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1 Vorbemerkung
1.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Unterm Austberg” umfasst aus der Flur
4, Gemarkung Benzingerode, die Flurstiicke 796 teilw., 801, 813/305, 816/304,
819/304, 786, 821/303, 824/302, 827/302, 830/302, 833/302, 836/302, 839/300. Ins-
gesamt umfasst der Bebauungsplan eine Flache von rund 4,42 ha.

Augstberg

S
V‘c“"‘““(]” )_/r‘:,‘r“

/P
&

Lgs

l\vly.n

Benzingerode

"hiv’,\pv 6

api
‘e

Abb. 1: Lage des Plangebietes?

Das Plangebiet liegt nordwestlich des Ortskerns von Benzingerode. Nérdlich und
westlich befinden sich Ackerflachen. Weiter nordlich liegt, der ,Austberg”, mit dem
Austbergturm, welcher friiher als Signalturm fiir das Regensteiner Wehrsystem
diente und heute als Aussichtsplattform genutzt wird. Das Plangebiet ist selbst ist un-
bebaut und wurde bisher landwirtschaftlich genutzt. Ostlich und siidlich grenzen
Siedlungsflachen von Benzingerode an das Plangebiet an. Entlang der sldlichen
Grenze verlauft die L85 ,Wernigerdoder Stralle”.

Benzigerode ist ein Ortsteil der Stadt Wernigerode. Der Stadtkern liegt westlich in
einer Entfernung von etwa 5 km. Er ist (iber die Wernigerdder StralRe auch mit dem
Fahrrad zligig zu erreichen, entlang der L 85 verlduft an deren nordlicher Seite ein
Ful3- und Radweg. In dstlicher Richtung in einer Entfernung von etwa 8 km liegt die
Stadt Blankenburg.

Benzigerode liegt unmittelbar an der nérdlichen Kante des Vorharzes mit seinen gro-
Ren zusammenhangenden Waldgebieten, diese sind fuRRlaufig zu erreichen.

L https://www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de/de/startseite_viewer.html
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1.2  Ziel und Zweck der Planung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 73 ,,Unterm Austberg” sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebiets i. S. v. § 4 BauNVO im bisherigen Aullenbereich geschaffen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 73 zielt darauf ab, der steten Nachfrage nach Wohnraum in
Wernigerode gerecht zu werden. Dieser erhdhte Bedarf zeigt sich durch zahlreiche
Anfragen nach Grundstiicken im Rahmen von Bauleitplanverfahren sowie auch allge-
mein. Die Anzahl der Anfragen Ubersteigt die derzeitige Verfligbarkeit von Bauland in
Wernigerode und den umliegenden Ortschaften deutlich.

Der Bebauungsplan zielt auf die Schaffung einer Wohnbebauung mit unterschiedli-
chen Wohnformen ab (Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhauser). Damit soll
dem seit einigen Jahren auch in Wernigerode spiirbare Bedarf insbesondere an fami-
liengerechtem Wohnraum entsprochen werden. Gleichzeitig soll durch die Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebiets die Moglichkeit eréffnet werden, neben Wohn-
nutzungen in einem gewissen Umfang auch weitere Nutzungen zuzulassen, die das
Wohnen ergédnzen (z.B. kleine Lidden oder Gastwirtschaften, Handwerksbetriebe, An-
lagen fiir soziale oder kulturelle Zwecke).

Ausgewiesen werden sollen entsprechend der Entwicklungsziele im Einzelnen:
o Allgemeine Wohngebiete gemald § 4 BauNVO
e Verkehrsflache gemaR § 9 BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

e Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB

e Private Grinflachen, tiberlagert mit der Festsetzung als Flachen fir MaRRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemald § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB

e Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strdauchern gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr.
25a BauGB

e Versorgungsflache gemall § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

e Leitungsrechte (Trinkwasserleitung — TW, Regenwasserdruckleitung — RDL)
gemald § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Insgesamt soll sich die Bebauung am Ortsbild von Benzingerode orientieren und
den Siedlungsbereich nach Nordwesten abrunden.

1.3 Stddtebauliches Konzept

Das Baugebiet liegt am westlichen Ortsausgang von Benzingerode unterhalb des
Austberges. Entlang der sldlichen Grenze verlauft die Wernigeréder Stralle, 6stlich
beginnt das Siedlungsgebiet von Benzigerode (Einfamilienhausbebauung). Stidlich der
Wernigerdder StralRe ist in den 1990er Jahren auf Grundlage des Bebauungsplans Nr.
12 ein Wohngebiet neu entstanden.
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Das Plangebiet war bisher landwirtschaftlich genutzt. Nordlich des Plangebiets in ei-
nem Abstand von etwa 90 Meter beginnen die Waldflachen des Austberges. Inner-
halb dieser Waldflache liegt der Ausbergturm, der ein bekanntes Wahrzeichen bildet.
Der kann besteigen werden und ermoglicht einen weiten Blick in die Landschaft und
in Richtung Harz.

|/

Abb. 2: Lage des Gebiets in der ndheren Umgebung

Die nachfolgende Schnittzeichnung (siehe Schnittlinie) zeigt die Hanglage des Gebiets
am Austberg und den Austbergturm.

Gelandeschnitt
Austbergturm - Wernigerdder StraRe T mn

Wernigerdder 5
StraBe e

Austbergturm

Abb. 3: Schnittdarstellung

Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans bildet ein stadtebauliches Kon-
zept, siehe Abb. 4. Insbesondere die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
und zu den lGberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich an diesem Konzept.

Das Konzept hat den Charakter eines Bebauungsvorschlags. Mehrfamilienhauser kon-
zentrieren sich in der Mitte und am nérdlichen und stidlichen Rand des Plangebiets
ostlich der Anbindung an die Wernigerdder StraRe, wahrend der weiterfiihrende 6st-
liche Teil (im Ubergang zu der ebenfalls von Einfamilienhdusern gepragten Bestands-
bebauung) und der Westen des Geltungsbereichs im Ubergang zur freien Landschaft
vorwiegend Einfamilienhausbebauung vorgesehen sind. Die zuldssige Bebauungs-
dichte (Geschossigkeit und GRZ) ist dementsprechend unterschiedlich festgesetzt,
wobei sich die Regelungen des Bebauungsplans im Ubrigen nicht eng an dem stidte-
baulichen Konzept orientieren, sondern fiir die spatere Umsetzung Spielrdume belas-
sen.
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Dargestellt sind insgesamt 32 Gebé&ude in einer Mischung aus 14 Einfamilienhausern,
zehn Doppelhaushiélften sowie 13 kleine Mehrfamilienhduser mit sechs bzw. acht
Wohneinheiten. Die Gesamtzahl der Wohneinheiten belduft sich auf etwa 120. Die
Grundstticke der Mehrfamilienhduser umfassen zumeist ca. 800 m?, einige sind zwi-
schen ca. 1.200 m? und ca. 1.400 m? groR. Die Grundstiicke der Doppelhaushalften
weisen FlachengroRen von 320 m? bis 330 m? auf, die GréRen der Einfamilienhaus-

grundstiicke liegen zwischen ca. 800m? und ca. 1.000 m?2.

Abb. 4: Stadtebauliches Konzept (Stand Mai 2022)?

Die Bebauung ist auf eine Hohe von zumeist maximal zwei Vollgeschossen be-
schrankt. Lediglich in zwei Teilbereichen in der Mitte und am nérdlichen Rand des
Plangebiets sind drei Vollgeschosse zulassig, wobei ein drittes Vollgeschoss gegen-
Uber dem darunterliegenden Geschoss zuriickgestaffelt werden muss. Diese Teilbe-
reiche sind insbesondere fiir Mehrfamilienhauser vorgesehen. Die Lange der Baukor-
per wird auf maximal 25 m begrenzt. Somit wird erreicht, dass die Gebaude hinsicht-
lich ihrer Kubatur einen kleinteiligen, ortstypischen Mal3stab einhalten.

Dacher sind in orttypischer Weise als Sattel- oder Kriippelwalmdacher herzustellen
(Neigung zwischen 35° und 49°). Bei einer zulassigen Dreigeschossigkeit sind Pultda-
cher mit einer Neigung von maximal 15° vorgeschrieben, um die Firsthéhe zu begren-
zen. Fir diese Dacher ist eine Dachbegriinung festgesetzt. Weitere baugestalterische
Festsetzungen werden zu Fassaden (Ausschluss greller Farben sowie Kunststoffver-
kleidungen und Buntsteinputz), Dacher (Dachziegel in orange/roter Ausfiihrung, Aus-
schluss glanzender Dacheindeckungen) sowie Einfriedungen und Vorgartengestaltung
getroffen.

Das Baugebiet wird durch ein Wegenetz mit seiner Umgebung verkniipft. Insbeson-
dere wird eine direkte FulRwegeverbindung aus dem Gebiet heraus in Richtung Aust-
berg und Austbergturm hergestellt.

2 Stadt Land Brehm 2022
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Verkehrskonzept und ErschlieBung

Die dulRere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die Wernigerdder
StralRe. Der Lage des Anbindepunkt an die L 85 (gegeniiber der Einmiindung Garten-
weg) und die Ausgestaltung der Anbindung wurden mit der LandesstraRenbaube-
horde Sachsen-Anhalt (LSBB) abgestimmt. Vgl. hierzu im Einzelnen im Abschnitt 5
»Auswirkungen des Bebauungsplans” Kap. 5.5 ,Verkehrliche Belange”.

Die 6ffentliche Verkehrsflache der Wernigerdder Stralle wird entsprechend der sich
ergebenden Sichtdreiecke in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber eine Ringstralle, wodurch alle
Grundstiicke gut erreichbar sind. Entlang der PlanstralRe innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache sind Parkplatze vorgesehen, um zusatzlichen Besuchsverkehr im Plan-
gebiet unterbringen zu kénnen.

Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr besteht durch eine Bushaltestelle, die an der
Wernigerdder StralRe auf der gegeniiberliegenden Straflenseite stdlich des Plange-
biets gelegen ist. Dort verkehren Busse (Linien 230 und 250) Richtung Wernigerode
bzw. Richtung Blankenburg und Quedlinburg. Die Fahrzeit in das Stadtzentrum von
Wernigerode (Hauptbahnhof) betrdgt etwa sieben bis acht Minuten.

Landschaftsplanerisches Konzept

Nordlich und westlich des Baugebiets sind Grinflachen vorgesehen, die gleichzeitig
als Ausgleichsflache dienen sollen. Die Flachen sollen jeweils extensiviert und als ar-
tenreiches Griinland entwickelt werden. Die westliche Flache wird nach Westen und
Stden durch eine Strauch- und Baumhecke abgegrenzt, um die Bebauung in die
Landschaft einzubetten. Durch die westliche Flache ist zudem ein 6ffentlicher FulR-
weg geplant. Dieser bildet die Fortsetzung eines landwirtschaftlichen Weges, der siid-
lich der Wernigerdder StraRRe verlauft. Unterhalb der nérdlichen Grinflache verlauft
eine Trinkwasserleitung der Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH.

Auf den privaten Baugrundstiicken im Plangebiet ist die Pflanzung jeweils eines hei-
mischen Baumes vorgesehen. Das Konzept stellt 37 Parzellen dar, demnach wéaren 37
Baume zu pflanzen. In Abhdngigkeit von der spateren Parzellierung kann sich diese
Anzahl andern. Zusatzlich sind straRenbegleitend entlang des inneren ErschlieBungs-
rings 20 Baumpflanzungen vorgesehen. Die Baumscheiben mussen min. 6 m? umfas-
sen.

Kinderspielplatze sind nach den Vorgaben der Bauordnung (§ 8 Abs. 1 BauO LSA) auf
den privaten Grundstiicken herzustellen, sofern ein Gebdude mehr als drei Wohnun-
gen hat. Fiir die Baugebiete, die insbesondere fiir Mehrfamilienhduser vorgesehen
sind, gilt eine GRZ 0,3. Diese relativ geringe Dichte ermdglicht es, gemeinschaftlich
nutzbare Gartenflachen und Kinderspielflachen auf den entsprechenden Grundsti-
cken herzustellen.

Einfamilien- und Doppelhauser verfiigen jeweils liber eigene Garten mit Spielmdg-
lichkeiten fir Kinder. Zudem grenzt das Plangebiet an den freien Landschaftsraum
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mit Wald- und Freiflachen, auf denen Kinder spielen konnen. Zudem steht im Bauge-
biet stidlich der Wernigerdder StraRe ein offentlicher Spielplatz zur Verfliigung (Ler-
chenbreite). Vor diesem Hintergrund wird auf die Festsetzung eines 6ffentlichen
Spielplatzes verzichtet.

Regenwasserversickerung

Da die Bodenverhaltnisse eine dezentrale Versickerung auf den Grundstiicken nicht
zulassen, wurde ein Regenwasserkonzept erarbeitet. Dies erfolgte durch das Fachpla-
nungsbiro Brechtefeld & Nafe und in Abstimmung mit dem Wasser- und Abwasser-
verband Holtemme-Bode (WAHB) und der Unteren Wasserbehorde. Das auf den
Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll einem Regen-Riickhaltebecken
zugeleitet werden, damit es dort versickert bzw. verdunstet. Das Regen-Riickhaltebe-
cken wird innerhalb der westlichen Griinflache angelegt. Es wird als Erdbecken aus-
gebildet und soll — unter Berticksichtigung seiner wasserwirtschaftlichen Funktion —
begriint werden. Ergdnzend wird ein Pumpwerk mit Uberlauf in den &ffentlichen Re-
genwasserkanal vorgesehen, der im Zuge der Wernigerdder StraRe verlauft. Zusatz-
lich entlastend wirken die vergleichsweise geringe Bebauungsdichte (GRZ maximal
0,3) sowie die Regelung, dass flach geneigte Dacher extensiv begriint werden mis-
sen.

Zusatzlich besteht die Moglichkeit, Zisternen auf den Grundstiicken anzulegen und
das Regenwasser beispielsweise fir die Grundstlicksbewdasserung zu nutzen. Diese
sind jedoch nicht Bestandteil des Entwasserungskonzepts und werden bei der Bemes-
sung des Riickhaltebecken nicht bericksichtigt.

1.4 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b Baugesetzbuch

(BauGB) aufgestellt. Die gesetzlichen Voraussetzungen dafiir liegen vor: Die Flache
liegt im AuRenbereich, grenzt an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an und be-
griindet die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs umfasst acht ,allge-
meinen Wohngebiete” mit einer Flache von insgesamt rund 2,8 ha. Die zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplans bei 7.200 m?und somit deutlich unterhalb der Schwelle von 10.000 m?
(vgl. Ubersicht in Kap. 4.2).

Bei Anwendung des Verfahrens gemal} § 13b BauGB kénnen die Verfahrenserleichte-

rungen des § 13a BauGB angewendet werden. Das bedeutet insbesondere:
e dass kein Umweltbericht erstellt werden muss,

e dass ein Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als bereits zulassig gilt
und nicht ausgeglichen werden muss und

e dass der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweichen und der FNP
dann ohne Verfahren auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden
kann.
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Dessen ungeachtet sind die Belange von Natur und Landschaft zu ermitteln und in die
Abwagung einzustellen. Dies geschieht in Form eines landschaftspflegerischen Fach-
beitrags, der als gesondertes Dokument vorliegt (Anlage dieser Begriindung).

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich hat der Rat der Stadt Wernigerode im Septem-
ber 2021 den folgenden Grundsatzbeschluss gefasst: ,,Bei Bebauungsplanverfahren,
die keine gesetzlich vorgeschriebenen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen fiir Eingriffe
in die Natur vorschreiben, ist zwischen Stadt und Vorhabens- und ErschliefSungstrd-
ger/Investor durch 6ffentlich-rechtlichen Vertrag/privatrechtlichen Vertrag/stddte-
baulichen Vertrag zu vereinbaren, einen angemessenen Ausgleich herzustellen. Der
Ausgleich soll sich quantitativ und qualitativ am Umfang einer vergleichbaren gesetz-
lichen Regelung orientieren.”

Vor diesem Hintergrund enthalt der erarbeitete landschaftspflegerische Fachbeitrag
eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung. In diesem sind zudem AusgleichsmaRnahmen
definiert, die als griinordnerische Festsetzungen in den Bebauungsplan Gibernommen
werden, zusatzlich erfolgt eine Sicherung der Mallnahmen durch vertragliche Rege-
lungen. Mit der Festlegung und Sicherung von AusgleichsmaRnahmen wird auch der
Tatsache Rechnung getragen, dass sich das Plangebiet in einem regionalplanerisch
ausgewiesenen Vorbehaltsgebiet fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems
befindet. Dort gilt die Zielvorgabe, dass den Belangen von Naturschutz und Land-
schaftspflege bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhdhtes Ge-
wicht beizumessen ist.

Erforderlich sind zudem MaRnahmen fiir den Artenschutz zugunsten der Feldlerche.
Dieses sind aufgrund der artenschutzrechtlichen Regelungen des Bundes-Natur-
schutzgesetzes zu treffen, um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdande zu vermeiden. Sie erfolgen zuséatzlich zu dem naturschutzrechtlichen Aus-
gleich. Vorgesehen sind nach derzeitigen Stand in Abstimmung mit den Landwirten
Malnahmen, die im Rahmen der Bewirtschaftung der westlich und nérdlich angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen umgesetzt werden kénnen (Blihstreifen, Getrei-
destreifen mit reduzierte Saatgutmenge oder doppeltem Saatreihenabstand, Feldler-
chenfenster, d.h. Bereiche von 20 — 40 m? GroRe, auf denen keine Einsaat erfolgt.
Vgl. hierzu im Einzelnen im Abschnitt 5 ,Auswirkungen des Bebauungsplans” Kap. 5.4
»Belange des Artenschutzes”.

Eine abschliefende Festlegung und vertragliche Sicherung der MalRnahme erfolgt vor
dem Satzungsbeschluss.

1.5 Verfahrensiibersicht
Nachfolgende Aufstellung wird im laufenden Verfahren fortgeschrieben.

o Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplans Nr.
65 ,,Unterm Austberg” vom 24.10.2019. Die ortstibliche Bekanntmachung
des Aufstellungsbeschlusses ist im Amtsblatt der Stadt Wernigerode am
30.11.2019 erfolgt.
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Die Offentlichkeit konnte sich im Rahmen einer friihzeitigen Biirgerbeteili-

gung in der Zeit vom 09.12.2019 bis einschlief3lich 20.12.2019 lber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung unterrichten und sich innerhalb dieser Frist zur Planung duRern.

Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung sowie
der Begriindung, hat in der Zeitvom __ . .  biszum __. .  nach§3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem
Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann
schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den
Bebauungsplan unberiicksichtigt bleiben kénnen,am __. . im Amts-
blatt der Stadt Wernigerode bekannt gemacht worden.

Die von der Planung bertihrten Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher
Belange sind gemald § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme auf-
gefordert worden.

Der Stadtrat der Stadt Wernigerode hat die abgegebenen Stellungnahmen
der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Be-
langeam __. .  geprift. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.
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2 Planerische Ausgangssituation

Bauleitpldane sind den Zielen der Raumordnung gemal} § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen
und haben diese als raumbedeutsame Planungen 6ffentlicher Stellen gemaR § 4 Abs.
1 Satz 1 Raumordnungsgesetz (ROG) zu beachten.

2.1 Landesentwicklungsplan

Die Verordnung liber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
vom 16.02.2011 trat am 12.03.2011 in Kraft und lI6ste damit das bisherige Gesetz
Uber den Landesentwicklungsplan fir das Land Sachsen-Anhalt 1999 ab.

Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat nunmehr, mit Beschluss vom 08. Méarz 2022,
die Einleitung des Verfahrens zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes
Sachsen-Anhalt beschlossen.

Die Stadt Wernigerode ist gemal} Landesentwicklungsplan 2010 (MLVL Sachsen- An-
halt 2011) ein Mittelzentrum.3

»Mittelzentren sind als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, so-
zialen, kulturellen und politischen Bereich und fiir weitere private Dienstleistungen zu
sichern und zu entwickeln. Sie sind Verknlipfungspunkte der 6ffentlichen Nahver-
kehrsbedienung und sollen die Verbindung zum regionalen und (iberregionalen Ver-
kehr sichern.

Mittelzentrum ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Sied-
lungsgebiet der Stadt einschliefSlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordne-
ten stddtebaulichen Entwicklung...”

Der Bereich des Plangebiet ist Bestandteil eines groRRflachig ausgewiesenen Vorbe-
haltsgebiets , Tourismus und Erholung”. Dieses umfasst den lGberwiegenden Teil der
Landschaft nordlich und 6stlich des Harzes zwischen Wernigerode, Halberstadt und
Quedlinburg und erstreckt sich weiter auf Flachen siidwestlich von Quedlinburg
(Harzvorland). GemaR Ziel 144 des LEP 2010 sind dies ,,Gebiete, die aufgrund land-
schaftsrdumlicher und naturrdumlicher Potenziale sowie der Entwicklung und/oder
des Bestandes an touristischen und kulturellen Einrichtungen fiir den Tourismus und
die Erholung besonders geeignet sind. Diese Gebiete sind zu wirtschaftlich tragfdhi-
gen Tourismus- und Erholungsgebieten zu entwickeln.”

Wernigerode liegt am Rande des Harzes, dariiber hinaus hat Wernigerode durch
seine Fachwerkaltstadt und als Startpunkt der historischen Dampfziige auf den Gipfel
des Brockens eine hohe touristische Bedeutung. Auf den Ortsteil Benzigerode und
das Plangebiet trifft dies allerdings nicht zu. Benzigerode verfiigt abgesehen von eini-
gen privaten Ubernachtungsmaéglichkeiten {iber keine touristische Infrastruktur oder
besondere Anziehungspunkte. Der Aussichtspunkt Austbergturm hat eher lokale Be-
deutung. Das Plangebiet ist eine Ackerfldache, die unmittelbar an die Siedlungsflache
und an eine HauptverkehrsstraRe (L 39) angrenzt. Es spielt flir den Tourismus keine

3 https://mid.sachsen-anhalt.de/fileadmin/Bibliothek/Politik_und_Verwaltung/MLV/MID/Infrastruktur/Raum-
ordnung-Landesentwicklung/LEP/Anhang-1-Zeichnerische-Darstellung.pdf
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Rolle und hat auch keine pragende Bedeutung fir das Orts- und Landschaftsbild. Da-
her steht die Entwicklung eines Wohngebiets auf dieser Flache dem Vorbehaltsgebiet
Tourismus und Erholung nicht entgegen.

Das Gebiet ist geeignet, die Funktion Wernigerodes als Mittelzentrum zu starken. In
Benzigerode existieren keine Einzelhandelsangebote fiir Waren des taglichen Be-
darfs. Aufgrund der geringen Entfernung und der guten Anbindung auch durch den
OPNV ist zu erwarten, dass die zukiinftigen Bewohner zum Stadtbereich von Werni-
gerode orientieren werden, dort einkaufen und somit ein zusatzliches Kundenpoten-
zial fur die dortigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe darstellen werden.
Die Nahe des historischen Stadtkerns mit seiner hohen Aufenthaltsqualitdt und sei-
nen gastronomischen Angeboten stellt einen wesentlichen Standortfaktor fiir das
Wohngebiet dar.

2.2 Regionaler Entwicklungsplan

Die Inhalte des Landesentwicklungsplanes werden in den Regionalen Entwicklungs-
planen weiterentwickelt und konkretisiert. Die Stadt Wernigerode liegt als Gemeinde
im Harz innerhalb der gleichnamigen Planungsregion. Das Aufstellungsverfahren zum
Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz (REPHarz) erfolgte nach
den Vorschriften des seinerzeitig geltenden Landesplanungsgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt durch die Regionale Planungsgemeinschaft (RPG) Harz im Zeitraum
14.11.2002 (Aufstellungsbeschluss der Regionalversammlung) bis 09.03.2009 (Be-
schluss der Endfassung des REPHarz durch die Regionalversammlung). Der REPHarz
wurde dann mit Bescheid vom 21.04.2009 durch das Ministerium fiir Landesentwick-
lung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt genehmigt und durch die 6ffentliche
Bekanntmachung vom 23.05.2009 fiir den Zustdndigkeitsbereich der RPGHarz in Kraft
gesetzt.

Die Stadt Wernigerode wird aufgrund seiner landesbedeutsamen Funktion als
Schwerpunktstandort fiir Industrie und Gewerbe durch ihre giinstige Infrastrukturan-
bindung als Mittelzentrum einstuft. Als ein allgemeiner Grundsatz fiir die regionale
Entwicklung der Siedlungsstruktur und die Entwicklung der wirtschaftlichen, infra-
strukturellen, sozialen und kulturellen Verhaltnisse der Planungsregion wird u. a. die
Unerlasslichkeit der Bauleitplanung betont, die den voraussehbaren Bediirfnissen der
Bevolkerungsentwicklung anzupassen ist. Ein Entwicklungsziel ist das Erfordernis der
»gezielten Siedlungsentwicklung in gewachsenen Siedlungsstrukturen®.

Des Weiteren gilt Wernigerode als Vorrangstandort fiir Forschung und Bildung, Kul-
tur- und Denkmalpflege und dariiber hinaus als Schnittstelle des OPNV in der Region.

Abb. 5 auf der folgenden Seite zeigt einen Auszug aus dem REPHarz. Die Lage des
Plangebiet ist mit einem roten Punkt gekennzeichnet.
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Abb. 5 Auszug aus dem REP Harz

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung (Nr. 1
Harz und Harzvorland) sowie in einem Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines 6kolo-
gischen Verbundsystems.

Das Vorbehaltsgebiet Tourismus und Erholung umfasst den Harz und das Harzvorland
groRflachig. Es bildet eine Konkretisierung der Darstellung des LEP 2010. Gemal Ziel

Z1 ist den Belangen des Tourismus bei der Abwagung ein besonderes Gewicht beizu-

messen.

Die Entwicklung des Wohngebiets steht touristischen Belangen nicht entgegen. Auf
die vorangegangenen Ausfiihrungen zum LEP 2010 wird verwiesen.

In den Vorbehaltsgebieten fiir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ist
gemal Ziel Z3 den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege sowie der natur-
nahen Waldbewirtschaftung bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein
besonderes Gewicht beizumessen.

Der Bebauungsplan Nr. 73 wird vor dem Hintergrund des gemall § 1 Abs. 6 Nr. 2
BauGB zu beriicksichtigenden Belangs der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, insbe-
sondere auch von Familien mit mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bevolkerungsstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung
und die Anforderung kostensparenden Bauens sowie der Bevolkerungsentwicklung
aufgestellt.

Seit 1990 sind in Wernigerode nur wenige Siedlungserweiterungen fir den Woh-
nungsbau (z.B. Bebauungsplan Nr. 10 ,, Wohnpark Charlottenlust”, Bebauungsplan Nr.
04 ,Im Bodengarten”, Bebauungsplan Nr. 20 ,Am Horstberg”) durchgefiihrt worden.
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Die Wohnbauflachenentwicklung wurde dabei priorisierend auf die Wiedernutzbar-
machung von Brach- und Konversionsflaichen angewendet (z.B. Bebauungsplan Nr. 4
,Im Bodengarten”, Nr. 49 , Kiichengarten / Walther-Rathenau-StralRe”, Bebauungs-
plan Nr. 74 ,Am Plan”, Ortsteil Silstedt). Diese Flachen stehen nunmehr kaum noch
zur Verfligung.

Die sich in Wernigerode und den umliegenden Ortschaften befindlichen rechtskrafti-
gen Bebauungspldane, wo Grundstiicke und Wohnraum zum Kauf oder zur Miete an-
geboten werden, sind vollstandig ausgelastet. Weitere Grundstiicke aus den zuletzt
in Kraft getretenen Bebauungspldnen (alle samt aus dem Jahr 2021) sind zum groR-
ten Teil bereits verkauft oder reserviert. In diesen Bebauungspldanen sind nur noch
wenige Grundstiicke verfligbar, fir welche die Vermarktung bereits lauft. Es wird je-
doch erwartet, dass diese ebenfalls in kiirzester Zeit verkauft sein werden.

Bei den sich aktuell in Aufstellung befindlichen Bebauungspldanen lGbersteigt die
Nachfrage das Angebot an Wohnbauland, was aus den bereits registrierten Interes-
sentenanfragen hervorgeht.

Grundsatzlich besteht fiir die Kernstadt sowie in allen Ortsteilen das Ziel, neue Wohn-
bauflachen auszuweisen und Anwohnern, insbesondere jungen Familien in Werni-
gerode hinsichtlich des Wunsches nach Eigenheim eine Perspektive zu geben. Im
Zuge der Erarbeitung des Stadtentwicklungskonzeptes 2021/22 wird vorbereitend zur
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes eine detaillierte Betrachtung des Woh-
nungsmarktes / -entwicklung durchgefihrt. Fir einzelne Bebauungsplane werden
keine Bedarfsermittlungen erstellt, da ein rechtliches Erfordernis dazu nicht besteht.
Zum derzeitigen Stand ist davon auszugehen, dass Wernigerode auch zukinftig An-
wohner an die Stadt binden kann. Dies gelingt neben vielen anderen Faktoren, wie
z.B. einer guten wirtschaftlichen Entwicklung, jedoch nur durch ein ausreichendes
Wohnraumangebot.

Ein Blick in die Kommunalstatistik der Stadt Wernigerode zeigt: Die Einwohnerzahlen
verlaufen seit den letzten Jahren weitestgehend stabil, wenn auch mit leicht sinken-
der Tendenz. Da die Zahlen der 7. regionalisierten Bevolkerungsprognose mit denen
aus den eigenen Erhebungen divergieren, erstellt die Stadt eigene Prognosen. Hier ist
im Vergleich zur 7. regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landes-
amtes Sachsen-Anhalt (Bevdlkerungsstand 2019) ein weitaus positiverer Trend und
sogar ein Anstieg der Bevolkerungszahlen zu verzeichnen. Gemall dem Trendszenario
aus den Erhebungen der Stadt Wernigerode, steigt die Einwohnerzahl von 33.141 im
Jahr 2019 auf bis zu 35.598 Einwohner im Jahr 2040 an. Nach den Erhebungen aus
der 7. regionalisierten Bevolkerungsprognose wird jedoch eine Abnahme von 32.539
Einwohnern im Jahr 2019 auf 27.798 Einwohner im Jahr 2040 erwartet. Diese ist so-
gar negativer, als eigene Erhebungen im Rahmen des Schrumpfungsszenarios der
Stadt Wernigerode (33.141 Einwohner im Jahr 2019 und 30.959 Einwohner im Jahr
2040).

Aus all dem ergibt sich, dass das Erfordernis besteht, den Bebauungsplan Nr. 73 auf-
zustellen, um zusatzliche Flachenpotenziale fiir den Wohnungsbau bereitzustellen.
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Das Plangebiet ist eine intensiv genutzte Ackerflache die unmittelbar an den Sied-
lungsbereich von Benzingerode und an die HauptverkehrsstraBe L 39 angrenzt. Es hat
fiir sich nur eine begrenzte Bedeutung als Biotop oder als Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen und damit keine besondere Funktion als Bestandteil eines 6kologischen Ver-
bundsystems. Dies ist auch daran erkennbar, dass das Plangebiet, zusammen mit
dem Siedlungsgebiet von Benzingerode, aus dem Geltungsbereich des Landschafts-
schutzgebiets ,Harz und nérdliches Harzvorland” ausgeklammert wurde (siehe Kap.
2.5). Damit wurde gleichzeitig verdeutlicht, dass diese Flache zu den wenigen Flachen
in Benzingerode fiir die Siedlungsentwicklung zumindest grundsatzlich in Betracht
kommt, weil der Ortsteil ansonsten allseitig von LSG-Flachen umgeben ist und eine
Entwicklung neuer Siedlungsflachen innerhalb des LSG ausgeschlossen ist.

Mit der Umsetzung des Vorhabens werden Belange von Natur und Landschaft be-
rahrt, dies betrifft insbesondere das Schutzgut Boden (Versiegelung). Die Belange
von Natur- und Landschaft werden in einem landschaftsplanerischen Fachbeitrag er-
fasst und bewertet. Dartiber hinaus wird eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung er-
stellt und es werden AusgleichsmalBnahmen festgesetzt, mit denen die Eingriffe in
den Naturhaushalt kompensiert werden kénnen. Der Ausgleich erfolgt, obwohl auf-
grund der Regelung des § 13b BauGB darauf verzichtet werden kénnte. Die Stadt
Wernigerode hat sich in einem Selbstbindungsbeschluss dazu verpflichtet, auch bei
Bebauungspldanen ohne Ausgleichsverpflichtung (d.h. bei Anwendung der § 13a und
13b BauGB) einen angemessenen Ausgleich herzustellen bzw. die Vorhabentrager
dazu vertraglich zu verpflichten. Der Ausgleich soll sich quantitativ und qualitativam
Umfang einer vergleichbaren gesetzlichen Regelung orientieren.

Mit der Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und mit der Festlegung von
AusgleichsmaRnahmen wird gleichzeitig der Vorgabe des Ziels Z3 entsprochen, den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege sowie der naturnahen Waldbewirt-
schaftung bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein besonderes Ge-
wicht beizumessen. Der Belang einer naturnahen Waldbewirtschaftung ist von der
Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet ist Teil eines Lebensraums fiir die geschiitzte Feldlerche. Zugunsten
der Feldlerche werden besondere ArtenschutzmaRnahmen durchgefiihrt, die einem
Artenschutzbeitrag definiert worden sind.

2.3 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB in
der Abwagung die Darstellungen von Landschaftsplanen zu bericksichtigen. Die In-
halte der Landschaftsplanung dienen der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze
des Naturschutzes und der Landschaftspflege. In Planungen und Verwaltungsverfah-
ren sind gemaR § 9 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG die Inhalte der Landschaftsplanung zu be-
ricksichtigen. Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung in den Entscheidungen
nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies gemall § 9 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zu
begriinden.
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Der Landschaftsplan fiur die Stadt Wernigerode liegt in der aktuellen Fassung vom Au-
gust 2006* vor. Das Plangebiet befindet sich gemaR Landschaftsplan in der Land-
schaftseinheit des ,Berg- und Higelland” (inkl. Harzrand-Aufrichtungszone), spez. im
Bereich ,Benzingerdder Sporn“.

Flr die Landschaftseinheit des Berg- und Hiigellandes (Harznordrand-Aufrichtungs-
zone) wurden im Landschaftsplan schutzgutbezogene Leitbilder festgelegt. Im Fol-
genden werden die Leitbilder und MaBnahmen spez. das Plangebiet betreffend (hier
Ackerflache in Hanglage) wiedergegeben:

Schutzgut Boden
Verbesserung:

e Senkung der stofflichen und mechanischen Belastung landwirtschaftlich ge-
nutzter Boden

e Reduzierung der Erosion insbesondere in Hanglagen

e Reduzierung der Zweckentfremdung von landwirtschaftlich geeigneten B6-
den im siedlungsnahen Raum

Schutzgut Wasser
Erhalt:

e Sicherung der Voraussetzungen fir die Bildung von Grundwasser in bisheri-
ger Menge

e nicht durch Nitrat, Biozide, Schwermetalle oder andere Schadstoffe belaste-
ten Grundwassers

Verbesserung:

e Minimierung des anthropogenen Stoffeintrages
Schutzgut Klima/Luft

Erhalt:

e Bewahrung der klimatischen Ausgleichsraume/Frischluftentstehungsgebiete
(Wald, Grinlandflachen)

e Funktionsfahigkeit bevorzugter Lufttransportbahnen
Verbesserung:

e Minderung der lokalen Luftschadstoffemissionen als Beitrag zur regionalen
Luftverbesserung

4 Buro fur Umweltplanung, Dr. Michael, Landschaftsplan, Stand 2006
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Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften, Biotope
Erhalt:

e Duldung von Sukzessionen auf ausgewahlten, nicht mehr bewirtschafteten
Standorten

Verbesserung:

e Verdichtung des Netzes kleinflachiger oder linearer Geholzstrukturen im Of-
fenlandbereich zur Verbesserung der Habitat- und Biotopverbundfunktion

e Okologische Durchgangigkeit der Siedlungen durch naturnahe Gestaltung
der "Griinbricken" (Park, Griinflachen, Garten, Alleen, Uferzonen)

e Berlicksichtigung von Ackerwildkrautfluren mit diversen Standortanspri-
chen

e Lebensraumfunktion fir die Tierarten des Agrarraumes (Feldhase, Hamster,
Rebhuhn)

e Lebensraumfunktion fir Tierarten der Siedlungen (Eulen, Schwalben, Fleder-
mause, lgel u.a.m.)

e Verringerung der Bestandsdichte von Schalenwild, Flichsen und Waschbaren
Schutzgut Landschaftsbild
Erhalt:

e Raumgliederung durch Gehodlzformation (Hecken, Feldgehdlze, Obstbaum-
pflanzungen)

e visuelle Weitlaufigkeit (Freisein des AuRenbereiches von Bebauung und von
erheblichen technogenen Stérfaktoren wie z.B. Industrie- und Gewerbeob-
jekte bzw. Windenergieanlagen)

o kleinflachiges Mosaik von Agrarflachen mit Anpassung an ein raumlich vor-
gegebenes Grundmuster (reich strukturierte landliche Kulturlandschaft)

e harmonische Umlandanbindung von landlichen Siedlungen (Hausgérten,
Obstbaumpflanzungen)

e abwechslungsreiche Tier- und Pflanzenwelt im Wald und Offenland

o derzeitiges StraBenverkehrs- und Wirtschaftswegenetz (Trassenfiihrung und
Versiegelungsgrad als Optimalbestand)

e landschaftsangepasste Bauweise in den Ortschaften (Baustil, Farbgebung,
Gebdudekubatur)
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Verbesserung:

e Erganzung des Geholzinventars im AulBenbereich zur Gliederung der struk-
turarmen Flachen sowie Betonung von Denkmalen oder Aussichtspunkten,
besonders an Rad- und Wanderwegen

e Verringerung des Einsatzes von geruchsintensiven Agrochemikalien und an-
deren Hilfs- und Abfallstoffen

e Abschirmung architektonischer und akustischer Stérfaktoren sowohl in Orts-
randndhe als auch im AuRenbereich (Eingriinung, leise Maschinen und Ge-
rate, Reglementierung des Luftraumes (iber dem Landschaftsschutzgebiet)

Wiederherstellung:
e Begrenzung der Ausweisung von Bauland in sensiblen Bereichen

e Wiederherstellung von gliedernden Strukturen in der ausgerdumten Agrar-
landschaft

Dariber hinaus sind folgende allgemeine Entwicklungsziele fiir die Planungsregion zu
beachten:

a) Konsequente Einfihrung und Weiterentwicklung umweltschonender Landnutzun-
gen und Technologien auf der gesamten Flache, differenziert nach dem Land-
schaftspotential. An erster Stelle steht die erhebliche Verminderung von 6kosys-
temschadigenden Stoffeintragen aus Landwirtschaft, Siedlungen, Industrie und Ver-
kehr (im Harzvorland).

b) Sicherung und Entwicklung von Flachen mit groRer 6kologischer Bedeutung. Dies
gilt vor allem fiir Biotope, deren Verlust als irreversibel angesehen werden muss (Pri-
oritat im Harz und in der Schichtrippenlandschaft der Aufrichtungszone und in der
Holtemme-Aue).

c) Entwicklung eines funktionsfahigen Verbundsystems innerhalb und zwischen den
Landschaftseinheiten des Planungsraumes (lokale Ebene) und darlber hinaus (regio-
nale und Gberregionale Ebene). Zu den Verbundstrukturen gehoéren auch kleinfla-
chige Lebensrdume (Trittsteinbiotope).’

Durch die Bebauung werden bisher intensiv genutzte Agrarflachen in Anspruch ge-
nommen und bebaut. Gleichzeitig werden bspw. Teile des Plangebietes durch Exten-
sivierung und Pflanzung aufgewertet und dadurch neue Biotopverbindungen geschaf-
fen und das Landschaftsbild aufgewertet. Die Leitbilder und MalRnahmen des Land-
schaftsplans werden im Rahmen der Planung berticksichtig, beispielsweise durch die
Extensivierung landwirtschaftlich genutzter Flachen im Rahmen von Ausgleichsmal-
nahmen, durch die Eingriinung des Gebiets Richtung Westen und die Neuanpflan-
zung von Baumen.

5 Biro fur Umweltplanung, Dr. Michael, Landschaftsplan, Stand 2006
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2.4 Flachennutzungsplan

Der giiltige Flachennutzungsplan (Planstand: 22.06.2009) stellt das gesamte Gebiet
des Bebauungsplans als Flache fir die Landwirtschaft (sowie Flachen fiir Manahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 1a Abs. 3
Satz 1 und 2i. V. mit § 5 Abs. 2a BauGB) dar.

Iy

\\ ‘
/AR
N
N [F

Abb. 6: Auszug FNP Wernigerode mit Geltungsbereich Bebauungsplan im OT Benzingerode

Der Bebauungsplan ist damit nicht im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt. GemaR § 13bi. V. m. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann
jedoch ,ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder er-
ganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht
beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzu-
passen.” Von dieser Regelung wird in diesem Verfahren Gebrauch gemacht.

Nach Berichtigung stellt der FNP das Plangebiet als Wohnbauflache dar (siehe An-
lage).

Seite 21 von 73



Stadt Wernigerode, Bebauungsplan Nr. 73 ,,Unterm Austberg” Stadt
Entwurf Land

N /A 7 \

Abb. 7: FNP Wernigerode mit Geltungsbereich des Bebauungsplans nach Berichtigung

2.5 Schutzausweisungen

Der Geltungsbereich liegt im Naturpark Harz. Dieser Naturpark umfasst die gesamte
Harzregion.

Der Ortsteil Benzingerode wird vom Landschaftsschutzgebiet ,,Harz und nérdliches
Harzvorland” begrenzt (siehe Abb. 8). Das Plangebiet ist darin rot umrandet. Es
grenzt an die Flachen des LSG an, verbleibt aber auRerhalb der LSG-Grenzen.
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Planung
71 Geltungsbereich zum B-Plan
Nr. 73 Unterm Austberg Wernigerode
Schutzgebiete
/"] FFH-Gebiet "Ziegenberg, Augstberg
und Horstberg bei Benzingerode"
[T LSG "Harz und nérdliches Harzvorland"

© 2022 Landesportal Sachsen-Anhalt /
© 2022 Geodatenportal Sachsen-Anhalt

Abb. 8: LSG Harz und nérdliches Harzvorland®

Weiter nordlich des Plangebietes, im Bereich des Austbergs, befindet sich das FFH
Gebiet Ziegenberg, Austberg und Horstberg bei Benzingerode. Hierzu wurde bereits
eine Eingangsbeurteilung zur FFH-Vertraglichkeit durchgefiihrt (Anlage dieser Be-
grindung). Im Ergebnis wurde festgestellt, dass kein direkter Eingriff in die Schutzge-
bietskulisse erfolgt. Erhebliche Beeintrachtigungen fir die erhaltungszielrelevanten
Bestandteile sind ausgeschlossen und werden als vertraglich bewertet. Eine FFH- Ver-
traglichkeitsprifung der Stufe Il ist daher nicht erforderlich.’

2.6 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind aktuell keine dem Denkmalschutz und oder der Denkmalpflege
unterliegenden Gebaude oder Einrichtungen bekannt. Bodendenkmale sind ebenfalls
nicht bekannt.

2.7 Baumschutzsatzung

Im Landkreis Harz gilt die ,Verordnung Uiber den geschiitzten Landschaftsbestandteil
Geholze im Landkreis Harz (Kreisbaumschutzverordnung - KrBaumSchVO)“ vom
29.07.2009. Der raumliche Geltungsbereich der Verordnung umfasst alle 6ffentlichen
und privaten Flachen im Gebiet des Landkreises Harz, aulRerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile (AuRenbereich) im Sinne des § 35 des Baugesetzbuches
(BauGB).

Eine Genehmigung fiir die Entfernung eines Baumes ist bei der Unteren Naturschutz-
behorde des Landkreises Harz einzuholen. Diese legt abschlieBend den Umfang der

6 Buro fir Umweltplanung, Dr. F. Michael, FFH-Vertraglichkeitsprifung, April 2022
7 https://geodienste.bfn.de/schutzgebiete?lang=de
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Ausgleichspflanzung fest. Ein Ausgleich wird nur erforderlich, wenn vor Inkraftset-
zung des Bebauungsplanes Fallungen vorgenommen werden.

Mit Beschluss des B-Planes tritt die Satzung liber den Schutz des Gehdlzbestandes im
Stadtgebiet Wernigerode (Baumschutzsatzung vom 23.06.2016) in Kraft und l6st da-
mit die ,Verordnung liber den geschiitzten Landschaftsbestandteil Gehdlze im Land-
kreis Harz (Kreisbaumschutzverordnung - KrBaumSchVO)“ ab. Fallantrage sind dann
entsprechend an das Sachgebiet Griinflachen / Friedhofe / Wildpark zu stellen.

Innerhalb des Plangebiets existiert kein Baumbestand. Allerdings wird es erforderlich,
im Zuge der Herstellung Anbindung des Plangebiets an die Wernigerdder Stralle in
den dortigen Baumbestand einzugreifen. Zur Freihaltung der erforderlichen Sichtdrei-
ecke missen mindestens ein und voraussichtlich drei Baume gefallt werden. Der Aus-
gleich fir diese zu fallenden Baume erfolgt nicht auf Grundlage der Baumschutzsat-
zung, sondern durch Festsetzung im Bebauungsplan: Es sind drei Baume innerhalb
der 6ffentlichen Verkehrsflache (d.h. entlang der RingstraRe) neu zu pflanzen, siehe
Textfestsetzung 5.4.
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3 Ausgangssituation/ Beschreibung und Bewertung

Im Rahmen des Verfahrens wurde zusatzlich ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
(Stadt Land Brehm 2022) erarbeitet, diesem sind weiter Ausfiihrungen zu entneh-
men. Er ist dieser Begriindung als Anlage beigefiigt. Die nachfolgenden Ausfiihrungen
stellen eine Zusammenfassung dar.

3.1 R&aumliche Struktur

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst eine 4,42 ha grolRe Flache, wobei da-
von etwa 0,21 ha auf die in den Geltungsbereich einbezogene Verkehrsflache der
Wernigerdder StralRe entfallen. Das neu Uberplante Gebiet ist ungefdhr 4,2 ha groR.
Es ist unbebaut und tGiberwiegend durch eine Ackerflache gepragt ist. Das Plangebiet
befindet sich am Rand des Siedlungsgebietes von Benzingerode und ist nahezu voll-
standig von bereits bebauten Grundstiicken und StraRen umgeben. Im Norden und
Westen befinden sich weitere Ackerflaichen sowie der Austberg. Das Geldande steigt
nach Nordosten zum Austberg an und fallt nach West ab.

3.2 Naturraum und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftseinheit Mittelgebirgsvorland, ,,Nordli-
ches Harzvorland”, im Bereich des Berg- und Hiigellandes ,,Benzingerdder Sporn”. Die
Landschaft wird im Landschaftsrahmenplan wie folgt beschrieben:

»Die durch das Zusammenwirken von Bau und exogener Reliefformung entstandene
Strukturrelieflandschaft” des nérdlichen Harzvorlandes ist in dieser Form und mit ihrer
Vielfalt der Formen, Béden und Vegetation eine der naturschutzfachlich wertvollsten

Landschaften des Landes“.®

3.3  Schutzgut Klima und Luft

Das Gebiet liegt klimatisch im Bereich der Binnenbecken- und Berghtigellandern im
Lee der Mittelgebirge. Die Jahressumme der Niederschlage liegt bei 500 > 550 mm
(langjahriges Mittel). Die mittlere langjahrige Temperatur liegt zwischen 8,5 und
9°C.°.

Bewertung

Im Untersuchungsraum sind keine erheblichen Vorbelastungen und Empfindlichkei-
ten gegenliber der Luft- und Klimasituation zu beobachten.

3.4 Schutzgut Fliche und Boden

GemaR Bundesbodenschutzgesetz sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beein-
trachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Na-
tur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

8 https://lau.sachsen-anhalt.de/fileadmin/Bibliothek/Politik_und_Verwaltung/MLU/LAU/Naturschutz/Land-
schaftsprogramm/Dateien/Fachtext.pdf
? https://lau.sachsen-anhalt.de/fileadmin/Bibliothek/Politik_und_Verwaltung/MLU/LAU/Naturschutz/Land-
schaftsprogramm/Dateien/Fachtext.pdf
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Boden- und standortkundliche Eigenschaften

»[...] In geographischen Bedingungen werden geprdigt durch eine flach muldenartige,
nach Nordwesten hin sich éffnende Geldndesenke, die sich im siidlichen Vorfeld des
Austberges (ein schmaler, von WSW nach WNW verlaufender Héhenriicken rund 1,5
Kilometer nérdlich des Harzgebirges) erstreckt. Generell féllt die Oberflédche im Ge-
ldnde des Wohnbaugebietes von Ost nach West ab und wird modifiziert durch die
nach WNW schwach geneigte Senkenachse. Die Geldndehéhen variieren innerhalb
dieser morphologischen Form um rund 2,5 m.

Bisher wurde die Fléiche des neuen Wohnbaugebietes ausschliefdlich ackerbaulich ge-
nutzt; der landwirtschaftlich genutzte Boden weist ein gutes Ertragspotential auf.

Alle Schichtenprofile beginnen mit einem Komplex aus schwach kiesigen, teilweise
tonhaltigen Schluffschichten; die oberste, im Mittel rund 30 cm starke Schicht weist
dariiber hinaus einen schwachen Humusgehalt auf. Der gesamte schluffige Schichten-
komplex variiert in der Mdchtigkeit zwischen rund 1,3 m und 0,6 m. Charakteristisch
ist die durchgehend starke bis mdfig starke Aufweichung der Schluffschichten. Nach
den Richtlinien der DIN 18300 ist die schwach humose Schluffschicht in die Boden-
klasse 1, die nicht humosen Schluffschichten in die Bodenklasse 4 einzustufen.

Nahezu flichendeckend wird der Komplex der Schluffschichten unterlagert durch eine
Schicht aus gelbbraunem bis ockergelbem Fein- bis Mittelsand mit gelegentlichen
Feinkiesanteilen. Die Stdrke dieser Schicht variierte in den hergestellten Aufschliissen
tiberwiegend zwischen rund 30 cm und 85 cm. Charakteristisch ist die dichte Lagerung
der Sandschicht. Nach den Richtlinien der DIN 18300 sind diese Sande in die Boden-
klasse 3 einzustufen.

Der darunter folgende Abschnitt des aufgeschlossenen Untergrundprofils wird durch-
gdngig aus lberwiegend hellbraunen bis rotbraunen, untergeordnet gelben tonigen
Fein- bis Mittelsandsteinschichten mit darin untergeordnet auftretenden Tonstein-
schichten zusammengesetzt. In regionalgeologischer Hinsicht gehéren diese Schichten
dem

Schichtenkomplex des Mittleren Buntsandsteins an, der im Nordharzvorland als rund
100 — 200 m breiter Streifen in einiger Entfernung am Gebirgsrand entlangzieht und
einen Bestandteil der Harznordrand-Schichtenaufrichtungszone bildet. Aufgrund die-
ser regionalgeologischen Einordnung kann geschlussfolgert werden, dass die im Un-
tergrund des Baugebietes anstehenden Sandstein- und Tonsteinschichten sehr steil
gestellt sind (nach Erfahrungen mit Schichtenneigungen um rund 70 Grad). Entspre-
chend den Richtlinien der DIN 18300 sind die Sandstein- und Tonsteinschichten in die
Felsklasse 6 (miirbe Festgesteine) einzustufen.

Aufgrund der angegeben regionalgeologischen Einordnung kann mit Sicherheit von

einer sehr grofsen Mdchtigkeit dieser Sandstein- und Tonsteinschichten im Untergrund

des Baugebietes ausgegangen werden. [...]“°

10 Systemanalyse und Umwelt-Beratung GmbH, 2020
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Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altablagerungen beziehungsweise Altlasten bekannt.
Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach bisherigen Erkenntnissen keine Kampfmittelverdachtsflachen
bekannt.

Bodendenkmale
Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.
Bewertung

Die Boden im Plangebiet sind durch die landwirtschaftliche Nutzung anthropogen Be-
einflusst worden z.B. durch Diingemittel und die intensive Bewirtschaftung.

3.5 Schutzgut Wasser

Gemals Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes
und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Jeder ist verpflichtet, beim Ein-
wirken auf ein Gewasser die dem Umstand entsprechende Sorgfalt anzuwenden, da-
mit eine Verunreinigung des Wassers oder eine andere nachteilige Veranderung sei-
ner Eigenschaften verhindert wird. Bei der Planung und Ausfiihrung von Baumalinah-
men und anderen Verdnderungen der Erdoberflache sind die Belange der Grundwas-
serneubildung, der Gewasserdkologie und des Hochwasserschutzes zu beriicksichti-
gen.

Grundwasser

[...] Bei der Baugrunduntersuchung wurden mit Grundwasser gesdittigte Schichten in
Tiefen zwischen 2,75 m und 3,05 m unter GOK angetroffen; die festgestellte Grund-
wasserzone lag in allen Fdéllen innerhalb der Sandstein- und Tonstein-Schichten-

folge.[...] “

Grundwasser ist demnach erst ab einer Tiefe von 2,75m anzutreffen. Die im Plange-
biet vorkommenden Schluffschichten sind stark wasserempfindlich (siehe Gutachten
Systemanalyse und Umwelt-Beratung GmbH, 2020).

Oberflaichengewasser
Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.
Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines Trinkwasserschutzgebietes.?

11 Systemanalyse und Umwelt-Beratung GmbH, 2020

12 https://metaver.de/kartendienste?lang=de&topic=themen&bglayer=sgx_geodatenzent-
rum_de_web_light_grau_EU_EPSG_25832_TOPPLUS&E=628085.39&N=5745110.44&zoom=9&lay-
ers=f720f80dba3c950736f745667ef5093d
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Bewertung

Das Grundwasser ist vermutlich infolge von Stoffeintragen aus der Landwirtschaft
vorbelastet. Die nutzbare Grundwassermenge ist aufgrund der hydrologischen Ver-
haltnisse eingeschrankt.

3.6  Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt, biologische Vielfalt

Auf der Grundlage des Bundes- und Landesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflan-
zen als Bestandteil des Naturhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachse-
nen Artenvielfalt zu schiitzen. Ihre Lebensrdume sind zu schiitzen, zu pflegen, zu ent-
wickeln und ggf. wiederherzustellen.

Potentielle natiirliche Vegetation

Die Pflanzengesellschaft, die sich ohne die Einwirkung des Menschen unter reguldren
Klimabedingungen auf einem Standort als Klimaxgesellschaft einstellt und die sich im
Gleichgewicht mit den aktuellen Geodkofaktoren ihrer Lebensumwelt befindet, wird
als potentiell natiirliche Vegetation bezeichnet. Es handelt sich dabei um ein gedank-
liches Hilfskonstrukt, das dazu dienen soll,

e die Naturnahe einer tatsachlich vorhandenen Vegetation eines Gebietes zu
bewerten

e bei der Planung von Naturschutzmallnahmen eine méglichst naturnahe
Pflanzenauswahl zusammenzustellen, die im Idealfall ohne Pflege am Stand-
ort Gberlebt und sich weiter entwickeln kann

e bei der Gestaltung von Garten und Griinanlagen eine moglichst naturnahe
Pflanzenauswahl zusammenzustellen, die die 6kologischen Funktionen der
Flache verbessert.

Die potentielle natirliche Vegetation einer Gegend abstrahiert von den momenta-
nen, wandelbaren menschlichen WirtschaftsmaBnahmen und gibt das natirliche Po-
tential der heutigen Landschaft wieder (WILMANNS 1984).

Die natrlichen Pflanzengesellschaften sind gute Indikatoren fiir die heutigen abioti-
schen Umweltbedingungen standértlich einheitlicher Flachen. Ohne die flachende-
ckenden und dauerhaft einwirkenden Landschaftsveranderungen durch den Men-
schen bestlinde die natlrliche Vegetation im Gebiet aus einer geschlossenen Wald-
decke. Hier wiirde sich ein Traubeneichen-Rotbuchen-Hainbuchenwald, 6rtlich auch
Traubeneichen-Birken-Trockenwald mit Waldkiefern befinden.

Reale Vegetation / Biotoptypen

Als Grundlage der Biotopbezeichnung wird der Katalog der Biotoptypen und Nut-
zungstypen im Land Sachsen-Anhalt [MLU S-A 2004] verwendet.

13 Buro fur Umweltplanung, Dr. F. Michael, Landschaftsplan 2006
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Al = Ackerflache

Die Plangebietsflache stellt sich als landwirtschaftlich Nutzflache dar. Im Jahr 2020
wurde Wintergerste angebaut und geerntet. Im Jahr 2021 wurden die Flachen nicht
landwirtschaftlich genutzt und es hat sich eine Spontanvegetation gebildet.

GSB — Scherrasen/ StraRenbegleitgriin

Entlang der Wernigeréder StralRe befindet sich ein Griinstreifen, welcher regelmaRig
gemaht wird. Direkt im StraRenrand befindet sich innerhalb des StraRenbegleitgriins
eine Baumreihe/ Allee. Diese ist durch Ahorn Bdume gepragt und wurde vor ca. 15
Jahren gepflanzt.

VSB- StraRe

Im siidlichen Teil des Plangebietes befindet sich die asphaltierte Wernigerdder Stralle
(L 85).

Abb. 9: Foto Blickrichtung Norden von der Wer- Abb. 10: Foto: Unbewirtschaftete Ackerflache im
nigeréder StraRe zum Austberg!* Jahr 202115

Abb. 11: Foto: Unbefestigter Weg vom Aust- Abb. 12: Foto: Bewirtschaftete Ackerflache im Juli
berg zur Wernigerdder StraRe, aullerhalb des 202017
Plangebietes.16

14 Stadt Land Brehm, Stand Juli 2021

15 ebenda

16 ebenda

17 Buro fur Umweltplanung Dr. Friedhelm Michael, Artenschutzbeitrag, Okt. 2022
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VWC- Weg (befestigt)

Im Bereich des Griinstreifens, zwischen der Wernigerdder Stralle und dem Plan-ge-
biet befindet sich ein befestigter FulR- und Radweg.

Tierwelt

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Artenschutzbericht durch das Fachburo fir
Umweltplanung, Dr. Michael erarbeitet.

LAufgrund der ausschliefSlichen Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Nutzfld-
chen wurden in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde (Mail vom

06.12.2019) nur die Arten Feldhamster (Cricetus cricetus) und Feldlerche (Alauda ar-
vensis) als untersuchungsrelevant angesehen. Weitere Arten mit Relevanz im beson-

deren Artenschutz sind nicht zu erwarten. “*8

Die entsprechenden Kartierungen erfolgten im April und Mai 2020 Im Folgenden
werden die Ergebnisse der Kartierung zusammengefasst wiedergeben:

Feldhamster

Im Rahmen der Kartierung wurden kleinere Feldmauskolonien festgestellt, die sich
sicher von potenziellen Feldhamsterbauen unterschieden werden konnten. Erdlécher
mit Verdachtspotenzial fiir ein Feldhamstervorkommen, konnten auf der gesamten
Flache nicht festgestellt werden.

Zum Ausschluss artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote ist eine erneute Kartierung
zum glnstigsten Kartierzeitraum unmittelbar vor Baubeginn vorzusehen. Giinstige
Kartierzeitraume sind:

Frahjahr
Die Friihjahrskartierung sollte nach dem witterungsabhangigen Beginn der oberirdi-

schen Aktivitatsphase der Feldhamster stattfinden. Dabei soll der Zeitraum fir diese
erste Kartierung so gewahlt werden, dass die im Frihjahr aufwachsende Vegetation
die Einsehbarkeit des Bodens nicht behindert (April bis Mai).

Sommer
Die Sommerkartierung erfolgt nach der Ernte in den Monaten August bis September,
vor dem Umbruch des Ackers.

Liegt der Baubeginn im Herbst oder im zeitigen Frihjahr, sollte eine Sommerkartie-
rung in Betracht gezogen werden, bei einem Baubeginn im Sommer, etwa ab Mai,
Juni eine Friihjahrskartierung. *°

Sollten bei dieser Kartierungen Feldhamstervorkommen identifiziert werden, missen
diese in ein geeignetes Habitat umgesiedelt werden.

18 Buro fur Umweltplanung, Dr. F. Michael, Artenschutzbericht
1% ebendort
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Feldlerche

Aufgrund der wahrend der Gelandekartierungen festgestellten Feldlerchennachweise
(siehe Abb. 14 auf S. 55) wird angenommen, dass ein Feldlerchenrevier an der westli-
chen Grenze des Geltungsbereiches existent und damit von dem Vorhaben betroffen
ist.20

Die Bewertung der vorgefundenen Biotoptypen orientiert sich an moglichst einfa-
chen und fachlich allgemein anerkannten Kriterien. Es handelt sich im Einzelnen um:

Naturnahe

Grad der Verdanderung von Vegetation und Fauna im Vergleich zu nicht anthropogen
beeinflussten Flachen: je geringer der anthropogene Einfluss desto héher der Wert.

Gefahrdung

Riickgang des Biotoptyps in Sachsen-Anhalt

Lebensraumfunktion fiir gefihrdete Arten

Anteil gefahrdeter Arten an der Gesamtheit aller vorkommenden Arten
Trittsteinfunktion

Biotopstruktur, die Arten Lebensraum in einer ansonsten lebensfeindlichen Umge-
bung bietet. Trittsteine ermdglichen Arten, gréRere Strecken zu iberwinden und Ver-
bindungen zwischen entfernten Populationen zu erhalten.

Regenerierbarkeit, Wiederherstellbarkeit

Die Fahigkeit eines Biotops, sich nach einer Zerstorung zu regenerieren beziehungs-
weise die Moglichkeit, einen Biotop an anderer Stelle wieder zu entwickeln. Der Zeit-
aspekt ist in beiden Fallen von erheblicher Bedeutung. Unterschiedliche Standortfak-
toren spielen fiir die Moglichkeit einer Wiederherstellbarkeit eine entscheidende
Rolle.

Bewertung
Naturndhe

Die Biotoptypen des Plangebietes werden als gering naturnah eingestuft. Es handelt
sich um anthropogen veranderte Standorte, die aufgrund ihrer gegenwartigen Nut-
zung relativ starker Stérungen ausgesetzt sind.

Gefdhrdung

Die vorhandenen Biotope werden in ihrer Auspragung in Sachsen-Anhalt als nicht ge-
fahrdet eingestuft.

Lebensraumfunktionen

Potentielle Lebensraumfunktion fiir gefahrdete Arten bietet die Vegetation, deren
Vielfalt und Struktur vor Ort allerdings relativ gering sind. Auch die Lage im Bereich

20 Biro fur Umweltplanung, Dr. F. Michael, Artenschutzbericht
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der Landwirtschaftsflaiche und am Siedlungsrand wirkt einschrankend auf die Bio-
topqualitdt. Dementsprechend sind keine gefdhrdeten Arten vor Ort zu erwarten.

Trittsteinfunktion

Die Siedlungslage und Bewirtschaftung der Flache wirkt mindernd auf die Funktionen
als Trittstein und fiir den Biotopverbund.

Regenerierbarkeit, Wiederherstellbarkeit

Die Regenerierbarkeit ist unter vergleichbaren Standortverhaltnissen kurzfristig ge-
geben. Insgesamt werden die Biotope des Plangebietes als gering wertig eingeordnet.

3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Glter zu verstehen, die Objekte von ge-
sellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische
Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden
konnte. Als relevante Kultur- und Sachgiter werden hier bauliche Anlagen, Platze,
Parkanlagen oder andere Freiraumgestaltungen, Baudenkmale und Bodendenkmale
betrachtet. Im Plangebiet sind keine Kultur- und sonstige Sachgiiter vorhanden.

3.8 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

GemaR dem Bundesnaturschutzgesetz ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart
und Schonheit, auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des
Menschen zu sichern.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Landwirtschaftsflache dar und wird aktuell nicht
bewirtschaftet. Das Plangebiet befindet sich in direkter Nachbarschaft zur bestehen-
den Siedlungsbebauung von Benzingerode und ist Teil einer gréBeren Ackerflache.
Besonders landschaftsbildpragende Elemente sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Das Landschaftsbild des Gebietes wird lediglich durch seine topografischen Verhalt-
nisse gepragt, da das Geldande nach Norden ansteigt und nach Westen abfillt.

Bewertung

Hinsichtlich der Kriterien Vielfalt, Eigenart und Naturndhe wird das Landschaftsbild
im Plangebiet aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung als maRig wert-
voll eingestuft. Der Untersuchungsraum lbt keine Erholungsfunktion aus.

3.9 Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind Aspekte wie Gesundheitsvorsorge,
Wohnqualitat, Erholung und Freizeit, Luftschadstoffe, Gerliche, Lichtimmissionen,
Larmimmissionen und Erschiitterungen zu bericksichtigen. Grundsatzlich sind die
Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten entsprechend dem BauGB zu er-
fillen.

Bewertung

Im Plangebiet findet keine Erholungsnutzung statt. Luftbelastungen sind im Plange-
biet nicht bekannt. Lirmbelastungen kénnen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
resultieren (Einsatz von Traktoren etc.), sind aber nicht als erheblich einzustufen.
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4 Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Plangebiet wird die zukiinftige Nutzung der Bauflachen als , Allgemeines Wohnge-
biet” gemal} § 4 BauNVO festgesetzt.

-Erlauterung-

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend, jedoch nicht ausschlieBlich dem Woh-
nen. Stadtebauliches Ziel ist es, neben Wohnnutzungen in einem gewissen Umfang
auch weitere Nutzungen zuzulassen, die das Wohnen ergénzen (z.B. kleine Laden
oder Gastwirtschaften, Handwerksbetriebe, Anlagen fiir soziale oder kulturelle Zwe-
cke). Die in allgemeinen Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen sollen jedoch nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Textliche Festsetzung 1.1.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Nr. 3 der Baunutzungsverord-
nung ausnahmsweise zuléissigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (6) BauNVO)

-Erlauterung-

Diese Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans, da sie dem ange-
strebten Charakter des Baugebiets nicht entsprechen. Dies sind die folgenden Nut-
zungen: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebe-
trieb, Anlagen der Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind durch ihren standig wechselnden Nutzer-
kreis potenziell geeignet, Stérungen und Unruhe in das Quartier zu tragen. Entspre-
chend gilt dies fuir Anlagen flr Verwaltungen, die oftmals mit Publikumsverkehr ver-
bunden sind, sowie fiir die sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe. Bei Garten-
baubetrieben ist dariiber hinaus der erhebliche Flachenbedarf zu bericksichtigen,
der dem Ziel, Flachen fir Wohnraum zu schaffen, entgegensteht. Gleiches gilt fur
Tankstellen, von denen dariber hinaus durch Nachtbetrieb und Erscheinungsbild
(Lichtemissionen durch Werbung und groRRformatige Preistafeln) potenziell erhebli-
che Stérungen fir die Wohnnutzungen ausgehen.

4.2 MabB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal? der baulichen Nutzung wird durch die zuldssige Anzahl an Vollgeschossen
sowie durch eine zuldssige Grundflachenzahl festgesetzt. Als bauordnungsrechtliche
Vorschrift (§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 85 Abs. 1 Nr. 1 BauO LSA) werden
auBerdem zuldssige Firsthohen festgesetzt.

-Erlauterung-

Mit dieser Festsetzung wird der Vorgabe des § 16 Abs. 3 BauNVO entsprochen. Dem-
entsprechend sind im Bebauungsplan stets die Grundflachenzahl oder die GroRe der
Grundflachen der baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe
baulicher Anlagen festzusetzen. Gleichzeitig sind diese Festsetzungen zum Mal der
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Nutzung ausreichend. Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse orientiert sich an der
umliegenden Bebauung, so dass ein einheitliches Gesamtbild gewahrt bleibt.

Das MakR der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 BauNVO im Plangebiet wie folgt

festgesetzt:

Nutzungen |Fliche in m? |GRZ |Zuléssige GR in m? | Vollgeschosse
WA1 2492 0,2 498 1]
WA 2 3255 0,2 651 I
WA 3 4330 0,3 1.299 Il
WA 4 2721 0,2 544 I
WA 5 3174 0,3 952 I
WA 6 3259 0,3 978 Il
WA7 3733 0,2 747 Il
WA 8 5104 0,3 1.531 1]
Summe 28.067 7.200

Aus dieser Tabelle ergibt sich, dass die Summe der zuldssigen Grundflachen gemaR §
19 Abs. 2 BauNVO deutlich unterhalb der Schwelle von 10.000 m? liegt (Anwendungs-
voraussetzung des § 13b BauGB).

Zur Anzahl der Vollgeschosse wird erganzend die folgende Festsetzung getroffen:
Textliche Festsetzung 2.1:

Oberhalb eines dritten Vollgeschosses ist kein weiteres Geschoss zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

-Erlauterung-

Zur Wahrung des Ortsbildes wird die Gebdudehohe auf zwei bzw. maximal drei Ge-
schosse begrenzt. Die Dreigeschossigkeit ist in den beiden Baugebieten WA 3 und WA
8 zuldssig, die insbesondere fir Mehrfamilienhduser vorgesehen sind. Sofern drei Ge-
schosse realisiert werden, soll kein weiteres Geschoss zuldssig sein, weil eine Dreige-
schossigkeit zzgl. eines Dachgeschosses oder eines anders ausgebildeten Nicht-Voll-
geschosses nicht dem in Benzigerode vorhandenen stadtebaulichen Mal3stab ent-
sprechen wiirde. Auch das Baugebiet WA 5 ist vorwiegend fiir Mehrfamilienhauser
vorgesehen, daher gilt dort ebenfalls eine GRZ von 0,3, allerdings keine Dreigeschos-
sigkeit, sondern es sind zwei Geschosse zulassig (ggf. mit ausgebautem Dachge-
schoss). Die Bebauung entlang der Wernigerdder StraRe bildet zukiinftig im Zusam-
menspiel mit dem siidlich gegeniiberliegenden Baugebiet den Ortseingang, daher sol-
len nur maximal zweigeschossige Gebdude mit ortstypisch geneigten Dachern zulas-
sig sein.
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Der Begriff des Geschosses wird nach landesrechtlichen Vorschriften definiert, in die-
sem Fall nach der Landesbauordnung Sachsen-Anhalt. Geschosse sind demnach ober-
irdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten mehr als 1,60 m Uber die Gelande-
oberflache ragen. Als Vollgeschosse gelten Geschosse dann, wenn Sie Gber mindes-
tens 2/3 ihrer Grundflache eine lichte Hohe vom mindestens 2,30 m haben (§ 87 Abs.
2 BauO LSA).

Textliche Festsetzung 2.2:

Flir die festgesetzten Traufhdhen gilt der dem Gebédude am néichsten gelegene Geléin-
dehdhenpunkt innerhalb der éffentlichen Verkehrsfléiche als Bezugspunkt .
(Rechtsgrundlage: § 18 Abs. 1 BauNVO)

Fiir die festgesetzten Traufhohen sind gemals § 18 Abs. 1 BauNVO die erforderlichen
Bezugspunkte zu bestimmen. Stadtebauliches Ziel ist es, dass die Gebaudehdhen
dem Hoéhenniveau des Gelandes folgen, das von West nach Ost und von Siid nach
Nord ansteigt. Die Hohe der geplanten Verkehrsflache orientiert sich ebenfalls der
Hohenentwicklung des Gelandes, Daher werden in regelmaBigen Abstanden inner-
halb der Verkehrsflache Héhenpunkte gesetzt, die als Bezugspunkte dienen.

4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Bauweise

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt (§ 22 BauNVO). Die max.
zulassige Baukorperlange darf 25 m nicht Giberschreiten. Die abweichende Bauweise
wird durch die textliche Festsetzung 3.1 definiert:

Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die maximal zuldssige Baukérperlénge
betrégt 25 Meter. Die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Abstandsfléichen sind
einzuhalten. (Rechtsgrundlage: § 22 Abs. 4 BauNVO)

-Erlduterung-

Durch die Festsetzung soll sichergestellt werden, dass eine ortstypische kleinteilige
Bebauung entsteht, die sich in die Struktur der Umgebung einfiigt. Uberlange Bauten
wirden diesem Ziel nicht entsprechen.

In Verbindung mit dem Ziel, eine kleinteilige Bebauung zu entwickeln, werden zudem
Hausgruppen (Reihenhauser auf jeweils eigenen Grundstiicken) ausgeschlossen. Dies
erfolgt gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO durch die zeichnerische Festsetzung: Nur Einzel-
und Doppelhduser zuldssig. In den Baugebieten WA 1 und 2 sowie WA 4 wird dariiber
hinaus gehend festgesetzt, dass nur Einzelhduser zuldssig sind. Die Bebauung soll sich
am westlich Plangebietsrand im Ubergang zur freien Landschaft auflockern, gleiches
gilt fir das Ostliche Baufeld WA 4: Dort soll mit dieser Festsetzung ein geordneter
Ubergang zur dortigen Einfamilienhausbebauung hergestellt werden.

Baugrenzen

Zur Begrenzung der Gebadudestandorte werden lGiberbaubare Grundstiicksflachen -
mit Baugrenzen - definiert und vermasst (§ 23 Abs. 3 BauNVO).
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-Erlauterung-

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen fassen entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept jeweils Bereiche mit einheitlicher baulicher Dichte zusammen, so dass sich
unterschiedliche Quartiere ergeben. Auf baukorperbezogene Festsetzungen wird ver-
zichtet, um die fiir die spatere Umsetzung einen ausreichenden Spielraum zu belas-
sen.

Ergdnzend werden die folgenden Festsetzungen getroffen:
Textliche Festsetzung 3.2:

Stellpldtze sind auch aufSerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 23 Abs. 5 BauNVO)

Textliche Festsetzung 3.3

Nebenanlagen und sind auch aufSerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflichen zulds-
sig, allerdings nicht innerhalb eines Streifens von 5 m Breite parallel zur Begrenzung
der StrafSenverkehrsfldche, (iber die das Grundstiick erschlossen wird (Vorgartenbe-
reich). (Rechtsgrundlage: § 23 Abs. 5 BauNVO)

-Erlduterung-

Durch diese Festsetzung wird in Anlehnung an die Regelung des § 23 Abs. 5 BauNVO
klargestellt, dass Stellplatze und Nebenanlagen auch auBerhalb der durch Baugren-
zen festgesetzten liberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sind. Dies ist im Sinne
einer ausreichenden Flexibilitat und individuelle Gestaltungsmoglichkeiten der
Grundstiicksnutzung erforderlich, weil die Parzellierung und somit die Lage der
Grundstickszufahrten zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht feststehen.

Nebenanlagen sollen dabei allerdings nicht zwischen den Baugrenzen und den Stra-
Ben zuldssig sein, liber die das Grundstiick erschlossen wird. Stadtebauliches Ziel ist
es, dass die Vorgarten als begriinte Flachen wirken und nicht durch Nebenanlagen
verbaut und optisch eingeengt werden.

Die Festsetzung zur Zulassigkeit der genannten Anlagen aulRerhalb der Baugrenzen
auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ist auch vor dem Hintergrund des
Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 07.06.2001, Az.: 4 C 1.01 erforderlich
und Ublich. In dem Urteil hat das Gericht folgendes ausgefiihrt (Amtlicher Leitsatz):

(-..) Ist im Bebauungsplan eine Baugrenze festgestellt, so diirfen nicht nur Gebdude
und Gebdudeteile, sondern auch alle anderen baulichen Anlagen (hier: Werbeanla-
gen) diese grundsdtzlich nicht iiberschreiten.”

Textliche Festsetzung 3.4:

Baugrenzen diirfen durch Terrassen in einer Tiefe von bis zu 3 Metern (iberschritten
werden (Rechtsgrundlage: § 23 Abs. 5 BauNVO)

-Erlauterung-

Die Baugrenzen sind in Anlehnung an das Bebauungskonzept gefasst. Dabei werden
einzelne Bauformen jeweils zu Quartieren zusammengefasst, dennoch verlaufen die
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Baugrenzen teilweise nahe der im stadtebaulichen Konzept dargestellten Fassaden.
Terrassen gelten baurechtlich nicht als Nebenanlage, sondern als Bestandteil der
Hauptanlage. Da gartenbezogenes Wohnen geplant ist, zu dem die Moglichkeit ge-
hort, Terrassen anzulegen, ist es erforderlich, die Herstellung von Terrassen auch au-
Rerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen zu ermdglichen. Die Tiefe von 3m
stellt sicher, dass zum einen Terrassen in einer angemessenen GroRe angelegt wer-
den kdnnen und zum anderen die Ziele der festgesetzten Baugrenzen gewahrt blei-
ben. Diese Uberschreitungsmoglichkeit ist auch deswegen vertretbar, weil Terrassen
als Teil der Hauptanlage durch die fehlende Hohe deutlich weniger in Erscheinung
treten als ein Vorbau oder vergleichbare untergeordnete Gebaudeteile.

4.4 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Plangebiet ist eine 6ffentliche Strallenverkehrsflache in Form einer RingstralRe
festgesetzt. Diese Verkehrsflache verfligt Gber abschnittsweise unterschiedliche
Breite, die zwischen 10m und 15m liegt. Diese Breite ist grofRziigig dimensioniert und
ermoglicht neben der Anlage von Besucherparkplatzen auch eine grofRziigige Begriin-
dung des StraBenraums (vgl. Festsetzung 5.3).

Die innere Aufteilung der Verkehrsflache — d.h. die Anordnung von Fahrbahn, Park-
platzen und Pflanzbeeten — erfolgt nicht auf Ebene des Bebauungsplans, sie ist Ge-
genstand der nachfolgenden ErschlieRungsplanung.

Das Plangebiet ist stidlich an die Wernigerdder StraRe angebunden, (iber diese Stralle
erfolgt die dulRere Erschliefung. Im Bereich der Anbindung an die Wernigeroder
Stralle betragt die Breite der StraRe 12 m. Diese Breite ist ausreichend, um eine den
verkehrstechnischen Anforderungen entsprechende Anbindung herzustellen, dies
wurde im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung tberprift und bestatigt und mit der
zustandigen Landesstrallenbaubehdrde Sachsen-Anhalt, Regionalbereich West (LSBB)
abgestimmt?L. Vgl. hierzu im Einzelnen im Abschnitt 5 ,Auswirkungen des Bebau-
ungsplans” Kap. 5.5 ,Verkehrliche Belange”.

Im noérdlichen Teil des Plangebietes, in Richtung Austberg, ist eine Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,,Ful3- und Radweg" festgesetzt. Dieser Weg verbindet
das Plangebiet mit einem vorhandenen FuR- und Wanderweg, der in Richtung Aust-
berg und zum dortigen Aussichtsturm fiihrt. Dies ermdglicht eine gute Einbindung
des Baugebiets in seine Umgebung und sichert dessen Durchlassigkeit fiir Fuganger.

Die o6ffentliche Verkehrsflache der Wernigerdder Stralle wird entsprechend der sich
ergebenden Sichtdreiecke in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

4.5 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt unmittelbar nordlich der Wernigerdder StralRe, die als Landes-
stralle eingestuft ist. Sie flihrt von Benzigerode nach Wernigerode bzw. Blankenburg
und ist dementsprechend verkehrlich durch den lokalen Verkehr belastet. Fiir den

2! E-Mail des LSBB vom 28.02.2022
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Fernverkehr steht die weiter nordlich parallel verlaufende Autobahn A 36 zur Verfi-
gung. Flr das Jahr 2030 wird fir die L 39 eine werktagliche Verkehrsbelastung von
ungefahr 4.600 Fahrzeugen prognostiziert, davon 200 Fahrzeuge im Schwerlastver-
kehr.

Dementsprechend wirkt Verkehrslarm auf das Plangebiet ein. Im Rahmen des Verfah-
rens wurde ein Larmgutachten durch ein Fachbiro fiir den Bebauungsplan erstellt
und der zu erwartende Verkehrslarm prognostiziert??. Es ist dieser Begriindung als
Anlage beigefiigt. In der Abbildung 13 ist die Verkehrslarmbelastung tagsiiber darge-
stellt, die sich rechnerisch ergibt.

Es zeigt sich, dass der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) tagstiber und 45 dB(A) nachts in der Prognose bei freier Schallausbrei-
tung im siidlichen (straBennahmen) Teil des Plangebiets Uberschritten wird. Betrof-
fen ist der Bereich sudlich des ErschlieBungsrings.

Die Uberschreitungen liegen an den Immissionsorten entlang der StraRe zwischen
sechs dB(A) und sieben dB(A). Eine Uberschreitung von maximal neun dB(A) tritt am
dem Immissionsort 10 4 auf, der der Stralle am nachsten liegt.
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Abb. 13: Schallimmissionsplan

Im Bebauungsplan sind dementsprechend entlang der Wernigeréder StraRe Festset-
zungen zum Schallschutz erforderlich. Die betreffenden Bereiche liegen stidlich der in

22 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 72 ,Unterm Austberg”, KSZ Ingenieurbiiro
GmbH, Berlin, Januar 2022
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Abb. 13 dargestellten tiirkisblauen Linie. Sie sind im Bebauungsplan gemald § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB als Flachen flir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
festgesetzt.

Es gilt dort die folgende Festsetzung 4.1:

Innerhalb der Fliche, die gemdfs § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB umgrenzt ist, gilt Folgendes:
Zum Schutz vor Ldrm miissen bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsédnderung
von baulichen Anlagen die Aufenbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsréume bewer-
tete Gesamt-Bauschallddimm-Mapfe (erf. R'w,ges) aufweisen, die nach der Norm DIN
4109-1-2018 Schallschutz im Hochbau Teil 1: ,Mindestanforderungen” und Teil 2:
,Rechnerische Nachweise” zu bemessen sind. Die Anforderungen fiir schutzbediirftige
Raume unter Berticksichtigung der unterschiedlichen Raumarten sind nach DIN
4109:01-2018 mit nachfolgender Gleichung zu berechnen:

R,w,ges =la- KRaumart
mit Ly =mafgeblicher Aufsenldrmpegel
mit Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsréume in Wohnungen

= 35 dB fiir Biiroréume und Ahnliches.

Die Ermittlung des mafgeblichen Aufsenldrmpegels L, erfolgt hierbei entsprechend
Abschnitt 4.4.5.2 gemdf3 DIN 4109-2:2018-01.

Dabei sind an den der Straf3e zugewandten Fassaden die liiftungstechnischen Anfor-
derungen durch den Einsatz von schallgeddmmten Liiftern in einem Bereich von ca. 53
m von der StrafSenbegrenzung zu berticksichtigen (mafSgeblicher Nacht-Beurteilungs-
pegel > 50 dB(A)).

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen und bauliche MafSnahmen
gleicher Wirkung zugelassen werden, soweit mittels eines Einzelnachweises nachge-
wiesen wird, dass geringere gesamte bewertete Bauschalldimm-MafSe R'W, ges erfor-
derlich sind.

Hinweis: Die DIN 4109-2-2018-01, Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforde-
rungen ist bei der Beuth Verlag GmbH, BurggrafenstrafSe 6. 10787 Berlin zu beziehen.
Sie ist beim Deutschen Patentamt archivmdfig gesichert niedergelegt und kann der
Stadtverwaltung Wernigerode, Schlachthofstraf3e 6, 38855 Wernigerode wdhrend der
Dienstzeiten eingesehen werden.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
-Erlauterung-

Die Festsetzung 4.1 schreibt die Verwendung von AuBenbauteilen (Fenster, Fassa-
den) vor, die gewdhrleisten, dass ein Innenpegel von 30 dB(A) fir Aufenthaltsraume
in Wohnungen und von 35 dB(A) fur Biros und ahnliche Rdume eingehalten werden.
Der Pegel von 30 dB(A) beschreibt ein Larmniveau, bei dem im Regelfall ein ungestor-
ter Schlaf moglich ist. Die fiir die Ermittlung der Schallddmmmalie heranzuziehende
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malgeblichen AuBenlarmpegel L,, die an den untersuchten Immissionsorten entlang
der sldlichen Baugrenze auftreten, sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Fir die straBenzugewandten Fassaden sind darliber hinaus in einem Abstand von bis
zu 53 m zur StraBenbegrenzungslinie schallgedammte Liftungen vorgeschrieben.

Die Ausnahmeregelung zielt insbesondere auf den Fall ab, dass Rdume bzw. Fassaden
Larm abgewandt nach Norden orientiert sind. Die larmtechnische Untersuchung geht
von einer freien Schallausbreitung aus, die Larmpegel an den Larm abgewandten Fas-
saden sind jedoch um etwa 5 dB(A) geringer als an den Larm zugewandten Fassaden.
Daher ist die Verwendung schallgedammter AuRenbauteile an den abgewandten Fas-
saden voraussichtlich in vielen Fallen nicht notwendig bzw. es reichen geringere Bau-
schallddmm-Malie aus. Eine weitere Differenzierung ist jedoch auf Ebene des Bebau-
ungsplans nicht moglich und auch nicht sinnvoll, weil die Anordnung der einzelnen
Baukdrper noch nicht im Detail feststeht und auch nicht vorgegeben werden soll. Da-
her ist die Festsetzung der Ausnahmeregelung erforderlich. Ihre Anwendung setzt
einen Einzelnachweis voraus, mit dem die Einhaltung der Orientierungswerte durch
entsprechend geringere Schallddmm-MaRe jeweils nachgewiesen wird.

Sofern in Festsetzungen eines Bauungsplans auf DIN-Normen beruht, miissen diese

fir den Birger jederzeit kostenfrei zur Einsichtnahme bereitgehalten werden, damit
die Festsetzung in ihrem gesamten Inhalt nachvollzogen werden kann. Daher ist der
Hinweis auf die Einsichtnahmemaoglichkeit in die DIN 4109 erforderlich.

Der Nachweis der Erfiillung der Schallschutzanforderungen gemaR TF 4.1 ist im Bau-
genehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbeson-
dere die nach DIN 4109-2018 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beach-
ten. Die Planzeichnung enthélt einen entsprechenden Hinweis (Hinweis Nr. 9.5).

4.6 Griinordnerische Festsetzungen

Im Bebauungsplan werden griinordnerische Festsetzungen getroffen. Diese Festset-
zungen dienen zum einen der stadtebaulichen Aufwertung des Gebiets. Zum anderen
Ubernehmen sie — zusammen mit den festgesetzten MaRRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, vgl. Kap. 4.7 — die
Funktion, Eingriffe in den Naturhaushalt auszugleichen, die mit der Planung vorberei-
tet werden. Die Bilanzierung ist Bestandteil des landschaftsplanerischen Fachbei-
trags, sie wird in Kap. 5.3 der Begriindung zusammenfassend erlautert.

Gemal & 13b BauGB wdre ein Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt gesetz-
lich nicht erforderlich. Die Stadt Wernigerode hat sich jedoch in einem Selbstbin-
dungsbeschluss dazu verpflichtet, auch bei Bebauungsplanen ohne Ausgleichsver-
pflichtung (d.h. bei Anwendung der § 13a und 13b BauGB) einen angemessenen Aus-
gleich herzustellen bzw. die Vorhabentrager dazu vertraglich zu verpflichten. Der
Ausgleich soll sich quantitativ und qualitativam Umfang einer vergleichbaren gesetz-
lichen Regelung orientieren. Zudem ist ein Ausgleich auch deswegen geboten, weil
das Plangebiet in einem regionalplanerisch ausgewiesenen Vorbehaltsgebiet fiir den
Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems liegt. Dort ist gemal Ziel Z3 des Regiona-
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len Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz (REPHarz) den Belangen von Natur-
schutz und Landschaftspflege sowie der naturnahen Waldbewirtschaftung bei der
Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein besonderes Gewicht beizumessen.

Festgesetzt wird eine Begrinungspflicht fiir Flachdacher, die Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage fir Wegeflachen, das Anpflanzen von Baumen im 6ffentlichen
StraBenraum sowie eine Mindestbegriinung und das Anpflanzen von Baumen auf den
privaten Grundstiicken.

Dachbegriinung (Festsetzung 5.1):

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 8 sind mindestens 60% der Dachfld-
chen von flach geneigten Déchern (Neigung bis 15°) extensiv zu begriinen. Der durch-
wurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 8 cm betragen. Die Bepflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Die Verpflichtung zur Begriinung gilt
nicht fiir Dachfldchen von Nebenanlagen. (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

-Erlduterung-

Diese Festsetzung gilt fiir Gebadude, die dreigeschossig errichtet werden dirfen und
fiir die in diesem Zusammenhang ein flach geneigtes Pultdach vorgeschrieben ist (vgl.
4.11 Ortliche Bauvorschriften). Dies betrifft die Baufelder WA 3 und WA 8. Die Fest-
setzung dient der Durchgriinung des Plangebiets und der stadtebaulichen Einbindung
dreigeschossiger Geb&ude, sie flieBt zudem in die Eingriffs-/Ausgleichbilanz ein. Eine
Dachbegriinung tragt vor dem Hintergrund der Entwdasserungssituation auch dazu
bei, das anfallende Oberflachenwasser zurilickzuhalten. Das von den Griindachern
aufgenommene Wasser verdunstet und bleibt damit Bestandteil des nattrlichen
Wasserkreislaufs. Dachbegriinungen vermdgen zudem, Staub und sonstige Verunrei-
nigungen der Luft zu binden. Sie wirken als Luftbefeuchter / Verdunstungskuhler und
wirken sich giinstig auf das Mikroklima aus.

Die Festsetzung ist im Interesse einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung er-
forderlich, gerechtfertigt, angemessen und zumutbar. Mit der Beschrankung auf min-
destens 60% der Dachflache wird dem Flachenbedarf fir Dachrandstreifen, Oberlich-
ter oder technischer Anlagen Aufzugsiiberfahren Rechnung getragen. Die festge-
setzte Mindest-Substratstarke stellt sicher, dass sich die Begriinung auf Dauer entwi-
ckeln kann. Die Dachbegriinung wird aus Griinden der VerhéaltnismaRigkeit auf flach
geneigte Dacher begrenzt. Nebenanlagen werden aus Griinden der VerhaltnismaRig-
keit von dieser Festsetzung ausgenommen, dessen ungeachtet ist eine Begriinung
der Dacher von Nebenanlagen zuldssig und auch stadtebaulich erwiinscht.

Die Festsetzung zur Dachbegriinung steht nicht im Widerspruch zur Festsetzung 8.1,
wonach auf mindestens 30% der Dachflachen oder an den Gebdudefassaden bauliche
und sonstige technische MaRnahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungs-
energie vorzusehen sind. Zum lasst sich beides parallel umsetzen, weil eine Restfla-
che von 10% Dachflache verbleibt, fiir die keine der beiden Regelungen gilt. Zum an-
deren lassen sich PV-Module auch auf begriinten Dachflachen aufstellen. Dies biete
zusatzlich den Vorteil, dass die begriinten Dachflachen beschattet werden und weni-
ger der Sonneneinstrahlung ausgesetzt sind.
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Luft- und wasserdurchlassiger Aufbau von ErschlieBungsflachen (Festsetzung 5.2):

In den allgemeinen Wohngebieten ist eine Befestigung von Wegen, Stellplétzen und
Zufahrten nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zuldssig (z.B. wassergebun-

dene Decke, Kies, Schotterrasen, Rasengittersteine oder breitfugiges Pflaster). Auch
Wasser- und Luftdurchldssigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig. (Rechts-
grundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

-Erlduterung-

Diese Festsetzung ist eine MalBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft. Sie wirkt insbesondere zugunsten der Schutzgiter
Boden und Wasser. Unbelastetes Niederschlagswasser soll zumindest teilweise liber
die belebte Bodenschicht versickern. Zufahrten, Stellplatze u.a. auf den Baugrundsti-
cken missen daher so befestigt werden, dass anfallendes Niederschlagswasser tber
die gewahlte Befestigung am Ort versickert bzw. Gber die entsprechende Quer- und
Langsneigung unmittelbar vor Ort versickern kann. Eine dhnliche Regelung trifft § 8
Abs. 2 der Landesbauordnung (BauO LSA). Danach sind die nicht mit Gebduden oder
vergleichbaren baulichen Anlagen Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu be-
pflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung
der Flachen entgegenstehen.

Anpflanzen von Bdumen im o6ffentlichen StraBenraum (Festsetzung 5.3):

Innerhalb der 6ffentlichen StrafSenverkehrsfldche sind mindestens 20 klimaresistente
Laubbdume zu pflanzen. Die Gréf3e der Baumscheibe hat mindestens 6 m? zu betra-
gen, der durchwurzelbare Raum hat mindestens 16 m* zu umfassen. Als Pflanzmate-
rial sind Bdume in der Pflanzqualitdt Hochstamm 3x verpflanzt mit Stammumfang 14-
16 cm zu verwenden. Folgende Arten sind zu verwenden:

- Feldahorn (Acer campestre "Huibers Elegant’)

- Zerreiche (Quercus cerris)

- Zierapfel (Malus-Hybriden) (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

-Erlauterung-

Die Baumpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sollen den StraRen-
raum gliedern und stadtebaulich attraktiver gestalten. Sie spenden zudem Schatten.
Dies dient dem Schutzgut Klima und wirkt einer libermaRigen Aufheizung des Gber-
wiegend versiegelten StraRenraums insbesondere in den Sommermonaten entgegen.
Die Festsetzung der MindestgroRe der Pflanzbeete (Baumscheiben) und des durch-
wurzelbaren Raumes stellt sicher, dass den Baumen auch langfristig ausreichend Fla-
che fur ihr Wachstum zur Verfligung steht. Heimische Arten sind zu pflanzen, weil
diese eher als nicht heimische Baume von Vogeln und Insekten angenommen und
besiedelt werden. Die Eigenschaft , klimaresistent” bedeutet, dass die Arten robust
gegeniber den Folgen des Klimawandels sein missen (Erwdarmung, Trockenheit). Die
Mindestpflanzqualitat soll ebenfalls gewahrleisten, dass die Baume eine ausrei-
chende Qualitat haben, um sich an ihrem Standort auf Dauer zu entwickeln.
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Die festgesetzte Anzahl 20 stellt eine Mindestanzahl dar. Je nach der spateren Auftei-
lung des StralRenraums, die im Rahmen der nachfolgenden ErschlieBungsplanung
festgelegt wird, ist ggf. die Anpflanzung weiterer Biume moglich.

Ausgleich fiir erforderliche Baumfallungen an der Wernigerdder StralRe (Festsetzung
5.4):

Zum Ausgleich der Baumfdllungen im Zuge der Herstellung der Anbindung des Plan-
gebiets an die Wernigeréder Strafie sind innerhalb der éffentlichen Strafsenverkehrs-
fldche drei weitere klimaresistente Laubbédume zu pflanzen. Fiir die Gréf3e der Baum-
scheiben, die Grof3e des durchwurzelbaren Raums, das Pflanzmaterial, die Pflanzqua-
litéten und die zu verwendenden Arten gelten die Regelungen der Textfestsetzung
5.3. (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

-Erlauterung-

Im Zuge der Herstellung Anbindung des Plangebiets an die Wernigeroder Stralle wird
es erforderlich, in den dortigen Baumbestand (Ahorne, Alter ca. 15 Jahre) einzugrei-
fen. Zur Freihaltung der erforderlichen Sichtdreiecke miissen mindestens ein und vo-
raussichtlich drei Baume geféllt werden. Der Ausgleich fiir diese zu fallenden Baume
erfolgt durch Festsetzung im Bebauungsplan: Es sind drei Bdume innerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflache neu zu pflanzen.

Mindestbegriinung privater Grundstiicke (Festsetzung 5.5):

Die Fldchen des Baugrundstiicks, die nicht von Gebduden, Zuwegungen, Stellpldtze
mit ihren Zufahrten, Terrassen oder Nebenanlagen (iberbaut sind, sind zu begriinen.
Als Mindestbegriinung gilt eine Rasenansaat. (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Diese Festsetzung dient zum einen den Belangen des Naturschutzes und dabei insbe-
sondere dem Bodenschutz. Sie soll gewahrleisten, dass die Flachen, die nicht durch
Gebdude oder andere bauliche Anlagen liberbaut sind, gartnerisch angelegt werden.
Dadurch behalten diese Flache eine Mindestfunktion fiir den Naturhaushalt, die Bo-
denfunktionen bleiben erhalten und das Oberflachenwasser kann — soweit es die Bo-
denverhdltnisse zulassen, versickern. Zusatzlich hat diese Festsetzung eine gestalteri-
sche Funktion, weil begriinte Grundstiicksflachen das Ortsbild verbessern. Die Fest-
setzung ist fiir den Eigentlimer zumutbar und verhaltnismaRig: Zum einen werden
entsprechende Flachen im Regelfall durch die Eigentlimer ohnehin als Gartenflachen
gestaltet, zum anderen enthélt die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt bereits
eine entsprechende Vorschrift.

Anpflanzen von Bdumen auf den privaten Grundstilicken (Festsetzung 5.6):

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein Laubbaum zu pflanzen. Als Pflanzmate-
rial sind Bdume in der Pflanzqualitdt Hochstamm 3x verpflanzt mit Stammumfang 14-
16 cm zu verwenden. (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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-Erlauterung-

Es gelten ahnliche Erwdgungen wie bei der Festsetzung von StraBenbdumen. Die fest-
gesetzten Biume — mindestens einer je Grundstlick — stellen fir die privaten Garten
Uber die Mindestbegriinung gemal Festsetzung 5.5 hinaus eine Mindestbepflanzung
dar. Sie dient wiederum dem Naturhaushalt, zudem soll sie das stadtebauliche Er-
scheinungsbild des Gebiets positiv pragen. Zur Begriindung der Pflanzqualitat wird
auf die vorangegangenen Ausflihrungen zu den Baumen im offentlichen StraRenraum
verwiesen. Die Verwendung heimischer Arten wird empfohlen, jedoch im Hinblick auf
die Gestaltungsfreiheit der Grundstlickseigentliimer nicht vorgeschrieben. Auch diese
Festsetzung ist verhaltnismaRig und fir die Bauherren zumutbar, vor dem Hinter-
grund der GrundstlicksgréRen ist davon auszugehen, dass in den meisten Fallen oh-
nehin mehr als ein Baum angepflanzt werden wird. Das stadtebauliche Konzept stellt
37 Grundsticke dar, daraus ergeben sich 37 anzupflanzende Baume. Je nach spaterer
Parzellierung kann sich diese Anzahl verdandern.

4.7 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), Flachen zum Anpflan-
zen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Plangebiet sind zwei MaRnahmenflachen mit der Bezeichnung M1 und M2 festge-
setzt. Sie grenzen noérdlich und westlich an das Baugebiet an. Die auf diesen Flachen
festgesetzten Mallnahmen dienen dem Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaus-
halt. Ziel ist es, den mit Uberbauung von Ackerlandschaft einhergehenden Verlust der
Biotopfunktion auszugleichen. Dies soll erfolgen, indem die bislang intensiv genutz-
ten Ackerflachen extensiviert und dadurch ein artenreiches Griinland hergestellt
wird.

Es gilt dort fir beide Flachen die folgende Festsetzung 5.7:

Die Fldchen fiir Maf8nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mit der Bezeichnung M1 und M2 sind als Extensivgriinland zu
entwickeln. Innerhalb der Fléiche M1 ist die Anlage eines 2m breiten Weges in luft-
und wasserdurchldssigen Aufbau zuldssig. (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

-Erlauterung-

Die Flachen sind zunachst lGber finf Jahre auszuhagern, wobei die aufkommende Ve-
getation Anfang Juni und im August zu mahen und das Mahdgut abzutransportieren
ist. Falls sich nach funf Jahren kein artenreiches Griinland eingestellt hat, ist eine An-
saat von artenreichen Wiesen vorzunehmen. Dafiir sind gebietsheimische Saatgutmi-
schungen zu verwenden. Danach sind die Flachen mindestens einmal im Jahr ab Juli
zu mahen bzw. extensiv zu beweiden.

Die hier erlduterte Umsetzung der Festsetzung bzw. Durchfiihrung der MalRnahme
wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Innerhalb der Flache M1 ist die Anlage eines 2m breiten Weges in luft- und wasser-
durchlassigem Aufbau zuldssig. Dieser Weg knlipft an einen landwirtschaftlichen Weg
an, die von Stiden auf die Wernigerdder StraRe trifft, und bildet dessen Fortsetzung.
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Er trifft im Bereich des Regen-Riickhaltebeckens westlich auf die gebietsinterne Er-
schlieBungsstrafRe. Zusammen mit der Wegeverbindung zum Ausbergturm wird das
Plangebiet dadurch in ein Wegenetz eingebunden, das durch die Bewohner des Ge-
biets und auch die Bewohner der angrenzenden Wohngebiete fiir die Naherholung
genutzt werden kann.

Auf die Festsetzung des Wegeverlaufs im Bebauungsplan wird verzichtet. Hierfiir be-
steht kein Erfordernis. Sichergestellt werden soll, dass der Weg herzustellen ist, wei-
tere Einzelheiten kdnnen der spateren ErschlieBungsplanung tberlassen bleiben.

Die Flache M1 dient dartiber hinaus auch dazu, das Baugebiet in die Landschaft ein-
zubetten und aus westlicher Richtung einzugriinen. Daher wird an der westlichen und
sldlichen Grenze dieser eine Flache zum Anpflanzen festgesetzt.

Textliche Festsetzung 5.8:

Auf der Fléche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ist eine Feldheckenstruktur (Typ Strauch-Baum-Hecke) in einer Breite von 5 m an-
zulegen und dauerhaft zu erhalten.

Zu verwenden sind gebietsheimische, standortgerechte Gehdlze mit den folgenden
Pflanzqualitdten:

- Strducher: mindestens 2 x verschult, 60-100 cm

- Bdume: mindestens 3x verschult, Hochstamm, 14-16 cm StU

Zu pflanzen ist mindestens dreireihig im Pflanzverband 1,5 x 1 Meter, mit mind. fiinf
verschiedene Arten, blockweise Pflanzung; z.B. je 10-15 Stiick

Folgende Arten sollen gepflanzt werden:

e Feldahorn (Acer campestre "Huibers Elegant’)
o Wildapfel (Malus sylvestris)

e Speierling (Sorbus domestica)

e Haselnuss (Corylus avellana)

e Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

e Fingriffliger Weif3dorn (Crataegus monogyna)
e Schlehe (Prunus spinosa)

e Hunds-Rose (Rosa canina)

e Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

e Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
e Kornelkirsche (Cornus mas)

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
-Erlauterung-

Die geplante Baum- und Strauchpflanzung soll als 5m breiter Streifen entlang der
westlichen Plangebietsgrenze sowie entlang der Wernigerdder Stralle erfolgen. Sie
dient der Einbindung des Plangebietes in die Umgebung und markiert gleichzeitig zu-
kiinftigen den Siedlungsrand von Benzingerode. Dariiber hinaus hat sie das Ziel,
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hochwertige Lebensraume fiir zahlreiche Arten zu schaffen, Lebensraume miteinan-
der zu vernetzen, die Erosionswirkungen durch Wind zu vermindern (Hecken) sowie
das Landschaftsbild zu gliedern und aufzuwerten. Zudem bildet die Heckenpflanzung
eine Abgrenzung der Siedlungsbebauung zu den angrenzenden Landwirtschaftsfla-
chen. Auswirkungen von Erosionen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden
Ackerflachen auf das Wohngebiet konnen dadurch abgefangen werden.

Die Festsetzung soll eine Durchmischung heimischer Pflanzenarten und eine hoch-
wertige Pflanzqualitdt der AusgleichsmaRnahme gewahrleisten. Ziel ist es eine Baum-
und Strauchheckenstruktur herzustellen, daher wurden Baumarten mittlerer Hohe
gewahlt. Dies gewahrleistet eine ausreichende Dichte und Verbuschung der Hecken-
struktur. Die Umsetzung der MaRnahme wird vertraglich gesichert.

Textliche Festsetzung 5.9:

Entlang der Wernigerdder StrafSe darf die Feldhecke zur Anbindung eines Weges in
einer Breite von 2 m unterbrochen werden. Zusétzlich darf die Feldhecke an zwei Stel-
len zur Herstellung von Sichtfenstern in einer Breite von jeweils 2 m unterbrochen
werden. (Rechtsgrundlage § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

-Erlduterung-

Die geplante Heckenstruktur darf fiir eine Wegeverbindung durch das M1 Gebiet un-
terbrochen werden. Ziel ist, den von Stiden (stdlich der Wernigerdder Stralle ankom-
menden Weg) fortzusetzen, dafiir ist die Unterbrechung der Hecke erforderlich. Die
Anlage des Weges bewirkt die fuRRlaufige Vernetzung des zukiinftigen Wohngebiets
und damit seine Einbindung in die Umgebung. Der Weg sichert zudem die Durchlas-
sigkeit des Gebiets fur Fulganger.

Es sollen zwei Sichtfenster zuldssig sein, um den zukiinftigen Bewohnern Blickbezie-
hungen Uber den Harz bis in Richtung des Brockens zu erméglichen. Hierfir sind
ebenfalls zwei Unterbrechungen von jeweils 2 m Breite erforderlich. Die genaue Lage
der Sichtfenster wird im Rahmen der nachfolgenden Umsetzung des Vorhabens fest-
gelegt.

4.8 Flache fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB)

Die anstehenden Bodenverhaltnisse lassen eine dezentrale Versickerung des Oberfla-
chenwassers auf den Baugrundstiicken nur sehr eingeschrankt zu. Das auf den
Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll daher einem Regen-Riickhaltebe-
cken zugeleitet werden, damit es dort versickert bzw. verdunstet. Das Regen-Riick-
haltebecken wird innerhalb der westlichen Griinflache angelegt. Es wird als Erdbe-
cken ausgebildet und soll — unter Beriicksichtigung seiner wasserwirtschaftlichen
Funktion — begriint werden. Ergdnzend wird ein Pumpwerk mit Uberlauf in den 6f-
fentlichen Regenwasserkanal vorgesehen, der im Zuge der Wernigerdder Stral3e ver-
[duft.
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Die Kapazitat des Beckens ist Gberschlaglich fiir ein 5-jahriges Regenereignis nach
KOSTRA- Atlas, Gitterzelle Wernigerode, berechnet (300 m® Speicherbedarf fiir ein
Starkregenereignis).

Zusatzlich besteht die Moglichkeit, Zisternen auf den Grundstiicken anzulegen und
das Regenwasser beispielsweise fir die Grundstlicksbewdsserung zu nutzen. Diese
sind jedoch nicht Bestandteil des Entwasserungskonzepts und werden bei der Bemes-
sung des Rickhaltebeckens nicht bericksichtigt.

Fiir das zukiinftige Regenriickhaltebecken sowie dessen Erschliefung wird im Westen
des Plangebiets innerhalb der MaBnahmenflache M1 eine Versorgungsflache mit der
Zweckbestimmung Wasser (Entwasserung) festgesetzt. Bestandteil der Versorgungs-
flache ist auch die Zuwegung zum Becken.

Erganzend erhalt das Entwdsserungsgutachten (Anlage dieser Begriindung) die Emp-
fehlung, an der nordlichen Grenze der Baugrundstiicke, d.h. im riickwertigen Bereich
der Wohngebiete WA 2 und WA 3, einen kleinen Wall mit einer Hohe von 50 cm auf-
zuschuitten.

4.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr.
21 BauGB)

Im nordlichen Plangebiet, im Bereich der Griinflache, wird ein Leitungsrecht fiir eine
bestehende Trinkwasserleitung (TW) des zustandigen Versorgungstragers (Trinkwas-
serversorgung Magdeburg GmbH) festgesetzt. Es hat eine Breite von 6 Metern.

Des Weiteren ist im Stiden, zwischen dem Baufeld WA 1 und WA 6, zur Wernigeroder
StralRe ein Leitungsrecht fiir eine geplante Regenwasserdruckleitung festgesetzt, mit
der eine Verbindung zum Regenwasserkanal in der Wernigeréder StralRe hergestellt
wird, vgl. Kap. 4.8. Das Leitungsrecht ist mit einer Breite von 2 m festgelegt, es wird
dem zustandigen Versorgungstrager zugeordnet.

Festsetzung 6.1:

Die Fldche TW ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des Veersorgungstréigers zu be-
lasten (Trinkwasserleitung). (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Festsetzung 6.2:

Die Fldche RDL ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstréigers zu be-
lasten (Regenwasser-Druckleitung). (Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

4.10 Flachen fiir Aufschiittung (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 und Abs. 6 BauGB)

Dieser Wall wird dementsprechend festgesetzt, er soll eine evtl. auftretende Uber-
schwemmung bei Starkregenereignissen verhindern. Der Wall ist Bestandteil der Bau-
grundstiicke und kann aufgrund seiner geringen Hohe in die jeweiligen Hausgarten
integriert werden.

Festsetzung 7.1:

Die Fldche fiir Aufschiittungen ist als Wall mit einer Héhe von 50 cm herzustellen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
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Das Entwasserungskonzept empfiehlt auBerdem, Gebdude und bauliche Anlagen
grundsatzlich etwas erhéht zu errichten. Auf der Planzeichnung ist ein entsprechen-
der Hinweis aufgetragen.

4.11 Nutzung solarer Strahlungsenergie

Bauleitplane sollen zu einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung beitragen
und in diesem Zusammenhang auch den Klimaschutz und die Klimaanpassung in
der Stadtentwicklung fordern (§ 1 Abs. 5 BauGB). Eine wesentliche Stellschraube
fur den Klimaschutz ist der Einsatz erneuerbarer Energien, um den Einsatz fossi-
ler Brennstoffe und die damit einhergehenden Emissionen von Kohlendioxid zu
vermeiden. Dementsprechend ist der Belang der Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie bei der Aufstellung von
Bauleitplanen zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB). Zu berlicksichtigen ist
vor dem Hintergrund der jingsten politischen Entwicklung auch, dass fossile
Brennstoffe zum Gberwiegenden Teil importiert werden missen, was sich hin-
sichtlich der Versorgungssicherheit nachteilig auswirken kann. Dem kann durch
die vermehrte Nutzung einheimischer erneuerbarer Energien entgegengewirkt
werden.

Mit der so genannten ,Klimaschutznovelle” hat der Gesetzgeber im Jahre 2011
im Baugesetzbuch die Rechtsgrundlage dafiir geschaffen, in Bebauungsplanen

verbindliche Regelungen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien zu treffen (§ 9
Abs. 1 Nr. 23b BauGB). Es wird folgendes festgesetzt:

Festsetzung 8.1:

In den allgemeinen Wohngebieten sind auf mindestens 30% der Dachfléchen oder
an den Gebdudefassaden bauliche und sonstige technische Mafsnahmen zur akti-
ven Nutzung der solaren Strahlungsenergie vorzusehen. Dies gilt auch fiir Neben-
anlagen auf dem gleichen Baugrundstiick. Bezugsgréfe ist die Fldche der
Hauptddcher.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Das Baugebiet ,Unterm Austberg” liegt stidlich unterhalb des Austberges. Es
weist eine leichte Sid- bzw. Sidwesthanglage auf ist deshalb hinsichtlich der Be-
sonnung fir den Einsatz von Sonnenenergie gut geeignet. Da fiir den Uberwie-
genden Teil der Bebauung (mit Ausnahme der Baufelder WA 3 und WA 8) ortsty-
pische Satteldacher festgesetzt sind, besteht die Moéglichkeit, jeweils eine Dach-
halfte nach Siden auszurichten. Dies waren 50% der Dachflache. Der Begriff
Dachflache bezieht sich auf die gesamte Flache des Daches bis zu dessen dulie-
ren Randern. Die Festsetzung gilt dabei fiir Haupt- und Nebenanlagen. Fiir Ne-
benanlagen sind keine Dachformen oder -neigungen vorgegeben, auch bei Ver-
wendung von Flachdachern ist es aber moglich, Solarmodule durch Aufstande-
rung nach Siden auszurichten. Dies gilt entsprechend auch fiir die Baugebiete
WA 3 und WA 8.
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Bei der Bemessung des Anteils von 30% wurde zum einen bericksichtigt, dass
bei der Errichtung geneigten Dachern die Halfte der Dachflache (50%) naturge-
mal zur sonnenabgewandten, unglinstigeren Seite zeigt. Zu berlicksichtigen ist
aullerdem, dass Teile der Dachflache ggf. fiir Dachfenster oder Dachgauben in
Anspruch genommen werden. Der Anteil 30% stellt somit einen angemessenen
Kompromiss zwischen dem Ziel der Nutzung erneuerbarer Energien einerseits
und Gesichtspunkten der Wirtschaftlichkeit (Besonnung) sowie der Nutzbarkeit
des Dachgeschosses fiir Wohnzwecke (Dachfenster, Dachgauben) andererseits
dar. Der Anteil 30% ist dabei eine Mindestvorgabe, die beliebig liberschritten
werden darf.

BezugsgroRe fur die Dachflache ist die Summe der Dachflache aller Haupt- und
Nebenanlagen auf dem Grundstiick. Die Festsetzung ldsst darliber hinaus die
Moglichkeit zu, die mit Solarmodulen zu versehenden Flachen teilweise oder ggf.
auch vollstandig an der Fassade umzusetzen. Damit besteht fiir den Bauherrn
hinsichtlich der Anordnung der Module am Gebaude Gestaltungsfreiheit.

Die durch PV-Anlagen erzeugte Energie ist deutlich glinstiger als Netzstrom. Da-
her amortisieren sich die Investitionen in eine Photovoltaikanlage im Verhaltnis
zu deren Lebensdauer, die mit 25 Jahren angesetzt werden kann. Nach ihrer
Amortisation sorgt Photovoltaik flir eine spilirbare Reduzierung der Energiekos-
ten. Die Festsetzung ist verhaltnismaRig und fiir den Bauherrn —auch unter dem
Gesichtspunkt der klimapolitischen Ziele der Bundesregierung — zumutbar.

Die Regelung trifft auch keine Vorgabe dazu, wie die durch Sonneneinstrahlung
erzeugte Energie zu nutzen ist. Sie kann somit sowohl fiir die Stromerzeugung als
auch fir die Warmeerzeugung (Solarwarmekollektoren) genutzt werden, z.B. fir
Heizzwecke oder fir die Warmwasseraufbereitung. Es besteht auch keine Ver-
pflichtung dazu, erzeugten Strom fiir den Eigenbedarf zu nutzen. Der Grund-
stlickseigentiimer hat hinsichtlich seiner Stromversorgung Wahlfreiheit, d.h. der
kann auch mit einem Stromversorger seiner Wahl einen Liefervertrag abschlie-
Ren und den erzeugten Solarstrom in das 6ffentliche Netz einspeisen. Vorge-
schrieben ist nur, dass Anlagen zur Nutzung von Strahlungsenergie im vorge-
schriebenen Umfang installiert werden und Strom bzw. Warme erzeugen, die an-
schlieBend genutzt werden kdnnen. In aller Regel wird es jedoch wirtschaftlich
vorteilhaft sein, die erzeugte Energie flir den Eigenbedarf zu nutzen.

4.12 Ortliche Bauvorschriften

Um ein ortstypisches und insgesamt ansprechendes stadtebauliches Erscheinungsbild
fiir die geplante Wohnbebauung zu erzielen, werden baugestalterische Festsetzun-
gen zu folgenden Punkten getroffen:

e Traufhdhen

e AuBenhaut der Gebdude
e Dachformen

e Dachfarben und —material
e Z3dune und Mauern
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Rechtsgrundlage fiir die gestalterischen Festsetzungen ist jeweils § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 85 Abs. 1 Nr. 1 BauO LSA.

Traufhdhen

Die Traufhéhen werden zeichnerisch festgesetzt. Die Traufhdhe ist in gestalterischer
Hinsicht entscheidend dafiir, wie die Hohe eines Gebdaudes wahrgenommen wird, da
die Dachflachen im Verhaltnis zur Fassade optisch weniger wirksam sind. Dies gilt
auch fur die Baufelder WA 3 und WA 8, in denen flache oder flach geneigte Dacher
zulassig sind, weil dort das dritte Vollgeschoss um mindestens einen Meter einriicken
muss (zuriickgestaffelt werden muss).

Die Traufhéhen werden in Abhangigkeit von der Geschossigkeit festgesetzt, sie betra-
gen 7 m flr zweigeschossige Gebdude und 9,50 m bei einer Dreigeschossigkeit (WA 3
und WA 8). Dies sind ortstypische MaRe, die gleichzeitig die Herstellung zeitgemaRer
Raumhohen ermdglichen.

Zur Klarstellung wird festgelegt, dass sich der Begriff Traufhohe auf die Schnittlinie
der AulRenflache der AuBenwand mit der Unterkante der Dachhaut bezieht.

AuRenhaut der Gebdude

Festgesetzt wird zum einen, dass bestimmte Fassadenfarben unzuldssig sind. Dies
betrifft bestimmte leuchtende und intensive Farbténe, ausgeschlossen werden zu-
dem grelle, neonfarbene oder fluoreszierende Oberflachen. Auch Kunststoffverklei-
dungen oder Buntsteinputze sind unzuldssig. Damit soll erreicht werden, dass die
Fassadenfarben denjenigen entsprechen, die in Benzingerode tblich und allgemein
vorzufinden sind. Um dem Bestimmtheitsgebot zu entsprechen, werden die ausge-
schlossenen Farben entsprechend der RAL-Farbsammlung definiert.

Textliche Festsetzung 9.1: AuRenhaut der Hauptgebaude

9.1.1 Kunststoffverkleidungen oder Buntsteinputze der Gebdudefassaden sowie
grelle, neonfarbene oder fluoreszierende Oberflédchen sind unzuldssig.

9.1.2  Nicht zuldssig sind Farbténe, die der folgenden Farbsammlung RAL-Classic

entsprechen:

RAL 1016 (Schwefelgelb) RAL 1018 (Zinkgelb)

RAL 1026 (Leuchtgelb) RAL 2005 (Leuchtorange)
RAL 2007 (Leuchthellorange) RAL 3024 (Leuchtrot)
RAL 3026 (Leuchthelirot) RAL 4003 (Erikaviolett)
RAL 4010 (Telemagenta) RAL 5012 (Lichtblau)

RAL 5015 (Himmelblau) RAL 5017 (Verkehrsblau)
RAL 6017 (Maigriin) RAL 6018 (Gelbgriin)
RAL 9005 (Tiefschwarz)

Hinweis: Ortsiiblich sind erdige Farben und Pastellténe, die nicht den o.g. Farben ent-
sprechen.
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Textliche Festsetzung 9.2 - Regelungen zu Dachern: Dachformen, Dachneigung, Ge-
staltung des dritten Vollgeschosses, Dachgauben, Kniestock und Dachiiberstdande

9.2.1 Flir Hauptgebdude sind nur Sattel- oder Kriippelwalmddcher zuldssig. Walm-
oder Mansardddcher sind ausnahmsweise zuldssig. In den Baufeldern WA 3
und WA 8 ist ein um mindestens 1,00 m eingeriicktes drittes Geschoss mit ei-
nem zwingend zu begriinenden Pultdach gemdpf Festsetzung 8.2.2 zuldssig.

9.2.2. Ddcher von Hauptgebduden sind mit einer Mindestdachneigung von 35° und
maximal 49° zuldssig.

In den Baufeldern WA 3 und WA 8 sind Dachneigungen von maximal 15° zu-
ldssig. Diese Déicher sind gemdf3 Festsetzung 5.1 zu begriinen.

9.2.3. Ein Kniestock ist mit maximal 1,00 m Héhe zuldssig.

9.2.4 Dachgauben diirfen zusammengefasst auf einer Dachfldchenseite nicht mehr
als 2/3 der Dachfléche einnehmen.

9.2.5. Die Wohnhduser sind mit einem Dachliberstand von mind. 30 cm auszufiih-
ren.

Ortsublich in Benzingerode sind geneigte Dacher, insbesondere in Form von Sattelda-
chern.

Dachformen sind fiir ein Gebaude in besonderer Weise pragend. In Benzingerode
sind nahezu ausschlieRlich Satteldacher vorzufinden. Daher wird festgesetzt, dass
auch im Plangebiet vorwiegend geneigte Dacher als Sattel- oder Kriippelwalmdacher
zulassig sind. Walm- oder Mansarddacher, die vereinzelt insbesondere bei neueren
Gebduden vorkommen, kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Eine Sonderregelung gilt fir die Baufelder WA 3 und WA 8. Dort ist eine Dreigeschos-
sigkeit zuldssig, um insbesondere dort die Errichtung von kleinen Mehrfamilienhdu-
sern zu ermoglichen. Fiir diese Geb&dudeart ist eine moderne Architektursprache er-
winscht. Daher werden flach geneigte Dacher vorgeschrieben. Diese sind als Pult-
dach auszufiihren und zu begriinen (vgl. Festsetzung 5.1).

Sofern drei Geschosse realisiert werden, soll kein weiteres (Nicht-Vollgeschoss) zulas-
sig sein, weil eine Dreigeschossigkeit zzgl. eines Dachgeschosses oder eines anders
ausgebildeten Nicht-Vollgeschosses nicht dem in Benzigerode vorhandenen stadte-
baulichen Mal3stab entspricht, vgl. Kap. 4.2. Dieses gestalterische Ziel wird zusatzlich
dadurch unterstiitzt, dass ein drittes Vollgeschoss gegeniiber der Fassade des darun-
terliegenden Geschosses um jeweils mindestens einen Meter eingerlckt (zuriickge-
staffelt) sein muss. Dadurch wird erreicht, dass sich das dritte Geschoss in seiner Ku-
batur abhebt und oberhalb des zweiten Geschosses eine Traufkante entsteht, die das
Gebdude als zweigeschossigen Baukodrper mit groRerem Dachgeschoss wirken lasst.
Dies kann zusatzlich dadurch unterstiitzt werden, dass das dritte Geschoss durch
Farbe oder Fassadenmaterialien gestalterisch abgehoben wird.

Es werden zudem Regelungen zur Begrenzung eines Kniestocks bzw. Drempels ge-
troffen, damit das Dachgeschoss in angemessener Proportion zum Gebaude errichtet
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wird. Die Flache von Dachgauben wird begrenzt, damit diese das Dach nicht gestalte-
risch unangemessen dominieren. SchlieBlich werden die fiir Benzingerode ortstypi-
schen Dachiiberstande vorgeschrieben.

Textliche Festsetzung 9.3 — Regelungen zu Dachfarbe und Dachmaterial

Die Dachlandschaft in Benzingerode wird von orange-roten Dacheindeckungen ge-
pragt. Ein Blick in ein Luftbild zeigt dies eindeutig. Daher werden Tonziegel oder Be-
tondachsteine mit entsprechenden Farben vorgeschrieben. Fir untergeordnete An-
bauten werden aus Griinden der Zumutbarkeit und VerhaltnismaRigkeit auch andere
Dachgestaltungen zugelassen.

9.3.1 Gldnzende Dacheindeckungen (z.B. glasierte Ziegel oder Glanzengoben) sind
unzuléssig.

9.3.2 Als Dacheindeckung der Hauptgebdiude sind nur rétliche Tonziegel oder Be-
tondachsteine der folgenden Farbsammlung RAL Classic zuldssig sowie deren
handelstibliche Mischungen:

RAL 2001 (Rotorange) RAL 2010 (Signalorange)
RAL 3000 (Feuerrot) RAL 3001 (Signalrot)
RAL 3002 (Karminrot) RAL 3013 (Tomatenrot)
RAL 3016 (Korallenrot) RAL 3031 (Orientrot)
RAL 8004 (Kupferbraun)

Hinweis: Die Vorlage eines Musterziegels kann im Stadt- und Verkehrspla-
nungsamt, SG Bauordnungsangelegenheiten, zu den Offnungszeiten erfolgen.

9.3.3 Untergeordnete Anbauten wie Erker und Wintergdrten sind aufSerdem mit
einem begriinten Dach oder einem Glasdach bzw. Stegplatten gestattet (max.
30 m?).

Textliche Festsetzung 9.4 — Regelung zu Einfriedungen und Vorgarten

Regelungen zu Einfriedungen und Vorgarten werden getroffen, um auch hier ein Min-
destmal? an Einheitlichkeit zu erzielen. Hohe und Gestaltung der Einfriedungen ein-
schlieRlich der ggf. dazugehorigen Mauersockel sowie der Vorgarten kénnen das Bild
der Wohnsiedlung erheblich pragen. Als Materialien zugelassen werden Holz oder
Metall, wobei Metallzaune zu hinterpflanzen sind. Die H6he wird auf ein ortstypi-
sches MaR (1,40 m) begrenzt, wobei Ausnahmen maoglich sind, sofern eine besondere
Gefahrdungslage besteht. Fiir Mauersockel werden ortsiibliche Natursteine oder
matte, naturrote Klinker zugelassen.

SchlieRlich wird festgesetzt, dass Vorgartenflachen zu begriinen sind (ausgenommen
Stellplatze mit Zufahrten und Zuwegungen zum Gebdaude). Diese Festsetzung erganzt
die griinordnerische Festsetzung 5.5. Sie regelt nicht die generelle Begriinungspflicht
der nicht Gberbauten Grundstiicksflichen, sondern hat die Vorgarten im Fokus. Diese
sollen von baulichen Anlagen soweit wie moglich freigehalten und begriint werden.
Begriinte Vorgarten tragen entscheidend zu einem attraktiven Erscheinungsbild der
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Wohnsiedlung bei. Ziel ist es daher, dass Vorgartenbereiche durch Griin gepragt wer-
den und nicht durch versiegelte Flachen oder Nebenanlagen (vgl. Festsetzung 3.3).
Als Mindestbegriinung wird eine Raseneinsaat vorgeschrieben.

9.4.1. Zdune und Grundstiickseinfriedungen (Mauersockel + Zaun) sind nicht héher
als 1,40 m auszufiihren. Zaunsockel sind bis 50 cm Héhe gestattet und aus
den ortstiblichen Baumaterialien, entsprechend Punkt 8.4.4 zu fertigen. Na-
tursteinmauern oder gepackte Gabionen (keine Schotter- oder Kiesschiittung)
sind ebenfalls zulédissig. Hohere Zaunanlagen sind nur ausnahmsweise bei
Nachweis einer Gefédhrdung gestattet.

9.4.2 Zuldssige Materialien sind Holz oder Metall. Streckmetall- oder Maschen-
drahtzdune sind mit einer Hecke aus heimischen Gehélzen zu hinterpflanzen.
Durchgeflochtene Kunststoffstreifen sind nicht zuldssig.

9.4.3 Kunststoffzdune, Betonzéune oder Betonnatursteinimitate sind als Grund-
stiicksabgrenzung unzuldssig.

9.4.4  Fiir Mauersockel sind ortsiibliche Natursteine (z.B. Granit-, Sand-, Kalk-, Ro-
gensteine bzw. Feldsteine) sowie matte, naturrote Klinker zuldssig.

9.4.5 Vorgartenflidchen sind mit Ausnahme von genehmigten Stellpléitzen und de-
ren Zufahrten sowie Zuwegungen zum Gebdude in einer Tiefe von mindestens
5 m gdrtnerisch anzulegen. Als Mindestbegriinung gilt eine Raseneinsaat.

Textliche Festsetzung 9.5: Ausschluss von Schottergéarten

Als Konsequenz der nach Festsetzung 9.4 vorgeschriebenen Mindestbegriindung
werden Schottergarten ausgeschlossen. Zuldssig bleiben Steingarten mit Bepflanzun-
gen sowie Kiesbankette um Gebaude zu Drainagezwecken und Bekiesungen von We-
gen und Einfahrten.

9.5.1. Schottergdrten sind unzuldssig.
9.5.2 Steingdrten mit Bepflanzungen sind zuldssig.

9.5.3 Kiesbankette zur Drainage bis 40 cm Breite um Gebdude und Bekiesungen von
Wegen und Einfahrten sind zuldssig.

Um zu gewahrleisten, dass die bauordnungsrechtlichen Vorschriften auch dann ein-

gehalten werden, wenn fir eine bauliche Anlage keine Genehmigungspflicht besteht

(8§ 60 Abs. 1 BauO LSA), wird folgende Regelung getroffen:

Textliche Festsetzung 9.6:

Die Errichtung und die Anderung von baulichen Anlagen oder anderen Anlagen und
Einrichtungen, an die diese 6rtliche Bauvorschrift Anforderungen stellt, bediirfen einer
schriftlichen Genehmigung der Stadt Wernigerode, soweit kein Baugenehmigungsver-
fahren durchgefiihrt wird.

SchlieBlich wird geregelt, dass ein Verstol} gegen die bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften eine Ordnungswidrigkeit darstellt, die mit einem Buflgeld belegt werden
kann. Zudem kann eine Riickbauverpflichtung ausgesprochen werden.
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Textliche Festsetzung 9.7:

Ordnungswidrig handelt, wer nach § 8 Abs. 6 Kommunalverfassungsgesetz des Lan-
des Sachsen-Anhalt (KVG LSA), vorsdtzlich oder fahrldssig den Vorschriften dieser ért-
lichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbufSe
von bis zu 5000 € geahndet und mit einer Riickbauverpflichtung belegt werden.

4,13 Hinweise

Die folgenden Hinweise haben keinen unmittelbaren Normcharakter. Sie im Rah-
men der Baugenehmigung bzw. der Umsetzung der Planung zu beachten:

Hinweis 9.1: Artgerechte Baufeldraumung

Zur Vermeidung von Stérung und Verlusten von Niststditten, Gelegen oder Jungtieren
der europdischen Vogelarten ist die Baufeldrdumung aufSerhalb der Brutzeit, im Zeit-
raum von Anfang Oktober bis Ende Februar, durchzufiihren.

Hinweis 9.2: MaRnahmen zum Artenschutz aulRerhalb des Geltungsbereichs

(Feldlerche)

Durch die Planung wird der Lebensraum der Feldlerche beriihrt. MafSnahmen zu-

gunsten der Feldlerche (Schaffung neuer Nistplatzstrukturen und Nahrungshabi-
tate) erfolgen aufierhalb des Plangebiets. Eine entsprechende Regelung enthdlt
der stddtebauliche Vertrag zu diesem Bebauungsplan.

Vgl. hierzu jeweils Ausfiihrungen in Kap. 5.4 Belange des Artenschutzes

Hinweis 9.3: MalRnahmen zum Artenschutz (Feldhamster)

Zum Ausschluss artenschutzrechtlicher Zugriffsverbote ist eine erneute Kartierung
und ggf. Umsiedlung zum glinstigsten Kartierzeitraum unmittelbar vor Baubeginn
vorzusehen. Glinstige Kartierzeitrdume sind:

Friihjahr

Die Friihjahrskartierung sollte nach dem witterungsabhangigen Beginn der oberirdi-
schen Aktivitatsphase der Feldhamster stattfinden. Dabei soll der Zeitraum fiir diese
erste Kartierung so gewahlt werden, dass die im Friihjahr aufwachsende Vegetation
die Einsehbarkeit des Bodens nicht behindert (April bis Mai).

Sommer

Die Sommerkartierung erfolgt nach der Ernte in den Monaten August bis September
vor dem Umbruch des Ackers.

Hinweis 9.4: Bodengutachten

Im Zuge der Bauantragsstellung ist fiir jedes Bauvorhaben eine Baugrunduntersu-
chung durchzufiihren.

Dies ist eine Empfehlung des Bodengutachtens vor dem Hintergrund der anstehen-
den Baugrundverhaltnisse. Das Bodengutachten kann im Bauamt der Stadt Werni-
gerode wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Hinweis 9.5. Schallschutz
Der Nachweis der Erfiillung der Schallschutzanforderungen gemdfs TF 4.1 ist im Bau-

Seite 54 von 73



Stadt Wernigerode, Bebauungsplan Nr. 73 ,,Unterm Austberg” Stadt
Entwurf Land
BREHM

genehmigungsverfahren zu erbringen. Dabei sind im Schallschutznachweis insbeson-
dere die nach DIN 4109-2018 geforderten Sicherheitsbeiwerte zwingend zu beachten.
Vgl. hierzu Ausfiihrungen in Kap. 4.5 Immissionsschutz

Hinweis 9.6: Bodendenkmale

Sollte sich wéhrend der Bauarbeiten der Verdacht auf das Vorkommen von Boden-
denkmalen (Materialfunde, Bodenverfédrbungen) aufkommen, sind die Arbeiten einzu-
stellen, der Verdacht zu kléren und die eventuellen Funde zu sichern.

Vgl. hierzu Ausfihrungen in Kap. 5.9.

Hinweis 9.7: Uberflutungsschutz

Gebdude und bauliche Anlagen sollten grundsdtzlich erhéht stehen.
Vgl. hierzu Ausfihrungen in Kap. 4.9.
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5 Auswirkungen des Bebauungsplanes
5.1 Raumordnung und Stadtebau

Raumordnerische und stadtebauliche Konflikte werden durch das Bauvorhaben nicht
ausgelost. Die geplante Wohnbebauung ist zur Deckung eines weiterhin bestehenden
Wohnbedarfs erforderlich und entspricht den Anforderungen des Belanges der
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung. Die Bebauung ist ortstypisch. Sie fligt sich in die
Umgebung ein und rundet den Siedlungskorper nach Nordwesten ab. Die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden erflillt.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines ,,Vorbehaltsgebiet fiir den Aufbau eines 6kologi-
schen Verbundsystems” gemaR Ziel Z3 des REP Harz. In dem Vorbehaltsgebiet ist den
Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege bei der Abwagung mit entgegenste-
henden Belangen ein besonderes Gewicht beizumessen.

Die Belange von Natur- und Landschaft werden in einem landschaftsplanerischen
Fachbeitrag erfasst und bewertet. Dariiber hinaus wird eine Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung durchgefiihrt, und es werden AusgleichsmaRnahmen festgesetzt, mit de-
nen die Eingriffe in den Naturhaushalt kompensiert werden. Der Ausgleich erfolgt,
obwohl aufgrund der Regelung des § 13b BauGB darauf verzichtet werden kdnnte.
Die Stadt Wernigerode hat sich in einem Selbstbindungsbeschluss dazu verpflichtet,
auch bei Bebauungspldnen ohne Ausgleichsverpflichtung (d.h. bei Anwendung der §
13a und 13b BauGB) einen angemessenen Ausgleich herzustellen bzw. die Vorhaben-
trager dazu vertraglich zu verpflichten. Der Ausgleich soll sich quantitativ und qualita-
tivam Umfang einer vergleichbaren gesetzlichen Regelung orientieren. Der Vorgabe,
den Belangen von Natur und Landschaft in der Abwagung ein besonders Gewicht ei-
zumessen, wird entsprochen.

Die Planung weicht vom Flachennutzungsplan ab, jedoch I6st diese Abweichung
keine Konflikte aus. Die geplante Bebauung entspricht den Grundsatzen einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung. Der Flaichennutzungsplan kann gemaR § 13b
BauGB auf dem Wege der Berichtigung angepasst werden.

5.2 Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebiets: 44,183 m?
Davon:

Allgemeine Wohngebiete 28.067 m?
Verkehrsflachen 8.887 m?
(davon 2.136 m? Bestand Verkehrsfliche Wernigeréder StraRe)
Versorgungsflache 576 m?
Maflnahmen Schutz, Pflege, Entwicklung Natur und Landschaft 6.653 m?
Uberlagernd:

Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern: 636 m?
(unter Bericksichtigung der gemaR textlicher Festsetzung 5.7
zulassigen Unterbrechungen)
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5.3 Belange des Umweltschutzes, Eingriff/Ausgleich

Gegenwartig besteht das Plangebiet im Wesentlichen aus intensiv genutzter Ackerfla-
che (41.437 m?), hinzu kommen kleine Anteile Verkehrsflache mit StraRenbegleitgriin
(Scherrasen) und begleitender FuR- und Radweg. Gesetzlich geschiitzte Teile von Na-
tur und Landschaft sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine erhebliche Beeintrachti-
gung gesetzlich geschiitzter Biotope findet daher nicht statt.

Durch die Uberbauung der Ackerfliche kommt es zum Verlust von Vegetationsfla-
chen. Dies stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt (Schutzgiiter Boden und Biotope)
dar. Aufgrund der bereits vorhandenen Uberformung der Béden im Plangebiet ist da-
bei von einer geringen Wertigkeit der Boden und deren Bodenfunktion auszugehen.

Durch die Planung sind zudem artenschutzrechtliche Belange betroffen (Feldlerche),
vgl. hierzu Kap. 5.4.

Die Planung von Gebauden, Wegen oder Stellplatzen fihrt zu einer Versiegelung und
Verdichtung der Béden, siehe nachfolgende Tabelle. Unter Beriicksichtigung der in
den Geltungsbereich einbezogenen Wernigerdder StralRe, die als versiegelte Flache
bereits vorhanden ist (rund 0,21 ha), ergibt sich eine Neuversiegelung infolge der Pla-
nung von etwa 1,65 ha.

Nutzungen Flache GRz Bebaubar in %* |Bebaubar in m?
WA 1 2487 0,2 30% 746
WA 2 3255 0,2 30% 977
WA 3 4330 0,3 45% 1949
WA 4 2721 0,2 30% 816
WA5 3174 0,3 45% 1428
WA 6 3263 0,3 45% 1469
WA 7 3734 0,2 30% 1120
WA 8 5103 0,3 45% 2296
Verkehrsflache vollversiegelt 5586 100% 5586
Verkehrsflache teilversiegelt 3060 70% 2142
Baumscheiben im StraRenraum 138 0%
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmun 102 50% 51
Versorgungsflache 576 0%
Malnahmenflache M1 2999 0%
Flache zum Anpflanzen 686 0%
MaRnahmenfldache M2 2968 0%
Summe 44183 18580

* Bebaubar in % = max. mégliche Uberbauung durch Hauptgebdude und Nebenlagen (50%)

Fiir die einzelnen Baugebiete bemisst sich der Eingriff an der festgesetzten GRZ ein-
schlieBlich deren Uberschreitungsméglichkeit nach § 19 Abs. 4 BauNVO. Hinsichtlich
der Verkehrsflache wird die Fahrbahn als vollversiegelt eingestuft (Asphalt), wahrend
Besucherparkplatze und Nebenflachen sowie der 6ffentliche FuBweg als teilversiegelt
anzunehmen sind. Die Versorgungsflache wird als Erdbecken ausgefiihrt und bleibt
unversiegelt.
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Die Bilanzierung erfolgt gem. RdErl. des MLU, MBV, M| und MW vom 16.11.2004 -
42.2-22302/2, geandert durch MLU am 12.03.2009, nach Werteinheiten (WE). Da-
nach ergibt sich ein Kompensationsdefizit von 78.440 WE, siehe nachfolgende Ta-

belle.

Eingriffsbilanzierung Biotope

Ausgangsbiotop Zielbiotop Kompensationsumfang
TYP/Code Werteinheit |TYP/Code Werteinheit [Differenz  |Flache in m? |Wertminderung
Wohngebaude mit
Nebenanlagen: B 0 5 10801 54005
Verkehrsflachen,
Al 5 versiegelt: VSB 0 5 3461 17305
Verkehrsflache
teilversiegelt: VSA 2 3 2142 6426
Verkehrsflachen bes.
Zweckbestimmung: 3 2 51 102
GSB 7 Verkehrsflachen: VSB 0 7 86 602
GSB 7 Verkehrsgriin: GSB 7 0 989 0
VSB 0 Verkehrsflachen: VSB 0 0 752 0
VWC 0 Verkehrsflachen: VSB 0 0 298 0
Summe 18580 78440

Der Ausgleich erfolgt multifunktional mit dem Schutzgut Biotope und kann im Plange-

biet vollstandig ausgeglichen werden. Die folgende Tabelle bilanziert die geplanten

AusgleichmafRnahmen:

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Ausgangsbiotop Zielbiotop Kompensation
TYP/Code Werteinheit|TYP/Code Wertplanung Differenz  |Fliche in m? |Wertsteigerung in WE
Strauch-Baum-Hecke,
5 o 16 11 656 7216
heimische Arten/ HHB
5 Ziergarten /AKC 6 1 17267 17267
M2 Extensiv genutzte Ackerflache/
Al 5 Artenreiches Griinland/AE 12 7 2968 20776
M1 Extensiv genutzte Ackerflache/
5 Artenreiches Griinland/ AE 12 7 2999 20993
< Baumpflanzung Grundstticke u. 13 8 180 1440
StraRe / HEA
Dachbegriinung 9 1200 10800
Summe 25270 78492
Kompensationsdefizit Biotope 78440
Kompensationsdefizit Boden 16541
Kompensationsiiberschuss 52

Im Bebauungsplan wurden dementsprechend AusgleichsmaBnahmen festgesetzt,

welche den Eingriff im Plangebiet vollstandig ausgleichen konnen. Hierbei handelt es

sich um folgende MaRBnahmen:

e Extensive Dachbegrinung auf 1.200 m? Dachflache (Festsetzung 5.1)

e Baumpflanzungen auf den Grundstiicken und im Straflenraum, insgesamt

mindestens 57 Baume (Festsetzung 5.3 und 5.6),

e Begriinung der nicht liberbaubaren bzw. nicht versiegelbaren Grundstiicks-

flichen (Flachen im Umfang von 17.267 m?, Festsetzung 5.5)

e MaBnahme M1 und M2, Herstellung einer extensiv genutzten Ackerflache/

Artenreiches Griinland auf insgesamt 5.967 m? Fliche (Festsetzung 5.7),
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e Anpflanzung einer heimischen Strauch- und Baum-Hecke an der siidlichen
und westlichen Plangebietsgrenze auf 656 m? Flache unter Beriicksichtigung
der zuldssigen Durchbriiche (Festsetzung 5.8).

Bei der Bemessung des Umfangs der Dachbegriinung wird davon ausgegangen, dass
Gebdude im Rahmen der zuldssigen GRZ errichtet werden und die Dachflache jeweils
75% der Gebaudegrundflache ausmacht (Begriinung dann 60% der Dachflache ge-
maR Festsetzung). Der Umfang der gértnerisch anzulegenden Flachen ergibt sich aus
dem Flichenanteil, der nach Abzug der GRZ und deren Uberschreitungsméglichkeit
verbleibt.

Das geplante Regenriickhaltebecken kdnnte ggf. als naturnaher Teich angelegt wer-
den. Dies wiirde die Bilanz nochmals verbessern. Der Bebauungsplan enthalt keine
entsprechende Festsetzung, weil hierzu weitere Abstimmungen mit dem Wasser-
und Abwasserverband Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode zu fiihren
sind.

Zur Herstellung der Anbindung des Plangebiets an die Wernigerdder Stralle muss
mindestens ein Stralenbaum (Ahorn) gefdllt werden, voraussichtlich ist die Fallung
zweier weiterer Baume erforderlich. Als Ausgleich wird festgesetzt, dass im 6ffentli-
chen StraRenraum Uber die gemalR TF 5.3 zu pflanzenden 20 Badume drei weitere
Bdume zu pflanzen sind (TF 5.4, Arten und Pflanzqualitaten entsprechend TF 5.3).

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Priifung wurde ein Vorkommen der Feldler-
che im westlichen Plangebietsabschnitt festgestellt, siehe Kap. 5.4. Hierfiir sind im
weiteren Planverfahren gesonderte AusgleichsmalRnahmen bzw. -flaichen zu ermit-
teln und diese vertraglich, vor Satzungsbeschluss, zu sichern. Auch diese MaRnahmen
sind nicht Bestandteil der Bilanz.

Der Eingriff betrifft die Schutzgiiter Boden sowie Arten und Biotope. Beeintrachtigun-
gen der Ubrigen Schutzgiiter sind nicht ersichtlich:

e Das Schutzgut Wasser ist nicht nachhaltig betroffen. Die Versickerung bzw.
Verdunstung des Niederschlagswassers erfolgt vor Ort bzw. in dem dafir vor-
gesehenen Regenrickhaltebecken. Ein Eintrag wassergefahrdender Stoffe
durch die geplante Wohnnutzung ist nicht zu erwarten.

e  Schutzgut Klima/Luft: Einwirkungen durch Luftschadstoffe und sonstige
Emissionen sind in Anbetracht der geplanten Wohnnutzung nicht ersichtlich.
Dem Belang des Klimaschutzes dient die Festsetzung, wonach auf mindestens
30% der Dachflachen oder an den Gebdudefassaden bauliche und sonstige
technische MaRBnahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie
vorzusehen sind.

e Das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild wird nicht wesentlich negativ be-
einflusst. Das Plangebiet ist bisher Bestandteil einer groRrdumigen Ackerfla-
che, die keine weiteren Strukturelemente aufweist. Zwar wird sich das Orts-
bild durch die Bebauung verandern. Das Baugebiet wird in ortstypischer Bau-
weise erstellt und zum freien Landschaftsraum eingegriint, es tritt daher nur
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begrenzt in Erscheinung, in Verbindung mit dem vorhandenen Baugebiet
stdlich der Wernigerdder StraRe wird es als Ergdnzung und Abrundung des
vertrauten Ortsbildes wahrgenommen. Insgesamt sind die Auswirklungen auf
das Orts- und Landschaftsbild als gering einzustufen.

e Im Plangebiet kann fir das Schutzgut Mensch bei Realisierung der Planung
von tempordren Belastungen ausgegangen werden. Hierzu zahlt z.B. Baustel-
lenlarm, Verkehrslarm durch Baufahrzeuge oder Abgasbelastungen, wobei
seitens der Baufirmen die Regelungen der , Allgemeinen Verwaltungsvor-
schrift zum Schutz gegen Baularm® (AVV Bauldarm) Risiken fir die Gesundheit
der Bevolkerung sind nicht erkennbar. Nachteilige Auswirkungen auf die an-
grenzenden Wohngebiete kdnnen ausgeschlossen werden. Zum Schutz des
Plangebiets vor Verkehrslarm sind im Nahbereich der Wernigerdder Stralle,
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt, siehe Kap. 4.5.

e Fir die Erholung hat das Gebiet bisher keine besondere Bedeutung (Ackerfla-
che, die nicht betreten werden soll). Eine wichtige Funktion fiir die Erholung
hat der umgebende Landschaftsraum insgesamt, hervorzuheben ist der Aust-
berg mit dem dortigen Aussichtsturm. Das Baugebiet wird in ein Wegenetz
eingebunden, das den zukiinftigen Bewohnern und auch den Bewohnern der
umliegenden Wohngebiete fiir die Naherholung zur Verfiigung steht. Dabei
wird eine Wegeverbindung aus dem Gebiet zum heraus zum FulRweg in Rich-
tung Austbergturm hergestellt.

e Das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter ist von der Planung nicht betroffen. Bo-
dendenkmale sind bisher nicht bekannt. Vorsorglich wird ein Hinweis auf die
gesetzlichen Vorschriften fiir den Fall, dass bei Bauarbeiten Bodendenkmale
aufgefunden werden, auf die Planzeichnung aufgetragen.

Insgesamt sind, aufgrund der bisherigen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung des
Plangebietes und damit geringen Wertigkeit der betroffenen Schutzgiiter die Auswir-
kungen der Planung auf die Umwelt begrenzt. Die Bewertung und Auswirkung des
Vorhabens auf die Umwelt werden ausfiihrlich in einem separaten landschaftspflege-
rischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan dargestellt (Anlage dieser Begriindung).

5.4 Belange des Artenschutzes

Fiir die Festsetzungen des Bebauungsplans ist nachzuweisen, dass das Vorhaben aus
artenschutzrechtlicher Sicht zuldssig ist. Im Rahmen eines Artenschutzfachbeitrags
(ASB)?® ist deshalb zu priifen, ob das Vorhaben mit den Vorschriften des Artenschutz-
rechtes (hier §§ 44, 45 BNatSchG) in Einklang steht. Die artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande des § 44 (1) BNatSchG kdnnen zwar nicht bereits durch den Bebau-
ungsplan, sondern erst durch die Umsetzung eines bauplanungsrechtlich zuldssigen
Vorhabens gefahrdet sein. Allerdings sind Bauleitplane, die rechtlich untberwindli-
chen Hindernissen ausgesetzt sind, nicht realisierbar und daher nicht "erforderlich"
i.5.d § 1 (3) BauGB und somit nichtig. Insoweit ist bereits im Bebauungsplanverfahren

2 Stadt Land Brehm 2022
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zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Verbotsbestdnde des § 44 (1) BNatSchG ei-
ner Realisierung des Vorhabens entgegenstiinden.

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Artenschutzfachbeitrag?* erarbeitet. Die zu un-
tersuchenden Arten wurden mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Zu
untersuchen waren eine mogliche Betroffenheit des Feldhamsters (Cricetus cricetus)
und der Feldlerche (Alauda arvensis)?®. Weitere Arten mit Relevanz im besonderen
Artenschutz sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

Feldlerche

Am westlichen Plangebietsrand wurden jedoch Feldlerchenaktivitdten festgestellt.

Feldlerchennachweise
"1 angenommenes Feldlerchenrevier
—— @auBerer Wirkradius (100 m) des
geplanten Bebauungsgebietes

-

T.7i Geltungsbereich

Abb. 14: Feldlerchennachweise um Untersuchungsraum

Die Feldlerche ist ein Brutvogel des offenen Geldandes mit weitgehend freiem Hori-
zont auf trockenen bis wechselfeuchten Béden und niedriger sowie abwechslungsrei-
cher strukturierter Gras- und Krautschicht. Die Feldlerche halt zu Wald- und Sied-
lungsflachen einen Abstand von mindestens 60-120 m, einzelne Gebaude, Bdume
und Gebiische werden geduldet. Beziglich des Meideverhaltens zu senkrechten
Strukturen oder geschlossenen Kulissen (Wald-/Siedlungsriander) wird in der Literatur
ein Abstandsbereich von 50-150 m zu angegeben. Wird nun der Geltungsbereich des
B-Plangebietes um 100 m erweitert, ist erkennbar, dass das gesamte nachgewiesen
Feldlerchenrevier betroffen ist. Es ist zu erwarten, dass sich innerhalb des 100 m Puf-
fers um den Geltungsbereich keine Feldlerche dauerhaft ansiedeln wird und damit
fiir die Art keinen Lebensraum mehr darstellt. Zur Vermeidung des Eintretens der Zu-
griffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind daher AusgleichsmalBnahmen durchzu-
fihren.

24 Biro fur Umweltplanung, Dr. F. Michael, Artenschutzbericht
25 E-Mail der Unteren Naturschutzbehorde an das Biro Dr. Michael am 06.12.2019
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Folgende MaRRnahmen sind aus gutachterlicher Sicht erforderlich:

e Artenschutzmaflnahme 1 - Herrichtung und Freihaltung des Baufeldes: Alle
Arbeiten zur Baufeldfreimachung sollen auf einen méglichst wenig sensiblen
Zeitraum beschrankt werden. Der geeignetste Zeitraum orientiert sich an den
Brut- und Aufzuchtzeiten der Feldlerche. Zur Vermeidung von Individuenver-
lusten ist es erforderlich, die Baufeldfreimachung auRerhalb der Zeiten mit
dem hochsten Storpotential, der Brut- und Nestlingszeit durchzufiihren. Da-
mit ergibt sich ein Zeitraum fiir die Baufeldfreimachung von Mitte August bis
zum Beginn der Nestbauzeit ab etwa Anfang Marz. Auf der Planzeichnung ist
ein entsprechender Hinweis aufgetragen (Hinweis 9.1).

e Artenschutzmafnahme 2 - Erh6hung des Angebotes geeigneter Nistplatz-
strukturen und Nahrungshabitate: Zur Kompensation des durch das Plan-
vorhaben stark beeintrachtigte Feldlerchenrevieres miissen an anderer Stelle
Nistplatzstrukturen (und Nahrungshabitate) geschaffen werden. Im Gutach-
ten Vorgeschlagen werden folgende MaBnahmen als Mindestumfang:

Malnahme MindestgroRe

Getreidestreifen mit reduzierter 1000 m? am Stiick oder auf mehrere
Saatgutmenge Streifen/reihenabschnitte verteilt
Feldlerchenfenster 10 Stlick (Bereich innerhalb des Ge-

treides, die Sdmaschine wird jeweils
fir ungefahr 20 — 40 m? angehoben).
Brachestreifen oder Blihstreifen 1000 m? bei mindestens 10 m Breite

Weitere MalRnahmenvorschlage und Details zu den MaBnahmen sind dem Arten-
schutzbeitrag zu entnehmen.

Diese MalBnahmen lassen sich jeweils in den landwirtschaftlichen Produktionsprozess
integrieren und werden daher auch als sogenannte PIK-MaRnahmen (Produktions-
integrierte KompensationsmaBnahmen) bezeichnet. Es ist beabsichtigt, mit den Be-
wirtschaftern der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen vertragliche Vereinba-
rungen zu treffen, um diese MaBnahmen umzusetzen. Dies erfolgt bis zum Satzungs-
beschluss. Die Umsetzung der MaRBnahmen wird in einem stadtebaulichen Vertrag
zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Wernigerode geregelt, der ebenfalls vor
dem Satzungsbeschluss abgeschlossen wird.

Feldhamster:

Kartierungen erfolgten im April und Mai 2020. Ein Feldhamstervorkommen, konnte
zu diesem Zeitpunkt nicht festgestellt werden. Zum Ausschluss artenschutzrechtli-
cher Zugriffsverbote ist eine erneute Kartierung und ggf. Umsiedlung zum giinstigs-
ten Kartierzeitraum vor Baubeginn erforderlich. Glinstige Kartierzeitrdume sind Friih-
jahr und Sommer:
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Die Frihjahrskartierung sollte nach dem witterungsabhangigen Beginn der oberirdi-

schen Aktivitatsphase der Feldhamster stattfinden. Dabei soll der Zeitraum fiir diese
erste Kartierung so gewahlt werden, dass die im Frihjahr aufwachsende Vegetation
die Einsehbarkeit des Bodens nicht behindert. Das ist i.d.R. von April bis Mai, wenn
das Getreide noch relativ niedrig ist und die frisch gedffneten Baue sowie die Fral3-
kreise erkennbar sind.

Die Sommerkartierung erfolgt nach der Ernte in den Monaten August bis September,

vor dem Umbruch des Ackers.

Liegt der Baubeginn im Herbst oder im zeitigen Frihjahr, sollte eine Sommerkartie-
rung in Betracht gezogen werden, bei einem Baubeginn im Sommer, etwa ab Mai,
Juni eine Frihjahrskartierung.

Eine entsprechende Regelung wird in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.
5.5 Verkehrliche Belange

Das Plangebiet liegt direkt an einer offentlichen StraRe (,,Wernigerdder StraRe”) und
ist somit verkehrlich erschlossen. Im Rahmen des Verfahrens wurden eine verkehrs-
technische Untersuchung erstellt. Dabei wurde nachgewiesen, dass das Plangebiet an
die Wernigerdder StraRe angebunden werden kann, ohne dass Abbiegespuren oder
eine Lichtsignalanlage erforderlich werden (Qualitdtsstufen A und B gemall dem
Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS 2015), d.h. Wartezei-
ten von (hier deutlich) weniger als 20 Sekunden).

Im Bereich der Anbindung an die Wernigerdder StraBe betradgt die Breite der Plan-
strafe 12 m. Diese Breite ist ausreichend, um eine den verkehrstechnischen Anforde-
rungen entsprechende Anbindung herzustellen. Die Anbindung wurde im Rahmen
einer Verkehrsuntersuchung tiberpriift und bestatigt und mit der zustandigen Lan-
desstrallenbaubehodrde Sachsen-Anhalt, Regionalbereich West (LSBB) abgestimmt.

Seitens des Verkehrsgutachters wird empfohlen, den Radweg im Bereich der Einmiin-
dung in Richtung des Einmiindungsbereichs zu verschwenken, damit der Radverkehr
nicht durch Fahrzeuge behindert wird, die an der Einmiindung warten, siehe Abb. 15
auf der folgenden Seite).

Im Vorfeld der Entwurfserarbeitung hat Abstimmungen mit der hier zustéandigen Lan-
desstrallenbaubehdrde Sachsen-Anhalt, Regionalbereich West, (LSBB) gegeben. Die
LSBB hat mitgeteilt, dass die rechtliche Absicherung fiir alle Belange, die die LSBB hier
als StraBenbaubehdrde zu vertreten hat, abschlieBend tber die Beteiligung/Mitwir-
kung im B-Planverfahren geklart werden. Insofern sind die Abstandskriterien fiir bau-
liche Anlagen im Rahmen des B-Planverfahrens nach den MalRgaben der Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs im Abgleich mit den 6rtlichen Bedingungen festzule-
gen. Die LSBB hat weiter darliber informiert, dass es flir den betreffenden Abschnitt
der LandesstraRe weder aktuell noch langfristig erkennbaren Ausbaubedarf gibt.
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Abb. 15: Geplanter Einmiindungsbereich mit Sichtdreiecken

Daraus ergibt sich fiir die LSBB als grundsatzliche Forderung eine Berlicksichtigung
der Anlagen der Landesstralle im Bestand. Dies betrifft neben der Fahrbahn der Lan-
desstralRe auch den stralRenbegleitenden Radweg sowie die danebenliegende Ent-
wasserungseinrichtung. Entlang der L 85 ist auf der Nordseite der Fahrbahn ein 10 —
12m breiter Bereich vorhanden, der Bankett, Béschung sowie einen straRenbeglei-
tenden Geh- und Radweg) aufnimmt. Dieser Bereich bzw. die darin befindlichen Anla-
gen mussen auf jeden Fall berticksichtigt werden. Die Abb. 16 zeigt die Situation vor

Ort ungefdhr in Hohe der dortigen Querungshilfe).

Abb. 16: Radweg und Griinstreifen mit Baumen an der Nordseite der L 85
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Dariber hinaus gehende Abstandskriterien konnten ggf. im direkten Bereich der ge-
planten Einmindung auf die L 85 entstehen, z.B. um notwendige Sichtfelder von der
untergeordneten Einmiindung auf die bevorrechtigte LandesstraRRe freizuhalten.

Die Sichtfelder wurden tberprift, die erforderlichen Sichtdreiecke sind in der Abbil-
dung 15 dargestellt und in der Planzeichnung des Bebauungsplans gekennzeichnet.
Sie liegen vollstandig innerhalb des Verkehrsflachenflurstiicks, d.h. in dem 10 — 12m
breiten Bereich, in dem sich Bankett, Boschung sowie Geh- und Radweg befinden.
Fiir die Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ist somit der im
B-Plan vorgesehene Abstand der Bebauung zur Fahrbahnkante (16m bis 16,50m) aus-
reichend, so dass den Anforderungen der LSBB entsprochen wird und der Bebauungs-
plan fiir die LSBB zustimmungsfahig ist.

Innerhalb der Sichtdreiecke befinden sich drei Baume, von denen voraussichtlich
mindestens zwei gefallt werden mussen. Ausgleichspflanzungen sind im Bebauungs-
plan festgesetzt (Festsetzung 5.4).

5.6 Technische Infrastruktur, Entsorgung
Trinkwasser, Gas

Die Versorgung des Gebiets mit Trinkwasser und Energie ist Gber die vorhandenen
Leitungsnetze moglich. Die Stadtwerke Wernigerode haben mitgeteilt, dass sich der
nachst gelegene Anbindepunkt fiir die Trinkwasser- und fir die Gasversorgung im Be-
reich der Einmindung der StralRe Schanze unmittelbar siid6stlich des Plangebiets be-
findet. Ein weiterer moglicher Anbindepunkt liegt stidlich der Wernigerdder StraRe
im Gartenweg ungefdhr gegeniiber der Anbindung der PlanstraRe. Von diesen Punk-
ten ausgehend kann das Plangebiet mit Trinkwasser und Gas versorgt werden. Die
weitere ErschlieBungsplanung ist nicht unmittelbar Gegenstand des Bebauungsplans,
sie erfolgt im Rahmen der nachfolgenden Planung in Abstimmungen mit den zustéan-
digen Versorgungstragern.

Léschwasser

Die Loschwasserversorgung kann tGber zwei nahegelegene Hydranten gesichert wer-
den. Hierbei handelt es sich um Hydranten in den Bereichen:

e ,BergstraRe 37 mit einer Leistung von 54 m3 und
e _Im Lerchenfeld Nr. 31“ mit einer Leistung von 55,20 m3

Zusammen genommen koénnen Gber beide Hydranten die erforderliche Loschwasser-
menge Uber den geforderten Zeitraum gesichert werden. Die Entnahmestellen liegen
im 300m Radius zum Plangebiet.

Schmutzwasser

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt Giber das Leitungsnetz des Wasserzweck-
verbandes ,Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode” (WAHB). Der WAHB hat
eine Uberschlagige Prifung durchgefihrt, um zu ermitteln, ob das bestehende Sys-
tem der Abwasserentsorgung ausreicht, das Wohngebiet in der geplanten GréRen-
ordnung von etwa 120 WE zu entsorgen. Bei dieser Prifung geht der WAHB von 2,5

Seite 65 von 73



Stadt Wernigerode, Bebauungsplan Nr. 73 ,,Unterm Austberg” Stadt
Entwurf Land
BREHM

Einwohner je WE und einem Abwasseraufkommen von 150 | je Einwohner und Tag
aus, wobei das Aufkommen je Tag auf zehn Stunden verteilt wird. Daraus ergibt sich
rechnerisch ein Aufkommen 4,5 m2 je Stunde bei vollstandiger Realisierung der Pla-
nung.

Dieses Aufkommen kann nach Einschatzung des WAHB durch das bestehende Netz
aufgenommen werden, so dass keine Zwischenspeicherungen und auch keine pro-
jektbezogenen Kapazitatserweiterungen erforderlich werden. Eine Schmutzwasserlei-
tung verlauft im Zuge der Wernigerdder StraRe bzw. der siidlichen Ausbuchtung (his-
torischer Verlauf, heute Bushaltestelle). Der Anbindepunkt ist im Zuge der weiteren
ErschlieBungsplanung festzulegen. In Abhadngigkeit von der Héhenlage des Anbinde-
punktes kann sich die Notwendigkeit ergeben, dass Abwasser zu pumpen. Weitere
Einzelheiten werde im Rahmen der ErschlieBungsplanung abgestimmt.

Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie kann ebenfalls iber das bestehende Netz erfol-
gen. Die Anbindepunkte werden im Rahmen der ErschlieRungsplanung abgestimmt,
ein moglicher Anbindepunkt befindet sich im Einmiindungsbereich der Bergstralle in
die Wernigerdder Strale.

Telekommunikation

Telekommunikationslinien verlaufen im Zuge der Wernigeréder StraRe. An diese Lei-
tungen kann das Plangebiet angebunden werden. Abstimmungen mit der Telekom
oder ggf. einem anderen Telekommunikationsunternehmen erfolgen ebenfalls im
Rahmen der nachfolgenden Planung.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung von haushaltsahnlichen Abfallen obliegt dem 6ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager (Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz A6R). Die festgesetz-
ten StralRenbreiten sind fir Mullfahrzeuge ausreichend. StichstralRen, die Wendevor-
gange erfordern wiirden, sind nicht vorgesehen.

Leitungsbestand

Im nordlichen Bereich des Plangebietes verlauft eine Trinkwasserleitung der Trink-
wasserversorgung Magdeburg GmbH TWM (Trinkwasserhauptleitung DN 500 aus
Stahl). Diese Leitung wird einschlieRlich ihres Freihaltestreifens im Bebauungsplan
durch ein Leitungsrecht gesichert, vgl. Kap. 4.10. Uberlagernd ist eine Flache fiir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt. Diese MalRnahme beinhaltet eine Extensivierung der landwirt-
schaftlichen Nutzung, jedoch keine Baum- oder sonstigen Gehdlzpflanzungen, so dass
keine Konflikte mit der Leistungstrasse auftreten.

Die Trinkwasserversorgung Magdeburg hat mitgeteilt, dass die Lagegenauigkeit der
vorliegenden Bestandsunteralgen nicht garantiert werden kann. Im Fall von Erdarbei-
ten ist die TWM zu informieren, ggf. sind Suchschachtungen erforderlich.
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5.7 Bodenordnung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich eines Bodenordnungsver-
fahrens, das kurz vor dem Abschluss steht. Die Festsetzungen sind auf die zukinftig
geltenden Flurstilicksgrenzen abgestimmt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.

5.8 Finanzielle Auswirkungen

Das Vorhaben hat keine direkten finanziellen Auswirkungen auf die Stadt Werni-
gerode, da die Planungs- und ErschlieBungskosten sowie die Kosten fiir MaRnahmen
zum Ausgleich und fiir den Artenschutz durch den Projektentwickler getragen wer-
den.

5.9 Sonstige Auswirkungen / Hinweise
Kampfmittel

Derzeit gibt es keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Kampfmitteln im
Plangebiet. Sollten bei Erdarbeiten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist es
verboten, entdeckte Kampfmittel zu beriihren und deren Lage zu verandern. Weiter-
hin besteht die Verpflichtung, die Fundstelle unverziiglich der nachsten oértlichen
Ordnungsbehoérde oder der Polizei anzuzeigen.

Altlasten

Bei Erdarbeiten in Folge von BaumaRnahmen finden das Bundes-Bodenschutzgesetz
und die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung zum Schutze des Bodens An-
wendung.

Altlasten sind bisher nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
ur- und /oder friihgeschichtliche Funde gemacht werden, sind die bauausfiihrenden
Betriebe ihrer gesetzlichen Melde- und Sicherungspflicht gemall Denkmalschutzge-
setzt des Landes Sachsen-Anhalt (§9 Abs. 3 DSchG LSA GVBL. LSA Nr. 33/1991 vom
28.10.1991) nachzukommen.

Denkmale

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Vorsorglich wird ein Hinweis auf
die gesetzlichen Vorschriften fir den Fall, dass bei Bauarbeiten Bodendenkmale auf-
gefunden werden, auf die Planzeichnung aufgetragen (Hinweise Nr. 9.6. Baudenk-
male sind von der Planung nicht betroffen.
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6 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022
(BGBI. | S. 674) gedndert worden ist

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802) gedandert worden ist

e Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 10. September 2013, letzte beriicksichtigte Anderung:
mehrfach geandert, § 71a eingefligt durch Gesetz vom 18. November 2020
(GVBI. LSA S. 660)

e Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanZV) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert
worden ist

e Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694) gean-
dert worden ist

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 18. Marz 2021 (BGBI. I S. 540), das durch Artikel 14 des Geset-
zes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist

e Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458) gedndert worden ist

e Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. I S. 502), das zuletzt
durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) gedndert
worden ist
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Anlage
Berichtigung des Flichennutzungsplanes der Stadt Wernigerode

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 73 ,,Unterm Austberg” (be-
schleunigtes Verfahren gem. § 13b BauGB) wird die im wirksamen Flachennut-
zungsplan dargestellte ,Flachen fir die Landwirtschaft” in ,,Wohnbauflache” ge-
andert. Die Anderungsfliche ist schwarz umrandet:

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (M. 1:5.000)
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes (M. 1:5.000)

Datum, Blirgermeister
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