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1. Allgemeines

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der ortsansassige Busunternehmer plant den Umbau der bisher landwirtschaftlich genutzten
Lagerhalle, einer Uberdachten Stahltrdgerkonstruktion, zur kinftigen gewerbliche Nutzung
als Buswerkstatt. Beabsichtigt ist die Wartung- und in geringem Umfang auch die
Instandsetzung von Bussen.

Im Ergebnis einer ersten Anfrage des Investors an den Landkreis ist das geplante Vorhaben
gemal 8§ 35 Abs.2 i.V.m. Abs. 3 BauGB dem planungsrechtlichen Auf3enbereich
zuzuordnen. Auf die Mdglichkeit der Schaffung von Baurecht im Rahmen einer verbindlichen

Bauleitplanung gem. § 30 BauGB wurde hingewiesen.

Dem Antrag des Investors vom 01.06.2026 folgend fasste die Gemeinde in der offentlichen
Sitzung am 15.06.2026 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Buswerkstatt
Harsleben®. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens gem. 8§ 30 BauGB sollen nun die
offentlichen Belange geprift und abgewogen werden.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung
des Vorhabens.

1.2 Planungsgrundlage

Die digitale Planungsgrundlage wurde vom Ingenieur- und Vermessungsbiiro ObVI Specht
auf Grundlage der ALKIS Daten erstellt. In diesem Zusammenhang wurden die Daten der
noch nicht im Liegenschaftskataster erfassten Gebaude fir eine amtliche Erfassung und

Ubernahme in die Liegenschaftskarte aufbereitet.

2. Beschreibung des Plangebietes

2.1 Lage, GroRe und Eigentumsverhaltnisse

Die Gemeinde Harsleben ist Mitgliedsgemeinde der Verbandsgemeinde Vorharz und damit
dem Landkreis Harz zugehorend. Die territoriale Lage des Plangebietes im Gemeindegebiet
Harsleben ist aus der Karte 1 (Deckblatt) ersichtlich.

Der Geltungsbereich befindet sich in der Flur 6 der Gemarkung Harsleben und wird durch
folgende Flurstiicke definiert:

Flurstiick 207 mit 3.863 m?2

Flurstiick 208 mit 5.170 m2

Flurstiick 209 mit 1.736 m2
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Die Gesamtflache des Plangebietes betragt damit 10.769 m2 bzw. rd. 1,08 ha.

Alle vorgenannten Flurstiicke befinden sich in Privateigentum.

Folgende Flurstiicke der Flur 6 umgrenzen den Geltungsbereich:

- im Norden teilweise das Flurstlick 578; ,Ditfurter Weg* (als Wirtschaftsweg ausgebaut).

- im Westen das Flurstlick 206; (Wohngrundsttick in der Ortslage nach § 34 BauGB)

- im Siuden teilweise das Flurstiick 191 (gewidmete und ausgebaute Gemeindestralie
,Ditfurter Weg“) sowie die Flurstiicke 210 und 2011 (Landwirtschaftsflachen)

- im Osten bzw. Stden die Flurstiicke 210, 211 und 90/3 (Landwirtschaftsflachen).

2.2 Bestandssituation und umliegende Bebauung

Das Flurstiick 207 ist unbebaut. Im Nord-Sud-Verlauf ist hier ein Betonplattenweg angelegt,
der Anbindung an den nordlich verlaufenden ,Ditfurter Weg* hat.

Die zur Nutzungséanderung geplante Hallen befindet sich auf Teilflachen der Flurstiicke 208
und 209. Die Stahltréagerkonstruktion hat eine GréRe von ca. 90 m x 18 m.

Westlich des Geltungsbereichs befindet sich die vorhandene Wohnbebauung am ,Ditfurter
Weg“. Hierbei handelt es sich um eine gelockerte Bebauung, die durch grof3ere
Nebengebaude und groRRziigige, der Erholung dienende Griinflachen gepragt ist.

Nordlich  und Nordwestlich des Geltungsbereichs schlieBen sich ausschlie3lich

landwirtschaftlich genutzte Flachen an, auf denen sich auch eine Lagerhalle, 2 Futtersilos

und ein Loschteich befinden.

Bild 1:
Luftbild mit ALK (Quelle: https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)
mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs
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2.3 vorhandene Bebauungsplane bzw. stadtebauliche Satzungen

Die Gemeinde hat mit dem Beschluss der Erganzungssatzung ,Ditfurter Weg“ vom
11.12.2017 das Flurstiick 206 der Flur 6 der Gemarkung Harsleben in den Zusammenhang
der bebauten Ortslage einbezogen. Die Ergdnzungssatzung trat mit der Bekanntmachung
am 18.01.2018 in Kraft.

Karte 2:
Auszug aus der rechtskréaftigen Ergénzungssatzung
L,Ditfurter Weg“ nach § 34 Abs. 4 BauGB

Das Satzungsgebiet schlie3t unmittelbar westlich an den Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans an.
Weitere Satzungen oder Bebauungsplane sind weder fir den Geltungsbereich noch

angrenzend existent.
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Auf der Ebene der Landesplanung sind fir den Bereich der Gemeinde Harsleben die
Belange der Raumordnung des Landesentwicklungsplans Sachsen- Anhalt zu
bertcksichtigen.

Die Landesregierung hat am 11.08.2026 die Verordnung lber den Landesentwicklungsplan
(LEP) 2026 beschlossen. Der LEP 2026 tritt mit der Verkindung im Gesetz- und
Verordnungsblatt (vorauss. Ende September) in Kraft.

Die Gemeinde Harsleben liegt im unmittelbaren Einzugsbereich der Stadt Halberstadt,
Mittelzentrum gem. Z 2.5.2-2 LEP LSA 2026, und ist dem landlichen Raum zuzuordnen.
Entsprechend der Hauptkarte zum LEP ist befindet sich das Gemeindegebiet von Harsleben

im Vorbehaltsgebiet flir Landwirtschaft Nr. 3 ,Nordliches Harzvorland®.

Sarysteat

Karte 3:
Auszuge aus der Karte zum LEP 2026

Die landesplanerischen Ziele und Grundsatze werden durch die Regionalen
Entwicklungsplane der jeweiligen Planungsregionen konkretisiert und erganzt.

Die Aufgabe der Regionalplanung nimmt gemall § 2 Abs. 4 in Verbindung mit § 21
Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen- Anhalt (LEntwG LSA) vom 23. April 2015
fir den Landkreis Harz, und damit fir auch das Gebiet der Gemeinde Harsleben, die

Regionale Planungsgemeinschaft Harz wahr.
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Zu bertcksichtigen sind hier die Grundsatze und Ziele des Regionalen Entwicklungsplanes
Harz (REP Harz) gem. Bekanntmachung vom 23.05.2009, der 1. und 2. Anderung gem.
Bekanntmachungen vom 22.05. und 29.05.2010, der Erganzung von 23.07.2011 sowie des

Sachlichen Teilplans ,Zentralortliche Gliederung“ gem. Bekanntmachung vom 22.09. und
29.09.2018.

Karte 4: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des rechtswirksamen REP Harz

Entsprechend der zeichnerischen Darstellung des REPHarz (Auszug siehe Karte 4) ist der
Geltungsbereich des B-Plans dem unbeplanten Bereich der Ortslage von Harsleben

(WeiRdflache) zuzuordnen.

Die Einordnung der Gemeinde Harsleben It. LEP LSA in den landlichen Raum wird im
Regionalen Entwicklungsplan Harz durch die Karte 3 ,Karte der Raum- und
Siedlungsstruktur® weiter als landlichen Raum mit relativ ginstigen wirtschaftlichen
Entwicklungspotenzialen definiert.

Hierzu wird im Grundsatz G2 (REP Harz- Textteil Pkt. 4.1.2) folgendes ausgefiihrt:

Die Entwicklung landlicher Raume aufRerhalb der Verdichtungsrdume, aber mit relativ
gunstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen muss sich an den jeweiligen
Bedingungen und der besonderen Art ihres wirtschaftichen Wachstums orientieren.
Insbesondere kommt es darauf an, die Faktoren fur die Schaffung regionaler "innovativer
Milieus" positiv zu beeinflussen. Dabei sind Kooperationsnetze zwischen kleinen und
mittleren Unternehmen zu schaffen und ein Technologietransfer anzustreben. Telematik im

landlichen Raum ist vorrangig in diesen Gebieten auszubauen.

Die beabsichtigte Planung, in deren Ergebnis eine Nutzungs&nderung einer nicht mehr
genutzten landwirtschaftlichen Bausubstanz zur gewerblichen Nutzung durch den
ortsansassigen Busunternehmers ermoglicht werden soll, folgt diesem Grundsatz.

Nach Auffassung der Gemeinde steht die Planung somit den Grundsatzen und Zielen der

Landes- und Regionalplanung nicht entgegen.
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Die Feststellung der Vereinbarkeit der Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung
obliegt gemaf § 2 Abs. 2 Nr. 10 LEntwG LSA der obersten Landesentwicklungsbehorde fur
raumbedeutsame  Planungen. Die landesplanerische  Stellungnahme  wird im

Aufstellungsverfahren eingeholt.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vorharz vom 15.06.2017
weist fir den Geltungsbereich als allgemeine Art der baulichen Nutzung

¢ Gemischte Bauflache (M) gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 2 der BauNVO aus.

Karte 5:

Ausschnitt aus dem Teilplan 4 des rechtskraftigen FNP der
Verbandsgemeinde Vorharz vom 15.06.2017
[ALK/12/2011]©LvermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/A18/1-18384/2009

4. vorhandene Leitungstrassen

Die unterirdisch verlaufende Trinkwasserhauptleitung TWL DN 500 St. der
Trinkwasserversorgung_Magdeburg (TWM) GmbH quert das Flurstiick 207 im Stdosten. Die
Leitung hat gem. DVGW-Regelwerk W 400-1 einen Schutzstreifen von insgesamt 8 m (4 m
beidseitig der Rohrachse), der von jeglicher Bebauung freizuhalten ist.

Der Trassenverlauf mit Schutzstreifen ist im Planentwurf nachrichtlich dargestellit.



http://www.lvermgeo/
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5. Inhalt der Planung
Unter Berlcksichtigung der kinftigen Nutzungsvorstellungen des Unternehmers soll der

Bebauungs-plan folgendes Plankonzept beinhalten:

» Art der baulichen Nutzung, 8 9 Abs.1, Pkt.1 BauGB
* Mischgebiet (MI) gem. 8 6 BauNVO festgesetzt werden

Mischgebiete dienen gem. § 6 BauNVO dem Wohnen und Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Entsprechend der Beschreibung des Unternehmers sollen im vorderen (westlichen)
Teil der Halle eine Werkstatt fur Wartung und Instandsetzung von Omnibussen sowie
die erforderlichen Sozialanlagen fur das Personal eingerichtet werden. Die
Instandsetzungsarbeiten sollen sich auf Diagnose, Inspektion, Bremsservice und
Olwechsel beschranken. Der hintere Teil ist fur die Einrichtung eines Waschplatzes
sowie die Unterstellung von Bussen vorgesehen. Die Betriebszeiten des
kunftigen Werkstattbetriebs sind von Montag bis Freitag in der Zeit von 7.30 bis 18.00
Uhr geplant. Der Wartungsumfang soll sich auf 1- 2 Busse pro Tag belaufen.

Die geplante kiinftige Nutzung erflllt damit den zulassigen Nutzungscharakter eines

nicht stérenden Gewerbebetriebes in einem Mischgebiet.

» Mal der baulichen Nutzung, § 9 Abs.1, Pkt.1 BauGB
* Grundflachenzahl GRZ 0,6 und Geschossflachenzahl GFZ 1,2
* Die Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 4 Satz 2 BauNVO bis zum

Maximalwert von 0,8 ist zulassig.

> Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen, 8 9 Abs.1, Pkt.2
BauGB
Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Festlegung der Baugrenzen
definiert. Stellplatze und Nebenanlagen sind aul3erhalb der Baugrenzen zul&ssig.

> Verkehrsflachen, § 9 Abs.1, Pkt.11 BauGB
Mit den vorgegebenen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden die
Zufahrt zur Halle und Bewegungs- und Abstellflachen im Umfeld der Halle definiert.
Berticksichtigt wurden bereits vorhandene Wegestrukturen sowie die Beschreibung

des Investors einer kiinftigen Hallennutzung.
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» Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft,
8 9 Abs.1, Pkt.20 und Abs.1la BauGB
* Die auf dem Flurstiick 208 im Vorentwurf zunéchst als Grunflachen definierten
Flachen sollen zum Ausgleich des naturschutzrechtlichen Eingriffs bepflanzt
werden. Konkrete Angaben zur Pflanzung und Pflanzqualitat erfolgen im

Umweltbericht.

6. Verkehrstechnische Erschlieung

Das Plangebiet grenzt im Stden unmittelbar an die Gemeindestral3e ,Ditfurter Weg*“.

Uber diese GemeindestraRe ist das Plangebiet in das weiterfiihrende ortliche und
tberdrtliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die verkehrstechnische Erschlie3ung gesichert.

Unter dem Aspekt der vorherigen landwirtschaftlichen Nutzung der Halle und den damit
verbundenen Fahrverkehr durch Landwirtschaftsfahrtzeuge wird von keinem erhdhten
Verkehrsaufkommen ausgegangen.

7. Ver- und Entsorgung
7.1 Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung

Zustandig fur die Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung ist der Trink- und
Abwasserzweckverband (TAZV) Vorharz mit Sitz in 38889 Blankenburg.

7.2  Strom
Zustandiger Netzbetreiber des Stromversorgungsnetzes ist die Avacon Netz GmbH.
Die Stromversorgung (Niederspannung) im stdlichen Teil der Gemeindestraf3e Ditfurter Weg

ist bis zum Flurstiick 206 gegeben ist.

Nach Angaben des Investors ist der Bereich/ die Halle bereits an das Trinkwasser-,

Abwasser- und Stromversorgungsnetz angeschlossen.

7.3 Niederschlagswasserentsorgung

Eine zentrale Niederschlagswasserentsorgung ist im Gemeindegebiet nicht existent.

Die schadlose Beseitigung der Niederschlagswasser obliegt damit gem. 8§ 79b Wassergesetz
des Landes Sachsen- Anhalt (WG LSA)' dem Grundstiickseigentiimer.

Vorrangig soll das Niederschlagswasser Uber die belebte Bodenzone versickern und damit

auch den kinftigen Bewuchs im Bereich der Griinflachen unterstitzen.

! Wassergesetz des Landes Sachsen- Anhalt vom 16. Mérz 2011 (GVBI. LSA 2011, 492) zuletzt ge4ndert durch
Art. 20 des Gesetzes vom 17. Juni 2014 (GVBI: LSA S. 288, 342)
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7.4 Gas

Zustandiger Netzbetreiber des Erdgas- Leitungsnetzes sind die Halberstadtwerke GmbH.
Nach derzeitigen Informationen endet die vorhandene Gasversorgungsleitung in Hohe der
Wohnbebauung Ditfurter Weg 8 (Flurstiick 214).

7.5 Telekommunikation
Nach Kenntnis der Gemeinde verlaufen die vorhandenen Telekommunikationslinien des

Netzinhabers Deutsche Telekom GmbH in der Gemeindestral3e ,Ditfurter Weg*.

7.6  Abfallentsorgung

Die  Abfallentsorgung in der Gemeinde Harsleben erfolgt durch das
Entsorgungswirtschaftsunternehmen des Landkreises Harz AOGR (enwil) mit Sitz in
Halberstadt.

8. Brandschutz/ Léschwasserversorgung

Die Bereitstellung von Léschwasser durch die 6rtliche Trinkwasserversorgung (Grundschutz)
ist im DVGW- Arbeitsblatt W 405 geregelt. Mit der neuen Version vom Februar 2008 wurde
die mindestens bereitzustellende Loéschwassermenge in Gebieten mit niedriger, in der Regel
freistehender, Bebauung auf 48 m3/ Std. abgesenkt. Ansonsten gelten nach wie vor 96
m3/Std.. Fir beide Werte gilt eine Férderdauer von mindestens 2 Stunden. Dies entspricht
einer Lieferleistung von 800 I/min. bzw. 1.600 I/min. Die Loschwassermenge muss in einem

Umkreis von 300 m (Luftlinie) zu den Objekten zur Verfligung stehen.

Sind die fur den Grundschutz vorgeschrieben Léschwassermengen nicht aus anderen
Quellen, wie offenen Gewassern, Loschteichen, Léschwasserbehaltern oder Brunnen bereit
zu stellen , kénnen die Gemeinden gem. DVGW 405 das Wasserversorgungsunternehmen

in die Pflicht nehmen.

Fur die Bereitstellung von Ldschwasser (Grundschutz) im Umkreis von 300 m um das
Satzungsgebiet kdnnen der nordlich gelegene Ldschteich (ca. 100 m Entfernung) sowie die
ebenfalls nordlich gelegene Zisterne (ca. 220 m Entfernung) herangezogen werden. Beide
Loschwasserentnahme-stellen  befinden sich auf Grundbesitz der ortsanséssigen

Agrarbetriebe.

Fur den nachstgelegenen Unterflurhydranten im Kreuzungsbereich Ditfurter Weg/ Siedlung

am Hoch (ca. 290 m Entfernung) sind keine Leistungsmessungen verfiigbar.
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Zur Kompensierung der erforderlichen Ldschwassermenge auf 48 m3/Std. werden im

Erstangriff auferdem die Tankloschfahrzeuge der FFw Harsleben und Wegeleben

hinzugezogen.

Die Zufahrt fur Fahrzeuge der Feuerwehr ist Uber die Gemeindestralle ,Ditfurter Weg®
gewahrleistet. Die Gemeindestral3e verflgt Uber eine Breite von ca. 4 m und einen mit

Betonplatten vollversiegelten Aufbau.

9. Belange des Landschafts- und Umweltschutzes

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren, dessen Ergebnisse in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten
sind. Die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung werden entsprechend den Vorgaben
des 8§ 2 Abs. 4 BauGB in einem Umweltbericht ermittelt.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behtrden gem. § 4 (1) BauGB werden die
Behorden, deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden, auch zur AuBerung
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4

BauGB aufgefordert.

Der Umweltbericht wird der Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans beigefiigt.




