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1. RECHTSGRUNDLAGEN

» Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zul. geand. durch Art. 5 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786), zul. geand. durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

» Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zul. geand. durch
Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189),

»  Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom 17.06.2014,
zul. gednd. durch Gesetz vom 26.06.2025 (GVBI. LSA S. 410),

» Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) i.d.F. der Bekanntmachung vom
10.09.2013, zul. geénd. durch Gesetz vom 13.06.2024 (GVBI. LSA S. 150).

2. ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Hasselfelde. Es ist teilweise von
gewerblicher Bebauung vorgepragt und im bebauten Bereich bereits erschlossen.

Anlass der Planung ist die Absicht der Stadt Oberharz am Brocken, die bestehenden ge-
werblichen Nutzungen zu sichern und die Ansiedlung weiterer Unternehmen zu ermoglichen.
Hierzu liegen Anfragen von Interessenten vor. Die Entwicklung von Gewerbe an dieser Stelle
wurde bereits im Flachennutzungsplan (FNP) mit der Darstellung des Plangebietes als ge-
werbliche Bauflache vorbereitet.

Ziel der Planung ist somit die Sicherung der bestehenden gewerblichen Nutzungen und die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die weitere bauliche Entwicklung in-
nerhalb der im FNP dargestellten gewerblichen Bauflachen.

Die Stadt Oberharz am Brocken ist bestrebt, ansassige Gewerbebetriebe im Stadtgebiet zu
halten und gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten zu erdffnen.

Mit der Planung wird ein bestehender, bereits teilweise gewerblichen Nutzungen gepragter
Standort gesichert und weiterentwickelt. Hierfir ist es erforderlich, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen.

Zur Sicherung einer geordneten und nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung wird der vor-
liegende Bebauungsplan (BPlan) ,Gewerbegebiet am Selkegraben® aufgestellit.
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3. LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES PLANGEBIETES

3.1. Lage und Funktion im Raum

_gebedlngungen Stadt Oberharz am Brocken
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Abb. 2: [DUK 250 / 10/2025 1© LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-17082/2010

Die Stadt Oberharz am Brocken liegt im Landkreis Harz in Sachsen-Anhalt und hat 9.547
Einwohner (Stand 31.12.2024)'. Die Landeshauptstadt Magdeburg liegt in ca. 86 km, die
Kreisstadt Halberstadt in ca. 41 km Entfernung.

Im Westen bildet die Gemeindegrenze einen Teil der Landesgrenze zu Niedersachsen und
im Suaden zu Tharingen.

Nachbargemeinden der Stadt Oberharz am Brocken sind:

- in Sachsen-Anhalt im Landkreis Harz:
- nordlich die Stadt Wernigerode und die Stadt Blankenburg,
- Ostlich die Stadt Thale und die Stadt Harzgerode,

- in Thdringen im Landkreis Nordhausen:
- sudlich die Stadt Ellrich und
- die Gemeinden Harztor und Hermannsacker der Verwaltungsgemeinschaft Hohnstein /
Sudharz,

- in Niedersachsen im Landkreis Goslar:
- westlich die Stadt Braunlage und
- der Verwaltungsbezirk Harz.

Die Stadt Hasselfelde und des Plangebiet befinden sich 6stlich-zentral im Stadtgebiet der
Stadt Oberharz am Brocken.

" Quelle: Statistisches Landesamt Land Sachsen-Anhalt

8




A | Stadt Oberharz am Brocken Vorentwurf
< g8 Begrindung zum Stand: November 2025
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Selkegraben*

Ortsteil Hasselfelde

Naturrdumliche Grundlagen
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Abb. 3: Topograf. Karte 1: 1 OO 000 Landschaften — Harz, © Bundesamt fur Kartographie und Geodasie, Frankfurt a. Main (2012)

Naturraumlich gehort das Stadtgebiet der Stadt Oberharz am Brocken im Nordwesten teil-
weise zum Oberharz, Uberwiegend jedoch zum Unterharz. Hier liegt auch Hasselfelde.

Der Unterharz mit Héhen von 275 bis 610 m U. NN erscheint als waldgepragte, wellige Hoch-
flache. An ihrer Nordflanke fallt sie steil und rasch ab (Bruchstufe), wahrend ihre sidliche
Flanke, der Harzstdrand, durch Flusstaler stark zertalt und zerschnitten ist.

Die agrarische Bodennutzung dominiert im Unterharz. Weitere wichtige Nutzungsformen sind
der Fremdenverkehr und der Bergbau (Steinbriiche).

Der gesamte Harz hat eine hohe naturschutzfachliche Bedeutung. Der Unterharz steht ins-
gesamt unter Landschaftsschutz — dieser Schutz wird in einzelnen Teilbereichen noch durch
Naturschutz- und FFH-Gebiete intensiviert.

Aulerhalb der Schutzgebiete gehoren weitere Bereiche zu den Kernzonen des bundeswei-
ten Biotopverbundes?.

2Webseiten d. Bundesamtes fiir Naturschutz am 06.12.2017 um 13:30 Uhr: https://www.bfn.de/landschaften/steckbriefe/land-
schaft/show/38200.html
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3.2 Stadt Hasselfelde
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Abb. 4: Karte: [TK10/11/2025] © LVermGeo LSA (www. Ivermgeo sachsen-anhalt.de) / A18/1-17082/2010

Die Stadt Hasselfelde ist ein Ortsteil der Stadt Oberharz am Brocken und liegt auf einem
Hochplateau im Harz.® Der Ort wurde erstmals 1043 urkundlich erwahnt und erhielt vermut-
lich um 1222 das Stadtrecht. In ottonischer Zeit befand sich in Hasselfelde ein koniglicher
Jagdhof. Das Servitenkloster Hasselfelde bestand von 1277 bis etwa 1298.*

Hasselfelde ist ein beliebtes Urlaubsziel fir Wanderfreunde und Naturliebhaber. Die Stadt
bietet eine vielfaltige und beeindruckende Naturlandschaft, der Ort ist bekannt fir seine
Wanderwege, Kdhlerei, Westernstadt und den Erlebnis-Funpark um die Rappbode Talsper-
re.

Den Ort quert das FlieRgewasser Bode von Sudost nach Nordwest. Im Stadtgebiet minden
zudem mehrere Bache in die Bode, u.a. der Selkegraben sudlich des Plangebietes Hassel-
felde liegt zwischen ca. 440 und 480 m . NHN.

Das Plangebiet befindet sich im Westen der Ortslage.

¥ Webseiten der Stadt Oberharz am Brocken, 26.11.2025, 10:15 Uhr:
https://stadtoberharz.de/gemeinden/gemeinde-hasselfelde/

4 Wikipedia am 26.11.2025, 10:00 Uhr: https://de.wikipedia.org/wiki/Stadt_Hasselfelde
5 Webseiten der Stadt Oberharz am Brocken, 26.11.2025, 10:15 Uhr:
https://stadtoberharz.de/gemeinden/gemeinde-hasselfelde/

10




A | Stadt Oberharz am Brocken Vorentwurf
< g8 Begrindung zum Stand: November 2025
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet am Selkegraben®

Ortsteil Hasselfelde

3.3. Geltungsbereich

1

Geltungsbereich [RESIEGHE EHIHIINNNY 2 o
ca. 5,7 ha . ‘

Abb. 5: Karte: [ALK+TK10/11/2025] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-17082/2010

Der Geltungsbereich schlieft im Westen an die Ortslage Hasselfeldes an bzw. gehért sein
Ostlicher Teil bereits zur zusammenhangend bebauten Ortslage. Hier befinden sich ein leer-
stehender, ehemaliger Supermarkt mit zugehérigen Stellplatzen und Zufahrten sowie eine in
Nutzung befindliche Gewerbehalle. An die bebauten Bereiche schlieRen Ackerflachen an.

Norddstlich grenzt das Gelande des Bauhofes mit Hallenbauten, Lagerflachen und Nebenan-
lagen an. Ostlich angrenzend liegt das Betriebsgelande einer Kfz-Werkstatt mit zugehorigen
Nebenanlagen und dem Wohnhaus des Geschéftsinhabers. Ostlich davon befindet sich eine
Tankstelle, daran anschlieRend folgt gemischte Bebauung.

Im Siden verlauft angrenzend die ,Nordhauser Strafe” (B 81). Von hier wird der Geltungs-
bereich mit einer gut ausgebauten Zufahrt erschlossen. Von der B 81 zweigt nach Westen
die B 242 ab. Auf der gegentiberliegenden StralRenseite befinden sich Offenlandbereiche so-
wie gehdlzbestandene Flachen um den maandernden Lauf des ,Selkegrabens®.

Im Westen und Norden ist das Plangebiet von intensiv genutzten Ackerflachen umgeben. An
der Nordgrenze verlauft ein Rad- und Wanderweg Richtung Trautenstein, an einem Teil der
Westgrenze ein Feldweg.

An der Siudgrenze zur ,Nordhduser StralRe“ ist eine recht steile B6schung vorhanden. Das
Gelande liegt ca. 1-2 m hdher als das Strallenniveau Von der Béschung steigt das Gelande
nach Norden sanft an. Der héchste Punkt befindet sich im Bereich des abknickenden Feld-
weges (475 m . NHN). Das Plangebiet liegt in etwa zwischen 469 und 475 m . NHN.

Der Geltungsbereich gehoért zur Gemarkung Hasselfelde, Flur 2 und umfasst die Flurstlicke
694/210, 695/210, 713, 714, 697/212, 698/213, 699/214, 700/215, 218, 219 und 222.. Er hat
eine Grofde von ca. 57.103 m? (rd. 5,7 ha).
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4. STANDORTALTERNATIVEN

Das Plangebiet ist im wirksamen FNP als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die grundsatzli-
che Abwagung von Standortalternativen und damit die Entscheidung zur Entwicklung von
Gewerbe an dieser Stelle ist somit bereits im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ge-
fallen.

Der Geltungsbereich schliet unmittelbar an die Ortslage an bzw. gehért im &stlichen Teil
schon zur bebauten Ortslage. Hier sind Gewerbebauten und Nebenanlagen vorhanden. Im
Plangebiet hat die angestrebte Entwicklung gewerblicher Nutzungen somit bereits einge-
setzt.

Die zentralen Erschlielungsnetze liegen im offentlichen StralRenraum an. Die bebauten Be-
reiche sind bereits angeschlossen, die hier bestehende Infrastruktur kann infolge der Pla-
nung besser ausgelastet werden.

Eine zeitnahe und wirtschaftliche Umsetzung des Zieles der Stadt Oberharz am Brocken, in
Hasselfelde die gewerbliche Nutzung verbindlich planungsrechtlich zu sichern und weitere
Entwicklungen zu ermdglichen, ware an anderer Stelle nur mit mindestens dem gleichem
Aufwand mdglich. Sollte die Planung nicht umgesetzt werden kdnnen, ist mit weiterem Leer-
stand im Plangebiet zu rechnen. Bereits im FNP dargestellte gewerbliche Entwicklungspo-
tenziale blieben ungenutzt.

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

5. LANDES- UND REGIONALPLANERISCHE UND VORGABEN

5.1. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP2010)

Der Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP2010) enthalt die landesbe-
deutsamen Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die der Entwicklung, Ordnung und Si-
cherung der nachhaltigen Raumentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen
sind.

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz (REPHarz) formuliert die fur die
Planung relevanten Ziele und Grundsatze der Raumordnung auf der Ebene der Regionalpla-
nung.

Auszug LEP2010 mit Lage Plangebiet
P T NN N\

Plan ebet
T

Abb. 6: Auszug zeichnerische Darstellung LEP2010
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Lage im landlichen Raum (Kap. 1 — Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Raum-
struktur, Pkt. 1.4 LEP2010)

Das Plangebiet befindet sich gem. Pkt. 1.4 LEP2010 im landlichen Raum. In diesem Zusam-
menhang besagt Ziel Z 15, dass im landlichen Raum die Voraussetzungen flr eine funktions-
und bedarfsgerechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und flir eine Erhéhung ihrer wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen sind. Unter anderem sind hier
folgende Mallnahmen vorrangig zu unterstiitzten:

— die gem. Pkt. 3 zum Ziel Z 15 das Angebot an auler landwirtschaftlichen Arbeitsplat-
zen und Ausbildungsplatzen schaffen und sichern,

Dieser Zielsetzungen wird mit der Planung entsprochen.

Zentralortliche Gliederung (Kap. 2 — Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Sied-
lungsstruktur, Pkt. 2.1 LEP2010)
Die Stadt Hasselfelde ist ein im REPHarz ausgewiesenes Grundzentrum.

Grundzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Uberdrtlichen
Grundversorgung mit Gatern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirtschaft zu si-
chern und zu entwickeln (LEP2010, Z 34). Nach den Festlegungen des LEP2010, Ziff. 2.1 Z
25 sind die Zentralen Orte so zu entwickeln, dass sie ihre Uberortlichen Versorgungsaufgaben
fur ihren Verflechtungsbereich erfullen kénnen.

Fir eine eigenverantwortliche Aufgabenwahrnehmung ist jeder Gemeinde im Rahmen ihrer
Eigenentwicklung zu erméglichen, die gewachsenen Strukturen zu erhalten und angemessen,
bezogen auf die ortlichen Bedurfnisse unter Berlcksichtigung der demographischen Entwick-
lung, weiter zu entwickeln.

Das Plangebiet schlielt an die im Zusammenhang bebaute Ortslage an. In den bebauten Be-
reichen ist es zur Ortslage zu rechnen. Im wirksamen FNP ist der Geltungsbereich bereits fiir
gewerbliche Bebauung vorgesehen.

Damit dient die Planung der Aufgabe und dem Ziel der Stadt Oberharz am Brocken, gewerbli-
che Nutzungen im Grundzentrum Stadt Hasselfelde zu sichern und angemessen weiter zu
entwickeln.

Ziele und Grundsaitze 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.

Vorranggebiete sind fir 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.

Auf die fur das Plangebiet bedeutsamen Vorrang- und Vorbehaltsgebiete des LEP2010 wird
im folgenden konkret eingegangen.

Vorranggebiete des LEP2010
Das Plangebiet wird nicht von Vorranggebieten des LEP2010 berlhrt.

Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung ,,Harz*

Gem. Ziel Z 144 sind Vorbehaltsgebiete fir Tourismus und Erholung Gebiete, die aufgrund
landschaftlicher und naturrdumlicher Potenziale sowie der Entwicklung und/oder des Bestan-
des an touristischen und kulturellen Einrichtungen fir den Tourismus und die Erholung be-
sonders geeignet sind. Diese Gebiete sind zu wirtschaftlich tragfahigen Tourismus- und Er-
holungsgebieten zu entwickeln.
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Vorbehaltsgebietes fiir Tourismus und Erholung
,=Harz". Infolge der Planung ist eine Beeintrachtigung von dessen Belangen nicht zu erwarten,
da weder naturrdumliche und landschaftliche Tourismuspotenziale, noch die Entwicklung
und/oder der Bestand touristischer Einrichtungen durch die Planung berihrt werden.

StraBenverkehr (Pkt. 3.3.2 LEP2010)

Die sldlich des Plangebietes verlaufenden Bundesstrallen B81 und B242 sind als tberregio-
nal bedeutsame Hauptverkehrsstralen. Damit besteht ein direkter Anschluss an das bundes-
weite StralRennetz. Dies wird als positiv fur den Gewerbestandort angesehen.

Es ist aus den vorgenannten Grinden davon auszugehen, dass die vorliegende Planung mit
den Zielen und Grundsatzen des LEP2010 in Einklang zu bringen ist.

5.2 Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz (REPHarz)

Die Regionale Planungsgemeinschaft Harz hat als Trager der Regionalplanung den Regio-
nalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Harz (REP Harz) aufgestellt.

Der REPHarz und sein sachlicher Teilplan ,Zentralértliche Gliederung" bilden die relevanten
Vorgaben der Raumordnung auf Ebene der Regionalplanung ab.
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Abb. 7: Quelle: Zeichnerische Darstellung REPHarz

Allgemeine Grundsatze der Raumordnung (Pkt. 3 REPHarz):

Gem. Grundsatz G 2-1 ist u.a. die Siedlungstatigkeit raumlich zu konzentrieren.

Das Plangebiet schliet unmittelbar an die im Zusammenhang bebaute Ortslage Hasselfel-
des an bzw. ist im bebauten Bereich bereits Teil der Ortslage.

Die Umgebung des Plangebietes und Teile des Plangebiet selbst sind von gewerblichen Nut-
zungen gepragt. Durch Weiterentwicklung dieser vorhandenen Nutzungen wird dem Grund-
satz der Konzentration der Siedlungstatigkeit entsprochen.

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

Das Oberzentrum Magdeburg befindet sich in ca. 86 km Entfernung. Die Kreisstadt Halber-
stadt als Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums ist ca. 41 km entfernt. Die Mittel-
zentren Quedlinburg und Wernigerode erreicht man nach 34 bzw. 28 km.
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Die Stadt Hasselfelde ist ein im REPHarz ausgewiesenes Grundzentrum. Aus der Sicherung
und Weiterentwicklung der im Plangebiet bestehenden Nutzungen innerhalb der im FNP
festgesetzten gewerblichen Bauflache sind keine wesentlichen raumordnerischen Konflikte
zu erwarten.

Vorranggebiete (Pkt. 4.3 REPHarz)
Das Plangebiet wird nicht von Vorranggebieten berlhrt.

Vorbehaltsgebiete (Pkt. 4.5 REP Harz)

Vorbehaltsgebiet fiur Tourismus und Erholung Nr. 1 — Harz und Harzvorlander (Pkt. 4.5.6 RE-
PHarz)

In den Vorbehaltsgebieten fur Tourismus und Erholung ist gem. zugeordnetem Ziel Z 1 den
Belangen des Tourismus bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein besonde-
res Gewicht beizumessen.

Die Planung berlhrt die Belange des Tourismus und der Erholung nicht, da touristische Ein-
richtungen oder landschaftliche Tourismuspotenziale nicht beeintrachtigt werden.

Vorbehaltsgebiet flir Wassergewinnung Nr. 1 - Rappbodetalsperre (Pkt. 4.5.2 REPHarz)
Gem. Ziel Z 1 werden Vorbehaltsgebiete fur Wassergewinnung festgelegt, um die &ffentliche
Wasserversorgung langfristig sichern zu kdnnen. In diesen Gebieten ist bei Abwagung mit
konkurrierenden Nutzungen dem Vorbehalt Wassergewinnung ein besonderes Gewicht bei-
zumessen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Vorbehaltsgebietes fur Wassergewinnung ,Rapp-
bodetalsperre®.

Grundsatzlich steht die beabsichtigte Arrondierung der Ortslage Hasselfeldes mit gewerbli-
cher Bebauung im Plangebiet der Wassergewinnung nicht entgegen.

Méglichen Risiken aus der gewerblichen Nutzung, wie etwa Schadstoffeintragen ins Grund-
wasser, muss aullerhalb der Bauleitplanung, insbesondere in der Ausfiihrung begegnet wer-
den. Unter Einhaltung der einschlagigen Normen und gesetzlichen Vorgaben ist eine Beein-
trachtigung der Belange der Wassergewinnung infolge der Planung nicht zu erwarten.

StraBenverkehr (Pkt. 4.8.3 REPHarz)

Die HauptverkehrsstralRen mit Landesbedeutung B81 und B 242 verlaufen stdlich des Plan-
gebietes.

Hierdurch wird eine gute verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das bundesweite 6f-
fentliche Straflennetz gewahrleistet. Eine direkte Zufahrt von der B81 ist vorhanden. Die gute
Verkehrsanbindung stellt ein positives Standortmerkmal fir den Gewerbestandort im Plange-
biet dar.

Fazit

Die Sicherung und Weiterentwicklung des Gewerbestandortes im Geltungsbereich ist aus
den genannten Grinden mit den landes- und regionalplanerischen Grundsatzen und Zielvor-
gaben vereinbar und folgt somit gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Vorgaben der regionalen
Raumordnung.
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5.3. Flachennutzungsplan

Darstellung im wirksamen FNP der Stadt Oberharz am Brocken
.' \ ,_r-‘ -~ 1 = 1 =

ra

Abb. 8: Auszug wirksamer FNP Sfadt Hassélfelde

Der wirksame FNP stellt fir den Geltungsbereich eine gewerbliche Bauflache (G) dar. Ge-
maR § 8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln (Entwicklungsgebot).

Im Geltungsbereich der vorliegenden Planung soll i.S.d. Planungsziele ein Gewerbegebiet
gem. § 8 BauNVO festgesetzt werden. Damit wird dem Entwicklungsgebot entsprochen.

Am westlichen und nordlichen Rand des Plangebietes stellt der FNP eine Flache zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft dar. Diese bildet konzeptionell i.S. einer Ortsrandeingru-
nung einen Ubergang zur Landschaft aus. Diese Vorgabe soll in der Planung aufgegriffen
werden, da ein harmonischer Ubergang zwischen Siedlungsflache und Landschaft ebenfalls
zu den stadtebaulichen Zielen der Stadt Oberharz am Brocken gehort.

5.4. Schutzgebiete

Wasserschutzgebiet ,Rappbode-Talsperre” (Gebietsnummer STWSG0132)

Das Plangebiet ist Bestandteil des Wasserschutzgebietes (WSG) ,Rappbodetalsperre®. Es
befindet sich in der Schutzzone 3 des WSG. Die Schutzzone 3 als "weitere" Zone definiert
den von der Wassergewinnung am weitesten entfernten Bereich. Sie soll gem. Arbeitsblatt
W101 der DVGW vor langfristigen Verunreinigungen oder schwer abbaubaren Verschmut-
zungen, besonders vor radioaktiven und chemischen schitzen.

Im Rahmen der kinftigen Bebauung muss der Schutz des Grundwassers beachtet und ge-
wahrleistet werden. Dies ist in nachfolgenden Planungsschritten zu berlcksichtigen - insbe-
sondere in der Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung. Ggf. miissen vorhabenbezogene
Genehmigungen bei der zustdndigen Unteren Wasserbehdrde eingeholt werden.

Von weiteren Schutzgebieten wird das Plangebiet nicht beruhrt.
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Im Norden, Westen und Siiden des Geltungsbereiches verlauft die Abgrenzung des Land-
schaftsschutzgebietes (LSG) ,Harz und Harzvorlander®. Da sich das Plangebiet jedoch au-
Rerhalb des LSG befindet, sind dessen Vorgaben fur die Planung nicht relevant. Zudem soll
mit einer Randeingriinung im Norden, Westen und Siiden ein Ubergang und eine Einbindung
in das Landschaftsbild geschaffen werden.

6. EINZELFACHLICHE BELANGE

6.1. Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich befindet sich im Westen der Ortslage der Stadt Hasselfelde. Er liegt in-
nerhalb des WSG ,Rappbode-Talsperre®. Beeintrachtigungen der Schutzzwecke des WSG
sind wie vorstehend im Pkt. 5.4 erlautert infolge der Bauleitplanung nicht zu erwarten bzw.
missen diese in nachfolgenden Planungsschritten berlcksichtigt werden. Es befinden sich
weder Naturdenkmale noch geschutzte Landschaftsbestandteile im Plangebiet.

Im westlichen Teil des Geltungsbereichs wird derzeit Landwirtschaft betrieben, im Osten sind
Gewerbebauten vorhanden. Die Gebietsauspragung wird durch die Planungsziele im land-
wirtschaftlich genutzten Teil in Richtung eines Gewerbegebietes verandert. Erhebliche nega-
tive Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7
Buchstabe a) BauGB werden im Umweltbericht zum Entwurf insbesondere in der Eingriffsbi-
lanzierung bewertet und durch hieraus abgeleitete Festsetzung von Ausgleichs-und Ersatz-
mafnahmen vollstandig kompensiert.

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

Durch die beabsichtigte Sicherung und Ausweitung der gewerblichen Nutzung direkt im An-
schluss an die Ortslage wird kein wesentlicher zusatzlicher Flachenverbrauch zu Bauzwe-
cken begrindet. Die daraus resultierenden Emissionen aus Verkehr, ErschlieBung und Ver-
sorgung gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe e) BauGB sind ebenfalls als nicht erheblich ein-
zustufen. Das Planungsgebiet kann problemlos an die 6ffentlichen Entsorgungsnetze ange-
schlossen werden bzw. ist im gewerblich genutzten Teil bereits angeschlossen, so dass der
sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe e)
BauGB gewahrleistet ist.

Die Belange des Umweltschutzes hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien gem. § 1
Abs. 6 Ziffer 7 Buchstabe f) BauGB werden durch die Planung nicht berUhrt. Die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie bei Neu- und Umbauten gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 Buch-
stabe f) BauGB wird durch die Regelungen des Gesetz zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden [Gebaudee-
nergiegesetz - (GEG) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)] im Baugenehmigungsverfahren
bertcksichtigt.

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

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen 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 zulassigen Vorhaben ist - unbeschadet des § 50 Satz 1
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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, des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden
gem. § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB im Geltungsbereich nicht wesentlich beeintrachtigt.

6.2. Umweltbericht

Mit dem Umweltbericht wird der Verpflichtung gem. § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB Rechnung
getragen. Aufgabe ist es, die Auswirkungen der Planung zu bewerten und Hinweise zu Ver-
meidungs- und Minimierungsmafinahmen sowie Kompensationsmallnahmen zu geben.

Der Umweltbericht wird im folgenden Planungsschritt zum Entwurf erarbeitet. Aus dem Um-
weltbericht abgeleitete zeichnerische und textliche Festsetzungen flieien zum Entwurf in die
Planung ein und sichern so die entsprechenden Belange planungsrechtlich ab.

6.2.1. Artenschutz

Zum Entwurf werden die Ergebnisse der notwendigen artenschutzrechtlichen Untersuchun-
gen in einem Artenschutzfachbeitrag (AFB) zusammen mit dem Umweltbericht vorgelegt.
Aus dem Fachbeitrag zum Artenschutz werden ggf. notwendige artenschutzrechtliche Fest-
setzungen abgeleitet.

6.3. Kulturdenkmale

6.3.1. Archaologische Kultur- und Flaichendenkmale

Im Geltungsbereich sind der Stadt Oberharz am Brocken keine archaologischen Kultur- bzw.
Flachendenkmale gem. § 2 Abs. 3 und 4 DenkmSchG LSA bekannt. Unabhangig davon sind
die bauausfihrenden Betriebe Uber die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle un-
erwartet 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 ermoglichen. Vor
Tiefbauarbeiten sind dann Ausgrabungen zur Dokumentation der archdologischen Denkmal-
substanz (gem. LSA § 14 Abs. 9 DenkmSchG) erforderlich. Baumafnahmen kénnen erst be-
gonnen werden, wenn eventuell erforderliche archaologische Dokumentationsarbeiten abge-
schlossen sind.

Art, Dauer und Umfang der archaologischen Dokumentation sind von den vorgesehenen Bo-
deneingriffen abhangig und rechtzeitig vor Beginn der Mallinahme mit der Unteren Denkmal-
schutzbehoérde und dem LDA abzustimmen.

6.3.2. Baudenkmale, Denkmalbereiche und Kleindenkmale

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

6.4. Altlasten

Fir den Geltungsbereich ist derzeit kein Altlastenverdacht bekannt. Sollten im Zuge der Um-
setzung der Planung Anhaltspunkte fir Kontaminationen bzw. organoleptische Auffalligkeiten
(Geruch, Aussehen) des Bodens vorliegen, so ist die untere Bodenschutzbehdrde des Land-
kreises Harz unverziglich zu informieren. Es ist dann eine weitergehende Untersuchung da-
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hingehend erforderlich, ob der Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast
erneut besteht bzw. ausgeraumt werden kann.

Zur Festlegung der weiteren Verfahrensweise sind die entsprechenden MalRnahmen (Re-
cherchen, Untersuchungen usw.) mit der unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Harz abzustimmen. Evtl. aufgefundene belastete Materialien sind auch in abfalltechnischen
Untersuchungen zu bewerten und nach entsprechender Abstimmung mit der unteren Abfall-
behoérde des LK Harz zu entsorgen.

6.5. Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich sind keine Risiken hinsichtlich der Auffindung von Kampfmitteln bekannt.
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.

Zustandig fur die Aufgaben nach der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Scha-
den durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 27. April 2005 (GVBI LSA S. 240) sind gemal
§ 8 Nr. 1 und 2 die Landkreise, die kreisfreie Stadt Dessau sowie die jeweiligen Polizeidirek-
tionen anstelle der kreisfreien Stadte Halle und Magdeburg.

Sollten bei ErschlieRungsarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden oder besteht ein hinrei-
chender Verdacht, ist umgehend der Landkreis Harz, Ordnungsamt bzw. die Integrierte Leit-
stelle des Landkreises Harz oder die nachstgelegene Polizeidienststelle zu informieren. Alle
weiteren Schritte erfolgen von dort aus.

Die Integrierte Leitstelle des Landkreises Harz, Friedrich-Ebert-Stralle 42, 38820 Halber-
stadt, ist GUber den Beginn von Vorhaben schriftlich (oder Gber Fax: 03941/69 99 240) zu in-
formieren, damit die Leitstelle Uiber die Vorhaben Kenntnis hat bzw. eventuelle Umleitungen
fur den Rettungsdienst und die Feuerwehren geplant oder die weitere Befahrbarkeit der Stra-
Ren beachtet werden kbnnen.

6.6. Brandschutz

Der Geltungsbereich ist Uber 2 Zufahrten zu erreichen: von der ,Nordhauser Stral3e“ (B81)
im Suden und von Norden ebenfalls von der ,Nordhauser Stralle® (westlich Betriebsgeldnde
Bauhof). Die Zuganglichkeit wird mit der értlichen Feuerwehr abgestimmt.

Uber die bestehende bzw. kiinftige innerbetriebliche Verkehrswege kénnen alle Bereiche im
Plangebiet erreicht werden.

Grundsatzlich ist folgendes zu beachten:

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 Brandbekdmpfung mog-
lich sind. Eine Prufung zum baulichen Brandschutz der einzelnen Anlagen kann nur auf der
Grundlage der konkreten Bauunterlagen erfolgen.

Bei Objekten mit einer Entfernung von > 50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache und Objekten
mit erforderlichen Aufstellflachen sind Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungs-
flachen flr Feuerwehrfahrzeuge zu gewahrleisten. Die Flachen fir die Feuerwehr sind ent-
sprechend der ,Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr auszufilhren. Die Bewegungsfla-
che muss eine GréfRe von mindestens 12 m x 7 m haben.

Zu- und Durchfahrten, Aufstell- und Bewegungsflachen mussen fir die Feuerwehrfahrzeuge
ausreichend befestigt und tragfahig sein, sie sind als solche zu kennzeichnen und standig
freizuhalten.

Alle notwendigen Flachen fur die Feuerwehr gem. § 5 Bauordnung des Landes Sachsen-An-
halt (BauO LSA) sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit den sonstigen Bau-
vorlagen nachzuweisen. Grundsatzlich bietet das Plangebiet hierflir ausreichend Raum.
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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 MindestgroRe 594 mm x 210 mm (Breite x Hohe) zu kenn-
zeichnen. Die Kennzeichnung von Zufahrten muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus
sichtbar sein. Die Flachen fir die Feuerwehr missen eine jederzeit deutlich sichtbare Rand-
begrenzung haben.

Sperrvorrichtungen (z.B. Schrankenanlagen) in Feuerwehrzufahrten missen von der Feuer-
wehr gewaltfrei gedffnet werden kdnnen.

Bei der Durchfiihrung von Baumalinahmen ist eine jederzeitige Zufahrt, insbesondere fiir
Fahrzeuge der Feuerwehr, zu anliegenden Grundstiicken und zur Baustelle zu gewahrleis-
ten.

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

Die Prifung zum Brandschutz der einzelnen Anlagen kann nur auf Grundlage der konkreten
Bauunterlagen erfolgen. Dies erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung. Insbesondere
sind hier auch die Flachen fir die Feuerwehr nachzuweisen.

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

Bestand

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand und ist im dstlichen Teil bereits mit Ge-
werbebauten und zugehoérigen Nebenanlagen (Zufahrten, Stellplatze) bebaut. Der Ubrige Teil
des Geltungsbereiches wird ackerbaulich genutzt.

Ostlich grenzen das Betriebsgeléande des Bauhofes und eine Kfz-Werkstatt mit Betriebswoh-
nung an. An diese Nutzungen schlief3t weitere gemischte Bebauung der Ortslage an.

Sudlich verlaufen die ,Nordhduser StraRe“ (B81) und die B242. Auf der gegenuberliegenden
Stralienseite sind Grinflachen mit Gehoélzbestand um den ,Selkegraben® vorhanden.

Im Norden begrenzt ein Rad- und Wanderweg das Plangebiet. An den Weg schlielsen Acker-
flachen an.

An der Westgrenze des Geltungsbereiches befinden sich weitere Ackerflachen sowie ein
Feldweg.

Der FNP der Stadt Oberharz am Brocken stellt das Plangebiet sowie die dstlich angrenzen-
den Bereich der Ortslage auf der Nordseite der ,Nordhauser Stral’e* als Gewerbliche Baufla-
chen (G) dar.

Das Gebiet der Stadt Oberharz am Brocken ist als Radonvorsorgegebiet gem. § 121 Strah-
lenschutzgesetz (StrlISchG) festgelegt. Die Allgemeinverfliigung zur Festlegung von Gebieten
nach § 121 StrlISchG (Radonvorsorgegebiete) gilt als am 30.12.2020 6ffentlich bekannt ge-
geben und ist ab diesem Zeitpunkt in Kraft.

Radon ist ein sehr bewegliches, radioaktives Edelgas, das durch den Zerfall von Uran, Radi-
um und Thorium entsteht. Uran, Radium und Thorium befinden sich in natirlicher Form in
Bdden und Gesteinen. Radon wird aus dem Gestein und Boden freigesetzt, kann sich in Ge-
bauden ansammeln und das Lungenkrebsrisiko bei den Bewohnern erhdhen.

Aus der Einstufung des Gebietes der Stadt Oberharz als Radonvorsorgegebiet ergeben sich
neben Vorgaben fur die Bauausfuhrung auch Hinweise fur die vorliegende Planung.
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Planung

Es sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sicherung der bestehenden Ge-
werbenutzung und die gewerbliche Weiterentwicklung des Standortes entsprechend der Dar-
stellungen des FNP geschaffen werden.

Beurteilung

Es werden zur Beurteilung von Larmimmissionen die schalltechnischen Orientierungswerte
des Beiblattes 1 zur DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® bzw. die gleichlautenden Im-
missionsrichtwerte der TA-Larm in Verbindung herangezogen.

Zur Feststellung und Bewertung von Geruchsimmissionen hinsichtlich ihrer Erheblichkeit ist
in Sachsen-Anhalt die Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) heranzuziehen.

Die Beurteilung von weiteren Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung erfolgt anhand
der TA Luft.

Aufgrund der angestrebten und im &stlichen Teil des Plangebietes bereits vorhandenen ge-
werblichen Nutzung, der 6stlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen und der Darstellun-
gen des FNP als Gewerbliche Bauflache sind die Orientierungswerte fir Gewerbegebiete als
malfigeblich fir die Beurteilung des Immissionsschutzes anzusehen.

Gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 soll bei zwei angegebenen Nachtwerten der niedrigere fur
Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren o6ffentlichen
Betrieben gelten. Die TA Larm setzt den niedrigeren Wert von 50 dB regelhaft an.

tagsuber (6-22 Uhr) nachts (22-6 Uhr)
Gewerbegebiet (GE) 65 dB 55 dB bzw. 50 dB

Gewerbliche Nutzungen
Zu den o6stlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen (Bauhof, Kfz-Werkstatt mit Betriebs-

wohnung) ist infolge der Planung aufgrund der Nutzungsgleichheit kein Konfliktpotenzial vor-
handen. Fur die zur Kfz-Werkstatt gehorige Betriebswohnung sind die immissionsschutz-
rechtlichen Vorgaben fur Gewerbegebiete mafRgeblich. Wechselseitige Beeintrachtigungen
zwischen Planung und Bestand sind nicht zu erwarten.

Wohnnutzungen
Auf der Nordseite der ,Nordhauser Stralle“ liegen schutzbedirftige Wohnnutzungen in rd.

160 m Entfernung zum Plangebiet. Aufgrund der Entfernung und der abschirmenden Wir-
kung der dazwischen liegenden Bebauung (Kfz-Werkstatt, Tankstelle, Bauhof) sind Beein-
trachtigungen hier nicht zu erwarten.

Sudlich der ,Nordhduser Stralle“ befinden sich schutzbedurftige Wohnnutzungen an der dor-
tigen StralRe ,Sellgraben® in rd. 100 m Entfernung. Auch hier sind wesentliche Beeintrachti-
gungen aufgrund der Entfernung und der abschirmenden Wirkung der dazwischenliegenden
Bebauung nicht zu erwarten. Zudem ist dort die gewerbliche Vorpragung der unmittelbaren
Umgebung (gegenuber: Autohaus mit Werkstatt) zu bertcksichtigen.

Landwirtschaft

Das Plangebiet ist im Westen und Norden von landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben.
Aus der Bewirtschaftung der angrenzenden Flachen ist temporar mit landwirtschaftlichen
Emissionen (z.B. Staub, Feinpartikel) zu rechnen. Es ist jedoch nicht zu erwarten, dass die
landwirtschaftliche Nutzung in der Umgebung und die geplante gewerbliche Nutzung einan-
der immissionsschutzrechtlich wesentlich beeintrachtigen werden.

Radonvorsorgegebiet

Radon ist ein radioaktives Edelgas, das uberall naturlich vorkommt. Es ist unsichtbar, ge-
ruchs- und geschmacklos. Wird fur langere Zeit in Raumen mit hoher Radonkonzentration
gewohnt oder gearbeitet, kann dies Lungenkrebs beglinstigen. Verantwortlich dafiir sind be-
sonders die Zerfallsprodukte von Radon. Diese kdnnen sich an Teilchen in der Luft anlagern
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und gelangen so in die Lunge. Hier senden sie energiereiche Strahlung aus, die das unmit-
telbar umgebende Lungengewebe schadigen kann.

In einigen Gebieten ist die Wahrscheinlichkeit flr erhéhte Radonkonzentrationen in Innen-
raumen gréRer. Zum Schutz der Bevdlkerung werden diese Gebiete als Radon-Vorsorgege-
biete festgelegt. Hier wird erwartet, dass in Uber zehn Prozent der Gebaude der gesetzliche
Referenzwert fur Radon von 300 Becquerel pro Kubikmeter Luft (Bg/m?3) Gberschritten wird.
In Radon-Vorsorgegebieten gelten zusatzliche Pflichten an Arbeitsplatzen und beim Neu-
bau®.

Gem. § 123 Strahlenschutzgesetz (StrISchG) und § 154 Strahlenschutzverordnung
(StrISchV) sind in den Radonvorsorgegebieten geeignete MalRhahmen zu treffen, um den
Zutritt von Radon aus dem Baugrund zu verhindern oder zu erschweren. Diese Pflicht gilt als
erfillt, wenn:
— die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen MaRnahmen
zum Feuchteschutz eingehalten werden (§ 123 StriISchG Abs. 1 Nr.1)

und mindestens eine der folgenden MaRnahmen durchgefuhrt wird:
— Begrenzung der Rissbildung in Wanden und Béden mit Erdkontakt und Auswahl diffu-
sionshemmender Betonsorten mit der erforderlichen Dicke der Bauteile (gem. § 154
Nr. 3 StriSchV),
— Einsatz diffusionshemmender, konvektionsdicht verarbeiteter Materialien oder Kon-
struktionen.

Die Vorgaben werden nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Fazit
Eine wesentliche Beeintrachtigung von immissionsschutzrechtlichen Schutzansprichen ist
infolge der Planung nicht zu erwarten

6.8. Anbindung an das offentliche StraRennetz

Fir die strallenmaRige Erschlieung verlangt die Rechtsprechung, dass das Bauvorhaben
einen gesicherten Zugang zu einer Offentlichen StralRe hat, die eine Zufahrt mit Kraftfahrzeu-
gen einschliel3lich 6ffentlichen Versorgungsfahrzeugen erlaubt.

Das Plangebiet wird von zwei Seiten an das 6ffentliche Strallennetz angebunden: im Suden
Uber die gut ausgebaute Zufahrt von der ,Nordhauser Strafle“ (B81) und von Norden eben-
falls Uber die ,Nordhauser Strale“ (westlich Bauhof). Der gesicherte Zugang ist somit vor-
handen.

6.9. OPNV

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

Das Plangebiet ist mittels der Haltestelle Busbahnhof Hasselfelde in der ,HagenstraRe“ an
das Busnetz der Harzer Verkehrsbetriebe (HVB) angebunden. Die Haltestelle befindet sich in
ca. 600 m fuldlaufiger Entfernung (Luftlinie ca. 490 m).

Die Vorgaben des Nahverkehrsplanes des Landkreis Harz hinsichtlich der Entfernung von
Bushaltestellen zum Zielort sind somit zunachst nicht erfullt.

Bei einer durchschnittlichen Geschwindigkeit eines FuRgangers von ca. 0,85 m/s (Kinder, Al-
tere, Behinderte und Kinderwagenfihrer)1 bzw. 1,5 m/s (durchschnittlicher Erwachsener)2
kann die Haltestelle Busbahnhof Hasselfelde vom Plangebietes in ca. 12 min bzw. ca. 7 min

®Webseite des bayerischen Landesamtes fir Umwelt am 15.12.2020 um 18:00 Uhr:
https://www.Ifu.bayern.de/strahlung/radon_in_gebaeuden/faq_radon/index.htm
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erreicht werden. Es wird eingeschatzt, dass die Anbindung an den OPNV damit ausreichend
bzw. vertretbar ist. Aus der Planung kann nicht der Anspruch auf Einrichtung einer naher ge-
legenen Haltestelle abgeleitet werden.

6.10. Trinkwasserversorgung, Elektroenergie und Telekommunikation

Die bestehenden Gewerbebauten im Plangebiet sind bereits an die zentralen Versorgungs-
netze fir Trinkwasser, Elektroenergie und Telekommunikation angeschlossen. Aller Voraus-
sicht nach sind diese grundsatzlich auch fir die Erweiterung der gewerblichen Nutzung aus-
reichend dimensioniert.

6.11. Schmutzwasserentsorgung

Die bestehenden Gewerbebauten im Plangebiet sind bereits an die zentralen Entsorgungs-
netze fur Schmutzwasser angeschlossen. Aller Voraussicht nach sind diese grundsatzlich
auch fir die Erweiterung der gewerblichen Nutzung ausreichend dimensioniert.

Sollte der Anschluss an das zentrale Netz zur Schmutzwasserentsorgung nicht moglich sein,
ware vorhabenabhangig die dezentrale Entsorgung zu prufen. Dies erfolgt auf Basis der kon-
kreten Bauvorlagen in nachfolgenden Planungsschritten in der Genehmigungs- und Ausflih-
rungsplanung.

6.12. Niederschlagswasser

Die im Plangebiet vorhandenen Gewerbebauten sind an das zentrale Niederschlagswasse-
rentsorgungsnetz angeschlossen. Es wird angestrebt, auch fir kiinftige gewerbliche Nutzun-
gen das Niederschlagswasser zentral zu entsorgen und an den Niederschlagswasserkanal
anzuschlief3en.

Sollte der Niederschlagswasserkanal nicht ausreichend dimensioniert sein, um weitere An-
schlUsse zuzulassen oder nicht erreichbar sein, ware vorhabenabhangig die dezentrale Ent-
sorgung des Niederschlagswassers zu prufen. Dies erfolgt auf Basis der konkreten Bauvorla-
gen in nachfolgenden Planungsschritten in der Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung.
Denkbar waren die Versickerung auf den Grundstlicken — ob anlagenlos oder mit Versicke-
rungsanlagen (z.B. Rigolen, Sickerschacht), ggf. in Kombination mit RickhaltemaRnahmen
(z.B. Zisternen).

Als Grundlage fir eine dezentrale Niederschlagswasserentsorgung ist, falls nétig, im Bauge-
nehmigungsverfahren eine Untersuchung der Versickerungsfahigkeit des Bodens vorzule-
gen. Diese kann sinnvollerweise im Zuge des Baugrundgutachtens erstellt werden.

6.13. Loschwasser

Die Léschwasserversorgung® (Grundschutz) ist entsprechend der geplanten Nutzung geman
der Technischen Regel des DVGW-Arbeitsblatts W405 von der Gemeinde zu gewahrleisten.
Fir die Loschwasserversorgung sind bei einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung norm-
gerechte Ldschwasserentnahmestellen mit einem Leistungsvermégen von 96 m®h (ent-
spricht 1.600 I/min) Uber 2 Stunden erforderlich.

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

Es wird von einem Bedarf von 96 m%h tber 2 Stunden ausgegangen. Die notwendige Lésch-
wassermenge wird zentral Gber umliegende Hydranten sichergestellit.

Der Nachweis der Ldoschwasserversorgung unter Angabe der Loschwasserentnahmestellen
erfolgt zum Entwurf.
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6.14. Abfallentsorgung

Hausmdll

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

Die Abfallentsorgung findet gemaR der zuvor genannten Satzung am Stral3enrand der 6ffent-
lichen ,Nordhauser Stralke” (B81) statt.

Gemal § 3 Abs. 9 des Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der
umweltvertraglichen Bewirtschaftung von Abfallen (Kreislaufwirtschaftsgesetz — KrWWG) vom
24.02.2012 (BGBI. I Nr. 10) i.d.g.F. ist der Bauherr unabhangig vertraglicher Vereinbarungen
Abfallbesitzer. Die Verantwortung Uber die ordnungsgemafe Abfallentsorgung obliegt daher
bis zur Entsorgung der Abféalle dem Bauherrn.

Erdaushub / Bauschutt

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

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

Die im Rahmen der Tiefbau-/Griindungsarbeiten anfallenden Bodenmaterialien (Baugruben-
aushub) sind soweit wie mdglich am Standort der Baumalinahme wieder einzubauen. Ist ein
Einbau am Bauort nicht moglich, ist der Gberschissige Bodenaushub nach den Bestimmun-
gen der LAGA-Mitteilung M 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minerali-
schen Abfallen — Technische Regeln" in der Fassung vom 05.11.2004 einer ordnungsgema-
Ren und schadlosen Verwertung zuzufuhren. Die LAGA-Mitteilung M 20 ist auch fur die Ver-
wendung von Bodenmaterial aus anderen Baustellen anzuwenden.

Bei der Entsorgung sind die Bestimmungen Uber die Zulassigkeit der Entsorgung entspre-
chend der Verordnung uber die Nachweisfuhrung bei der Entsorgung von Abféllen (Nach-
weisverordnung — NachwV) vom 20.10.2006 (BGBI. | S. 2298) i.d.g.F einzuhalten.

Die Nachweise Uber die Entsorgung aller anfallenden Abfalle sind durch den Abfallerzeuger
zum Zwecke des Nachweises entsprechend den gesetzlichen Vorgaben 3 Jahre aufzube-
wahren.
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7. INHALT DER PLANUNG

71. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 6 BauNVO

Zeichnerische Festsetzungen
Im Geltungsbereich des BPlanes ,Gewerbegebiet am Selkegraben“ wird den Planungszielen
entsprechend ein Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Textliche Festsetzungen
Das im Plangebiet festgesetzte Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Es werden alle regelhaft zuldssigen Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 BauNVO ermdglicht, um im
Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung eine robuste gewerbliche Nutzungs-
struktur zu erreichen und ggf. auf kiinftige Bedirfnisse reagieren zu kénnen.

Nachstehende Nutzungen sind somit zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art einschliellich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und offentli-
che Betriebe,

- Geschafts- , Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Tankstellen,

- Anlagen flr sportliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelas-
sen, da diese nicht den Planungszielen der Stadt Oberharz am Brocken entsprechen und um
Nutzungskonflikte zu minimieren.

Folgende Nutzungen sind demgemalf nicht zulassig:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flur Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Vergnugungsstatten.

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

Grundflachenzahl

Als grundlegendes Mal} der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Damit wird - dem Planungsziel der Sicherung und Erweite-
rung der gewerblichen Nutzung entsprechend - eine effiziente Ausnutzung der Bauflachen
erreicht. Die so erreichbare bauliche Dichte wird als stadtebaulich vertraglich angesehen.

Geschossigkeit

Die festgesetzte Geschossigkeit von maximal 2 Vollgeschossen orientiert sich an den in der
Umgebung bereits vorhandenen Baustrukturen (z.B. Gebaude des dstlich angrenzenden
Bauhofs) und soll i.S.d. Einfligens in die Umgebung nicht Uberschritten werden.

Bauhohen

Um im Sinn des Einfigens in die unmittelbare Umgebung eine unmafstabliche Hohenent-
wicklung der Bebauung zu vermeiden, werden maximale Hohen flir Gebdude und bauliche
Anlagen festgesetzt.

Es wird 8 m als maximale Héhe der Oberkante baulicher Anlagen festgelegt. Die Hohe ori-
entiert sich an den im Plangebiet und den angrenzenden gewerblichen Nutzungen vorhande-
nen maximalen Gebaudehdhen. Weiter werden mit dieser Festlegung typische Gewerbebau-
ten, insbesondere Hallen 0.4., grundsatzlich erméglicht.
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Die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen gelten nicht fir technische Aufbauten wie z.B.
Schornsteine, Liftungsanlagen und Solaranlagen, wenn diese um das Mal ihrer Héhe von
den Umfassungswanden des darunter liegenden Geschosses zurickgesetzt sind. Damit
werden die notwendigen technischen Aufbauten / Anlagen ermdglicht, ohne stadtraumlich
negativ in Erscheinung zu treten.

Bezugspunkte zur Ermittlung der Bauhdhe
Die Oberkante baulicher Anlagen bezieht sich auf den obersten Punkt von Bauteilen der Ge-

baudekonstruktion. Dieser Punkt kann z.B. auch die Oberkante eines Tragers sein, der aus
statisch konstruktiven Grunden Uber das Gebaude hinausragt.

Das Plangebiet liegt 469 und 475 m U. NHN. Die Hohe des bestehenden Gelandes gibt die
relevanten Bezugspunkte vor. Daher werden die geldndespezifischen Hohen tGber Normalhé-
hennull (. NHN) im Geltungsbereich gekennzeichnet. Dazwischen liegende Héhen sind zu
interpolieren. Die unteren Bezugspunkte orientieren sich somit am vorhandenen Gelande
und ordnen es den kinftig moglichen Anlagen i.S.d. des stadtebaulichen Einfigens zu.

Der Nachweis der Bauhdhen ist mit den konkreten Bauvorlagen im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahrens vorzulegen.

7.3. Bauweise und Baugrenzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 22 BauNVO

Bauweise

Planungsziel ist es, ein wirtschaftlich funktionierendes, stadtebaulich nachhaltiges und mog-
lichst flexibel nutzbares Gewerbegebiet mit entsprechenden Bauten und Anlagen zu sichern
und zu entwickeln. Flr gewerbliche Bebauung ist regelmafig mit Gebaudelangen von Uber
50 m zu rechnen. Auf dem benachbarten Bauhof ist ein solches Gebaude bereits vorhanden.
Im Sinne der Planungsziele soll dies auch im Plangebiet mdglich sein.

Daher wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO abweichende festgesetzt. Gebdudelangen uber 50 m
sind somit im Plangebiet regelhaft zulassig sind.

Baugrenzen
Grundsatzlich werden die Baugrenzen in einem Abstand von 3 m zu den Plangebietsgrenzen

festgesetzt, um den bauordnungsrechtlich vorgegebenen Mindestabstand zu Nachbargrund-
stlicken zu sichern.

Gem. der konzeptionellen Vorgabe des Flachennutzungsplanes zur Ausbildung einer Orts-
randeingriinung als Ubergang zur Landschaft wird das festgesetzte Gewerbegebiet im Nor-
den, Westen und Siden von Grunstreifen umgeben. Hier sollen Geholzpflanzungen erfolgen.
Die Baugrenzen halten einen Abstand von 1 m zu angrenzenden Grinflachen. So wird eine
wechselseitige Beeintrachtigung von Neubebauung im Gewerbegebiet und dem Wurzelwerk
von Gehdlzen vermieden.

Im Westen des Plangebietes nimmt die Baugrenze die Flucht der gut ausgebauten, sudli-
chen Zufahrt von der ,Nordhduser Strale“ auf. Damit wird die hier bereits vorhandene ge-
bietsinterne ErschlieRungsstralie gesichert.

Im Suden folgt die Baugrenze der Grenze der nachrichtlich Ubernommenen Anbauverbotszo-
ne von 20 Meter zum befestigten Fahrbahnrand gem. § 9 Bundesfernstralengesetz (FStrG).

7.4. Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 u. 23 BauNvVO

Gem. § 23 Abs. 5 BauNVO kdénnen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO zugelassen werden. Das Gleiche gilt fur bauliche Anla-
gen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen
werden kénnen. Im Sinne der effektiven baulichen Nutzung soll dies grundsatzlich méglich
sein und wird klarstellend festgesetzt.
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7.5. Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB

Im Siden des Plangebietes wird die gut ausgebaute Zufahrt von der ,Nordhduser Stralle*
(B81) als offentliche Stralenverkehrsflache gesichert.

7.6. Grunflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Zur Entwicklung einer Randeingriinung als Ubergang zur Landschaft und zur Bahnstrecke
werden am Rande des Plangebietes im Norden, Westen und Siden Griinstreifen als private
Grinflachen festgesetzt.

Zudem dienen die Grunflachen zur Aufnahme eines Teiles der notwendigen Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen.

7.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB

Malinahme M1 - Entwicklung einer Randeingriinung

Die vorstehend beschriebenen Grinflachen werden Uberlagernd als Flachen flir Malkhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Ein Teil der notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen soll hier umgesetzt werden. Es
soll den Darstellungen des wirksamen FNP entsprechend zur offenen Landschaft hin ein Ge-
holzstreifen i.S.e. Ortsrandeingrinung entwickelt werden.

Detaillierte Festsetzungen hierzu werden auf Basis des Umweltberichtes zum Entwurf erar-
beitet.

Externe Ausgleichsmallihahme

Abhangig von dem im Umweltbericht zu ermittelnden Umfang der AusgleichsmalRnahmen
kann es notwendig werden, Biotopwertverluste auf einer externen Ausgleichsflache zu kom-
pensieren.

Umfang, Lage und genaue Ausgestaltung der MaRnahme werden abhangig von der Notwen-
digkeit zum Entwurf erarbeitet.

7.8. MaBnahmen zum Artenschutz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i.V.m.
§ 44 Abs. 1 Abs. 1 BNatSchG

Abhangig vom Ergebnis des Artenschutzberichtes, welcher zum Entwurf vorliegen wird, wer-
den Festsetzungen zum Artenschutz aufgenommen.

7.9. Nachrichtliche Ubernahmen

7.9.1. Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Natur-
schutzrechtes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB

Die Abgrenzung des LSG ,Harz und Harzvorlander“, welche stdlich, westlich und nérdlich
des Plangebietes (wenn auch aufierhalb) verlauft, wird i.S.d. umfassenden Information von
Burgern, Behdrden und Investoren nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

7.9.2. Lage im Radonvorsorgegebiet gem. § 123 StriISchG Abs. 1 und § 154 StriSchV
i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB

Aufgrund der Lage des Plangebietes in einem Radonvorsorgegebiet gem. § 121 StrISchG
sind nachstehende Vorgaben bei der Bauausflihrung zu beachten.

Die nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik erforderlichen Mal3hahmen zum
Feuchteschutz missen eingehalten werden (§ 123 StriSchG Abs. 1 Nr.1).
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Ortsteil Hasselfelde

Zusatzlich muss mindestens eine der folgenden Malinahmen durchgefiihrt werden:
Begrenzung der Rissbildung in Wanden und Béden mit Erdkontakt und Auswahl diffusions-
hemmender Betonsorten mit der erforderlichen Dicke der Bauteile (gem. § 154 Nr. 3
StriSchV),

Einsatz diffusionshemmender, konvektionsdicht verarbeiteter Materialien oder Konstruktio-
nen (gem. § 154 Nr. 5 StriSchV).

Die Vorgaben werden nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

7.9.3. Anbaubeschriankungen an der ,Nordhduser Strae” / B81 gem. § 9 FStrG LSA
i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB)

Entlang der ,Nordhauser Stral’e / B 81 im Siden des Plangebietes bestehen gemall § 9
BundesfernstralRengesetz (FStrG) Anbaubeschrankungen:

Anbauverbotszone

Langs der Bundesstralde durfen bauliche Anlagen im Sinne der Landesbauordnung in einer
Entfernung bis zu 20 Meter, gemessen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht
errichtet werden.

40 m - Bereich

In einem Bereich von 40 m gemessen vom aufleren Rand der befestigten Fahrbahn bedir-
fen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der
Zustimmung der Strallenbaubehdérde, wenn

- bauliche Anlagen langs der Landes- oder Kreisstralte aufderhalb der zur Erschliefung der
anliegenden Grundstucke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten in einer Entfernung bis
zu 40 Meter, gemessen vom auf3eren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erheblich
geandert oder anders genutzt werden sollen oder

- bauliche Anlagen auf Grundsticken, die auBerhalb der zur ErschlieRung der anliegenden
Grundstucke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten Uber Zufahrten an Landes- oder
Kreisstrallen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geandert oder an-
ders genutzt werden sollen.

Die Vorgaben werden nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen.

8. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Zusammenstellung Flachen Planung

Gewerbegebiet (GE) ca. 53173 m? 93%
StraRenverkehrsflache ca. 660 m? = 1%
Grinflache ca. 3.270 m? 6%

Plangebiet insgesamt: ca. 57.103 m? 100%

Aufgestellt:
AG gebautes Erbe,
November 2025
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