Ing.Steinmann & Hupe GmbH & Co. K6 Osterfeld 55 32479 Hille

Begriindung

Zum Bebauungsplan Nr. 25 ,,Wohnpark Holtemme I *“

1. Erfordernis der Planung
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Zur Deckung des Bedarfes Wohnbaugrundstiicken in zentraler Lage ist die
Ausweisung eines weiteren Wohngebietes sinnvoll. Durch die Bebauung wird die
vorhandene Infrastruktur genutzt und die Bauruinen auf dem Grundstiick beseitigt.

2; Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
sinnvolle Bebauung des Plangebietes geschaffen werden.

3. Inhalt der Planung

Textliche Festsetzungen

I. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA)
1.2 Anlagen nach § 4 Abs. 3 Ziff. 1 und 2 BauNVO
sind gemiB § 1 Abs. 6 BauNVO in vollem Umfang allgemein zuléssig

N 2. MaB der baulichen Nutzung
2.1  Zahl der Vollgeschosse: 1 und 2 Vollgeschosse (Hochstmafl/ WA L/WA1I.)
2.2 Hohe der baulichen Anlagen (Hochstmaf3): WA I. = Traufe: 5,50 m/ First: 12,50 m
WA I1.= Traufe: 6,50 m/ First: 13,50 m

Bezugspunkt: Die Hohen werden gemessen in der talseits senkrechten Ebene der
AuBenhaut von OK natiirlichem Geldnde bis OK Sparren/First
23 Grundflichenzahl (GRZ): WAL und WATIL: 0,4 (Hochstmal})
2.4  GeschoBflachenzahl (GFZ): WAL : 0,4 (HochstmaB) und
WAIL: 0,6 (HochstmaR)
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3.

7.1

7.2

Bauweise: offene Bauweise

Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf der tiberbaubaren und nicht

iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig

Stellpliitze und Garagen
Stellpldtze und Garagen sind auf der iiberbaubaren und nicht tiberbaubaren

Grundstiicksflache zuldssig

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus dem zeichnerischen Teil des

Bebauungsplanes.

Gebote zur Pflanzung und Pflanzenerhaltung

Die Festsetzung von zu erhaltenen Baumen und Strauchgruppen dient dem Erhalt der
wertvollsten Teile des umfangreichen Geholzbestandes. Dies betrifft éltere Baume
sowie zwei Geholzgruppen, die als besonders geschiitzter Biotop nach § 30
Naturschutzgesetz Sachsen-Anhalt einzustufen sind. Im Einzelnen sind die
nachfolgend aufgelisteten und im Plan entsprechend dargestellten Geholze zu erhalten:

-Baumreihe aus 7 Kopfweiden an der Siidwest-Grenze des Bebauungsplanes

(8§30 Biotop)

-Baumgruppe aus 2 Weiden und 2 Ahorn an der westlichen Grenze des Plangebietes
-Baumgruppe aus 5 Bergahorn sowie ein grofler Birnbaum an der nordwestlichen
Plangrenze

-Rosen-Schlehen-Gebiisch an der Ecke der nordwestlichen zur 6stlichen Grenze des

Geltungsbereichs (§30 Biotop)
-eine groBe, zweistimmige Esche sowie alte Pflaumenbaume an der 6stlichen Grenze

-zwel alte Linden im Bereich der Hofeinfahrt an der stidlichen Plangrenze.

Gebote zur Mindestbepflanzung der Privatgrundstiicke enthélt Punkt 3. I1.4, fuir die
offentlichen Flachen Punkt 3. II. 5
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73  Durch einen stidtebaulichen Vertrag wird die Pflanzung von 38 Baumen der Qualitét:
3 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm im Plangebiet vereinbart.
Wahlweise sind die Strauchpflanzungen der Qualitit: verpflanzter Strauch ohne
Ballen, Hohe 100-150 cm in zehnfacher Anzahl moglich. Geeignete Baum- bzw.
Straucharten sowie Standorte der Pflanzungen bestimmt das Griinflichenamt der Stadt
Wernigerode, sollten die Pflanzungen auBierhalb des Plangebietes erfolgen. Die
Pflanzungen dienen dem Ausgleich entstehender Geholzverluste durch die geplante

Bebauung.
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IL. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 87 BauOLSA

1. Wohngebiude

1.1  Dachform: Es sind nur geneigte Décher als
Satteldach,
Zeltdach,
Walmdach,
Kriippelwalmdach und
Mansarddach zuléssig.
WA I Neigung zwischen 35,00 Grad und 55,00 Grad
WA II Neigung zwischen 25,00 Grad und 55,00 Grad
Bei Mansarddichern darf die Neigung des an der Traufe beginnenden Dachabschnitts
maximal 70,00 Grad betragen.

12  Dachaufbauten/Dacheinschnitte: Dachaufbauten sind zuldssig
Dacheinschnitte sind unzuléssig

1.3  Dacheindeckung:
Zur Dacheindeckung der Hauptgebiude sind Beton- und Tonpfannen zuléssig

Farbe: naturrot (RAL 3000 bis 3004)
Sonnenkollektoren zur Energiegewinnung sind zuldssig, dirfen aber nicht mehr als

50 % der dazugehorigen Dachfliche iberdecken
Grasdicher sind nur fiir Nebenanlagen zuldssig
Zur Dacheindeckung von Dachaufbauten sind zusétzlich Kupfer und Zink zuléssig

1.4  Fassadengestaltung:
Es sind Steinfassaden als Verblender aus Kalksand-, Beton-, Ziegel- und Naturstein,

sowie Putzfassaden und Fassaden mit Holzschalung zuléssig.
Farben: rot-(RAL 3000-3013, braun-(RAL 8000-8017, gelb-(RAL 140-147), |"Sgenieurgese”5thuff
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2. Garagen

Garagen sind mit einem geneigten- oder Flachdach mit einer Neigung von 0,00 Grad

bis 48,00 Grad auszubilden

3. Einfriedungen

3.1  Einfriedungen sind aus folgenden Materialien zuldssig:
Holz, Stein und Metall

3.2  Die Hohe der Einfriedungen darf hochstens betragen:
zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen: 1,00 m
zu den Offentlichen Verkehrsflichen: 1,00 m

4. Vorgirten/Hausgirten

4.1  Inden zur Nutzung als Hausgérten geplanten Bereichen stehen teilweise zu erhaltende

Geholze gemilB Punkt 1.7.
42  Zur landschaftsgerechten Einbindung des Baugebietes sowie zum Ausgleich

entstehender Geholzverluste sind auf jedem Grundstiick mindestens 10 Straucher oder
ein Baum aus standortgerechten , heimischen Arten zu pflanzen. Zu verwenden ist
mindestens Pflanzware der Qualitét: verpflanzter Strauch ohne Ballen, Héhe 100-150

cm . Die zuldssigen Arten sind:

Biume:

Prunus cerasifera Kirsch-Pflaume

Prunus mahaleb Weichsel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche

Sorbus aria Mehlbeere

Sobus aucoparia Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Striucher:

Amelanchier ovalis gewohnliche Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche

Comus sanguinea roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnu

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weidorn
Euonymus europaea Pfaffenhiitchen

Prunus spinosa Schiehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Ribes nigrum Schwarze Johannesbeere
Rosa canina Hundsrose

Rubus uva-crispa Stachelbeere

Salix caprea Sal-Weide

Virburnum opulus Gemeiner Schneeball

-4
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Dariiber hinaus sind weitere Geholzpflanzungen, moglichst mit den genannten Arten, zuldssig
und wiinschenswert.

43  Grundstiicksabgrenzungen mit reinen Nadelholzhecken sind‘glulﬁssi g

4.4  Baumpflanzungen zur Gestaltung und Eingriinung der ErschlieBungsstralle
(vgl. Punkt 6) finden auf den Flachen der Privatgrundstiicke (Hausgérten) statt. Dies
ist von den Eigentiimern und Bauherren zu dulden.
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3. Begriinung

5.1  Die im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten Geholze des Gebietes sind zu
erhalten (vgl. Punkt 1.7).

5.2  Die ErschlieBungsstrae wird wechselseitig mit insgesamt 20 Baumen bepflanzt. Es ist
Chinesische Wild-Birne (Pyrus calleryana ,,Chanticleer”) der Qualitét: 3 x verpflanzt
- mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm zu verwenden. Weiterhin werden drei Bdume an
den Parkplitzen des groBen Eckgebiudes gepflanzt sowie einer an den Parkplétzen in
der StichstraBBe im mittleren Teil des Gebietes. An den Parkplétzen ist Kugel-Steppen-
Kirsche (Prunus fruticoca ,,Globosa“) der Qualitat: 3 x verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang 14-16 cm zu verwenden.

5.3  Gebote zur Mindestbepflanzung in den Hausgérten enthalt Punkt 11.4.

6. Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt nach § 85 BauO LSA, wer im Geltungsbereich des § 1 dieser
Satzung als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsétzlich oder fahrléssig
eine BaumaBnahme durchfiihrt oder durchfiihren 14Bt, die nicht den Anforderungen
dieser ortlichen Bauvorschrift entspricht. '
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II. Nachrichtlich iibernommene Festsetzungen

1.

fur

6.1

Die nachrichtliche Ubernahme von Gewisserschonstreifen der berithrten Gewisser
und die dafiir geltenden wasserrechtlichen Regelungen nach § 9 Abs. 4 BauGB wird

das Plangebiet festgesetzt
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Archiologische Funde/Befunde
sind gemédB §§ 9 Abs. 3 und 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA zu erhalten, anzuzeigen und

zu dokumentieren

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als ,,allgemeines Wohngebiet WA“
dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Planbereich ist einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 Abs. 1
BauGB zuzuordnen.

Plangebiet

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt eine Fliche von
ca. 12.500,00 m?. Er wird begrenzt:

im Norden: von der Holtemme
im Westen und Osten: von vorhandener Bebauung
im Siiden: von der Stralle ,,An der Holtemme*

Auswirkungen der Planung

Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung
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6.1.1 Bodenversiegelung/-iiberbauung

Auf dem zur Bebauung vorgesehenen Gelande bestehen bereits Beeintrachtigungen
der natiirlichen Bodenfunktionen durch Gebaude und befestigte Flachen (Pflaster,
Schotter/Kies). Durch die geplante Bebauung entsteht Flacheninanspruchnahme fuir
ErschlieBungsstrae, Gebdude und Nebenanlagen (Parkplitze, FuBwege). Da die
ErschlieBungsstrale mit einer teilweise wasserdurchlassigen Pflasterung befestigt
wird, bleiben die Bodenfunktionen des Luft- und Wasseraustausches mit der
Atmosphire teilweise gewahrt. Die Bilanzierung erfolgt daher mit 60 %

Funktionsverlust. Gleiches gilt fiir die Flachen von Nebenanlagen ( FuBwege,
Parkplitze), wo ebenfalls wasserdurchléssige Belage oder Versickerung in
angrenzende Vegetaionsflichen Anwendung finden. Durch Uberbauung mit Gebiuden
kommt es prinzipiell zu 100 % Funktionsverlust. Da jedoch eine Versickerung des
DachabfluBBwassers vor Ort geplant ist, reduziert sich der Eingriff in das nattirliche
Geflige, so daB die Flachen mit 80 % Funktionsverlust bilanziert werden. Weiterhin
sind bei der Bilanzierung die Anfangs genannten Vorbelastungen zu berticksichtigen.
Es ergibt sich insgesamt die nachfolgend dargestellte Bilanz.
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a) Verlust natiirlicher Bodenfunktionen durch geplante Flichennutzungen:

Art der Flichennutzung | Grofie der Fliichen- Funktionsverlust Bilanz:
inanspruchnahme gegeniiber unbefestigtem | Netto-Neuversiegelung
Boden '

Gebiude 3.500 m? ° 80 % 2.800 m?
Nebenanlagen 1.500 m? ! 60 % 900 m?2
(Fubwege, Stellplitze)
ErschlieBungsstralle 850 m? 60 % 510 m?
Summe 4.210 m*

: zugrunde gelegt wird eine maximale mogliche Uberbauung von 40 % der Grundstiicksflichen, inclusive
aller Nebenanlagen
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b) Bestehende Funktionsbeeintrichtigungen des Bodens durch Vorbelastung: 5
Art der Vorbelastung betroffene Fliche Funktionsverlust entspricht 100 % 2o
gegeniiber unbefestigtem | Funktionsverlust auf: ﬁ
Boden =
Vollversiegelung durch 2.000 m? 100 % 2.000 m? =
Gebaude =
dichte Pflasterung, 400 m? 80 % 80 m? =
vegetationslos =
Pflasterung mit grofen, 1.200 m? 60 % 480 m?
bewachsenen Fugen bzw.
Kies/Schotterbefestigung
Summe 2.560 m?
Bilanz:
durch die geplante Bebauung zu erwartende Bodenbeeintrichtigungen,
bezogen auf 100 % Funktionsverlust gegeniiber unbefestigtem Boden 4210 m?
abziiglich
bereits vorhandene Vorbelastung, bezogen auf 100 % Funktionsverlust
gegeniiber unbefestigtem Boden -2.650 m?
ergibt
zusitzliche Funktionsverluste im Zuge des B-Planes 1.650 m?
Ein Ausgleich der zusitzlichen Bodenbefestigung durch Entsiegelungsmafinahmen ist
im Plangebiet oder seiner Umgebung nicht moglich. Daher finden als
ErsatzmaBnahme Geholzpflanzungen im Verhaltnis: 1 Baum je 100 m* Versiegelung
statt: 17 Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBBe (vgl. Punkt I1.6).
6.1.2 Geholzverluste
Mit der geplanten Bebauung sind zahlreiche Geholzverluste verbunden. Die
Bilanzierung beriicksichtigt hierbei das Alter der entfallenden Gehélze, da éltere
Geholze einen groBeren Wert beziiglich Klimaausgleich sowie Lebensraumfunktion
besitzen.
GroBe der entfallenden Anzahl betroffener Ausgleich durch Anzahl notwendiger
Biiume nach Biume Neupflanzungen je Ausgleichspflanzungen
Stammumfang entfallendem Baum
<40 cm 24 1 24
>40 cm 12 2 24
bis
90 cm
> 90 cm 7 3 21
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Die notwendigen Ausgleichpflanzungen finden teilweise im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes statt. Dabei ist eine Baumpflanzung von ihrer ¢kologischen Wertigkeit her
etwa mit 10 Strauchpflanzungen gleichzusetzen. Sieben Baumpflanzungen sind entlang der
ErschlieBungsstraBe bzw. benachbarter Parkplitze als Ausgleich fir Geholzverluste
anzurechnen. Weiterhin ist die Mindestbepflanzung der Hausgérten mit insgesamt 240
Strauchern als AusgleichsmaBnahme zu werten (entspricht 24 Baumpflanzungen). Die
restlichen 38 erforderlichen Ausgleichspflanzungen werden durch einen stédtebaulichen
Vertrag mit der Stadt Wernigerode innerhalb des Stadtgebietes gepflanzt (vgl. Punkt 1.7 3).

Weitere Vorschlige fiir Festlegungen, die in der bisherigen Gliederung nicht
vorkommen:

6.1.3 Mafinahmen zur Versickerung von Niederschlagswasser

Die ErschlieBungsstraBe ist mit einer Pflasterung mit mindestens 10 % Fugenanteil
bzw. einer Versickerungsleistung 150 I/m* zu befestigen, um einen moglichst groflen
Teil des anfallenden Niederschlagwassers zu versickern.

Das auf KFZ-Stellflichen und Nebenanlagen anfallende Niederschlagwasser ist
mittels durchlassiger Belige sowie Versickerung in angrenzenden Vegetationsflachen
vollstiandig innerhalb des Geltungsbereiches des B- Planes zu versickern.

Der DachflichenabfluB der Gebiude ist durch ein Rigolensystem soweit wie moglich

vor Ort zu versickern. Die mogliche Versickerungsmenge ist durch ein hydrologisches
Gutachten genauer zu untersuchen.

6.2. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser/Strom/Gas erfolgt durch das ortliche

Energieversorgungsunternehmen.
Zur Abwasserbeseitigung sind im Zuge der ErschlieBungsmafinahmen

Entwisserungskanile im Bereich der Planstraf3e zu verlegen.
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