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1. Veranlassung

Das Plangebiet liegt im OT Minsleben der Stadt Wernigerode.

Die Eigentumerin strebt eine maBvolle bauliche Erweiterung mit zwei Einfamilienhdusern
unter der Wahrung des Charakters der vorhandenen umliegenden Bebauung mit
Uberwiegend Ein- und Mehrfamilienhdusern an und ist an die Stadt Wernigerode
herangetreten.

GemaB Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode vom 22.06.2009 ist diese Flache bisher
als Mischgebiet ausgewiesen. Die Flache wird bislang Uberwiegend als AuBenbereich
betrachtet und wurde bisher als private Gartenflache und Wiese genutzt.

Die vorhandene Bebauung mit zwei Geb&uden auf dem Flurstiick bleibt bestehen.
Diese Bebauung wird als Nebengebaude und Gartenhaus genutzt.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB)
aufgestellt werden. Bis zum 31. Dezember 2019 gilt gemaB § 13b Satz 1 BauGB § 13a
BauGB entsprechend fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1
Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m2, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen.
Damit werden auch AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren einbezogen.

Nach dem am 13. Mai 2017 in Kraft getretenen § 13b BauGB kénnen somit befristet bis zum
31. Dezember 2019 unter bestimmten Voraussetzungen AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren einbezogen werden und ein Bebauungsplan in entsprechender
Anwendung des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Nach der Begriindung zum Gesetzentwurf (Bundestags-Drucksache 18/10942, S. 47)
kommen als im Zusammenhang bebaute Ortsteile sowohl nach § 34 BauGB zu beurteilende
Flachen in Betracht, als auch bebaute Flachen, die nach § 30 Abs. 1 oder 2 BauGB zu
beurteilen sind. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b Satz 1
BauGB kann gemaB § 13b Satz 2 BauGB nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich
eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist bis zum 31.
Dezember 2021 zu fassen.

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplans hat eine GréBe von 3576 m2.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, d.h. der errechnete Anteil des
Grundstlckes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, liegt mit der geplanten
Bebauung deutlich unter 10.000 m2.

Im Bebauungsplan wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es gibt keine
Bebauungsplane, die in einem engen zeitlichen und rdumlichen Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplans aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen flr die Anwendung des § 13b BauGB und die Einbeziehung

von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren sind gegeben.

Die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren und die
Anwendung des § 13b BauGB kann nur entsprechend den voraussehbaren Bedurfnissen der
Gemeinde erfolgen, denn die Gemeinden haben gemaBR § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB die
Bauleitplane nur aufzustellen, soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist. In der Stadt Wernigerode mit ihren Ortsteilen besteht jedoch unstrittig Bedarf
an Wohnraum.



Bebauungsplan Nr. 61 ,Krugberg”, OT Minsleben, Satzung

Nachfolgend wird auf die Voraussetzungen fir die entsprechende Anwendung der
Vorschriften des § 13b in Verbindung mit § 13a BauGB eingegangen.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplans die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.
Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Der Bebauungsplan begrindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, fur die eine Verpflichtung
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht, denn in Allgemeinen
Wohngebieten sind keine Arten der baulichen Nutzung zulassig, fir die nach der Anlage 1
zum UVPG in Verbindung mit § 3b UVPG eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Der Bebauungsplan berthrt keine Natura 2000-Gebiete.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

"Im vereinfachten Verfahren kann gemaBn § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
durchgefihrt werden,

3. den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden."

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans soll entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung
mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
abgesehen sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nicht durchgefihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaB § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach

§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und & 10a Abs. 1 BauGB
abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Der Bebauungsplan wird deshalb ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt. Umweltbericht und zusammenfassende
Erklarung werden nicht erstellt. Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
nach § 4c BauGB, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans eintreten, soll nicht
erfolgen.

Jedoch wurde eine Artenschutzrechtliche Beurteilung durch die Infraplan GmbH,
Gesellschaft fur Infrastrukturplanung mbH, Breite StraBe 28 in Wernigerode durchgeflhrt,
um ein Vollzugshindernis im Sinne vom § 44 BNatschG im Bauverfahren auszuschlieBen.
Die Artenschutzrechtliche Beurteilung ist der Begriindung als Anlage 1 beigefligt.



Bebauungsplan Nr. 61 ,Krugberg”, OT Minsleben, Satzung

Im beschleunigten Verfahren soll gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB "einem Bedarf an
Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen, zur Versorgung
der Bevdlkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der
Abwéagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden."

Die Aufstellung des Bebauungsplans soll zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum
beitragen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a
Abs. 3 Satz 1 BauGB "ortslblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, [...] und
2. wo sich die Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die

wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die
Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung &uBern kann, sofern keine
frihzeitige Unterrichtung und Erérterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfindet."

Bebauungsplane sind geman § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode vom 22.06.2009 ist
die Flache als Mischgebiet ausgewiesen. Die Flache wird bislang Uberwiegend als
AuBenbereich betrachtet.

Das Gebiet des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt.
Der Bebauungsplan kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Deshalb soll der Flachennutzungsplan entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach
Inkrafttreten des Bebauungsplans im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die
stadtebauliche Entwicklung der Stadt Wernigerode wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Aus den Planunterlagen flr Bebauungsplane sollen sich gemas § 1 Abs. 2
Planzeichenverordnung (PlanZV) die Flurstiicke mit inren Grenzen und Bezeichnungen in
Ubereinstimmung mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die
StraBen, Wege und Platze sowie die Gelandehdhe ergeben. Als Kartengrundlage fur die
Planunterlage des Bebauungsplans wird die Liegenschaftskarte verwendet. Zusatzlich
wurden erganzende Vermessungen durchgeflhrt, deren Ergebnisse in der Planzeichnung
berlcksichtigt werden.
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2.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Minsleben der Stadt Wernigerode.

Bei dem 3576 m2 groBen Geltungsbereich handelt es sich um das Flurstiick 719/26
der Flur 1 der Gemarkung Minsleben.

Das Plangebiet befindet sich zwischen bestehenden Wohngrundsticken, die im Westen,

Sdden und Slidosten angrenzen. Im Norden grenzen die KreisstraBe K1329 und im Siiden
die GemeindestraBe (AnliegerstraBBe) ,Krugberg“ unmittelbar an das Plangebiet.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 61 ,Krugberg®, OT Minsleben

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung im MaBstab 1:1000
ersichtlich.

Im Plangebiet sind gegenwartig zwei Gebaude vorhanden. Diese werden als Nebengebdude
und Gartenhaus genutzt.

Die angrenzenden Wohngrundstiicke sind Gberwiegend mit Ein- und Mehrfamilienhauser
bebaut.

Das Gebiet des Bebauungsplans ist relativ eben und steigt in nordwestlicher Richtung an.

Der HOéhenfestpunkt nordwestlich des Plangebietes mit 198,66 m G NN ist im 6ffentlichen
StraBenbereich mit Bolzen auf Bord markiert.
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3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung
3.1 Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung geman § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen. Bei
raumbedeutsamen Planungen 6ffentlicher Stellen (nach § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG auch
Bauleitplane) sind gemaB § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) Ziele der
Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung
in Abwéagungs- oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen. Ziele der Raumordnung
sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von raumlich bestimmten
oder bestimmbaren, abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen
Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Verbindliche Vorgaben
mussen strikt und verbindlich formuliert sein. Von der einzelnen Zielaussage verlangt der
Grundsatz der Rechtsklarheit eine Formulierung, die dem Verbindlichkeitsanspruch gerecht
wird. Der von Zielen der Raumordnung ausgehende Anspruch auf Beachtung muss dem
Gebot hinreichender Bestimmtheit geniigen.

Ziele der Raumordnung sind Festlegungen eines rechtskraftigen Raumordnungsplans.
Grundsatze der Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung I6sen keine
Anpassungspflicht fiir Bauleitpldne aus. Grundsatze der Raumordnung sind gemaRB § 3
Abs. 1 Nr. 3 ROG allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums.

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Harz (REP Harz) vom

9. Méarz 2009 enthalten. Der LEP-LSA wurde als Verordnung mit Datum vom 16. Februar
2011 beschlossen. Der Plan ist am Tag nach seiner Veréffentlichung, die am 11. Marz 2011
erfolgte, im Gesetz- und Verordnungsblatt in Kraft getreten.

Der Regionale Entwicklungsplan Harz vom 9. Mé&rz 2009 ist nach der Genehmigung mit
Schreiben des Ministeriums fiir Bau und Verkehr vom 21. April 2009 und nach der
Bekanntmachung in den Amtsblattern der Mitglieder der Regionalen Planungsgemeinschaft
in Kraft getreten. Von der 1. und 2. Anderung des Regionalen Entwicklungsplans im Jahr
2010 sowie der Ergénzung des Plans im Jahr 2011 ist das Gebiet der Stadt Wernigerode
nicht betroffen.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz hat den
Aufstellungsbeschluss fir die Teilfortschreibung des Regionalen Entwicklungsplanes mit
einem sachlichen Teilplan "Zentralértliche Gliederung" gefasst. Von diesem Teilplan ist die
Stadt Wernigerode nur insoweit betroffen, als dass geman Ziel 37 des
Landesentwicklungsplans 2010 das Mittelzentrum durch die Regionalplanung rdumlich
abgegrenzt werden soll.

Am 19.12.2015 wurde die Planungsabsicht zur (Teil-)Fortschreibung des REP Harz zum
Sachlichen Teilplan ,Erneuerbare Energien-Windenergienutzung“ éffentlich bekannt
gemacht.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie
des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen.

Nachfolgend wird auf wesentliche Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der
Raumordnung eingegangen. Es wird jedoch nicht als zweckmaBig angesehen, alle bezogen
auf den Geltungsbereich relevante Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse
darzustellen.
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Landesentwicklungsplan

Die Stadt Wernigerode mit ihren Ortsteilen gehért nach dem Landesentwicklungsplan 2010
zum landlichen Raum. Entsprechend der Entwicklungsméglichkeiten sind nach Grundsatz 8
im landlichen Raum vier Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regionalplanung
raumlich prazisiert bzw. festgelegt werden kdnnen. Die Stadt Wernigerode mit ihren
Ortsteilen gehért zu dem Grundtyp ,Landlicher Raum auBerhalb der Verdichtungsrdume mit
gunstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen — Wachstumsraume*.

Die Entwicklung des landlichen Raums auBerhalb der Verdichtungsrdume mit relativ
gunstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen muss sich danach an den jeweiligen
Bedingungen und der besonderen Art seines wirtschaftlichen Wachstums orientieren.
Insbesondere kommt es darauf an, die Faktoren fir die Schaffung regionaler ,innovativer
Milieus*® positiv zu beeinflussen. Dabei sind Kooperationsnetze zwischen kleinen und
mittleren Unternehmen zu schaffen und ein Technologietransfer anzustreben.

Die Wachstumsraume im l&andlichen Raum weisen ein eigenstandiges zukunftsfahiges Profil
auf und verfligen Uber dynamische Wirtschaftsstandorte. Diese Rdume sind weiter zu
starken, um eine Ausstrahlungsfunktion fir den landlichen Raum wahrnehmen zu kénnen.
Die Zentralen Orte im landlichen Raum wirken hierbei als Trager der Entwicklung.

Der Bebauungsplan tragt zu einer Starkung der Entwicklung von Minsleben als Ortsteil der
Stadt Wernigerode bei und insoweit dem Grundsatz 8 des Landesentwicklungsplans 2010
Rechnung.

In der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gemai Grundsatz 12
gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevdlkerung
pragende Strukturen unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der
Erhaltung siedlungsnaher Freirdume weiter entwickelt werden. Zur Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemaB Grundsatz 13 vorrangig die
vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in
den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
angewendet werden. Diesem Grundsatz folgt der Bebauungsplan, weil er Flachen im
vorhandenen Siedlungsbereich einer Folgenutzung zufiihrt und insoweit das vorhandene
Potential nutzt. Die verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke im Plangebiet erfolgt so
flachensparend wie technisch méglich.

Die Siedlungsentwicklung ist geméaB Ziel 23 mit den Erfordernissen einer glinstigen
VerkehrserschlieBung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. Die
Lage des Plangebiets im Ortsteil Minsleben gewahrleistet eine glnstige
VerkehrserschlieBung durch 6ffentliche Verkehrsmittel.

Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist gemaB Ziel 27 zu gewabhrleisten, dass in allen
Teilen des Landes ein raumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und
Grundzentren entsteht bzw. erhalten bleibt, welches durch leistungsfahige Verkehrs- und
Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander verflochten ist. Die Stadt Wernigerode
wird geman Ziel 37 als Mittelzentrum festgelegt.

Offentliche Mittel sollen gemaB Grundsatz 15 schwerpunktméBig in den Zentralen Orten
eingesetzt werden, insbesondere u. a. zur Wiedernutzung von Flachen, zur Errichtung von
Wohn- und Arbeitsstatten sowie umweltschonende, barrierefreie, kosten- und
flachensparende Bauweisen.
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Die Aufstellung dieses Bebauungsplans tragt nicht zur Wiedernutzung von Flachen jedoch
zur Errichtung von Wohnstéatten bei. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine
flachensparende Bauweise gewéhrleisten.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan 2010

Vorbehaltsgebiete fur den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems dienen geman
Ziel 120 der Entwicklung und Sicherung eines Uberregionalen, funktional
zusammenhangenden Netzes dkologisch bedeutsamer Freirdume. Sie umfassen
naturraumtypische, reich mit naturnahen Elementen ausgestattete Landschaften sowie
Verbundachsen zum Schutz naturnaher Landschaftsteile und Kulturlandschaften mit inren
charakteristischen Lebensgemeinschaften.

Die an das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 61 angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
sind Bestandteil des Vorbehaltsgebiets flr Landwirtschaft ,Nérdliches Harzvorland” geman
Grundsatz 122. Vorgehaltsgebiete fir die Landwirtschaft sind geman Ziel 129 Gebiete, in
denen die Landwirtschaft als Nahrungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent
nachwachsender Rohstoffe sowie als Bewahrer und Entwickler der Kulturlandschaft den
wesentlichen Wirtschaftsfaktor darstellt.

Die Verwirklichung des Bebauungsplans steht den Zielen in diesem Vorbehaltsgebiet nicht
entgegen.

Vorbehaltsgebiete fiir Tourismus und Erholung sind gemaB Ziel 144 Gebiete, die aufgrund
landschaftlicher und naturraumlicher Potenziale sowie der Entwicklung und/oder des
Bestandes an touristischen und kulturellen Einrichtungen far den Tourismus und die
Erholung besonders geeignet sind. Diese Gebiete sind zu wirtschaftlich tragféhigen
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Tourismus- und Erholungsgebieten zu entwickeln. Als Vorbehaltsgebiete flr Tourismus und
Erholung wird gemaB Grundsatz 142 das Gebiet 4 "Harz" festgelegt.

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplans ist von diesem Vorbehaltsgebiet nicht
betroffen.

Flachenkonkrete Restriktionen enthélt der Landesentwicklungsplan 2010 fiir das Plangebiet
nicht.

Regionaler Entwicklungsplan

Der Regionale Entwicklungsplan Harz vom 9. Marz 2009 ist nach der Genehmigung mit
Schreiben des Ministeriums fir Bau und Verkehr vom 21. April 2009 und nach der
Bekanntmachung in den Amtsblattern der Mitglieder der Regionalen Planungsgemeinschaft
in Kraft getreten.

Auf die Inhalte des Regionalen Entwicklungsplans Harz wird nur eingegangen, soweit diese
nicht bereits im Landesentwicklungsplan enthalten sind.

In Zentralen Orten sind geméaB Kapitel 4.2, Ziel 17 entsprechend ihrer Funktion fir den
jeweiligen Verflechtungsbereich bei nachzuweisendem Bedarf und unter Berlcksichtigung
bestehender unausgelasteter Standorte Flachen, vor allem u. a. fir den Wohnungsbau,
schwerpunktmaBig bereitzustellen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden Flachen fir den Wohnungsbau
bereitgestellt.

Vor der Neuversiegelung von Flachen ist gemaB Kapitel 4.2, Ziel 20 zu prufen, ob bereits
versiegelte Flachen genutzt werden kénnen. Im Bereich des Plangebietes befinden sich
keine versiegelten Flachen, die fir die maBvolle Bebauung mit den Wohnh&usern genutzt
werden kénnen.

Die Fachwerkstadt Wernigerode mit historischer Altstadt, Schloss, Lustgarten, Rathaus,
Kirchen ist gemaB Kapitel 4.4.6, Ziel 2 als Vorrangstandort fur Kultur und Denkmalpflege
festgelegt. Da das Plangebiet in einem Ortsteil der Stadt Wernigerode liegt wird in dieser
Festlegung keine Relevanz fir den Bebauungsplan gesehen.

Das Plangebiet ist gemaB REP HARZ 2009 Kapitel 4.5.3, Ziel 3, 5. zum Aufbau eines
6kologischen Verbundsystems in diesem Bereich als "Aue der Holtemme" ausgewiesen und
liegt gemanB Kapitel 4.5.6, Ziel 1 im Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung Nr. 1 "Harz
und Harzvorlander" und im Vorranggebiet fir Landwirtschaft Kapitel 4.3.4 Ziel 1 Nr. 2
,NOrdliches Harzvorland®. Da das Plangebiet weder in einem Naturschutzgebiet noch in
einem Landschaftsschutzgebiet liegt und somit auch nicht Teil eines grofB3en,
unzerschnittenen Raumes ist, wird fir das Plangebiet keine Bedeutung durch das
Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems gesehen.

Die Abgrenzung des Vorbehaltsgebiets fur Tourismus und Erholung

"Harz und Harzvorlander" orientiert sich weitestgehend am Naturpark Harz. Zu den
Entwicklungszielen dieses Naturparks gehért u. a. die Erhaltung und Entwicklung der
gebietstypischen Siedlungsstruktur mit ihren historisch gewachsenen Ortsbildern in
traditioneller Bauweise mit Fachwerk und Freiflachen (§ 4 Nr. 4 der Verordnung Uber den
Naturpark "Harz/Sachsen-Anhalt"). In diesem Sinne handelt es sich bei dem Bebauungsplan
um eine Entwicklung der gebietstypischen Siedlungsstruktur.
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In Verkehrs- und Bauleitplanen fir Ortslagen sollen geman Kapitel 4.8.4, Grundsatz 4 Rad-
und FuBgangerverkehr als umweltfreundliche Alternative zum motorisierten Individualverkehr
vorrangig berucksichtigt werden. Dieser Grundsatz wird im Bebauungsplan dadurch
berlicksichtigt, dass die Verbindung Uber die StraBen "Krugberg" und ,HauptstraBe” zum
Holtemme- Radwanderweg flir den Rad- und FuBgéangerverkehr in das Stadtzentrum von
Wernigerode gut geeignet ist.

Zudem kdnnen die Haltestelle "Petersberg" der Regionalbuslinie der HVB 231 Wernigerode
— Halberstadt und die Haltestelle "Kirche" Regionalbuslinie der HVB 275 Wernigerode —
Athenstedt in angemessener Entfernung erreicht werden.

3.2 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB in der
Abwagung die Darstellungen von Landschaftsplanen zu bertcksichtigen. Die Inhalte der
Landschaftsplanung dienen der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes
und der Landschaftspflege. In Planungen und Verwaltungsverfahren sind gemaB § 9 Abs. 5
Satz 1 BNatSchG die Inhalte der Landschaftsplanung zu beriicksichtigen. Soweit den
Inhalten der Landschaftsplanung in den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden
kann, ist dies gemaB § 9 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zu begrinden.

Der Landschaftsplan fir die Stadt Wernigerode liegt in der aktuellen Fassung vom August
2006 vor. Die Inhalte des Landschaftsplans sind in der Karte 7 "MaBnahmen far Natur und
Landschaft" dargestellt. Das Gebiet des Bebauungsplans wird in dieser Karte der MaBnahme
"Erhalt von innerértlichen und am Siedlungsrand befindlichen Gartenanlagen bzw.
Grunflachen" zugeordnet.

Die grundsatzliche Entscheidung, dass dem Inhalt der Landschaftsplanung hier nicht
Rechnung getragen werden soll, wurde bereits mit der Aufstellung des
Flachennutzungsplans und der Darstellung des Plangebiets als Mischgebiet getroffen.

3.3 Flachennutzungsplan

Das Landesverwaltungsamt hat den vom Stadtrat der Stadt Wernigerode am 28. Mai 2009 in
offentlicher Sitzung beschlossenen Flachennutzungsplan mit Verfligung vom 09. Juni 2009
genehmigt. Durch Bekanntmachung in der Ausgabe Juni 2009 des Amtsblatts der Stadt
Wernigerode ist der Flachennutzungsplan wirksam geworden.

GemaB Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode vom 22.06.2009 ist diese Flache als
Mischgebiet ausgewiesen. Die Flache wird bislang Gberwiegend als AuBenbereich betrachtet
und wurde bisher als private Gartenflaiche und Wiese genutzt.

Die vorhandene Bebauung mit zwei Gebauden auf dem Flurstiick bleibt bestehen.
Diese Bebauung wird als Nebengebaude und Gartenhaus genutzt.

Der Bebauungsplan ist damit nicht im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
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Bis zum 31. Dezember 2019 gilt gemaB § 13b Satz 1 BauGB § 13a BauGB entsprechend far
Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von
weniger als 10.000 m2, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen.

Im beschleunigten Verfahren kann gemé&B § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan,
der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stéadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Insofern ist der
Flachennutzungsplan im vorliegenden Fall anzupassen.

S

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode
vom 22.06.2009
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3.4 Sonstige stadtebaulichen Planungen

Stadtentwicklungskonzept Wernigerode

Im Stadtentwicklungskonzept Wernigerode aus dem Jahr 2001 wird das Plangebiet selbst
nicht betrachtet. Das Plangebiet gehdrt damit nicht zu den Gebieten fiir die im
Stadtentwicklungskonzept eine stadtebauliche Strategie festgelegt wird.

Auch in der Fortschreibung 2004 des Stadtentwicklungskonzepts ist fir das Plangebiet keine
stadtebauliche Strategie enthalten.

3.5 Bebauungskonzept

Der Bebauungsplan legt auf Grund der relativ kleinen GréBe des Plangebietes keine
gesonderten Uberbaubaren Grundstiicksflachen fir die einzelnen Baukdrper fest, sondern
nur eine Baugrenze in der sich die Baukdrper bewegen kénnen, um die Entscheidungs-
freiheit der Bauherren nicht unnétig einzuengen.

Verkehrstechnisch werden diese neuen Wohngebdude Uber die unmittelbar an das
Plangebiet angrenzende StraBe ,Krugberg®, nach einer spateren Grundstlcksteilung zum
einem im Norden und zum anderen im Stiden Uber die bereits vorhanden Zufahrten
erschlossen. Im Norden grenzt die StraBe als KreisstraBe K 1329 und im Siden als
GemeindestraBe (AnliegerstraBe) an das Plangebiet.

Die neuen Wohngebaude sollen sich sowohl hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung
als auch der duBeren Gestaltung nach in die umgebende Umgebung einfligen. Dies wird
durch die Festsetzungen und 6értlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans gewahrleistet.

Es sollen als Bauform nur Einzelhduser zulassig sein. Die Wohngebaude weisen hdchstens
ein Vollgeschoss und eine offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand auf. Die zulassige
H6he der Wohngebaude wird mit der maximalen Traufhéhe (TH) festgesetzt.

4. Ziele und Zweck des Bebauungsplans

Grundsatzlich soll der Bebauungsplan eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinander in Einklang
bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewabhrleisten.

Vorrangiges Ziel der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist die Schaffung von
Baurecht fir die Bebauung des Plangebiets mit Wohngebauden. Dabei soll das Baurecht so
ausgestaltet werden, dass sich die kinftige Bebauung in die der ndheren Umgebung einflgt.

Der Bebauungsplan berticksichtigt insbesondere folgende Belange:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

- die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélkerung und die
Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung
(§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)
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- die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die
erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds
(§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

- die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

- die Belange des Personen- und Guiterverkehrs und der Mobilitét der Bevédlkerung,
einschlieBlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

- die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stédtebaulichen

Entwicklungskonzepts (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen flr die stadtebauliche
Ordnung. Er bildet die Grundlage flr weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuchs erforderliche
MaBnahmen.

FUr das Plangebiet sollen dartber hinaus durch den Bebauungsplan értliche Bauvorschriften
erlassen werden.

5. Planinhalte und Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzung des Plangebietes wird nach § 4 BauNVO ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Im Plangebiet soll vorwiegend das Wohnen in ruhiger Lage ermdglicht werden, jedoch kein
reines Wohnen. Mit einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird der Iandlichen Region
entsprochen, die immer auch mit gewerblicher Nutzung durchmischt ist.

Neben den Wohngebauden sind der Versorgung des Gebietes dienende Laden, nicht
stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke zuléssig
und ausnahmsweise sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe erlaubt.

Mit diesen Nutzungen wird das Wohnen nicht gestért, eine flexible Nutzung ermdéglicht und
das Plangebiet fligt sich in die Bebauung der naheren Umgebung und deren Nutzung ein.

Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

Anlagen fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaB § 4 Abs. 3 der BauNVO sind geman
§ 1 Abs. 6 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zulassig.

Diese Nutzungen werden geman § 4 BauNVO ausgeschlossen bzw. sind nicht zulassig, da
mit ihnen unter anderem ein erhéhtes Verkehrsaufkommen, Larm und Gerliche verbunden
waren, die sich stérend auf das Wohnen auswirken sowie andere Bauformen erforderlich
sind, die sich nicht harmonisches in die Bebauung der ndheren Umgebung einfligen.
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5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) durch die
Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO), die Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO) und die Héhe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO) bestimmt.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die Grundflachenzahl mit 0,3 festgesetzt und liegt
damit unter der Obergrenze flr das MaB der baulichen Nutzung in Aligemeinen
Wohngebieten gemaB § 17 Abs.1 BauNVO von 0,4.

Die Zahl der Vollgeschosse und die festgesetzte Traufthdhe (TH) orientieren sich an der
vorhandenen straBenbegleitenden Bebauung entlang der StraBe ,Krugberg*.

Die Zahl der Vollgeschosse und die festgesetzte Traufhéhe (TH) werden als Obergrenze
festgesetzt, um eine einheitliche Fortfihrung der Bebauung am Krugberg zu gewahrleisten
und ein stadtgestalterisches und raumwirksames Gesamtbild zu erreichen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) mit einem
Vollgeschoss festgesetzt, entsprechend der umgebenden Bebauung.

Die H6he baulicher Anlagen wird als HochstmaB fiir die Traufhéhe (TH) mit 4,50m
festgesetzt.

Die festgesetzte maximale Traufhdéhe (TH) darf nicht Uberschritten werden. Die Traufhdhe
wird von der Bezugshdhe bis zum Schnittpunkt der GebaudeauBenwand mit der oberen
Dachhaut des obersten Geschosses einen Gebaudes gemessen.

Bezugspunkt fir die maximale Traufhéhe (TH) ist der im 6ffentlichen StraBenbereich mit
Bolzen im Bord markierte H6henfestpunkt mit 198,66m UNN nordwestlich des Plangebietes.

Die gewahlten HéchstmaBe gewahrleisten, dass sich die kinftigen Wohngebaude ihrer H6he
nach harmonisch in die in der Umgebung vorhandene Bebauung einfigen werden. Die
textliche Festsetzung sorgt fir eine geometrisch eindeutige Bestimmung der Bezugshdéhe.

5.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Die gesamte bebaute Umgebung des Plangebiets ist durch eine aufgelockerte, offene
Bauweise mit vorwiegend Ein- und Mehrfamilienhdusern gepragt. Da sich die Wohngebaude
im Plangebiet auch im Hinblick auf die Bauweise in dessen nahere Umgebung einfligen
sollen, wird fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) die offene Bauweise festgesetzt. Die
Festsetzung der offenen Bauweise bedeutet, dass die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
zu errichten sind. Die Lange der Gebaude darf gemaB § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO
héchstens 50 m betragen.
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Hausformen

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden darlber hinaus die zulassigen Hausformen
festgesetzt. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur Einzelhduser zulassig. Damit ist die
Errichtung von Doppel- und Reihenh&usern nicht zulédssig. Mit dieser Festsetzung wird
abgesichert, dass die kinftige Bebauung sich auch hinsichtlich der Hausformen harmonisch
in das StraBenbild der an das Plangebiet angrenzenden StraBen einfligt.

Baugrenzen und Baulinien

Der Bebauungsplan soll gewahrleisten, dass sich die kiinftige Bebauung in die néhere
Umgebung des Plangebiets einfligt. Angesichts des relativ kleinen Baugebietes und der
relativ geringen Bautiefen erscheint die Festsetzung einer gesonderten Uberbaubaren
Grundstlcksflache fur die kiinftigen Baukérper verzichtbar.

Daher wurde nur eine Baugrenze festgelegt in der sich die Baukdrper bewegen kénnen.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die Festsetzung der Baugrenze definiert.

5.4 Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kbnnen gemans § 23 Abs. 5 Satz 1
BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14
zugelassen werden. Das gleiche qilt flr bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in
den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen.

In den Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne eigene Abstandsflachen sind geman

§ 6 Abs. 9 Satz 1 BauO LSA, auch wenn sie nicht an die Grundstiicksgrenze oder an das

Gebaude angebaut werden, zulassig

1. Garagen und Gebaude ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstatten mit einer mittleren
Wandhdéhe bis zu 3 m und einer Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von 9 m,

2. gebaudeunabhangige Solaranlagen mit einer Héhe bis zu 3 m und einer Gesamtlange je
Grundstlcksgrenze von 9 m und

3. Stutzmauern und geschlossene Einfriedungen mit einer Héhe bis zu 2 m.

Fir eine Beschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen sowie von Carports und
Garagen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen wird grundséatzlich stadtebaulich
kein Erfordernis gesehen, auBer auf der festgesetzten Flache fir Anpflanzungen ist die
Errichtung von Nebenanlagen nicht zulassig.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Wernigerode bestimmt die Zahl der notwendigen Stellplatze
im Sinne des § 48 BauO LSA. Die notwendigen Stellplatze sind gemaB § 48 Abs. 1 Satz 1
BauO LSA auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung davon auf einem
geeigneten Grundstiick, dessen Nutzung flr diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich gesichert ist,
herzustellen. Da der Bebauungsplan keine gesonderten Flachen fur Stellplatze vorsieht, sind
die notwendigen Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstick herzustellen.
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5.5 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird verkehrstechnisch tber die unmittelbar angrenzende 6ffentliche
StraBe "Krugberg" erschlossen.

Nach der spateren Teilung des Plangebietes in Baugrundstiicke werden diese von Norden
und von Suden Uber die vorhandenen Zufahrten verkehrstechnisch erschlossen.

Im Bereich der nérdlichen Zufahrt handelt es sich um die KreisstraBe K 1329 und im

Bereich der stidlichen Zufahrt des Plangebietes um eine 6ffentliche StraBe, welche im Besitz
der Stadt Wernigerode ist. Von ihrer Verkehrsbedeutung her ist der ,Krugberg*“ in diesem
Bereich ein StraBenkérper der GemeindestraBBe (AnliegerstraBe).

Zu- und Durchfahrten sowie Bewegungsflachen sind fur Feuerwehrfahrzeuge geman
§ 5 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA sténdig freizuhalten.

Die Bewegungsflache ist durch ein Schild nach DIN 4066 "Hinweisschilder fir die
Feuerwehr" (Ausgabe Juli 1997) mit der Aufschrift ,Flache fir die Feuerwehr®,

die Zufahrt ist durch Schilder DIN 4066 mit der Aufschrift ,Feuerwehrzufahrt* in der
MindestgréBe 594 mm x 210 mm (Breite x Héhe) zu kennzeichnen. Die Kennzeichnung der
Zufahrt muss von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Die Flachen fir die
Feuerwehr missen eine jederzeit deutlich sichtbare Randbegrenzung haben.
Sperrvorrichtungen (z.B. Schrankenanlagen) in Feuerwehrzufahrten missen von der
Feuerwehr gewaltfrei ge6ffnet werden kénnen.

Bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen ist eine jederzeitige Zufahrt, insbesondere fur
Fahrzeuge der Feuerwehr, zu anliegenden Grundstiicken und zur Baustelle zu
gewahrleisten. Bei StraBensperrungen und damit verbundenen Umleitungen sind die
Zentrale Einsatzleitstelle des Landkreises sowie die Ortlich zustandige Feuerwehr zu
informieren.

Offentlicher Personennahverkehr

Gesonderte Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind nicht
vorgesehen. Vom Plangebiet aus kénnen die Haltestelle "Petersberg" der Regionalbuslinie
der HVB 231 Wernigerode — Halberstadt und die Haltestelle "Kirche" Regionalbuslinie der
HVB 275 Wernigerode — Athenstedt in angemessener Entfernung erreicht werden.
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5.6 Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung

Versorgung

Die Ver- und Entsorgungsmedien Elektro, Trinkwasser, Abwasser, Telekommunikation
befinden sich im unterirdischen StraBenraum des Krugberg.

Die Anbindung wird durch die Versorgungstrager Stadtwerke Wernigerode GmbH, Wasser-
und Abwasserverband Holtemme-Bode und der Telekom gesichert.

Das Plangebiet kann nicht an die zentrale Niederschlagswasserkanalisation
angeschlossen werden. Der Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode hat

in diesem Bereich keinen zentralen Niederschlagswasserkanal liegen.

Die Versickerung des Niederschlagswasser kann nur auf dem Grundstiick erfolgen.
Die Versickerung wird durch eine vom Verband favorisierte flachenhafte Versickerung
gewabhrleistet werden.

Loschwasser

Die Stadt Wernigerode hat gemaRB § 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere flr eine ausreichende
Léschwasserversorgung Sorge zu tragen. Die Bemessungsgrundlage fir den Grundschutz
an Léschwasser ergibt sich aus dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von
Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung). Danach ist der
Léschwasserbedarf in Abhangigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung zu ermitteln (Tabelle auf S. 6 des Arbeitsblatts).

Entsprechend Tabelle 1 der DVGW Arbeitsblatt W405 - Richtwerte unter Berlcksichtigung
der baulichen Nutzung und Gefahr der Brandausbreitung — angewendet fir geplante
Bebauung mit Einfamilienhdusern mit den Kriterien Allgemeines Wohngebiet (WA), Zahl der
Vollgeschoss < 3, Geschossflachenzahl von 0,3, Uberwiegende Bauart feuerbestandige oder
feuernemmende Umfassung und harte Bedachung, besteht ein kleiner Léschwasserbedarf
von 48 m3/h.

Aus der Léschzeit von 2 Stunden ergibt sich ein gesamter Léschwasserbedarf von 96 ms.
Von den Léschwasserentnahmemdglichkeiten ausgehend werden gemag Abschnitt 6.3 des
Arbeitsblattes Brandobjekte in einem Umkreis von jeweils 300 m erfasst.

Hydranten fur die L6schwasserentnahme befinden sich zum einen in der StraBe "Krugberg"
in H6he der Nr. 13 und zum anderen in der ,Gartenbreite” zwischen Haus Nr.2 und 2a.
Diese Hydranten sind Bestandteil der Mitnutzungsvereinbarung zwischen der Stadtwerke
Wernigerode GmbH und der Stadt Wernigerode, so dass sie im Léschfall ungehindert zu
Verfligung stehen.

Die Léschwasserversorgung ist damit sichergestellt.
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Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz enwi.
Die Abfallbehalter der jeweiligen Grundstlicke sind an den Entsorgungstagen an der
6ffentlichen StraBe ,Krugberg“ bereitzustellen.

5.7 Oberflachenentwasserung

Wege und Stellplatze mit deren Zufahrten innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu gestalten. (textliche Festlegung Nr. 3)

Diese entsprechende Befestigung gendgt einerseits den Anforderungen, die aus dem
Befahren der Stellplatze und deren Zufahrten mit den Fahrzeugen der jeweiligen Nutzer
resultieren und erméglicht andererseits die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf dies Flachen.

Das Plangebiet kann nicht an die zentrale Niederschlagswasserkanalisation
angeschlossen werden. Der Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode hat

in diesem Bereich keinen zentralen Niederschlagswasserkanal liegen.

Die Versickerung des Niederschlagswasser kann nur auf dem Grundstuck erfolgen.
Die Versickerung wird durch eine vom Verband favorisierte flachenhafte Versickerung
gewdbhrleistet werden.

5.8 Anpflanzen und Erhaltung von Baumen

Die Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in
Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB fir die Aufstellung des Bebauungsplans nicht
erforderlich.

Unter Berlcksichtigung der spateren Teilung des Plangebietes in Baugrundstlcke, der damit
verbundenen verkehrstechnischen ErschlieBung von Norden ber die KreisstraBe K 1329
und von Suden Uber die GemeindestraBe (AnliegerstraBe) ,Krugberg®, der kinftigen
Bebauung mit Wohnhausern und das sich harmonische Einfigen in die Bebauung der
naheren Umgebung wird jedoch eine Flache fir AusgleichmaBnahmen vorgesehen, wie auf
der Planzeichnung im MaBstab 1:1000 dargestellt, und dazu Festsetzungen getroffen.

Ziel der Festsetzungen ist zudem die Eingriinung und Aufwertung des Plangebietes und die
damit verbundene Strukturierung im Hinblick auf die geplante Nutzung.

Zur Vermeidung und zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 4 gemaB § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB folgende
Festsetzungen getroffen :

In der ersten Pflanzperiode nach Nutzungsbeginn sind mit generellem
Erhaltungsgebot aus den folgenden Gehdélzarten die Ersatzpflanzungen innerhalb des
Geltungsbereiches auf der daflir vorgesehenen Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wie folgt vorzunehmen.

Pro angefangene 100 m? Neuversiegelung sind ein Laubbaum oder 3 Gehdlze in
Solitarqualitat geman Pflanzliste oder 2 Obstbaume zu pflanzen.
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Als Pflanzmaterial sind Baume in der Pflanzqualitdt Hochstamm 3x verpflanzt mit
Drahtballierung, Stammumfang 12 — 14cm bzw. Gehdlze in der Pflanzqualitat Solitér,
3x verpflanzt mit Drahtballierung, mindestens H6he von 150cm zu verwenden.

Baume Soltitargehdlze

Acer campestre - Feldahorn Cornus — Kornelkirsche

Acer platanoides - Spitzahorn Corylus avellana — Haselnuss
Crataegus laevigata Paul's Scarlet — Malus floribunda - Zierapfel

Spitzahorn

Carpinus betulus — Hainbuche Syringa vulgaris — Gewdhnlicher Flieder
Tilia cordata Rancho - Kleinkronige Amelandrier oralis — Gewdhnliche
Winterlinde Felsenbirne

Obstbaumsorten : Sorbusaucuparia - Eberesche

Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume

Einzelbaume innerhalb des Geltungsbereiches sind entsprechend der Baumschutzsatzung
der Stadt Wernigerode in der zum Zeitpunkt des Rechtswirksamwerdens dieses
Bebauungsplanes gultigen Fassung unter Berlcksichtigung der Verkehrssicherungspflicht
zu bewerten und dauerhaft zu erhalten. Sie sind wahrend der BaumaBnahmen zu sichern
und der Wurzelraum nicht zu beeintrachtigen.

Besonders schiitzenwert sind ein groBer Wallnussbaum und eine sehr vitale Esche. Hierbei
sind fur die Tiefbauarbeiten, wie ErschlieBung und Herstellen der Zuwegung, fiir den Schutz
des Wurzelbereiches geeignete MaBnahmen einzuplanen.

Notwendige Baumféllungen werden gemas der geltenden Baumschutzsatzung der Stadt
Wernigerode (SG Grinanlagen) vom jeweiligen Eigentimer beantragt und mit
entsprechenden Ersatzpflanzungen beauflagt.

5.9 Immissionsschutz

Entsprechend der geplanten Nutzung und unter Berticksichtigung des Standortes des
Dorfgemeinschaftshauses zum Plangebiet wird nach § 4 BauNVO ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Mit diesen unter Punkt 5.1 festgelegten Nutzungen wird das Wohnen nicht gestért, eine
flexible Nutzung ermdglicht und das Plangebiet fligt sich in die Bebauung der naheren
Umgebung und deren Nutzung ein.

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Dorfgemeinschaftshauses in ca. 25 m Abstand.

In der Vergangenheit kam es mit der Nutzung des Dorfgemeinschaftshauses fir
Veranstaltungen zeitweise zu Beeintrachtigungen durch Larm.

Da sich der nachstgelegene Immissionsort noch zwischen Dorfgemeinschaftshaus und
Plangebiet befindet, und fir dieses Wohnhaus, Krugberg 19, auch der
immissionsschutzrechtliche Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes
sicherzustellen ist, flhrt die geplante Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) zu keiner
Verschlechterung der Standortsituation.
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Das Plangebiet ist bezogen auf das Dorfgemeinschaftshaus der Gbernachstgelegene
Immissionsort. Insbesondere im nérdlichen Bereich des Plangebietes sind die
Larmauswirkungen vom Dorfgemeinschaftshaus deutlich wahrnehmbar.

Diese von Veranstaltungen im Dorfgemeinschaftshaus verursachten Larmimmissionen
erreichen nicht den Umfang erheblicher Belastigungen im nérdlichen Bereich des
Plangebietes.

6. Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften kdnnen gemaB § 85 Abs. 3 Satz 1 BauO LSA auch durch
Bebauungsplan erlassen werden.

Die Gemeinden kénnen gemé&B § 85 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauO LSA 6rtliche Bauvorschriften
erlassen, wenn dies fur die Weiterentwicklung einer schon vorhandenen und besonders
gestalteten Ortslage erforderlich ist und die Gemeinde diese Vorgaben bei der Gestaltung im
offentlichen Verkehrsraum berticksichtigt, Gber besondere Anforderungen an die auB3ere
Gestaltung baulicher Anlagen zur Erhaltung und Gestaltung von Ortsbildern.

Ziel ist es fir die Wohngebaude einen gewissen gestalterischen Spielraum zu belassen und
andererseits sollen sie sich harmonisch in das angrenzende bebaute Umfeld einflgen.

6.1 Materialien

Flr die Dachdeckung ist in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) die Verwendung von
glanzenden Materialien unzulassig (6rtliche Bauvorschrift 3.1).

Als Dachdeckung der Hauptgebaude sind in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) nur
Betondachsteine oder Tonziegel in roter Farbgebung zulédssig. Zulassig sind die

Farbtdne 2001 (Rotorange), 2010 (Signalorange), 3000 (Feuerrot) 3001 (Signalrot), 3002
(Karminrot), 3013 (Tomatenrot), 3016 (Korallenrot), 3022 (Lachsrot) oder 3031 (Orientrot)
der Farbsammlung RAL Classic. (Ortliche Bauvorschrift 3.2).

Diese RAL-Farbsammlung ist bei der RAL gGmbH, 53757 Sankt Augustin, zu beziehen und
kann beim Sachgebiet Bauleitplanung des Stadt- und Verkehrsplanungsamts der Stadt
Wernigerode wéhrend der Dienststunden eingesehen werden.

Diese ortliche Bauvorschrift ermdglicht eine Eingliederung der kiinftigen Neubauten in das
dbrige Ortsbild.

6.2 Dachformen

Als Dachformen sind in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) fir die Hauptgebaude
nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdéacher mit einer Dachneigung von mindestens
38° zuléssig (6rtliche Bauvorschrift 2).

Diese 6rtliche Bauvorschrift zur Dachform gewéhrleistet, dass sich die Hauptgebaude im
Plangebiet auch hinsichtlich ihrer Dachform in die umgebende Bebauung einflgen.
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6.3 Genehmigungspflicht

Die Errichtung und die Anderung von baulichen Anlagen oder anderer Anlagen und
Einrichtungen, an die diese 6rtliche Bauvorschrift Anforderungen stellt, bedirfen einer
schriftlichen Genehmigung der Stadt Wernigerode, soweit kein Baugenehmigungsverfahren
durchgefihrt wird.

Die Gemeinde kann gemé&B § 85 Abs. 2 Satz 2 BauO LSA in den 6rtlichen Bauvorschriften
bestimmen, dass die Errichtung und die Anderung von Anlagen, an die die értlichen
Bauvorschriften nach § 85 Abs. 1 Satz 1 Nrn. 1 und 2 BauO LSA Anforderungen stellen,
einer schriftlichen Genehmigung der Gemeinde bedurfen.

Die Genehmigungspflicht dient der Durchsetzung der 6rtlichen Bauvorschriften.

6.4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gemaB § 8 Abs. 6 Kommunalverfassungsgesetz des Landes
Sachsen- Anhalt (KVG LSA), wer vorsatzlich oder fahrlassig den Vorschriften dieser 6rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuBe bis zu
5.000 Euro geahndet und mit einer Rickbauverpflichtung belegt werden.

Ordnungswidrig handelt gemaB § 8 Abs. 6 Satz 1 KVG LSA, wer vorsatzlich oder fahrlassig
einem Gebot oder Verbot einer Satzung zuwiderhandelt, soweit die Satzung fir einen
bestimmten Tatbestand auf diese BuBgeldvorschrift verweist.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemaB § 8 Abs. 6 Satz 2 KVG LSA mit einer GeldbuBe bis zu
finftausend Euro geahndet werden.

7. Hinweise

Meldepflicht archaologischer Funde

Vor Beginn der Arbeiten sind die ausfiihrenden Betriebe Uber die Einhaltung der
gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder
Befunde zu belehren.

Wer bei Arbeiten oder bei anderen MaBnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder
Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie
Kulturdenkmale sind (archaologische und bauarchélogische Bodenfunde), hat diese geman
§ 9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zu erhalten und der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen. Der Bodenfund und die Fundstelle
sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor
Gefahren fir die Erhaltung der Bodenfunde zu schiitzen. Das Denkmalfachamt und von ihm
Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archdologischen Befunden zu untersuchen
und Bodenfunde zu bergen.

Dieser Hinweis ist vorbehaltlich der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und
Archéologie Sachsen-Anhalt.
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Umgebungsschutz

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe von zwei Baudenkmalen, zum einem dem
Anwesen Krugberg 13, zum anderen den Stelen, aufgestellt zur Erinnerung an die
Befreiungskriege und die Vélkerschlacht. Fir beide Baudenkmale gilt der Umgebungsschutz.

Der Umgebungsschutz fir Kulturdenkmale ist gemaB Denkmalschutzgesetz LSA § 1, Abs.1
zu beachten und ist wie folgt definiert:

Der Schutz erstreckt sich auf die gesamte Umgebung, soweit diese fiir die Erhaltung,
Wirkung, ErschlieBung und die wissenschaftliche Forschung von Bedeutung ist.

Kampfmittelbeseitigung

Zustandig far die Aufgaben nach Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden
durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVbl. LSA S. 167) sind gemaR

§ 8 Nr. 1 und 2 die Landkreise, die kreisfreie Stadt Dessau sowie die jeweiligen
Polizeidirektionen anstelle der kreisfreien Stadte Halle und Magdeburg. Sollten bei
ErschlieBungsarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden oder besteht ein hinreichender
Verdacht, ist umgehend das Ordnungsamt bzw. die Integrierte Leitstelle des Landkreises
Harz oder die nachstgelegene Polizeidienststelle zu informieren. Alle weiteren Schritte
erfolgen dann von dort aus.

Artenschutz

Im Zuge der Baufeldvorbereitungen und damit eventuell erforderliche Baumentnahmen ist
der allgemeine Artenschutz gemaB § 39 Abs. 5 BNatSchG (Brutzeitraum) zu
berlcksichtigen.

Telekommunikationslinien

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30m fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fur StraBen — und Verkehrswesen®, Ausgabe 2013, zu beachten.

8. MaBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind ggf. MaBnahmen der Bodenordnung
erforderlich. Die Teilung des Plangebietes erfolgt zum spateren Zeitpunkt und nach Bedarf.
Dabei kann sich auf die Teilung von Flurstiicken beschrankt werden.

Die Planzeichnung enthalt keine Vorschléage fir den Verlauf kiinftiger Flurstiicksgrenzen.
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Entschadigungen

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine
Entschédigungsanspriiche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgeldst. Es entstehen
keinem Eigentimer oder Nutzungsberechtigten Vertrauensschaden.

ErschlieBung

Fur die Verwirklichung des Gebiets des Bebauungsplans sind ErschlieBungsmaBnahmen
erforderlich. Dies betrifft die verkehrliche ErschlieBung fir die Zufahrten zu den beiden
Wohngebauden wie auch die leitungsgebundene ErschlieBung.

AusgleichsmaBnahmen

Die Durchfuihrung von AusgleichsmaBnahmen ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in
Verbindung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB fiir die Aufstellung des Bebauungsplans nicht
erforderlich.

GemaB § 13a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemai § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB aufgestellt.

Jedoch wird unter Berticksichtigung der spateren Teilung des Plangebietes in
Baugrundstiicke, der damit verbundenen verkehrstechnischen ErschlieBung von Norden
Uber die KreisstraBe K 1329 und Stiden Uber die GemeindestraBe (Anliegerstrale)
-Krugberg*®, der kinftigen Bebauung mit Wohnhausern und das sich harmonische Einfligen
in die Bebauung der ndheren Umgebung eine Flache fir AusgleichmaBnahmen vorgesehen
und Festsetzungen getroffen. (Punkt 5.8)

Zudem wird mit diesen AusgleichsmaBnahmen die Eingriinung und Aufwertung sowie eine
damit verbundenen Strukturierung des Plangebietes angestrebt.

Im beschleunigten Verfahren gelten geméaBn § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Féllen des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Daraus folgt, dass bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Wenn ein
Ausgleich bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist, muss ein Eingriff
in Natur und Landschaft, der durch die Verwirklichung dieser Anderung des Bebauungsplans
zu erwarten ist, auch nicht bilanziert und bewertet werden. Deshalb wird fir den
Bebauungsplan keine Bilanzierung und Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft
durchgeflhrt.

Dennoch gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode, nach der bestimmte Baume
geschiitzt sind. Das Entfernen, Zerstéren oder Schadigen geschitzter Baume ist verboten.
Von diesen Verboten kénnen Ausnahmen erteilt werden. Die erforderlichen Antrage auf
Fallgenehmigung werden vor dem zum Zeitpunkt der Fallung vom entsprechenden
Eigentiimer an das Sachgebiet Griinanlagen der Stadt Wernigerode gestellt.
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9. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Von erheblichen Umweltauswirkungen ist durch die Verwirklichung des Bebauungsplans
nicht auszugehen.

Notwendige Baumféllungen werden geman der geltenden Baumschutzsatzung der Stadt
Wernigerode (SG Grinanlagen) beantragt und mit entsprechenden Ersatzpflanzungen
beauflagt.

Pro angefangene 100 m? Neuversiegelung sind ein Laubbaum oder 3 Gehdlze in
Solitarqualitat geman Pflanzliste oder 2 Obstbaume zu pflanzen.

Die Flache fur notwendigen Ersatzpflanzungen steht auf dem Grundstiick zur Verfigung und
ist auf der Planzeichnung dargestellt.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von ausgewiesenen Schutzgebieten nach
Naturschutzrecht.

Die Infraplan GmbH in Wernigerode wurde mit der Artenschutzrechtlichen Beurteilung des
Plangebiets beauftragt. Im Ergebnis dieser Beurteilung wurde festgestellt, das
Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) BNatSchG gegeniber Tierarten mit ,besonderem
Artenschutz”i.S.v. § 7 (2) Nr. 13 und § 54 (1) BNatSchG bzw. von ,streng geschitzten
Arten*i.S.v. § 7 (2) Nr.4 und § 54 (2) BNatSchG im Zusammenhang mit dem Vorhaben nicht
erfdllt sind. Die Planung ist mit dem Artenschutz vereinbar.

Die Artenschutzrechtliche Beurteilung liegt der Begriindung als Anlage 2 bei.

Stédtebauliche Entwicklung

Erhebliche negative stadtebauliche Auswirkungen fir den Ortsteil Minsleben der Stadt
Wernigerode sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht gegeben, da die
Festsetzungen insbesondere zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung sowie die
6rtlichen Bauvorschriften keine Beeintrachtigungen des Ortsbilds durch die Errichtung
unangepasster Gebaude erwarten lasst. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
entsprechen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung im rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans.

Verkehr

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans ist mit einem geringen zusétzlichem
Verkehrsaufkommen durch die Nutzer der kiinftigen Wohngebaude zu rechnen. Dieses
zusatzliche Verkehrsaufkommen ist grundsatzlich bei der Schaffung eines

neuen Baugebiets unvermeidlich. Wahrend der Bauphase von neuen baulichen Anlagen ist
vorubergehend mit Verkehrslarm durch Baufahrzeuge zu rechnen.
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Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht geschaffen zur Errichtung von Wohngebauden.
Somit wird die Wirtschaftskraft des Ortsteils Minsleben der Stadt Wernigerode gestarkt und
die Erhaltung von Arbeitsplatzen, insbesondere in der Bauwirtschaft, unterstitzt.
Landwirtschaft

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes steht nicht den Zielen der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen als Bestandteil des Vorhaltegebiets flr Landwirtschaft
,NOrdliches Harzvorland“ entgegen.

Stadtischer Haushalt

Far die Verwirklichung des Bebauungsplans werden voraussichtlich keine Haushaltsmittel
der Stadt Wernigerode bendétigt.

10. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz kann der folgenden Auflistung entnommen werden:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gesamt 3576,00 m?
davon

Gebaudebestand 69,50 m?2
Private Grinflache mit besonderer Zweckbestimmung 420,00 m?

fur ,AusgleichsmaBnahmen®
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