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B'egriindung

Zum Bebauungsplan Nr. 20

Wohngebiet am ,Am Horstberg®

Stadt Wernigerode
Landkreis Wernigerode
Land Sachsen Anhalt

Vorhabenstréger:

Haus — Systembau
Wehrstedter Str. 17
38820 Halberstadt
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Anlass der Planung

Aufgrund der starken Nachfrage nach Einfamilienhdusern soll das im Flichen-
nutzungsplan der Stadt Wernigerode vom 17.08.1995 ausgewiesene reine
Wohngebiet nunmehr bebaut werden.

Lage und GroBe des Plangebietes

Die in einem Bebauungsplan zu erfassende Flache liegt nérdlich der Benzingeréder
Chaussee, am 6stlichen Stadtrand von Wernigerode in der Flur 10.

Die Flurbezeichnung lautet ,Am Horstberg*“
Das Planungsgebiet hat eine Gesamtflache von ca. 5,09 ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 20 , , Am Horstberg“, umfasst ein
Areal, das im Norden und Westen vom Schleifweg, im Siiden von der
Benzingerdder Chaussee und im Osten durch ein unbebautes Flurstiick
eingegrenzt wird. Dabei wird der Geltungsbereich in nérdlicher Richtung ca. 30m
uber den Schleifweg hinaus erweitert.

Topographie, vorhandene Nutzung

Das Plangebiet verzeichnet eine leichte Hanglage von Siidosten nach Nordwesten
mit einem Gefalle von ca. 2%, wahrend das Geldnde von West nach Ost fast eben
verlauft.

Bei dem Plangebiet handelt es sich ausschlieBlich um ein ungenutztes Wiesen-
grundstiick.

Mit diesem Bebauungsplan soll erreicht werden, dass alle fiir eine Bebauung
nutzbaren Freiflachen erfasst, die vorhandenen StraBen und Wege fiir die stadt-
technische ErschlieBung genutzt sowie eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung gesichert werden.

Dabei nimmt der Bebauungsplan nur bedingt Riicksicht auf bestehende Grund-
stlicksgrenzen.

Ziele und Zwecke der Planung

Grundsatzliche Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur weitere Wohnbauméglichkeiten der Stadt Wernigerode geschaffen
werden.

Grundlegende stadtebauliche Zielvorstellung des Bebauungsplanes ist die Beruck-
sichtigung der vorhandenen Gebietseigenart bei der Festlegung von Bebauungs-
dichte, Baustruktur und Hausform.



Um den individuellen Bedarfsanspriichen Rechnung zu tragen, sind nur Einzel- und
Doppelhduser zuldssig. Die im Planentwurf angedachten Grundstiickszuschnitte
ermdglichen die notwendige Privatsphdre und die individuelle Nutzung von
Hausgérten.

Die offentliche Griinfliche an der Westseite des Baugebietes ladt auBerdem zur
Kommunikation und zur Freizeitnutzung ein. Sie kann ebenso als Kinderspiel-
flache genutzt werden.

Durch die Pflanzung von grosskronigen, einheimischen und standortgerechten
Laubbdumen im Bereich des Regenriickhaltebeckens soll eine Verzahnung mit der
anschlieBenden freien Landschaft und eine straBenrdumliche Aufwertung im
Bereich des Schleifweges erreicht werden. Eine zweckentsprechende Gestaltung
der Uferbéschung fiihrt dariiber hinaus zu einer eigenstindigen Fauna und Flora
innerhalb des Gewéasserbereiches.

2.2 Bebauung

2.2.1 Stadtebauliche Formen

Ausgehend von dem im Fldchennutzungsplan ausgewiesenen reinen Wohngebiet
werden alle nutzbaren Freiflichen im Plangebiet fiir eine offene Einzelhaus- und
Doppelhausbebauung ausgewiesen.

2.2.2 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der raumlichen Lage des Plangebietes wird dieses als reines Wohngebiet
(WR) festgesetzt und dient nach § 3 BauNVO dem Wohnen. Es sind ausschlieBlich
Wohngebdude zugelassen. Vorhaben nach § 3 Abs. 3 und 4 sind nicht zugelassen,
da diese in unmittelbarer Nahe zum Wohngebiet in ausreichender Anzahl zur
Verfligung stehen.

Folgende Nutzungen oder Anlagen sind in Anwendung von §1 Abs. 5 und 1 Nr. 9
BauNVO ausnahmsweise zuldssig, Anlagen oder Betriebe welche ausschlieBlich der
technischen Ver- und Entsorgung der Wohnanlage dienen.

Die Zahl der Wohnungen in Wohngebduden wird in Anwendung von § 9 Abs. 1,
Nr.6 BauGB auf héchstens 2 Festgesetzt, um den Charakter einer Einfamilien-
hausbebauung zu erhalten.

2.2.3 MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wurde unter Beachtung einer flexiblen Gestal-
tungsmdéglichkeit mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit wird der
vorgegebene Hochstwert nach § 17 BauNVO nicht {iberschritten.

Eingeschossige Bauweise wird festgesetzt.



2.2.4 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Obwonhl die gréSte Nachfrage fiir Einzelhausgrundstiicke besteht, Doppelhduser
aber weitgehend die Vorziige eines Einzelhauses mit einer sparsamen Bauweise
verbinden, wird die gesamte Fldche des Planungsgebietes mit der Spezifizierung
» nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig” in offener Bauweise festgesetzt.

Die Oberkante EG- FertigfuBboden wird fiir die zu errichtenden Gebdude mit maxi-
mal 1,00m iiber dem Mittel der {iberbauten natiirlichen Gldndeoberfliche festge-
legt, um die charakteristische Ansicht einer Einfamilienhaussiedlung zu erhaiten.

2.2.5 Garagen, Carports

Die weitrdaumig angelegten Baugrenzen rechtfertigen die Festsetzung, das Garagen
und Carports nur innerhalb der fiir eine Bebauung festgesetzten iiberbaubaren
Flachen zugelassen sind.

2.2.6 Ortliche Bauvorschriften

2.3

Damit soll der Rechts- und Gestaltungsrahmen fiir das Baugebietes geschaffen
werden. Anderseits wird jedoch geniigend individueller Gestaltungsraum belassen.
Charakteristische Fassadenmaterialien in Wernigerode sind Putzflichen und Holz-
verkleidungen. Die Materialien prdgen das Ortsbild der Stadt und sollen weitge-
hend aufgenommen werden.

Daher wird festgesetzt, dass die AuBenwandteile der Baukérper aus Putz- und

Sichtmauerwerk sowie Holzverkleidungen gem. értlicher Bauvorschrift hergestellt
werden,

Als Dacheindeckung der Baukérper sind nur Tonziegel oder Betondachsteine in
den RAL - Ténen rot bis rotbraun zu verwenden, um ein einheitliches Bild von
Fassade und Dacheindeckung zu erzielen.

Zusatzlich sind Sonnenkollektoren bzw. Solarzellen zuldssig um der alternativen
Energiegewinnung den erforderlichen Raum zu bieten.

Einfriedungen sind als Laubholzhecken oder Holzzdune zuldssig und sollen dazu
beitragen der Gesamtgestaltung eine weitere natiirliche Kontur zu geben.
Maschendrahtzdune sind nur in Verbindung mit Heckenpflanzungen zuldssig.

Die Ordnungswidrigkeitsbelehrung nach § 85 der Bauordnung SA wird aufgefiihrt.

Verkehr

Die duBere VerkehrserschlieBung des Planungsgebietes erfolgt direkt von der
BundesstraBe 6 ( Benzingerdder Chaussee ) liber die Zufahrt ,Am Horstberg*
bzw. ,Am Schleifweg“ Diese Zuwegungen werden durch den ErschlieBungstrager
bedarfsgerecht ausgebaut. Dazu gehéren die Strasse ,Am Horstberg“ und der
nordliche ,Schleifweg“. Ausbaugrad und - lange werden im ErschlieBungsvertrag
geregelt.



2.3.1 Innergebietliches Verkehrsnetz

Fir die innere VerkehrserschlieBung ist die vorhandene sowie die geplante
Parzellen und Wegestruktur Grundlage der Ausfiihrung.

Eine weitere MaBnahme zur Erhéhung der Verkehrssicherheit im Plangebiet ist die
Erkldrung zum verkehrsberuhigten Bereich. Entsprechende bauliche Anlagen sind
aufzustellen.

Die StraBen sind mit 4,0 -6,0m Fahrbahnbreite ausreichend bemessen, auch fir
die Unterbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen.

Die Fahrbahnbreite mit 4,0m reicht aus, da die zu erwartende Begegnungshéufig-
keit zwischen den Bemessungsfahrzeugen ( LKW / LfW, LKW / Pkw bei vermin-
derter Geschwindigkeit ) und die Stirke des Kraftfahrzeugverkehrs gering sein
wird. AuBerdem sind die ausgewiesenen Randparkstreifen aus Schotterrasen als
Ausweichstellen ausreichend.

2.3.2 Oberflichengestaltung

Zur Erhéhung der Verkehrssicherheit, zur Erleichterung der Orientierung fiir die
Verkehrsteilnehmer und nicht zuletzt auch aus gestalterischen Grinden wird eine
unterschiedliche Farbgebung des Oberflichenmaterials eingesetzt.

- Die StraBen werden in anthrazitgrauem Verbundpflaster ausgefihrt.

- Die ausgewiesenen Bedarfsparkflichen werden in Schotterrasen ausgefiihrt und
erhalten straBenseitig eine Begrenzungslinie aus rotem Verbundpflaster.

2.3.3 Widmung der StraBe

Gem. § 6 des StraBengesetzes des Landes Sachsen Anhalt ( StrG LSA ) werden die
PlanstraBen fiir den &ffentlichen Verkehr gewidmet. Diese Widmung wird mit der
Verkehrsiibergabe wirksam.

Die Zuordnung der StraBen erfolgt in der StraBengruppe GemeindestraBen.

2.4 Ver- und Entsorgung

2.4.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch die Stadtwerke Wernigerode / Harz
GmbH durchgefiihrt. Die stabile und qualitdtsgerechte Versorgung des geplanten
Wohngebietes kann jedoch nur durch eine Verstdrkung der vorhandenen Zu-
fihrung gesichert werden. Diese erfolgt vom Anschlusspunkt ,Bezingerdder
Chaussee“, Einmiindung ,,Am Kastanienwéldchen*® iiber dem ,Schleifweg”.



2.4.2 Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den zustandigen Abwasserverband
durch einen neuen Schmutzwasserkanal, iiber den Schleifweg zur Halberstidter
StraBe. Auf der Grundlage des zu erstellenden ErschlieBungsprojektes ist durch
den ErschlieBungstrager mit dem Abwasserverband ein gesonderter Erschlie-
Bungsvertrag abzuschlieBen.

2.4.3 Niederschlagsentwasserung

Die Ableitung des auf den versiegelten StraBenoberflachen und privaten Dach- und
Freiflichen gesammelten Niederschlagswassers soll iiber Regenwasserkandle zu
einem Regenriickhaltebecken und dann entsprechend der Auflagen der Unteren
Wasserbehérde (auf maximalen Abfluss von 10 I/s begrenzt ) in den nachstge-
legenen Vorfluter , dem Schmuckgraben ,erfolgen.

Im Ergebnis einer vorab an 2 Punkten durchgefiihrten hydrogeologischen Unter-
suchung bestehen ungiinstige Bedingungen fiir eine entwasserungstechnische
Versickerung von Regenabfliissen (gemdB ATV A 138 z.B. in Mulden und Rigolen
oder Sickerschachten).

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Geldndeneigung und der festgestellten
Bodenverhéltnisse muss nach jetzigem Kenntnisstand davon ausgegangen werden,
das eine schadlose Versickerung der auf den privaten befestigten Flachen anfal-
lenden Regenwdsser nur zu einem geringen Teil méglich ist.

Es wird daher eine Kombination von partieller Versickerung (ortlich differenziert)
und der uberwiegenden Ableitung des Niederschlagswasser von den befestigten
Dach- und Nebenflichen als notwendig erachtet ( Beachtung des Sicherheitsbe-
dirfnisses gegen Versagen der privaten Versickerungsanlage).

2.4.4 Energieversorgung — Elektrizitat, Warme

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Elektrizitdit und Warme erfolgt ebenfalls
tiber die Stadtwerke Wernigerode GmbH. Dazu ist fiir die Stromversorgung die
Errichtung einer Trafostation und deren Anbindung an das Mittelspannungsnetz
erforderlich.

Die Versorgung mit Warme erfolgt iiber die vorhandene Fernwarmeleitung, welche
das Planungsgebiet an der Westseite, entlang des Schleifweges, komplett durch-
quert.

2.4.5 Fernmeldeanlagen, Kabelfernsehen
Es ist vorgesehen das gesamte Planungsgebiet mit Telefon und Kabelfernsehen zu

versorgen. Die erforderlichen Leitungstrassen kénnen in den o&ffentlichen Ver-
kehrsflachen bereitgestellt werden.



2.4.6 Abfallbeseitigung

Das Planungsgebiet wird wie das gesamte Stadtgebiet durch den zustdndigen
Abfallzweckverband entsorgt.

2.4.7 Loschwasser

2.5

Da durch die Stadtwerke Loschwasser in ausreichender Menge nicht zur Ver-
fiigung gestellt werden kann, soll das geplante Regenriickhaltebecken zur Losch-
wasserversorgung genutzt werden. Durch bauliche MaBnahmen ist zu gewahr-
leisten, dass standig eine Menge von 96 m? zur Verfiigung steht.

Begrunung und Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Nach dem § 8a ff. BNatSchG sind die durch den Bebauungsplan vorzubereitenden
Eingriffe in Natur und Landschaft bereits in der Abwdagung bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu bilanzieren. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Belange
Natur und Landschaft nicht schon von vornherein einen gréBeren Stellenwert be-
sitzen als andere o6ffentliche Belange, wie etwa die Deckung des Wohnbedarfs der
Bevdlkerung. Ihre Bedeutung erlangen die Belange Natur und Landschaft erst bei
der Abwdgung.

Mit der Ausweisung des Baugebietes ,Am Horstberg“ wird ein Eingriff in Natur
und Landschaft vorbereitet; die betroffenen Grundstiicke wurden bisher landwirt-
schaftlich geringfiigig als Weideflachen genutzt.

Da es sich bei dem Baugebiet um ein unbebautes Grundstiick handelt, sind Aus-
gleichsmaBnahmen im Plangebiet selbst realisierbar.

Der Eingriff wird durch die Begrenzung des Baugebietes auf das unbedingt erfor-
derliche MaB8 minimiert. Eine weitere Verkleinerung des Baugebietes wiirde
schlieBlich die Wirtschaftlichkeit und Rentabilitdt der ErschlieBungseinrichtungen
wegen der begrenzten Anzahl der anzuschlieBenden Baugrundstiicke in Frage
stellen.

Durch das Anlegen eines groBziigig dimensierten Regenriickhaltebeckens ist die
Mdglichkeit de Schaffung einer offentlichen Grunzone gegeben. Die Durchgriinung
des Plangebietes erfolgt durch die Pflanzung groBkroniger Baume und das
Anlegen eines Grungurtels entlang der Fernwdrmetrasse und der 6stlichen
Plangrenze.

Eine weitere Durchgrinung des Plangebietes ist durch die Festlegung privater
Pflanzungen auf den einzelnen Baugrundstiicken gegeben. Je 100 m? versiegelter
Grundstiicksfliche ist ein hochstimmiger Baum zu pflanzen. Dariiber hinaus
wurden Grundstuckseinfriedungen zur StraBe hin als lebende Hecke festgesetzt.
Folgende geeignete Arten wurden empfohlen:



2.6

Baume

Quercus robur - Stieleiche
Betula pendula - WeiBbirke
Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Edelobstgehdlze
Strdaucher / Hecken
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Coryllus avelana - HaselnuB
Ribes alpinum - Alpenjohannisbeere
Rosa canina - Hundsrose
Prunus spinosa - Schlehe
Sambucus nigra - Schw. Holunder
Immissionsschutz

GemaB §§ 1, 50 Bundes- Immissionsschutzgesetz sind Fldchen so zu planen, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen soweit wie
maoglich vermieden werden.

Nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stidtebau® sollen in einem reinen Wohnge-
biet die Larmpegelwerte von 50 dB ( A ) tagsiiber und 35 dB ( A ) nachts nicht
iiberschritten werden.

Da alle Wohngrundsticke abseits von Kklassifizierten DurchgangsstraBen,
eingebettet in der freien Landschaft liegen, ist die Einhaltung der vorgenannten
Grenzwerte gewahrleistet.

Emissionsquellen, die eine Verunreinigung der Luft im Plangebiet verursachen
kénnten, sind lediglich auf der Obstplantasche entlang der &stlichen Plangrenze
denkbar. Entstehende mégliche Geruchsbeldstigungen durch Pflanzenschutzmittel
sollen durch einen 5m breiten Pflanzgirtel entlang der Planungsgrenze begegnet
werden. Durch die bestehende Hauptwindrichtung von West nach Ost sind
groBere Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein archdologisches Kulturdenkmal, das
durch die gesamten MaBnahmen erheblich beeintrachtigt bzw. zerstort wird.
Daraus ergibt sich die Notwendigkeit, vor der Zerstérung Ausgrabungen durchzu-
fuhren, durch die das archaologische Kulturdenkmal gesichert bzw. dokumentiert
wird.

Grundlage dafiir bilden das Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen Anhalt
( DSchG LSA ) sowie alle auf die MaBnahme bezogenen Vorbereitungen und
Festlegungen. Diese sind durch ein gesonderten Vertrag zwischen dem Landesamt
fur Archdologie und dem ErschlieBungstrager zu regein.



ErschlieBungskosten

Die Kosten der ErschlieBung fiir den StraBenausbau einschl. aller Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sowie die griinordnerischen AusgleichsmaBnahmen auf den
offentlichen Fldchen sowie dem éstlichen Griingiirtel auf den privaten Flachen,
werden gemdB abzuschlieBenden Durchfiilhrungsvertrag vom ErschlieBungstrager
iibernommen.

Hiittenrode , 26.02.2001



