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2. Nutzungskonzept

Ausgehend vom vorhandenen Gebdudebestand und der grofflichigen Eingriinung
der umliegenden Grundstiicke, soll ein Wohngebiet entstehen, das die vorhandene
 Bebauung abschlieBt und als Gebéiudegruppe das verwiegend mit Ein- und Zwei-
familienhdusern besiedelte Gebiet abrundet. '

Das Entwurfskonzept umfat die Erschliefung von zehn Grundstiicken in einer

. konzipierten GraBenstaffelung zwischien 450 m2 und 600 m?, die mit Einzel-

‘hdusern, die sich harmonisch in die umliegende Bebauung einftigen, bebaut werden
sollen, '

3. . Stadtebauliches und Architektonisches Konzept

Die Erschliefung des Plangrundstiicks erfolgt durch eine, von Siiden nach Norden
verlaufende Strafe mit kopfseitigem Wendehammer, von dem aus ein in Westliche
Richtung wegfiihrender Stichweg die ErschlieBung der Grenzgrundstiicke
tbernimmt. Durch die gewdhlte ErschlieBung wird eine bestmégliche Besonnung der
Grundstiicke erreicht, da die wesentlichen Himmelsrichtungen in den ungestsrten
Grundstiicksteilen liegen. '

Bas Plangrundstiick liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles,
der durch seine Kleinteiligkeit und groffldchige Begriinung geprégt ist. Entspre- -
chend dieser Vorgabe wurden Grundstiickszuschnitte geplant, die im wesentlichen
auf die vorhandenen FidchengriBen abgestimmt sind und dem Gesamtgebiet eine
Abrundung verieihen. ' ' '

Durch eine gewolit geringe Flachenausdehnung der ErschiieBungsstraRe entstehen
Baugrundstiicke in &rofien von 457 bis 612 qm, die eine architektonische Durch-
mischung entstehen lassen. Damit das Wohngebiet trotz aller Offenheit ein
notwendiges MaB an Ruhe erhilt, soll die Erschl ieBungsstraBe als verkehrsbe-
ruhigter Bereich ausgebildet werden und eine ansprechende Begriinung erhalten.

4.  Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nach § 7 BauGB
MaBinahmen& und Fortfihrung des Verfahrens zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes -

In der Stadt Wernigerode herrscht trotz vieler BqumdBnahrnen im‘Wohnungsbau
eine grofie Nachfrage nach Einzelhausgrundstiicken in guten, gewachsenen
Wohnlagen. Dieser Bedarf konnte bisher nicht gedeckt werden.

- Das beplante Baugebiet .Nordwestlich Rosa-Luxemburg-Strafie” im oberen ,
Hasserode wird diesem Bedarf in vollem Umfang gerecht und ist auf Grund der
Abgrenzung der Mainahme durch die vorhandene Bestandsbebauung auf der Ost-
und Westseite als eine in sich abgeschlossene Bebauung zu betrachten.




Das Plangebiet hat eine Grage von etwa 6.000 m?. Die Abgrenzung des Pl_angrund-

stiicks erfolgt im Osten und im Westen durch Wohngrundstiicke (bebaut mit
Einzelhdusern in ein- bzw. zweigeschossiger Bebauung), im Norden durch einen
- unbefestigten Weg zum Drdngetal und im Siiden durch die Rosa-Luxemburg-
- Strafe. : : ' :

- Da die bedbsichfigte Bebauung innerhalb eines gewachsenen Wohngebietes liegt,
machen BaumaBnahmen in der geplanten GriBenordnung trotz aller gewollten

Individualitdt und gragtmaglicher Selbstbestimmung der zukiinftigen Bauherren,

gestalterische Beschrénkungen hotwendig. Nur so kann eine geordnete Bauwejse
entstehen und das geplante Wohngebiet als Fortfithrung der vorhandenen -
Wohnbebauung betrachtet werden. ‘

Durch die gestalterischen Anforderungen soll keine Uniformitit, sondern ein
Einfiigen der Gebéude in die Landschaf+ erreicht werden. Wesentliche Merkmale
fiir ein Einfiigen und ein ausgeglichenes Erscheinungsbild sind Dachaufbay,
Dachneigung und Gebaudehshe, sowie wesentliche Farben der Baukérper.

Wegen der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) hat der Stadirat dep Stadt
Wernigerode in seiner Sitzung am 02.04.1998 beschlossen, dag das eingeleitete
Verfahren zur Ausstellung der Satzung {iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
“Nr..18.als Bebauungsplan Nr, 22 fortgefithrt wird.

5. . Bestand und Neucrdnung

Das Plangebiet, ein ehemaliges Gartengrundstiick, wird derzeit kaum genutzt und
- zwei Seiten, (im Osten und Westen) von ein- und Zweigeschossigen Wohnhdusern
als Einzelhduser umschlossen. - o

Ziele der Planung: |
* angemessene Verdichtung der Bebauung im Plangebiet d.h. eine GRZ von 0,35
o Erzielung von wirksamer Verkehrsberuhigung mit zeitgemdBen Mitteln -

* Erweiterbarkeit des Erschliefungssystems bei gleichzeitiger Abgeschlossenheif
und Unverwechselbarkeit des geplanten Wohnquartiers.

6.  Begrindung der Festsetzungen

Der Geltungsbereich dieser Satzung ist identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Ni. 22 - ~Wohnbebauung Rosa—l‘.uxemb'ur'g-STrde“ '

Dieses Baugebiet stellt eine in sich abgeschlossene Finheit dar und kann als

Erweiterung der vorhandenen Bebauung gesehen werden, wodurch das vorhandene

Baugebiet geschlossen wird.



- Das Plangebiet wird von der vorhandenen Strafe (Rosa-Luxemburg-Strafie)
erschlossen. Die internen Verkehrsflichen im Plangebiet werden als verkehrsbe-
ruhigte Strafen ochne Hochbord und mit: einer ansprechenden Begriinung

- (Umsetzung erfolgt durch die Festsetzung von Pflanzgeboten) ausgebildet. Eine -
Strafenanbindung erfolgt lediglich an die im Siiden verlaufende Strafie.

Die PKW—STeIIplﬁTze und Spielflichen fiir die geplante Wohnbebauung werden im
Zuge der Gebiudeerstellung durch die zukiinftigen Bauherren auf eigenen
Grundstiicken nachgewiesen:;

7.  Widmung der Strafe

GemdB S 6 StraBengesetz des Landes Sachsen.Anhalt (StrG LSA) wird die
PlanstraBe fiir den &ffentlichen Verkehr gewidmet. Die Widmung wird mit der
Verkerhsiibergabe wirksam. Die Bestimmungen nach § 6 Abs. 3 Str6 LSA sind zu
beachten. Die Zuordnung der Strafe erfolgt in die Straengruppe
Gemeindestraien, -

8. Grinflachen und Stellpldtze § 9 Abs.1 Pkt.25 a); b) BaugB

Um die Begriinung des Wohngebietes mit standortheimischen Laubhslzern zu
sichern, wird ein Pflanzgebot festgesetzt, Die festgelegten Fldchen ergeben sich
aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes. Sie werden wir folgt
zusammengefalt: :

- Im Bereich der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, die an 6ffentiiche
Verkehirs- oder Griinflichen grenzen, ist mit einem Baumabstand von ca. 10,00 m
je ein einheimischer Laubbaum (Eiche, Linde, Ahorn, Ulme) von mindestens 1,50 m
Hohe zu pfianzen und bei Abgang zu ersetzen. Als geeignete Pflanzen kommen
insbesondere in Betracht: :

Bdume: Héngebirke, Hainbuche, Rofbuche, Stieleiche, Traubeneiche,
' Zitterpappel, Eberesche, Winterlinde, Ahorn, Ulme -

Strducher: Pfaffenhiiﬂ:he.n, Haselnug, eingr. Weildorn, zweigr. Weidorn,
Schlehe, Hundsrose, Traubenkirsche, Liguster -

Weiterhin und zusétzlich zur straBenbegleitenden Eingriinung sind je angefangener
70 qm versiegelter Fliche je ein einheimischer, groBkroniger Laubbaum (Fiche,
Linde, Ahorn, Ulme) oder je zwei hochstdmmige Obstbiume (Apfel, Birne, Pflaume,
StiBkirsche) von mdst. 2.00 m Hhe anzupflanzen. Stmttiche Pflanzmanahmen sind
Spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigsteliung der Grundstiicksbezogenen
BaumaBnahme durchzufishren. Wichtig ist, daB eine gruppenweise Mischung der
Arten erreicht wird und das eine aufgelockerte Bepflanzung entsteht.




Auf den privaten Grundstiicksflichen sind Zufahrten, Hoflichen und Steliplitze
in wasserdurchldssigem Aufbay (Rasengitter, Pflaster mit mdst. 25% Fugenanteil,
Oko-Pflaster oder Schotterrasen) gem. § 9 Abs. 1 Pkt. 20 Bau6B herzustetien.

9. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs_{ Pkt 1 BauGR |
Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet" (WA) (Festsetzung nach § 1

Abs. 2, 3 BauNVO) festgesetzt. Die nach §4 Abs. 2 Np. 2 und 3 BauNVO als
zuldssig erkldrten Nutzungen werden auf Grundlage des 81 Abs. 5 ausgeschlossen.

Die in §4 Abs. 3 BauNVO genannten, ausnahmsweise mdglichen Nutzungen werden
It. §1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit nicht -
lissig ,

10, Mok der baulichen Nutzung § 9 Abs.1 Pict 1 BauGa
Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundfldachenzah! und
die Zah! der zuldssigen Vollgeschosse, sowie durch Einschrénkung der bebaubaren

-Flichen und der maximal zuldssigen. Wohnungen je Gebdude..

Die Grundflichenzahl (6RZ) wird mit 0,35 (5§ 16,17 BauNVO) bei zwei 'Vollgeschossen
als Hachstmag festgesetzt, wobei das zweite VollgeschoB nur im Dachraum der Gebdude
liegen darf (Maglichkeit der Nutzung des Dachgeschosses als VollgeschoR).

Diese Werte entsprechen der nach § 17 BauNVO zuldssigen Ausnutzung der
Grundstiicke bei einer 1-geschossigen Bebauung mit der Maglichkeit das

- -ausgebaute..Dachgeschof als VollgeschoB.zu nutzen,

Um trotz der festgeschriebenen 2-Geschossigkeit eine Angleichung an die

- vorhandenen Gebdude zu erreichen wird eine Hohenfestsetzung fir die Traufen
und den er'dgeschoﬁfuﬁb.adehqderﬁabaudegetmﬁf.en...(siehe.auch..f?kt. 11-
Bauweise). o : : ‘

Um eine sinnvolle Konzentration der Gebﬁﬂde in Grundstiicksmitte zu erreichen,
wurden keine Baulinien festgelegt, sondern ausschlieflich mit Baugrenzen
gearbeitet. Dadurch wird einer individuellen Gebdudeorientierung Luft gegeben.

11._ Bauweise und iberbaubare Grundstiicksflachen § 9 Abs_1 Pkt.2 BauGB

Als Bauweise wird eine offene Bebauung festgesetzt. Diese Festsetzung ent-
spricht dem Nu‘rzurigschamkter' des geplanten Wohnquartiers. Durch die Fest-
setzung der offenen Bebauung und der Wohnungsanzah! als Hochstgrenze soll eine:
weitergehende Bebauung des Plangrundstiicks mit Reihenhauszeilen (maglich durch

die Zusammeniegung von Einzelgrundstiicken und durch Aufteilung der
Reihenhéuser nach WEG) verhindert werden. '



Daher' sind als Gebdude smd nur Einzel- oder Doppelhduser mit max. 2 WE je
Gebdude zuldssig. Eine Einschrédnkung der Entwicklungsméglichkeiten der
vorhandenen und geplanten Wohnbebauung ist dadurch nicht zu erwarten.

Durch die festgelegten Baugrenzen (§§ 16, 23 BauNVOJ in Verbindung mit den
Grundfldachenzahlen kann eine angemessene Ver'dlch‘rung mit gleichzeitig kleinteiliger
Bauweise erreicht werden. Dazu dienen auch die textlichen Festsetzungen iiber die
Hahe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs.2 BauGB und § 16 Abs. 2 BauNVO). |

~ Als Bezugspunkt fiir die angegebenen Hahen gilt die Sfmﬁenober‘kunfe im zugehomgen
Stralenabschnitt in Grundstiicksmitte.

. Oberkanfe ErdgeschoBrohfuBboden darf hiichstens 0,40 m iiber Ober'kanfe
Sfmﬁendecke der Erschliefungsstrafe angeordnet sein.

. -Traufhohe. max. 3,80 m iiber Strafendecke der ErschlieBungsstrafe. Bei der
- Ermittlung der zuldssigen Traufhohe gilt der Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Oberseite der Dachhaut.

« Dachneigung wird festgelegt mit 30° bis 48°

* Als Dachform sind nur Satteldach oder Kruppeiwalmdach zuliissig. Nicht
zuldssig sind Mansardddcher :

e Fiir Carports und/oder Garagen bis zu einer Flidche von 35 gm sind auch
Flachdédcher mit umlaufendem Sims oder' flacher geneigte Décher als angegeben
zuiasmg : .

| Mit der Beschrinkung der Dachform und der Festlegung der Dachneigung wird die
Einheitlichkeit und die Ver'fr'aghchkelf des Eingriffs in den Naturraum geforderT
und eine Angleichung an die bes*l'ehende Bebauung gewdhrieistet.

Der Ausschlu$ der Mansarddticher soll eine zu starke Erhshung der GeschoBfliche
und der Gebdudehthe verhindern. Hierauf muB um so mehr geachtet werden, da
eine Festsetzung der Gebiiudehshe firr dieses Baugebiet nicht sinnvoll erscheint.
Bei geschickter Ausnutzung der Festsetzungen wire ansonsten cuch eine 2 -
geschOSSIge Bauweise denkbar.

12.  Nebenanlagen § 14 BamVO

Da die Erfahrung zeigt, daB gerade in Stadtrandgebieten die nicht iiberbaubaren

- Fldchen durch Nebenanlagen teilweise erheblich reduziert und verunstaltet wer-
den, wird eine auBerhalb der Baugrenzen liegende Bebauung ausgeschiossen. Zur
Sicherung dieser gdrtnerisch nutzbaren Flichen dient die textliche Festsetzung:
Im Bereich der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfidchen sind Nebenantagen gem. &
14 (1) BauNVQ und gem. § 12 BauNVO (Garagen und Carports) nicht zuldssig. In
den o.g. Bereichen sind nur befestigte Stellpldtze und Bereitstellungsplitze fiir
Abfallbehdlter (auch in umhauster Form) zulissig.



13.  Schutzflachen fir die Ver- und Entsorgung § 9 Abs.1 Pkt.12,13 BauGB |

Das Plangebiet wird mit einer vollstdndigen inneren Ei"schiieﬁung errichtet. Dazu wird

~ aus der in der im Siiden verlaufenden Strage in den festgesetzten Verkehrsf ldchen des
neuen Wohngebietes Trinkwasser, Strom und Gas zu den geplanten Ubergabestellen des
Plangrundstiicks gefiihrt. Die Gas-. Wasser- und Stromversorgung des Gebietes ist
durch die Stadtwerke Wernigerode gewdhrleistet.

Die Schmufzwasserenfsorgung erfolgt bis zum Anschlug an das dffentliche Schmutz-
wassernetz (Mitte d.J. 1999) iiber eine Sammelgrube. Diese Sammelgrube kann fiir max.
flnf Héuser genutzt werden. Die Sammelgrube ist nach Inbetriebnahme der Schmutz-
wasserkanalisation als Regenriickhalturg fiir die versiegelten Flachen des Baugebietes
vorgesehen und entsprechend dimensioniert. - '

Die Regenrlickhhlﬂ:ng wird erst nach dem Bau von mehr als fiinf Wohnhdusern erfor-
derlich. Eine entsprechende Genehmigung des Abwasserverbandes Holtemme liegt vor.

. Die Bereitstellung des Laschwassers wird tiber einen Feuerlgschhydranten (Ecke
- Freiheit/Dréngetal) gewdhrieistet. Die Entfernung bis zum letzten Wohnhaus des
Baugebietes betrdgt ca. 200m.

Das Grundstiick fir die Regenr'ijckhalmng ist voh"jegl icher, ﬁich.’r dem genannten Zweck

dienenden Bebauung, freizuhalten. (§ 9 Abs.1 Pkt.24 BauGR).

Die mi'i"Geh_-_, Fahr- und Léifungsf‘ech'ren be!asfé’ren Fldachen sind imzeichneri-schen
Teil des Bebauungspianes g,eke_nr_lzeich‘nef. Sie sind von Jeglicher Bebauung freizuhalten,

14.  Sozialplan 'gem&B BausB __ ,
_Nega‘rive Auswirkung wegen der. For‘rfUHruhg der Bebduung im Plange'bie;r im Sinne
des § 13 BauGB sind nichf zu erwarten. '

Grundsdtze fiir soziale MaBnahmen brauchen nicht entwickelt zu We}'de.n.

15. Wohneinheiten ‘ ,
_ Geplanfe Wohreinheiten bei Ausnutzung der zuldssigen Werte (2 WE Je Gebdude
- unter Beriicksichtigung der GrundstiicksgraBen) ca. 15. Der zu erwartende

- Eirwohnerzuwachs bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von 3,5 EW/WE

betrdgt ca. 50 Finwohrer. '

16.  ErschlieBungskosten

Die Kosten der Erschliefung werden gemdB abzuschliefendem Erschliefungsdy
fihrungsvertrtag vom Vorhabentriger iibernommen, '




