Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 ,Unterm Au gstberg”

Kurzbegriindung:

l. Planungsgegenstand und Entwicklung der Planungsi berlegungen

1.1 Veranlassung und Erforderlichkeit der Planung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 ,Unterm Augstberg” sollen die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets i. S. v.
§ 4 BauNVO im bisherigen AuRenbereich geschaffen werden. Der Bebauungsplan zielt auf die
Schaffung einer Wohnbebauung bestehend aus Einfamilien-, Doppel-, Mehrfamilien- oder
Reihenhéausern ab. Um dem demografischen Wandel gerecht zu werden, bieten die geplanten
Bebauungen auch die Mdglichkeit, mehrere Generationen unter einem Dach wohnen zu lassen. Der
Bebauungsplan wird damit der steten Nachfrage nach Wohnraum bzw. nach Bauflachen fir diese
Marktsegmente in Wernigerode gerecht.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13b Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt
werden. Unter der Voraussetzung, dass bis zum 31. Dezember 2019 ein Aufstellungsbeschluss
gefasst wird und bis zum 31.12.2021 der Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB gefasst wird, gelten
gem. § 13b Satz 1 BauGB fiir Bebauungsplane mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m?,
durch die die Zuléassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen im AuRenbereich begriindet wird, die sich
direkt sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie3en, die vereinfachten Verfahrensregeln
des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB.

Die wesentlichen Vorteile sind:
= Es besteht keine Verpflichtung zur Erarbeitung eines Umweltberichts gem. § 2 Abs. 4 BauGB
= Ein paralleles oder nachholendes Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans ist nicht
erforderlich; der Flachennutzungsplan kann im Zuge einer Berichtigung spéater angepasst
werden.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs umfassen die sechs allgemeinen
Wohngebiete eine Flache von insgesamt 32.215 m?. Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO liegt nach dem vorgesehenen stadtebaulichen Konzept bei 8.305 m? und somit unter
der Schwelle von 10.000 m?,

1.2 Beschreibung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs umfasst eine derzeit landwirtschaftlich genutzte
Flache, welche sich direkt an die im Westen der Wernigerdder Stral3e und stdlich der Wernigeréder
Stral3e bestehenden Bebauungen im Ortsteil Benzingerode anschlie3t. Im Norden grenzt der
Augstberg an das Plangebiet. Das Gebiet des Bebauungsplans weist eine Steigung von ca. 15 % von
der Wernigertder Stral3e bis zum Augstberg auf.

Das kinftige Wohngebiet wird Uber die Wernigerdder StralRe erschlossen. Die fur das Wohngebiet
erforderlichen technischen ErschlieBungsmedien sind noch herzustellen.

Il. Planerische Ausgangssituation

.1 Ziele der Raumordnung, Landesplanung und Regio  nalplanung

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

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

Soweit zur Zeit ersichtlich, stehen Ziele der Raumordnung und Landesplanung dem
Bebauungsplanvorhaben nicht entgegen.



1.2 Flachennutzungsplan

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

Der Bebauungsplan ist damit nicht im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelbar. Der Bebauungsplan beeintréchtigt jedoch nicht die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets. Deshalb soll hier § 13b BauGB angewendet
werden. Somit ist der Flachennutzungsplan spater lediglich im Zuge einer Berichtigung anzupassen.

[l Planinhalt

.1 Art und Maf3 der Nutzung

Der Bebauungsplanentwurf setzt sechs allgemeine Wohngebiete fest. Diese unterscheiden sich in der
Geschossigkeit. Die Zahl der Vollgeschosse nimmt von Ost nach West ab - von 11+DG auf | fir die
Bebauung, die im Westen an die offene Landschaft angrenzt.

In den WA 1, 2, 3,5 und 6 wird eine offene Bebauung festgesetzt. In WA 4 wird eine abweichende
Bebauung festgesetzt, da die Reihenhausbebauung langer als 50 m ist.

Nachstehende Ubersicht fasst die Situation der Grundflachen zusammen:

Baugebiet Flache der GRZ Grundflache | Anteil des
WA (gm) (qm) jeweiligen
WA an der
gesamten
Bauflache in
%
WA1 8.367,26 0,2 1.675 18,03
WA 2 3.780,56 0,3 1.135 13,55
WA 3 6.091,94 0,25 1.525 19,74
WA 4 3.131,12 0,4 1.255 17,76
WAS 2.051,16 0,25 515 6,18
WA 6 8.793,31 0,25 2.200 24,74
32.215,35 0,26 8.305 100

VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird durch eine ringférmige Planstrale erschlossen und liber zwei Anschlisse an die
Wernigerdder StraRe angebunden. Die Verkehrsflache betragt ca. 6.970 m?. Entlang der Planstralle
sind teilweise Stellplatze fur die Bewohner vorgesehen. Im Strallenraum sind zudem
Baumpflanzungen vorgesehen. Eine detaillierte Planung der Verkehrsflachen und Grin-bzw.
Freiraumgestaltung erfolgt im Laufe des Verfahrens.

Regenwasserversickerung

Die vorlaufigen Uberlegungen zur Regenwasserversickerung sehen eine Versickerung auf den
privaten Grundstticken durch eine niedrige Versiegelung vor, sowie der Einsatz von Flachdachern mit
extensiver Begriinung. Es bestehen Anschlussmdéglichkeiten an die bestehende Infrastruktur. Die
Ausarbeitung des Regenwasserversickerungskonzepts sowie die Bereitstellung/Anschluss der
technischer Infrastruktur und des Energiekonzepts erfolgt im laufenden Verfahren.

Artenschutz

Obwohl ein Umweltbericht nicht erforderlich ist, sind unabhéangig davon die artenschutzrechtlichen
Regelungen zu beachten. Die entsprechenden Gutachten sind wahrend des Planverfahrens zu
erarbeiten.



V. Auswirkungen der Planung

Finanzielle Auswirkungen:

Keine. Der Vorhabentrager (MA Bau Consult GmbH) tGbernimmt die Kosten der Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfs sowie die Kosten aller notwendigen Gutachten und Fachbeitrage.

Ein begleitender stadtebaulicher Vertrag zur detaillierten Regelung der Kosteniibernahmen wird
zwischen dem Investor und der Stadt Wernigerode geschlossen.
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