLADE21HRZ
IBAN: DE44 8105 2000 0340 0211 52

Kto.-Nr. 60 777 000
BIC: GENODEF1BOH
IBAN: DE88 2706 2290 0060 7770 00

Kto.-Nr. 3102 100 000
BIC: GENODEF1QLB
IBAN: DE96 8006 3508 3102 1000 00
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