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1. Rechtsgrundlagen
Grundlagen der Planaufstellung sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. S. 2414), in der
Fassung vom 03.11.2017 BGBI. / S. 3634,

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. / S.132) zuletzt geé&ndert durch Artikel 2
Gesetz zur Stdrkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 21.11.2017 (BGBI. / S.3786)

Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. / S.58), zuletzt geédndert durch Artikel 2
Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | 5.1057)

Bauordnung Sachsen Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2013
(GVBI. LSA S. 440, 441), zuletzt gedndert durch Gesetzes vom 28.09.2016 (GVBI. LSA S. 254).

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode, rechtskraftig seit 27.06.2009.

Der Bebauungsplan Nr. 10 ,Wohnpark Charlottenlust®, 1. Anderung, rechtskréftig seit 13.04.1993.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Das derzeit unbebaute Plangebiet liegt nordwestlich der Innenstadt im Wohngebiet ,Charlottenlust’
von Wernigerode und ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode vom
27.06.2009 als Wohnbaufldche dargestlit.

Es handelt sich um eine ca. 3.000m? grofle Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Wohnpark
Charlottenlust®, Flur 4 bestehend aus den Flurstiicken 2/98 und eine Teilfliche aus 2/96.
Der Geltungsbereich des Plangebietes ist begrenzt.

Planzeichnung mit Geltungsbereich

3. Ziele und Zweck der Planung

Es besteht in Wernigerode eine Nachfrage hinsichtlich Wohnbaufldchen. Ziel ist, im Rahmen der
Innenentwicklung vor der Auflenentwicklung diese Nachfrage zu befriedigen. Der zu &ndernde
Bereich des Bebauungsplangebietes ist eine erschlossene integrierte Flache, die an eine
bedarfsgerechte Wohnnutzung angepasst werden soll.

Der Bebauungsplan Nr. 10 ,Wohnpark Charlottenlust® ist seit 1993 rechtskréftig. Es sind in dem
vorgesehenen Anderungsbereich Baugrenzen sowie eine zwei- bis dreigeschossigen Bebauung mit
einer Grundfldchenzahl von 0,3 festgesetzt worden. Weiterhin sind Gemeinschaftsstellplatze und
Standorte fir Baumpflanzungen festgesetzt worden. Als Art der Nutzung ist, so wie auch in der
Anderung angedacht, ein reines Wohngebiet festgesetzt worden.
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Planzeichnung 1993

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 ,Wohnpark Charlottenlust® soll im vereinfachten
Verfahren gemal § 13 erfolgen. Ein vereinfachtes Plananderungsverfahren kann durchgefiihrt
werden, wenn die Anderung das der bisherigen Planung zugrunde liegende Leitbild nicht andert, wenn
also der planerische Grundgedanke erhalten bleibt. Demzufolge ist die Voraussetzung flr eine
vereinfachte Bebauungsplanénderung, dass mit der Anderung, die Grundziige der Planung nicht
beriihrt werden. Im Allgemeinen kann davon ausgegangen werden, dass die planerische
Grundkonzeption nicht berlhrt wird, wenn sich die Plandnderung nur auf Einzelheiten der Planung
bezieht. Dazu zahlt unter anderem die Verénderung von Baulinien oder Baugrenzen oder der
Bebauungstiefe. Die Grundzlige der Planung werden durch die 4. Anderung nicht berihrt, weil das
Grundkonzept der Stadt fir diese Flache durch die Anderung weiterhin bestehen bleibt. Ebenso
bleiben die textlichen Festsetzungen dem planungsrechtlichem Grunde nach bestehen. Die
Streichung der Unzuldssigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen sowie sonstigen stérenden
Gewerbebetriebe andert die zuldssige Art der baulichen Nutzung im reinen Wohngebiet nicht. Sowohl
die planerische Grundkonzeption als auch der Gebietscharakter sind von der 4. Anderung des
Bebauungsplans demzufolge nicht betroffen. Aus diesem Grund kann der Bebauungsplan im
vereinfachten Verfahren gemal § 13 BauGB geédndert werden. Infolgedessen kann von einer friih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
sowie von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, der zusammenfassenden Erkldrung und dem
Monitoring abgesehen werden.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes sind die Gemeinschaftsstellpldtze im dstlichen Geltungs-
bereich nicht mehr festgesetzt, auch entfallen mit dieser Anderung des Bebauungsplanes die im
dstlichen Geltungsbereich verorteten Baumpflanzungen. Beides ist bisher nicht umgesetzt worden,
aus dem Grunde einer bisherigen Nutzung als Feuerwehrzufahrt. Weiterhin bestand fir die Nutzung
der Gemeinschaftsstellplatze kein Bedarf, auch deshalb sind diese nicht errichtet worden.
Ziel innerhalb des reinen Wohngebietes ist die Schaffung von Baurecht flir eine dreigeschossige
Wohnbebauung mit leicht veranderten Baugrenzen in westlicher Richtung um einen Bereich von 4,50
m x 4,50 m und 6stlicher Richtung um einen Bereich von ungeféhr 0,8 m um hier funktionsgerechten
Wohnraum zu schaffen.
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4. Begriindung der textlichen Festsetzungen

Die Art der Nutzung soll vom Ursprungplan beibehalten werden, um den Charakter des Wohngebietes
auch im Anderungsbereich zu erhalten.

Die textliche Festsetzung, dass Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie sonstige stérende Gewebe-
betriebe unzuléssig sind, ist aus den textlichen Festlegungen herausgenommen worden, da diese
Nutzung im Reinen Wohngebiet auch nicht ausnahmsweise zuldssig sind.

Es wird eingeschétzt, dass es sich bei Laden mit <=100m? Verkaufsflaiche um ein ,Nachbarschafts-
laden® handelt, der in diesem Gebiet der Wohnruhe in einem reinem Wohngebiet gerecht wird. Diese
sind als inhabergefiihrte Einzelhandels- und Handwerksbetriebe mit Bedienfunktion zu klassifizieren.
Darunter zéhlen fur den Geltungsbereich als Handwerksbetriebe Béckereien, Fleischereien und
Konditoreien. Die Einzelhandelsbetriebe werden beschrankt auf Blumen- und Tabaksortimente sowie
auf Nahrungs-und Genussmittelsortimente. Ausgeschlossen werden sollen solche Verkaufsangebote,
die typischerweise auch Offnungszeiten innerhalb von Ruhezeiten (nach 22 Uhr aufweisen), wie z.B.
Kioske. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind genehmigungspflichtig. Die grofitmogliche
Wohnruhe fir das reine Wohngebiet ist dabei zu gewahrleisten.

Mit Wegnahme der Festlegung fir Gemeinschaftsstellplatze im ostlichen Geltungsbereich wird eine
Beruhigung zwischen den anliegenden Wohngebduden bzw. der zukinftig zu errichtenden
Wohnbebauung sichergestellt.

Stellflichen, Garagen oder Carports werden mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
Wohnpark Charlottenlust® am Bauvorhaben, auf dem Grundstiick ermoglicht. Weiterhin sind
Stellplatze aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig ohne dabei den Standort
festzulegen. Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze ergibt sich aus der Stellplatzsatzung der Stadt
Wernigerode.

5. Begriindung der ortlichen Bauvorschrift

Die &rtliche Bauvorschrift wird gemaf § 9 Abs. 4 BauGB als integrierte Gestaltungssatzung in die
Anderung des Bebauungsplanes aufgenommen, um das Anderungsgebiet gestalterisch entsprechend
des Bestandes zu entwickeln. Die Festsetzungen des urspriinglichen und fiir diese Flache derzeit
noch rechtskréftigen Bebauungsplanes sind Gbernommen worden. Damit soll das einheitliche
Erscheinungsbild gewahrt bleiben.

GemanR dem Bedarf des Bauherren und dem Anliegen der Energiepolitik sind als Ausnahme
hinsichtlich der Festsetzung zu den Dachern Anlagen der alternativen Energiegewinnung wie
Solaranlagen und Kollektoren zuldssig. Die ist auch im bestehenden Bebauungsplan méglich.

Da sich die Gestaltungssatzung ohne Festlegungen zu Ordnungswidrigkeiten und deren Strafen nur
schwer durchsetzen lasst, ist als Ergdnzung zu den bestehenden értlichen Bauvorschriften hierzu eine
Festsetzung aufgenommen worden.

6. ErschlieBung
Die verkehrliche Erschlieung erfolgt Uber die &ffentlich gewidmete Stralle ,Kaiserbreite".

Das Gebiet ist bereits komplett medientechnisch erschlossen. Die Medien sind im &ffentlichen Raum
vorhanden: Stadtwerke Wernigerode GmbH (Strom, Trinkwasser, Fernwarme)/WAHB (Wasser- und
Abwasserverband Holtemme- Bode) fir SW und RW.
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Schmutz- und Regenwasser: Schmutz- und niederschlagswasserseitig ist das Gebiet Uber die Strafle
Kaiserbreite erschlossen.

Loschwasser: Die Léschwasserversorgung ist gesichert. Ein entsprechender Unterflurhydrant mit
1150L/Min Durchflussmenge befindet sich auf der Kaiserbreite.

Die Umfahrung flr die Feuerwehr ist dauerhaft freizuhalten. Wege und Stellplatze sind
wasserdurchlassig auszuflhren.

7. Hinweise

Katastrophenschutz:

Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass der Fund von Kampfmitteln jeglicher Art nie ganz ausge-
schlossen werden kann. Weiterhin wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass auf Grund von standigen
Aktualisierungen die Beurteilung von Flachen bei kiinftigen Anfragen ggf. von den bislang getroffenen
Einschdtzungen abweichen kann.

Zustandig fur die Aufgaben nach der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfM-GAVQO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA S. 167) sind gemafs § 8 Nr. 1 und 2 die
Landkreise, die kreisfreie Stadt Dessau sowie die jeweiligen Polizeidirektionen anstelle der kreisfreien
Stadte Halle und Magdeburg.

Sollten bei ErschlieBungsarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden oder besteht ein hinreichender
Verdacht, ist umgehend das Ordnungsamt bzw. die Integrierte Leitstelle des Landkreises Harz oder
die nachstgelegene Polizeidienststelle zu informieren. Alle weiteren Schritte erfolgen dann von dort
aus.

Telekom:

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

Landesamt fiir Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt:

Die ausfiihrenden Betriebe sind tiber die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet
freigelegter archéologischer Funde oder Befunde zu belehren. Nach § 9,3 DenkmSchG LSA sind
Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu lassen”, eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt oder von ihm
Beauftragter ist zu ermdglichen.

Griin- und Freiflichen

Die ndrdlich des geplanten Wohnhauses entstehende Freiflache wird adaquat des Geb&udes
gestaltet. Mindestens 3 Baumstandorte sind anzulegen. Die Lage der B&dume obliegt der
Freiflaichengestaltung und wird deshalb nicht festgelegt.
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