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PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Auf Grund der §§ 1 (3) und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020, des § 85 der Bauord-

nung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10.09.2013, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 18. November 2020 i. V. m. §§ 6 und 44 (3) des Kommunalverfassungsgesetz fiir das
Land Sachsen-Anhalt (KVG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.06.2014, zuletzt gedndert

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Dezember 2020, hat der Stadtrat Wernigerode den Bebauungsplan

Nr. 74 "Am Plan" bestehend aus der Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen und &rtlicher Bauvorschrift

als Satzung, sowie die Begriindung beschlossen. Das Planverfahren wurde gemaR § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren durchgefihrt.

04.2021

VERFAHRENSV

1. Aufgestellt auf Grund des Aufstellungsbeschlusses des Stadtrates Wernigerode vom 02.07.2020.
Wernigerode, 16.04.2021

J.

Oberbirgermeister

2. Kartengrundlage:

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anhait

Gemeinde: Stadt Wernigerode, Gemarkung: Silstedt, Flur: 1

Stand der Planunterlage: 05/2019

Erlaubnis zur Vervielfaltigung und Verbreitung erteilt durch das Landesamt fiir Vermessung und Geoinfor-

/r'\naéi/on Sach?en-Anhalt, Aktenzeichen: [ALKIS / 05/2019] © LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) /
18/1-13572/2010

:1.000 des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-

3. Der Stadtrat Wernigerode hat in seiner Sitzung am 02.07.2020 den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 74
-Am Plan“ und die Begriindung gebilligt und seine &ffentliche Auslegung geméaR § 3 (2)i. V. m. § 13a (2)
BauGB beschlossen.

Die &ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wéhrend der Auslegungsfrist abgege-
ben werden kénnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber
den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben kénnen, am 25.07.2020 im Amtsblatt der Stadt Wernigerode be-
kannt gemacht worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.05.2020 hat in der Zeit vom 03.08.2020 bis ein-
schlieBlich 04.09.2020 wahrend der Dienstzeiten gemaR § 3 (2) i. V. m. § 13a (2) BauGB &ffentlich ausgele-
gen.

Wernigerode, 16.04.2021

4. Die von der Planu

mrﬁh e :'.:i:‘. o
vom 30.07.2020 zur ciner-Stel

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben
nahme bis zum 04.09.2020 aufgefordert worden.

5. Der Stadtrat Wernigerode hat am 15.04.2021 in éffentlicher Sitzung die von der Offentlichkeit und den
Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange abgegebenen Stellungnahmen gem. § 1 (7) BauGB
behandelt und den BebauungsplanNr—74 ,Am Plan® in der Fassung vom 26.02.2021 als Satzung beschlos-
sen' Pty . e i G ) S

iﬁFa;sungvm%@mﬂmit
tischl

beschlusses des Bebauungsplanes in der Fassung
Wernigerode ist der Bebauungsplan Nr. Nr. 74 ,Am
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
gen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf die Fallig-
§ 44 ) hingewiesen worden.

8. Der Bebauungsplan Nr. 74 ,Am Plan“ wurde ausgearbeitet von der infraplan GmbH.
Wernigerode, 16.04.2021
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Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 gBGBI. 1S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

| Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 10. September 2013 ;GVBI. LSA 2013,
440, 441), mehrfach gedndert durch Gesetz vom 26. Juli 2018 (GVBI. LSA S. 187)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 éBGBL | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 290 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 gBGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1408)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete (WA)

Im allgemeinen Wohngebiet sind gemaR § 4 (2) BauNVO zulassig:

- Wohngebéude,

- der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke. ;

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gemaR § 4 (3) BauNVO sind ausnahmsweise zulassig.

Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sind gemafl
§ 1 (5) BauNVO ausgeschlossen. ;

1
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Venovaltunan, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
gemaR § 1 (6) BauNVO auch ausnahmsweise nicht zuldssig. |

I
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) '
Maximale Gebaudehdhe t

Die festgesetzte maximale Firsthéhe (FH max.) darf nicht Ubers;k:hritten werden. Die Firsthéhe wird definiert
als oberer Abschluss des Geb&udes. |

|
MafRgebend fiir die max. Firsthéhe ist der hochste Punkt des Gebdudes bezogen auf die Geldndeoberfliche am
Ort der Errichtung gem. Beiplan "Hohenraster Bebauungsplan :4 Silstedt" mit Datum vom 24.02.2021.

3. Schallschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die geplante Bebauung mit schutzbedirftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete Anordnung der
schutzbediirftigen Rdume und durch ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile (vor allem der Fens-
ter und Bel(ftungseinrichtungen) auf die vorhandene Gerauschsituation einstellen. Die Anordnung der Schlaf-
und Kinderzimmer hat nur auf der von der Larmquelle abgewandten Seite in Richtung Stiden zu erfolgen.

Die Bemessung des passiven Schallschutzes an der Fassade und im Dachgeschoss im Larmpegelbereich Ili
hat nach Abschnitt 5 der DIN 4109 zu erfolgen, wobei von den in der Planzeichnung dokumentierten Larmpegel-
auszugehen ist. Die Umfassungsbauteile (Wande, Fenster, Turen, Dacher etc.) von Gebduden mit Aufenthalts-
rdumen sind entsprechend den Larmpegelbereichen wie folgt arzufﬁhren:

Larmpegelbereichn erfordediche-Luftschalldimmuft—des-AuBenbauheils-R’w,,E# [l
in-{dd]x

Aufenthaltsriume-in-Wohnungenzt | | Birordaume-und-dhnlichesn [t
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sverfahrens ist fir Neubauten im Larm-

Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreiste!
Schalldd@mmmales von Auenbauteilen

pegelbereich Il der Nachweis {iber die Einhaltung des erforderlict
nach DIN 4109 zu erbringen.

4. Grunordnerische Festsetzung (§ 9 Abs. 1 Nr.20i.V.m. § 9 DS. 2 NBauO)

Die nicht iberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Grinf
zu erhalten, soweit sie nicht fir andere zuldssige Nutzungen erfo
Koniferen (Nadelhdizer) sind als Reihenpflanzung straBenbegleit

e gartnerisch anzulegen und dauerhaft
ich sind.
unzulassig.

5. Anpflanzung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) E
Je Grundstiick ist mindestens 1 standortheimischer hochstadmm :

ng mind. 14 cm) zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.
Bestehende Baume kénnen auf das Pflanzgebot angerechnet

Die PflanzmaRnahme ist spéatestens in der auf den Bezug des jeweiligen Gebéudes folgenden Pflanzperiode

umzusetzen.

6. Fléche fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti (
Innerhalb der festgesetzten Flache ist die vorhandene Geholzs

Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
r dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

7. Erhaltung von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauG

Die zeichnerisch festgesetzten Einzelbdume sind zu erhalten. Der zeichnerisch definierte Bereich ist fiir
diese Baume von Bebauung und Versiegelung freizuhalten.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind entsprechend der Baumsghutzsatzung der Stadt Wernigerode in der
zum Zeitpunkt des Rechtswirksamwerdens dieses Bebauungsplanes giltigen Fassung unter Beriicksichti-
gung der Verkehrssi dauerhaft zu erhalten. Sie sind wahrend der BaumaRnahmen zu sichem
und im Wurzelraum nicht zu i '

Sollten dennoch Féllungen von erhaltenswerten B&umen unum%vglich sein, ist eine Genehmigung bei der
Stadt Wernigerode (SG Griinanlagen) einzuholen. f

Die Fallgenehmigung, die Bewertung und die Bestimmung des tzes haben entsprechend der Baum-
schutzsatzung der Stadt Wernigerode zu erfolgen.

¥
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(geman §‘9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 85 Abs. 3 BauO LSA)

1. Geltungsbereich

Die értliche Bauvorschrift gilt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Am Plan® und regelt
die gestalterischen Festsetzungen innerhalb dessen. "
}

f

2. Dacher
2.1 Dachi rmen

l
Die Dacher von Hauptgebduden sind nur als Satteldécher oder Qegenléuﬁge Pultdécher zuldssig. Die Dach-
neigung hat mindestens 35° zu betragen. ‘
Blbe - chrift gilt nicht fir untergeordnete Anbauten oder NeMn@béude mit max. 50 m? Grundflache und
erdachungen. ‘

2.2 Ds

Bei Dachern ab 35° sind folgende Dachdeckungsmaterialien zulassig:

Rote bis rotbraune, nicht gldnzende Dachziegel oder Dachsteine|in folgenden Farbténen nach der Farb-
sammiung RAL-Classic und deren Zwischentdne: . '

2001 iRrange), 2010 (Signalorange), 3001 (Signalrot), 3002 (karminrot). 3003 (Rubinrot),

3013 (Tomatenrot), 3016 (Korallenrot), 3022 (Lachsrot) oder 3031 (Orientrot).

Matt engobierte Dachziegel oder Dachsteine sind zulassig. '
Sonnenkollektoren bzw. Photovoltaikanlagen sind zulassig,

farbe und -material

|

3. AuBenfassaden |

Gebéaudefassaden mit grellen,neonfarbenen oder fluoreszierenden Oberflachen sind nicht zulassig. Weilke
Klinkerfassaden und reinweil3e Putzfassaden sind nicht gestattet.

Als AuBenputze sind nur Mineralputze zu verwenden. ?

Nicht zulassig sind Farbténe, die der folgenden Farbsammlung RAL-Classic entsprechen:

1016 s efelgelb), 1018 (Zinkgelb), 1026 (Leuchtgelb), 2005 (Leuchtorange), 2007 (Leuchthellorange),
3024 (Leuchtrot), 3026 (Leuchthellrot), 4003 (Erikaviolett), 4010 (Telemagenta), 5012 (Lichtblau), 5015
(Himmelblau), 5017 (Verkehrsblau), 6017 (Maigriin), 6018 (Gelbgriin).

!

\
4. Einfriedungen und Sichtschutz im Sitz- oder Terrassenbereich*
Einfriedungen an dffentlichen Verkehrsflachen sind als Hecken uhd/oder in Form von Zaunen aus Me-
tall (Maschendraht- oder Stabmattenziune nur in Verbindung mit Hecken), Gusseisen oder Holz zuléssig.
Gabiomr eton- oder Kunststoffzdune sind nicht zuldssig. MauTm aus Ziegelsteinen (Klinkern) oder Natur-
stein gestattet.

Sichtschutz im Sitz- oder Terrassenbereich ist durch Begriinung oder Holz herzustellen.
Ausnahmen (z. B. bei Tierhaltung) sind zul&ssig. 5

5. Genehmigungspfiicht l
Die E ng und die An_derung von baulichen Anlagen oder an

diese &rtliche Bauvorschrift An stelit, bedtrfen einer st

nigerode, Soweit kein Baugenehmigungsverfahren durchgefihrt w

6. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer nach § 8 Abs, 6 Kommunalverfass N tz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG
LSA), vorsétzlich oder fahrldssig den Vorschriften dieser ortlichen Bauvorschirft zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbue von bis zu 5.000 € geahndet und mit einer Riickbau-
verpflichtung belegt werden. ;

T

HINWEISE

1. L&rmimmissionen

Die Vorbelastung durch Gewerbelarm fiihrt innerhalb einiger Teile des Geltungsbereiches des Bebauungs-
platl)'\s Nr. 74 ,Am Plan“ zur Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir Aligemeine Wohn-
gebiete.

Die ermittelten Pegelverteilungen sowie die daraus resultierenden maf3geblichen AuRenldrmpegel und
Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109, denen die geplante Bebauung gemaR den Festsetzungen Punkt 5
»Schallschutz” durch den Einsatz von passiven SchallschutzmaBnahmen entgegen wirken muss, sind dem
schalltechnischen Gutachten ECO 19099 mit Stand vom 12.12.2019 (Anlage 2 zur Begriindung) zu entneh-
men. Das Gutachten liegt zur Einsicht im Verwaltungsgebaude der Stadt Wernigerode, Schlachthofstralle 6,
aus.

2. Oberflachenentwasserung

Im Bereich der StralRe ,Am Plan” ist eine zentrale Schmutzwasser- und Niederschlagswasserkanalisation
vorhanden. GeméaR Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode (WAHB) kann die Entsorgung des auf
den Grundstiicken anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers sichergestellt werden.

Alternativ kann das Niederschlagswasser unter Beriicksichtigung der Bodenverhélinisse (auf Grundlage eines

- beizubringenden Versickerungsgutachtens) auf geeigneten Versickerungsflachen im Plangebiet in das Grund-

wasser geleitet werden. Hierzu ist in Abstimmung und Genehmigung durch den Landkreis Harz als zusténdige
Behdrde eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Der Bauherr muss die Menge des Niederschlagswassers im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw.
Freistellungsverfahrens bewilligen lassen.

Wege und Stellplatze soliten wasserdurchlassig gestaltet werden. -

3. Hochwassergeféhrdung

Gemal Hochwassergefahrenkarten HQ100 und HQ200 des Landesbetriebes fir Hochwasserschutz und Wasser-
wirtschaft (abgerufen am 08.04.2020) besteht am westlichen Rand des Plangebietes im Bereich des ,Silstedter
Baches” die Gefahr einer Uberflutung mit einer Wassertiefe bis 0,5 m. Damit liegt dieser Bereich im wasserrecht-

- lichen Sinn im Hochwasser-Risikogebiet. Risikogebiete aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten sind Gebiete,

flr die nach g 74 Absatz 2 WHG Gefahrenkarten erstellt worden sind sHQ 100 oder HQ extrem) und die nicht nach
76 Absatz 2 oder Absatz 3 WHG als Uberschwemmungsgebiete festgesetzt sind oder vorléaufig gesichert sind.
er betroffene Bereich liegt auRerhalb des tiberbaubaren Bereichs.

4. Kampfmittel

. Seitens der Kampfmittelbehérde wird darauf aufmerksam gemacht, dass der Fund von Kampfmitteln jeglicher Art
- nie ganz ausgeschlossen werden kann. Weiterhin wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass auf Grund von

- sténdigen A

alisierungen die Beurteilung von Flachen bei kiinftigen Anfragen ggf. von den bislang

etroffenen Einschatzungen abweichen kann.

oliten bei ErschlieBungsarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden oder besteht ein hinreichender Verdacht, ist
umgehend das Ordnungsamt bzw. die Integrierte Leitstelle des Landkreises Harz oder die ndchstgelegene
Polizeidienststelle zu informieren (s. Kap. 9.4 ,Kampfmittel der Begriindung").

© 5. Gewasserrandstreifen

| An das Plangebiet %:'enzt der ,Silstedter Bach“ mit dazugehorigem Gewéasserrandstreifen (§ 38 Abs. 4 WHG und

A, R s

50 Abs. 2 WG LSA). Die Nutzung des Gewasserrandstreifens (Errichtung baulicher Anlagen, Entnahme von
ehdlzen u. 4.) bedarf einer separaten Befreiung der unteren Wasserbehdorde des Landkreises Harz.

6. Denkmalschutz

Die ausfiihrenden Betriebe sind Uber die Einhaltung der %setzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet fre;g‘-.I
legter archéologi Funde oder Befunde zu nren. Nach § 9,3 DenkmSchG LSAsind Befunde mit ¢
Merkmal eines rdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen®, eine
wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fiir Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt
oder von ihm Beauftragter ist zu erméglichen.

7. Einsichtnahme der Farbtabellen der RAL-Farbténe

. Die Farbtabellen der RAL-Farben (normierte Farben der RAL gGmbH) kénnen im Verwaltungsgebaude der

o Al R e

Stadt Wernigerode, Schlachthofstralle 6, eingesehen werden.

s

PLANZEICHENERKLARUNG

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet

@ Geschossflachenzahl

0,3 Grundflachenzahl

Il Zahl der Voligeschosse als HochstmaB
FH=11,0m Firsththe als HochstmaR

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

o offene Bauweise
Baugrenze

4. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

e ok Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung
e ps von B&dumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewédssern

5. SONSTIGE PLANZEICHEN

-

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

LPB Il

zu erhaltender Baum, freizuhaltende Flache (D = Durchmesser)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung der Larmpegelbereiche

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

PLANUNTERLAGE

Auszug aus der Legende des Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystems (ALKIS)

Flursticksgrenze
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LIS TVVEL

Lage des Geltungsbereiches
Verkleinerter Auszug aus der Topographische Karte 1 : 10.000 (TK 10/2018)
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Stadt Wernigerode
OT Silstedt - Landkreis Harz
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"Am Plan”
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Satzung
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Stand: 26.02.2021
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