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Gemeinde: Stadt Wernigerode

Landkreis: Wernigerode

Land: Sachsen- Anhalt

Bebauungsplan Nr. 28 Wohnpark ,,Anja“, mit integrierter drtlicher Bauvorschrift

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 28 Wohnpark ,Anja“, mit integrierter értlicher Bauvorschrift

1.0. Allgemeines
1.0.1  Lage im Raum

Die Stadt Wernigerode gehort zum Regierungsbezirk Magdeburg und liegt im Einflussbereich der Oberzentren
Magdeburg und Braunschweig.

Aus stadtebaulicher Sicht wird die Planung fiir Wohngebiude als Verdichtung des Innenbereiches vom
Landkreis Wernigerode, Planungsamt beflirwortet. Es wird eingeschatzt, dass es in der Stadt Wernigerode noch
Bedarf an Wohnbauflachen gibt.

1.0.2 Lage und GroBe des Flangebietes

Das Plangebiet grenzt siidlich am Galgenberg und nérdlich an der Zaunwiese.

Es wird gepragt durch den Galgenberg, die ,\Wemigerdder Verkehrsbetriebe® (WVB) und die Firma Sielaff im
Osten.

Kennzeichnend ist ein Mischverhaltnis zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnbebauung.

Das Plangebiet kann als Grenze und letzte Liicke mit einer Flache von ca. 8694 m? in diesem Bereich gewertet
werden.

1.1. Notwendigkeit der Planaufstellung

Das Plangebiet ist erforderlich um dringenden Wohnbedarf gerade an einzeln stehenden EFH abzudecken.
Der vorliegende Bebauungsplan liegt zentrumsnah im Nordwesten von Wernigerode.

Er grenzt im Stiden und Westen unmittelbar an verhandene Wohnbebauung an.

Im Flachennutzungsplan ist dieses Gebiet zur Zeit als GE (Gewerbegebiet) dargestellt.

Der Flachennutzplan soll im Paralleiverfahren gedndert werden.

2.0. Planinhalt/ Begriindung
2.1, Baugebiet

Das Baugebiet grenzt an einer lockeren Wohnbebauung iiberwiegend Ein- und Doppelhauser in
Einzelhausbebauung.

Die Art der Nutzung leitet sich aus der umliegenden Bebauung ab. Charakteristisch ist hier die Bebauung mit
Ein- und Zweifamilienhdusem.

Es wird festgesetzt, das als héchstzulassig 3 WE pro Haus und Grundstiick méglich sind, dies schliefit ein,
Schaffung von Ferien- und Einliegerwohnungen speziell im siidlichen Teil des Baugebietes mit MaR der
Bebauung ,2-geschossig®.

Das Baugebiet wird zur Zeit lediglich durch eine ortsansassige Fahrschule genutzt und befindet sich zur Zeit in
keinem ansehnlichen Zustand.

Die zu beplanende Flache wird Giberwiegend als geschotterte Abstell- und Fahrfliche

genutzt.

Die Zufahrt zum Baugebiet erfolgt Gber die Strasse ,Zaunwiese” sowie StraBe ,Am Galgenberg®.
Durch diese StraRenfihrung ist ebenfalls gewahrieistet das die Firma Sielaff Ihre grenzstindigen Gebsude ohne
Probleme instant halten kann.

L2 ErschlieBung
2.2.1. Verkehrsflichen

a) StraBen und Wege

Das Baugebiet wird von der Zaunw:ese erschlossen.

Die Verkehrsflachen sind als verkehrsberuhigte Zone mit einer Befahrbarkeit von 30 km/h geplant. Die
ErschlieBungsstrale wird nach mangelfreier Abnahme eine 6ffentliche StraRe.

Die Stichstrafe bleibt privat.
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Die 3 Parzellen ,Am Galgenberg" erhalten ihre Zufahrten direkt von der Strale ,Am Galgenberg®.

b) Park- und Stellplatzflichen
Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

2.2.2. Ver- und Entsorgung

Fur die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung in die vorhandenen Verbundnetze fiir Wasser,
Energie, Gas und Telekom in der Zaunwiese méglich.

Das anfallende Schmutzwasser ist in die zentrale Kanalisation einzuleiten.

Die 3 Parzellen ,Am Galgenberg” erhalten die Ver- und Entsorgung fiir Wasser, Energie, Gas und Telekom {iber
die Stralle ,Am Galgenberg®.

2.2.3. Regenentwdsserung

Das anfallende Niederschiagswasser der Stralte sowie der Dachflachen der entstehenden Wohngebdude kann
in die vorhandene Regenwasserkanalisation in der ,Zaunwiese" eingeleitet werden.

Die Regenwasserableitung der 3 Parzellen ,Am Galgenberg* erfolgt ebenfalls in die RW-kanalisation in der
.Zaunwiese®. Das erforderliche Leitungsrecht wurde mittels Baulast festgelegt.

Die Einleitung des Niederschlagswassers kann jedoch nur reduziert und verzogert erfolgen.

Dadurch ist es erforderlich auf den Grundstiicken Regenwasserrtickhaltemdglichkeiten

(z. B. Zisterne, Teich od. Rw-tonnen bzw. Brauchwasseraniagen fur Garten und Toiletten) vorzusehen.

2.24. Léschwasser/ Brandschutz

In Absprache mit dem Landkreis SG Brand- und Katastrophenschutz, den Stadtwerken Wermnigerode und der
Stadt Wernigerode ist der Hydrant in der Strae ,Zaunwiese” als ausreichend eingestuft worden. Die
Leistungsfahigkeit einer Entnahmemenge von 800 I/min iber 2 Stunden ist gewahrleistet.

2.2.5. Miillabfuhr

Das geplante Wohngebiet wird gemaR Satzung des Abfallzweckverbandes Nordharz an die 6ffentliche
Abfallentsorgung angeschlossen.

Die Grundstiicke welche tiber die private StichstralBe erschlossen werden, erhalten die Maglichkeit im Bereich
des Wendehammers die Miillbehalter an den entsprechenden Abfuhrtagen an einem gekennzeichneten Platz far
Abfallbehalter, aufzustellen und anschlieBend wieder auf den Grundstiicken zu verwahren.

2.3. Bodenordnende oder sonstige MaBBnahmen

Bodenordnende oder sonstige Malnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundlage bildet, entstehen nicht.
Der Bebauungsplan ist an die vorhandene Flurstiicksaufteilung angepasst.

24. Herstellen dffentlicher StraBen und Wege

Die ErschlieBung im Plangebiet wird in Abstimmung mit der Stadt Wernigerode iber einen
ErschlieBungsverirag festgelegt.

L Bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Auf Grundlage der Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind Art und MaR der baulichen Nutzung sowie die Bauweise fiir das Baugebiet Wohnpark ,Anja“
dahingehend festgesetzt worden, dass die geplante Bebauung sich an die vorhandene ortstypische Bebauung
anpasst.

Dies wird in bezug auf die textliche Festsetzungen im einzelnen wie folgt begriindet:
1. Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient zur Deckung dringenden Wohnbedarfs.
Entsprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird als Art der baulichen Nutzung festgesetzt:
- Aligemeines Wohngebiet- WA nach § 4 BauNVO

Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende Ausnahmen nicht Bestandteil des B- Planes:
Nach § 4 Abs. 3

Nr. 3 Anlagen fur die Verwaltung

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen
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2. MaB der baulichen Nutzung

Mit Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahi und Hohenlage der baulichen Anlagen passt sich
die geplante Bebauung gut in das Landschaftsbild ein.

Fur Garagen und Nebenanlagen sind ausreichend Flachen nutzbar,

Jedoch ist eine allzu hohe Versiegelung durch lange Zufahrten zu vermeiden.

3. Nebenanlagen

Gemaéss §14 BauNVO sind Nebenanlagen nur auf der iiberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig, jedoch sind
auf der nichtiberbaubaren Grundstticksflache Nebenanlagen im Sinne des § 14 mit max. 10,0 m? Grundfl4che,
sowie Pergolen, Teppichklopfstangen und Miillboxen zuldssig.

4. Garagen und Carports

Garagen und Carports sind ausnahmsweise in den Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen mit einem Mindestabstand von 1,00m zur Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplanes (Grundstiicksgrenze) zuléssig, sodass eine Wirkung einer durchgehenden Ortsbegriinung
erhalten bleibt.

5. Héhenlage der baulichen Anlagen

Unter Berticksichtigung des vorhandenen nattirlichen Geléndegefalles (von Siid nach Nord abfallend), wurde
das MaR der baulichen Nutzung im stidlichen Bereich mit max. 2 Vollgeschassen und im nérdlichen Bereich mit

1 Vollgeschoss festgesetzt.
6. Begriindung der Gebote fiir Pflanzung und Pflanzerhaltung

6.1.

Die Pflanzgebote sind notwendig, um den Eingriff in das Landschaftsbild auszugleichen.

Die geforderte Anpflanzung der B&ume und sonstigen privaten Pflanzungen leisten einen wichtigen Beitrag zur
Verbesserung des Naturhaushaltes (Verdunstung von Wasser, Lebensraum und Nahrung fiir Tiere), so dass
dadurch die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch die Bebauung ausgeglichen wird.

Zu beachten ist die Koordinierung von Pflanzstandorten und Leitungen. Es sollte méglichst ein Abstand von
2,50m eingehalten werden.

6.2.

Die Festsetzung tber den Anteil heimischer Baume und Straucher dient der Angleichung an das Ortsbild.
AuBerdem sind viele Tierarten auf das Vorhandensein von heimischen Geholzen angewiesen, so dass hier ein
wesentlicher Beitrag flir den Naturhaushalt geleistet wird.

6.3.
Eine Pflege- und Anwuchsgarantie ist zu gewahrleisten. Eventueller Abgang ist durch Neuanpflanzung zu
ersetzen.

6.4.

Die Versiegelung der Grundstiicke soll so gering wie méglich gehalten werden.

Auch die befestigten Flachen der Zufahrten tragen neben der Bebauung und Bepflanzung zum
Erscheinungsbild bei. Aus dkologischer Sicht muss darauf geachtet werden, dass méglichst wenig Flachen
versiegelt werden.

Im Bereich der Zufahrten (Einstellplatze und private Verkehrsflachen)soll méglichst wenig Niederschlagswasser
anfallen.

Grundstiickseinfahrten, Wege und Stellplatze sind wasserdurchlssig zu gestalten.

6.5. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
(Eingriffsbewertung nach § 8 NatSchG LSA)

Die Realisierung des Bauvorhabens bringt einen Eingriff in die Natur mit sich. GemaR § 8
NatSchG LSA hat der Verursacher des Eingriffs in die Natur die unvermeidlichen Beeintréchtigungen innerhalb
einer bestimmten Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
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Bestand

Das vom Geltungsbereich erfasste Plangebiet grenzt nérdlich an der Strafle ,Zaunwiese" und stidlich an der
Strafle ,Am Galgenberg". Das Geldnde fallt von Stiden nach Norden ab.

Es befindet sich keinerlei Bebauung auf dem Grundstiick. Der Uberwiegende Teil des Geldndes wurde von einer
ortsansassigen Fahrschule als Ubungs- und Parkplatz genutzt, er ist aufgeschottert.

Auf ca. 1/5 der Flache, befinden sich ungepflegte Gehdlzanpflanzungen, diese Flache wurde nicht
bewirtschaftet. Der Bestand ist auf Grund dessen weitgehend abgangig.

Unmittelbare Eingriffe und Auswirkungen

Durch die BaumaRnahme werden von ca. 8694 m? ca. 4239 m? versiegelt.

Die natiirlichen Funktionen des Austauschprozesses des Bodens werden durch diese Uberbauung und
Versiegelung nachhaltig beeintréchtigt.

Bodenversiegelung ist grundsétzlich ein erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt, da die Bodenfunktion (Filter-
und Pufferfunktion, Wasserspeicher, Lebensraum fiir Kieinstiebewesen, Pflanzenstandort) beeintrachtigt oder
beseitigt werden. Die BaumaRnahmen fithren zu einem Verlust von Bodenfléiche mit gleichzeitigem Verlust der
Bodenfunktion fir den Landschaftshaushalt.

Vermeidung von Versiegelung

Die Oberflachenversiegelung ist eine der wesentlichen Eingriffe, die zu erwarten sind.

Um eine weitere Beeintrichtigung durch Anlage von Stellplatzen, sonstig genutzten Hofflachen und Zufahrten zu
minimieren, sind diese Flachen nur in einer wasser- und luftdurchlassigen Ausfiihrung zugelassen,
Schotterrasen, Rasengitter- oder Wabensteine, sandgeschlemmte Schotterdecken oder Rasenpflastersteine mit
einem Fugenanteil von ca. 10 % kénnen dafiir beispielsweise verwendet werden.

Somit wird die Grundwasserneubildung nicht verhindert.

6.7. Begriinung/ Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen

Ein wesentliches Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, fir die erfolgte Versiegelung durch bauliche Anlagen
entsprechende Ausgleichmalnahmen vorzunehmen.

Nach dem Verstandnis der Naturschutzgesetzgebung bedeutet bereits die Versiegelung bisher offenen Bodens
einen Eingriff in Natur und Landschaft, der soweit wie maglich auszugleichen ist.

Soweit vertretbar, werden Zufahrts- und Steliplatzfiichen mit wasserdurchldssigem, sogenannten Oko- pflaster
od. glw. befestigt.

Zur Verbesserung des Landschaftsbildes wurden Umgrenzungen von Flachen zum Anpfianzen von Bdumen und
Strauchern festgesetzt, die zum einen eine gewisse Sichtschutzfunktion und zum anderen eine Abgrenzung zu
Nachbarbereichen gestatten.

Es handelt sich hierbei um ca. 738,00 m? ausgewiesene Fliche, welche mit mind. 1 Strauch pro Ifd. m bepflanzt
werden muss.

Davon entstehen 540,00 m? Anpflanzflache an der westlichen Seite des Baugebietes und sind von den privaten
Nutzern der Grundstiicke anzulegen und zu pflegen.

An der &stlichen Seite des Baugebietes, welche durch eine Larmschutzwand begrenzt wird, sind ca. 160m?
Bepflanzung, hier jedoch in Form von Klettergehdlzen anzulegen.

Entlang det Baugebietsgrenze zum Nachbarn ,Firma Sielaff* sind auf einer Flache von ca. 40 m? ebenfalls
Bepflanzungen in Form von mind. 1 Strauch / Ifd. m anzulegen.

Diese Bepflanzung geht nach Abnahme durch die Stadt in die Pflege der Stadt Giber.

Auf den noch zu bebauenden Grundstiicken sind durch den Bauherrn nach Abschlul der BaumaRnahme je
angefangene 100 m? tiberbaute Flache mindestens ein standorttypischer ein hochstdmmiger Obstbaum mit
einem Stammumfang von mind. 12 cm zu pflanzen.
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6.8. Flachenbilanz
vorhanden: teilversiegelte Flache (aufgeschottert) = 6900,00 m?
unversiegelte Fléche (Gehdlzanpflanzungen) = 1800.00 m?
gesamt: = 8700,00 m?
geplant:
iberbaute Flache
e pro Grundstiick ca. 180 m? * 13 = 2340,00 m?
s  ErschlieBungsstrale = 1819.56 m?
4159,56 m?
Gberbaute Grundflache gesamt: 4159,56 m? = 47,81 % versiegelte Flache
Nicht tiberbaute Grundflache gesamt: 454144 m? = 52,20 % unversiegelte Flache

Davon sind 738,00 m? als Anpflanzfiachen fir Baume, Straucher u. sonst. festgesetzt.
d. h. pro Grundstiick steht eine Anpflanzfliche von ca. 80 m? zur Verfiigung.

Erlauterungen zur Flachenbilanz:

pro Grundstiick wird eine {iberbaute Flache von 160 —200m? angenommen (i. Mi. 180m? Uiberbaute
Flache/Grundstiick)

je angefangene 100 m? iiberbaute Flache ist mindestens ein standorttypischer ein hochstammiger
Obstbaum mit einem Stammumfang von mind. 12 cm zu pflanzen.
d.h. auf jedem Grundstiick werden mind. 2 hochstdmmige Bdume angepflanzt;
d.h. bei 13 Grundstiicken werden mind. 26 hochstammige Baume gesetzt, daraus ergibt sich, da
kein nachweisbarer hochstdmmiger Baumbestand vorhanden ist, dass das Gelande deutlich in
seiner Wertigkeit steigt.

Im Plangebiet sind festgesetzt Flachen zum Anpflanzen von Baumen Striuchern und sonst.
Pflanzungen, welche mit mind. 1 Strauch pro Ifd. m bepflanzt werden miissen.
d.h. im Mittel steht eine Anpflanzflache von ca. 60m?¥ Grundstiick zur Verfligung.
d. h. es entsteht entlang der Baugebietsgrenze eine durchgangige Hecke von
ca. 180 m Lénge, welche eine Abgrenzung zum westlichen Nachbarbereich darstelit. Ebenso wird
eine Barrierewirkung fiir Kleinlebewesen, die das Baugebiet queren wollen, verhindert.

Die Larmschutzwand ist mit Klettergehélzen ( 1 Stck. Kletterpflanze/ m) zu bepflanzen.
zum Beispiel: Mischpflanzung

30 Sttick Hetlera helix (Efeu)

30 Stiick Parthenocissus tricuspialata ,Veitclui“ (dreilappiger Wein)

10 Stiick Parthenocissus quinquifolia (finflappiger Wein)

10 Stiick Humulus lupulus (wilder Hopfen)

Bei Anwendung der festgesetzten griinordnerischen Mafnahmen kann der Eingriff in den Naturhaushalt als
ausgeglichen bewertet werden.
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7. Begriindung der immisionsschutztechnischen Festsetzungen

Zur Bewertung der Gerauschimmissionen, welche durch den Befrieb und den Fahrverkehr der ,Wernigeréder
Verkehrsbetriebe GmbH" verursacht werden, wurde ein Schallschutzgutachten in Auftrag gegeben.

Dieses sagt aus, dass eine 3,00m hohe Schallschutzwand entlang der gemeinsamen Grenze (ca. 90,00m) des
Bebauungsplangebietes und des Betriebshofes der WVB errichtet werden muss.

Nach Grundstiickszukauf der Firma Sielaff Bau GmbH von ca. 200,00m?, verkleinert sich die Plangebietsflache
von ca. 8894 m? auf ca. 8694 m?, die gemaR Schallschutzgutachten erforderliche Larmschutzwand verkiirzt sich
dadurch um etwa 10,00m auf 80,00m.

Die Aussage zur Lénge der Larmschutzwand bei nunmehr 80,00m wurde noch einmal untersucht. Es sind keine
zusétzlichen Mafnahmen erforderlich.

Es kommt zur Ausfiihrung: eine Holzwand (Zaunfelder mit 3,00m L&nge aus kesseldruckimpragnierten rauen
Brettern, als waagerechte Stiilpschalung ausgefiihrt).

Somit ist das fir Schallabschirmwénde erforderliche Mindest- Schallddmm- MaR von

R'w = 20 dB durch diese Konstruktion erreicht.

Im Bereich des Anschlusses an die Strake ,Galgenberg" ist auf eine Lange von 6,00m (StraRenkante bis ca.
Linie Baugrenze) eine Abtreppung der Larmschutzwand

(h = 1,00m - 3,00m) auszufithren, ebenso ist im Bereich des Endes der L&rmschutzwand

nordseitig eine Abtreppung vorzunehmen, somit ist eine bessere optische Einbindung

zu erwarten.

Die Herstellung der Schallschutzwand wird im ErschlieRungsvertrag festgelegt.

Nach mangelfreier Abnahme wird die Larmschutzwand und dazugehérige Bepflanzung an der Larmschutzwand,
ebenso die Bepflanzung entlang des Wendehammers an der Grenze zur Firma Sielaff in die Unterhaltung der
Stadt Wernigerode tibernommen.

8. Umweltvertraglichkeit/ Umweltbericht

Innerhalb des Geltungsbereiches werden nach der Genehmigung des Bebauungsplanes keine Vorhaben
zugelassen, die eine Umweltveriraglichkeitsprifung erfordern.

Das Plangebiet, welches gepragt sein soll von einer lockeren Wohnbebauung in Form von ca. 14
Einfamilienhdusern umfasst eine Flache von ca. 8700m2.

Die fur die Bebauung vorgesehene Flache wird zur Zeit iberwiegend durch eine ortsans4ssige Fahrschule als
Abstell- und Ubungsfléche genutzt, 2/3 der beplanten Fliche sind aufgeschottert. Auf der Stidseite des
Plangebietes. Auf dem Rest der Flache befinden sich ungepflegte Gehdlzanpflanzungen. Diese Flache wurde
nicht bewirtschaftet. Der Bestand ist auf Grund dessen weitgehend abgangig.

Im Suden und Westen grenzt das Gebiet unmittelbar an vorhandene Wohnbebauung an, im Osten wird es
begrenzt durch die Baufirma Sielaff und die ,Wernigertder Verkehrsbetriebe GmbH* (WVB).

Schutzgut Mensch- Beziiglich der zu erwartenden L&rmbeléstigungen durch den WVB wurde ein
Schallschutzgutachten in Auftrag gegeben. Es wurde festgestellt, dass die Errichtung einer Larmschutzwand
erforderlich ist.

Schutzgut Boden und Wasser- es werden keinerlei Schadstoffe eingebracht.

Durch die BaumaRnahme werden von ca. 8700m? ca. 4239m? versiegelt. Die natiirlichen Funktionen des
Austauschprozesses des Bodens werden durch die Uberbauung und Versiegelung nachhaltig beeintrachtigt.
Filter- und Pufferfunktion, Wasserspeicher, Lebensraum fiir Kleinstlebewesen, Pflanzenstandortwerden
beeintrachtigt, daher werden Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen festgesetzt.

Schutzgut Pflanzen, Tier, Luft, Klima- Soweit vertretbar, werden Zufahrts- und Stellplatzfléachen mit
wasserdurchidssigem, sogenannten Oko- pflaster od. glw. befestigt.

Zur Verbesserung des Landschaftsbildes wurden Umgrenzungen von Fléchen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchem festgesetzt, die zum einen eine gewisse Sichtschutzfunktion und zum anderen eine Abgrenzung zu
Nachbarbereichen gestatten.

Es handelt sich hierbei um ca. 738,00 m? ausgewiesene Flache, welche mit mind. 1 Strauch pro Ifd. m bepflanzt
werden muss.

Davon entstehen 540,00 m? Anpflanzflache an der westlichen Seite des Baugebietes und sind von den privaten
Nutzern der Grundstiicke anzulegen und zu pflegen.

An der dstlichen Seite des Baugebietes, welche durch eine Lirmschutzwand begrenzt wird, sind ca. 160m?
Bepflanzung, hier jedoch in Form von Klettergehélzen anzulegen.

Entlang der Baugebietsgrenze zum Nachbarn ,Firma Sielaff* sind auf einer Fl&che von ca. 40 m? ebenfalls
Bepflanzungen in Form von mind. 1 Strauch / ifd. m anzulegen.

Auf den noch zu bebauenden Grundstticken sind durch den Bauherrn nach AbschluR der BaumaRnahme je
angefangene 100 m? Giberbaute Flache mindestens ein standorttypischer ein hochstdmmiger Obstbaum mit
einem Stammumfang von mind. 12 cm zu pflanzen.
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Die gegenwartig als Standard verwendeten Techniken zur Warmwasser- und Warmegewinnung, werden zudem,
bei der geplanten tiberwiegenden Verwendung des Mediums Erdgas und der hohen Qualitatsstufe von
Brennwertthermen, zu sehr geringen Schadstoff- und Wéarmeimmisionen im Abgas flhren.

Zur Erfullung der giiltigen Warmeschutzverordnung ist die Verwendung hochddmmender Baumaterialien in
Decke, Wand und Dach erforderlich, die zu einer niedrigen Gesamtwarmeabgabe des Wohngebietes in die
Atmosphére beitragen und das Kleinstklima insgesamt nicht negativ beeinflussen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird es zu keiner negativen Beeinflussung der Umwelt kommen.
Die nicht vermeidbaren Stérungen werden durch die heutige Bauweise und mit Unterstitzung der geringen
Festsetzungstiefe auf ein MindestmaR reduziert.

Die festgesetzten PflanzmaRnahmen sind geeignet, insbesondere die Stérungen der Biosphére auszugleichen
und mit neuen Siedlungsriumen fur Kleinstlebewesen aufzuwerten.

Die geplante neue Nutzung entspricht der im Umfeld vorhandenen Wohnnutzung und rundet die Ortslage ab.

. Begriindung der értlichen Bauvorschrift

Die fur die drtliche Bauvorschrift getroffenen Regelungen gelten fiir das gesamte Plangebiet.

Durch die Festsetzung von Mindestanforderungen soll das neue Plangebiet eine Disharmonie zum vorhandenen
Orts- und Landschaftsbild vermeiden und ein Mindestmal an Ausgewogenheit im Erscheinungsbild der
baulichen Anlagen sicherstellen.

Unter Wahrung der Grundsatze einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung bestehen im Rahmen dieser
Bauvorschrift ausreichende Variationsméoglichkeiten, die den unterschiedlichen Gestaltungswiinschen der
Bauherren Rechnung tragen.

Zur gesetzlichen Grundlage

Grundlage der &rtlichen Bauvorschrift sind die geltenden gesetzlichen Bestimmungen des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit der Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt (BauO LSA).

(1)
Der raumliche Geltungsbereich fir die ortliche Bauvorschrift ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes.

(2)
Der sachliche Geltungsbereich der Satzung erstreckt sich auf die Gestaltung der Dacher,
Fassaden und Einfriedungen.

1.
Um einen ortstypischen Charakter zu erreichen wird die Ausfiihrung der D&cher Satteldacher, Walm- und

Kriippelwalmdécher in der Farbe ,rot* vorgegeben.
Die Mindestdachneigung bezieht sich auf bereits vorhandene Geb&ude in der Umgebung.

2.
In den Flachen zum Anpflanzen von B4umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind Garagen und
Carports mit einem Mindestabstand von 1,00m zur Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes
(Grundstiicksgrenze) ausnahmsweise zuléssig, sodass eine Wirkung einer durchgehenden Ortsbegriinung
erhalten bleibt.

3.
Die Vorschriften zu den Einfriedungen begriinden sich zum einen durch das Ortsbild (stédtebauliche Belange)

und zum anderen aus der naturrdumlichen Bestandsaufnahme

(grinordnerische Belange).

Es soll die Verwendung untypischer Materialien und Bauweisen vermieden werden. Zum anderen ergibt sich aus
der naturrdumlichen Bestandsaufnahme zum Planungsraum dass eine Barrierewirkung fir Kieinlebewesen, die
das Baugebiet queren wollen, verhindert werden muss. Hecken sind Lebensraum fir eine Vielzahl von
Lebewesen, sie wirken sich auerdem positiv auf das Kleinklima aus.

(3)

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Bauordnung begrindet; =/ jf 4

Wernigerode, den 24.09.2001





