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2. Nutzungskenzept

Ausgehend von dem Gebaudebestand der umliegenden Grundstiicke und der
unterschiedlichen Bebauungsstruktur des Hanggrundstiicks von Norden nach Stiden, ist
das Planungsgrundstiick in zwei Baugebiete mit unterschiedlicher Ausnutzung geteilt
worden.

Dabei wird der nordliche Teil (B) des Planungsgrundstiicks mit zwei geschossigen
Mehrfamilienhiusern in offener Bauweise vorgesehen, die sich an die vorhandene dichtere
Bebauung der Nachbargrundstiicke anlehnt. Im siidlichen Teil (A) schlieBt sich eine
lockere Bebauung in eingeschossiger Form an, die auch kleine Hausgruppen,
Doppelwohnhauser und Einzelhduser beinhalten kann.

Durch diese Planstruktur soll ein Wohngebiet entstehen, das die vorhandene Bebauung
abschliet und das umliegende besiedelte Gebiet abrundet. Das Entwurfskonzept
ermdglicht die Bebauung mit ca. 3 Mehrfamilienhdusern und ca.10 kleineren
Wohneinheiten (Einzelhduser, Doppelwohnhéuser, Hausgruppen).

3. Stidtebauliches und Architektonisches Konzept

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine von Norden nach Siiden bergauf
verlaufende ErschlieBungsstrale mit kopfseitigem Wendekreis. Durch die mitti g angelegte
ErschlieBungsstrae grenzen alle Grundstiicke unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsfliche.

Durch die gewihlte ErschlieBung wird eine gute Besonnung der Grundstiicke erreicht.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles, der im Norden
durch verdichtete zweigeschossige Bauweise, im Siiden durch stirkere Durchgriinung und
kleinteiligere Bauweise geprigt ist. Entsprechend dieser Vorgabe wurde das MaB der bauli-
chen Nutzung festgelegt, das sich im wesentlichen an den Nachbargrundstiicken orientiert
und dem Gesamtgebiet eine Abrundung verleiht.

Durch eine gewollt geringe Flachenausdehnung der ErschlieBungsstraBe entstehen
Baugrundstiicke im Baugebiet (B) mit ca. 800 - 1000 qm, im Baugebiet (A) mit 450 -
1000 gm, die eine architektonisch mafivolle Mischung entstehen lassen. Damit das
Wohngebiet trotz aller Offenheit ein notwendiges Maf3 an Ruhe erhilt, soll die
ErschlieBungsstraBe als verkehrsberuhigter Bereich ausgebildet werden.



4. Bestand und Neuordnung

Im Plangebiet lag ein ehemaliger ungenutzter Gértnerbetrieb, dessen bestehende Anlagen
und Gebaude bereits abgerissen sind.

Ziele der Planung:

* Angemessene Verdichtung der Bebauung im Plangebiet, d. h. eine GRZ von 0,4
in beiden Baufeldern.

*  Erzielung von wirksamer Verkehrsberuhi gung mit zeitgeméRen Mittel und
Einbeziehung von WohnstraBen in das Wohnumfeld.

Dieses Baugebiet stellt eine in sich abgeschlossene Einheit dar und kann als eine
Erweiterung der vorhandenen Bebauung gesehen werden.

Das Plangebiet wird von der vorhandenen StraBe " Am GroBen Bleek" erschlossen. Die in-
ternen Verkehrsflichen im Plangebiet werden als verkehrsberuhigte Straen ohne Hochbord
ausgebildet.

Die Pkw-Stellplitze und Spielflichen fiir die geplante Wohnbebauung werden im Zuge
der Gebiudeerstellung auf den ei genen Grundstiicken nachgewiesen bzw. grundbuchlich
gesichert.

5. Widmung der Strafle

Gem. § 6 StraBengesetz des Landes Sachsen Anhalt (StrG LSA) wird die PlanstraBe fiir

den offentlichen Verkehr gewidmet. Diese Widmung wird mit der Verkehrsiibergabe
wirksam. Die Bestimmungen nach § 6 Abs. 3 StrG LSA sind zu beachten. Die Zuord-

nung der Strafe erfolgt in die Stralengruppe GemeindestraBen.

Die Anforderungen an den Ausbauzustand werden in dem abzuschlieBenden Erschlieflungs-
vertrag geregelt.

6. Griinflichen und Stellpkiitze § 9 Abs. 1 Pkt. 25 a), b) BauGB
Um die Begriinung des Wohngebietes mit standortheimischen Gehdlzen zu sichern, wird

ein Pflanzgebot festgesetzt. Die festgelegten Fléichen ergeben sich aus dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes. Sie werden wie folgt zusammengefaBt:



Pflanzliste fiir das Baugebiet (A) und (B):

Biume: Héngebirke, Hainbuche, Rotbuche, Stieleiche, Traubeneiche,
Zitterpappel, Eberesche, Winterlinde, Ahorn, Ulme
Straucher: Pfaffenhiitchen, HaselnuB, Weiidorn, Schiehe,

Hundsrose, Traubenkirsche, Liguster

Im Bereich der nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen, die an die StraBe "Am Grofen
Bleek" grenzen, ist mit einem Baumabstand von ca. 10,00 m je ein einheimischer Laub-
baum von mindestens 1,50 m Hohe zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen. Als geeignete
Pflanzen kommen Pflanzen der Pflanzliste in Betracht. Die Standorte sind in der Ausfiih-
rungsplanung festzulegen.

Fiir die Privatflichen werden je 100 qm versiegelter Fliche ein Baum oder 3 Striuche ent-
sprechend der Pflanzliste oder Obstbaume (Apfel, Birne, Pflaume, Siifkirsche) gesetzt.
Samtliche Pflanzmafinahmen sind spitestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der
grundstiicksbezogenen BaumaBnahme durchzufithren. Wichtig ist, daB eine gruppenweise
Mischung der Arten erreicht wird und das eine Bepflanzung entsprechend der Pflanzliste
entsteht.

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Zufahrten, Hofflichen und Stellplitze in
wasserdurchléssigem Aufbau (Rasengitter, Pflaster mit mdst. 25 % Fugenanteil, Oko-
pflaster oder Schotterrasen) gem. § 9 Abs. 1, Pkt. 20 BauGB herzustelien.

Der Bachlauf des" Zwdlfmorgentalbaches" durch das Baugebiet Kreuzberg wird zu groflen
Teilen freigelegt. Die Offenlegung und Renaturierung dieses Baches bewirkt eine Aufwer-
tung des Wohnfeldes. Fiir den Bachlauf selbst erfolgt ein gesondert zu genehmigendes
Planverfahren. Gem. § 120 WGSA erfolgt eine Reduzierung des Gewisserschonstreifens
von 5,00 m auf 3,00 m ab Bdschungsoberkante, da der Bachlauf im innerértlichen Bereich

liegt.

. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Pkt. 1 BauGB

Das Plangebiet wird als ,,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) festgesetzt.

Die in § 4 BauNVO Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen baulichen Anlagen werden fiir
nicht zuldssig erklért. Diese Anlagen stéren das Wohngebiet in erheblichem MaBe und

beeintrachtigen die Ruhe und den allgemeinen Wohnwert des Gebiets. Sie sind daher
nicht vereinbar im Sinne des § 4, Abs. 1.



8. Mab der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Pkt. 1 BauGB

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflzichenzahl und die Zahl
der zuldssigen Vollgeschosse sowie durch Einschrankung der bebaubaren Flichen.

Baugebiet (A)

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird mit 0,4 (§§ 16, 17 BauNVO) bei zwei
Vollgeschossen als HéchstmaR festgesetzt, wobei das zweite VollgeschoB nur im
Dachraum der Gebéude liegen darf (Moglichkeit der Nutzung des Dachgeschosses als
VollgeschoB).

Baugebiet (B)

Die Grundflichenzahl (GRZ) wird mit 0,4 (§ 16, 17 BauNVO) bei zwei Vollgeschossen als
Hochstmaf festgesetzt, wobei das Dachgescho8 iiber dem zweiten Voll geschoB ausgebaut
werden darf. (DachgeschoB kein VollgeschoB).

Diese Werte entsprechen der nach § 17 BauNVO zulassigen Ausnutzung der Grundstiicke
bei einer I- bzw. II-geschossigen Bebauung mit der Maglichkeit, das ausgebaute
Dachgeschof als VollgeschoB zu nutzen.

Um trotz der festgeschriebenen 2-Geschossi gkeit bzw. 2 + DG eine Angleichung an die
vorhandenen Geb#ude zu erreichen, wird eine Hohenfestsetzung fiir die Traufen und den
ErdgeschoBfuboden der Gebiude getroffen. (siehe auch Pkt. 11 Bauweise.)

Dazu dienen auch die textlichen Festsetzungen iiber die Hohe der baulichen Anlagen

(§ 9 Abs. 2 BauGB und § 16 Abs. 2 BauNVO).

Hohenangaben zu Baugebiet (A) und (B)

Als Bezugspunkt fiir die angegebenen Héhen gilt die Oberkante Gelénde der aufgehenden
Hangseite gemiB beigefiigtem Plan. (im Mitte] an max. 2 Gebzudeseiten).

- Oberkante ErdgeschoBrohfuBboden ca. 0,60 m iiber gewachsenem Terrain in
Gebaudemitte
- Traufhéhen max. 3.80 m bei eingeschossiger Bauweise (auf der aufgehenden
Hangseite)

max. 6.60 m bei zweigeschossiger Bauweise (auf der aufgehenden
Hangseite)

gemessen tiber gewachsenem Boden.
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Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliichen § 9 Abs. 1 Pkt. 2 BauGB

Als Bauweise wird eine offene Bebauung festgesetzt. Durch die Festsetzung der offenen
Bebauung und der Trauf- und F irsthGhen soll die Bebauung in einem angemessenen
Rahmen gehalten werden, der aber auch im Baugebiet (B) GeschoBBwohnungsbau zulft,

Durch die festgelegten Baugrenzen (§§ 16, 23 BauNVO) in Verbindung mit den
Grundflichenzahlen kann eine angemessene Verdichtung mit gl eichzeitig kleinteiliger
Bauweise erreicht werden.

Um eine sinnvolle Plazierung der Gebaude auf dem Hanggrundstiick zu erreichen, wurden
keine Baulinien festgelegt, sondern ausschlieBlich Baugrenzen. Dadurch wird einer indivi-
duellen Gebédudeorientierung Luft gegeben, wobei der villenshnlichen

Bebauung im Westteil des Planungsgebietes Rechnung getragen wird.

Schutzflichen fiir die Ver- und Entsorgung § 9 Abs. 1 Pkt. 12, 13 BauGB

Das Plangebiet wird mit einer vollstiandigen inneren Erschliefung errichtet. Dazu wird aus
der im Norden verlaufenden StraBe "Am Grofien Bleek" in den festgesetzten Verkehrsflichen
des neuen Wohngebietes Trinkwasser, Strom, Gas und Abwasser zu den geplanten Uber-
gabestellen des Plangrundstiicks gefiihrt. Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung des
Gebietes ist durch die Stadtwerke Wernigerode gewihrleistet. Der Platz fiir eine Trafostation
an der Nordseite des Grundstiickes ist vorgesehen.

Die Schmutzwasserentsorgun g erfolgt tiber 6ffentliche Kanalanschliisse an das
Schmutzwassernetz. Das Regenwasser der 6ffentlichen StraBen wird an das RW-Netz
angeschlossen, die private RW-Entwisserung erfol gt tiber Versickerung auf dem Grund-
stiick, bzw. iiber individuelle Regenriickhaltung auf dem Grundstiick. Fiir das Baugebiet B
erfolgt eine Regenriickhaltung auf dem Grundstiick mit dosierter Abgabe in Abstimmung
mit dem Abwasserverband.

Die Bereitstellung des Loschwassers wird iiber Feuerléschhydranten im Norden des
Grundstiickes gewihrleistet. Es befinden sich an den Grundstiicken "Am GroRen Bleek"
Nr.6,44,20 F euerldschhydranten.

ErschlieBungskosten

Die Kosten der ErschlieBung werden gemiB abzuschlieBendem ErschlieBungsvertrag
vom Vorhabentriiger iibernommen.



12. Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Die ortlichen Gestaltungsvorschriften fiir das Planungsgebiet beziehen sich im
wesentlichem auf:

- Die Dachneigung wird festgelegt mit 28° - 48°,

- Als Dachform sind Sattel-, Mansard- oder Kriippelwalmdach mit einer Neigung
von 28° - 48° zuldssig.

- Fiir Carports und / oder Garagen bis zu einer Flziche von 35 qm sind auch Flachdicher
mit einem umlaufenden Sims oder flacher geneigte Dicher zuldssig.

Mit der Beschrinkung der Dachform und der Festle gung der Dachneigung soll eine
Einheitlichkeit und Vertriglichkeit im Rahmen der umliegenden Bebauung gewihr-
leistet werden.

Die ortliche Bauvorschrift regelt:

- die Farbgestaltung der AuBenwinde, der Holz- und Schieferverkleidungen, der
Dacheindeckungen

- die Verwendung von Sonnenkollektoren und Solarzellen

- die Gestaltung von Einfriedungen

Damit soll der Rechts- und Gestaltungsrahmen fiir die Einfiigung des

Baugebietes in die innerortliche Baustruktur geschaffen werden. Andererseits wird aber
auch gentigend individueller Gestaltungsraum belassen.

Charakteristisch fiir Fassadenmaterialien in Werni gerode sind Putz- und Holzver-
kleidungen. Diese Materialien prigen von alters her die Ortsbilder der Umgebung

und sollen weitgehend aufgenommen werden. Aus diesem Grund wird festgesetzt, daB die
Auflenwandteile der Baukérper aus Putz- und Sichtmauerwerk und Holzverkleidungen
gem. Ortlicher Bauvorschriften hergestellt werden.

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

Zusitzlich sind Sonnenkollektoren fiir zulzssig erklirt worden, um dem technischen
Fortschritt - hier eine alternative Energiegewinnung - den notwendi gen Raum zu bieten.



Laubholzhecken oder Holzzaune tragen dazu bei, dem Gesamtensemble weitere natiirliche
Konturen zu geben, wobei Maschendrahtziune in Verbindung mit Laubholzhecken
zuldssig sind.

Die Ordnungswidrigkeitenbelehrung nach § 85 Bauordnung SA wird aufgefiihrt.

aufgestellt Thale, den 05.06.00 gez. Peters






