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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil C)

§ 1 - Aligemeines Wohngebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO und § 1 Abs. 5 BauNVO)

1) Das zeichnerisch festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem Wohnen.

2) Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und nicht stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe und
- Anlagen fur Verwaltungen.

4) Unzulassig sind:
- Schank- und Speisewirtschaften,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen.

§ 2 - Hohe baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 18 Abs. 1 und 16 Abs. 6 BauNVO
1) Der ErdgeschossfuRboden darf maximal 0,5 m Uber der Gelandeoberkante des jeweiligen Baugrundstiickes liegen.

2) Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind bauliche Anlagen mit einer Hohe von maximal 11 m zulassig.

§ 3 - Erforderliche Bezugspunkte zur Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.

§ 18 Abs. 1 BauNVO

1) Unterer Bezugspunkt firr die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen ist die natiirlich gewachsene Gelandeoberflache
des Baugrundstiickes i.S.d. des § 2 Abs. 3 Satz 2 bzw. des § 6 Abs. 4 BauO LSA. Die naturlich gewachsene
Gelandeoberflache ist die Oberflache des Bodens, die nicht kiinstlich durch Abgrabungen oder Aufschittungen
verandert worden ist.

2) Oberer Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen die Oberkante der baulichen Anlage.
Die Oberkante baulicher Anlagen bezieht sich auf den obersten Punkt von baulichen Anlagen, insbesondere von:
- Dachfirst (auch oberster Abschluss von Pultdachern) und Attika,
- technischen Aufbauten wie Schornsteinen, Solaranlagen, Luftungs- und Klimaanlagen,
- untergeordneten Bauteilen wie Gelandern, Pergolen und fest installierten Anlagen zum Sonnenschutz.

§ 4 - Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14 u. 23 BauNVO)

1) Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig
sind, sind auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen grundsatzlich zulassig.

2) Innerhalb eines Abstandes von 3 m zu der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache und zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
fur Fu- und Radverkehr (entlang Lehofsweg und Weg zum Spielplatz) sind unzulassig:
- samtliche Nebengebaude (z.B. Schuppen, Gartenhauschen, Unterstande) und
- insbesondere Uberdachte Stellplatze, Carports und Garagen.

3) In einem Abstand von mehr als 50 m zur 6ffentlichen Verkehrsflachen sind ausschlieRlich zulédsssig:
- Wege und Zufahrten,
- nicht Gberdachte Terrassen und Freisitze und
- Swimmingpools.

§ 5 - Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Als Ausgleich flr den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft (§ 1a Abs. 3 BauGB) sind folgende MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft durchzufiihren (§ 9 Abs. 1a BauGB):

1) MaRnahme M1 - Anlage einer Baumgruppe
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In den festgesetzten Flachen der MalRnahme M1 ist eine Baumgruppe aus heimischen Laubbdumen neu anzulegen.
Es sind mindestens 20 Baume gem. Artenliste neu anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Es sind mindestens 5 unterschiedliche Baumarten zu verwenden.

2) MaRnahme M2 - Bepflanzung Regenriickhaltebecken
Im Rahmen der Malthahme M2 sind am Regenriickhaltebecken Neupflanzungen heimischer Laubbaume
durchzufihren.
Es sind mindestens 5 Baume gem. Artenliste neu anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Es sind mindestens 3 unterschiedliche Baumarten zu verwenden.

3) Artenliste fir Malnahmen M1 und M2

Wuchshéhe iiber 20 m Wuchshéhe 10-20 m

Spitz-Ahorn (Acer platanoides) Feld-Ahorn (Acer campestre)

Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Hainbuche/Weillbuche (Carpinus betulus)
Sand-Birke/Hangebirke (Betula pendula) Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Rot-Buche (Fagus sylvatica) Eberesche/Vogelbeerbaum (Sorbus aucuparia)

Zitter-Pappel/Aspe/Espe (Populus tremula)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Stiel-Eiche (Quercus robur)

Silber-Weide (Salix alba)

Winter-Linde (Tilia cordata)

Sommer-Linde (Tilia platyphyllos)
Berg-Ulme (Ulmus glabra)

Feld-Ulme (Ulmus minor)

4) E1 - Externe Ausgleichsmalinahme
Im Bereich der externen AusgleichsmalRnahme E1 soll die bestehende Baumreihe durch Neupflanzungen heimischer
Laubbdume weiterentwickelt werden
Es sind mindestens 15 Bdume an dem dortigen Feldweg als Verlangerung der bereits vorhandenen Pflanzung neu
anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Bestehende Feldzufahrten sind unter Berucksichtigung der Durchfahrtsbreiten von landwirtschaftlichen GroRmaschinen
zu erhalten. Sie dirfen nicht mit Baumen Uberpflanzt werden.
Es sind die bereits in der vorhandenen Pflanzung verwendeten Baumarten zu verwenden:
- 7x Winter-Linde (Tilia cordata)
- 8x Feld-Ahorn (Acer campestre)

5) Herkunft des Pflanzgutes
Zur Pflanzung ist ausschliel3lich gebietseigenes, standortgerechtes Pflanzgut zu verwenden.
Ein Herkunftsnachweis ist vorzulegen.
Zur Information: Der Geltungsbereich befindet sich gemal ,Leitfaden zur Verwendung gebietseigener Geholze” (BfN
2011) im Vorkommensgebiet 2 ,,ostdeutsches Tiefland®.

6) Durchfiihrung der Pflanzungen, Schutz- und PflegemalRnahmen
Folgendes ist bei der Durchfiihrung der Pflanzungen umzusetzen:
- Pflanzabstand der Badume 10 m
- Stammumfang 14 - 16 cm, 3xv, mB.
- Verbissschutz durch Drahthose (120 - 150 cm)
- WihIimausschutz Wurzelballen aus unverzinktem Material
- Langzeit-Stammschutzfarbe auftragen
- Pflanzscheibe mulchen
- Fertigstellungspflege 1. Jahr / Entwicklungspflege 2. und 3. Jahr

7) Frist zur Umsetzung der PflanzmalRnahmen

PLANZEICHENERKLARUNG

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

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

WA Nutzungen

2. MaR der baulichen Nutzung

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

(0] offene Bauweise

— . Baugrenze gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache

Radverkehr

Zweckbestimmung
verkehrsberuhigte Mischfliche

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 18 und 20 BauNVO)

Offentliche Verkehrsflache fiir FuR- und

In Anlehnung an die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.

9. Griinflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB)

Wohnen allgemein und das Wohnen nicht wesentlich stérende offentliche Griinflichen

Spielplatz

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Zahl der Vollgeschosse (§ 9 Abs.1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)
Il gem. § 20 Abs. 1 BauNVO i.V.m.
§ 2 Abs. 6 und § 87 Abs. 3 BauO LSA —
t®1 Regenwasserriickhaltebecken
GRZ Grundflachenzahl —
0.4 gem. § 19 BauNVO
GFZ Geschossflachenzahl
0,8 gem. § 20 BauNVO 13. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
OK Maximale Hohe der Oberkante baulicher Anlagen
11m gem. §§ 16 und 18 BauNVO

Umgrenzung von Flachen flr
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

I@ I@ IEl Bezeichnung der MaRnahmen

15. Sonstige Planzeichen

I|j| Geltungsbereich
==

Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist
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Unterirdische Versorgungsleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 6 BauGB)
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unterirdische Versorgungsleitung:
Niederschlagswasserkanal

unterirdische Versorgungsleitung:
Schmutzwasserkanal

unterirdische Versorgungsleitung:
Telekommunikationsleitung
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543

Vi |

Flurstiicke und
Flursticksnummern

Gebaude mit Hausnummer

Grenze der Flur und Flurnummern

Wasserflachen

Alle AusgleichsmaRnahmen sind im angegebenen Umfang bis spatestens eine Pflanzperiode nach Baubeginn des
ersten Wohngebaudes im Geltungsbereich durchzufihren.

§ 6 - MaBRnahmen zum Artenschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB i.V.m. § 39 Abs. 5 BNatSchG und § 44 Abs. 1 BNatSchG)
VASB 1 - Kontrolle auf des Plangebietes hinsichtlich geschutzter Arten
Das Plangebiet ist vor Beginn von Baumafinahmen oder vorbereitenden MalRnahmen (Baufeldfreimachung,
Erschlielung usw.) auf das Vorkommen geschutzter Arten (z.B. Zauneidechsen) durch eine fachlich qualifizierte Person
zu kontrollieren.
Das Ergebnis ist zu dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehdérde vorzulegen.
Sollten geschitzte Arten vorgefunden werden, d.h. es werden belegte oder unbelegte Quartiere oder Tiere geschutzter
Arten nachgewiesen, ist dies der Unteren Naturschutzbehérde durch den Investor mitzuteilen und das weitere Vorgehen
abzustimmen. In diesem Fall dirfen Baumanahmen oder bauvorbereitende Mallnahmen erst nach Freigabe durch die
Untere Naturschutzbehorde durchgefiihrt werden.

HINWEISE

1. Gestaltung von Privatgarten: Unzuldssigkeit von sogenannten Schottergérten
Gem. § 8 Abs. 2 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) sind die nicht mit Gebauden oder
vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrinen oder zu bepflanzen,

soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.
Sogenannte Schottergarten sind somit gem. § 8 Abs. 2 BauO LSA unzulassig.

2. Sicherung der Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen M1, M2 und E1

Die Umsetzung der festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen M1, M2 und E1 ist vor Rechtskraft der
Planung vertraglich zu sichern. Hierflr ist der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags zwischen der
Welterbestadt Quedlinburg und dem Investor zu empfehlen.

3. Sicherung Bewirtschaftbarkeit der an die externe Ausgleichsflaiche E1 angrenzenden Ackerflachen
Die Bewirtschaftung mit Grof3maschinen darf nicht behindert werden.

Abtransport- und Uberlademdglichkeiten fir landwirtschaftliche Produkte sind zu beriicksichtigen und mit den
Bewirtschaftern vor Ort rechtzeitig abzustimmen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellung
Der Stadtrat der Welterbestadt Quedlinburg hat in seiner Sitzung am 08.12.2022 die Aufstellung der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 02 ,Galgenberg*“ beschlossen.
Dieser Beschluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 25.10.2023 im Amtsblatt ,Qurier der Welterbestadt
Quedlinburg ortstiblich bekannt gemacht.

Mit Schreiben vom 06.11.2023 wurde die zustandige Raumordnungsbehoérde zur Anpassung an die Ziele
der Raumordnung gemafR § 1 Abs. 4 BauGB beteiligt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte vom 06.11.2023 bis
08.12.2023 in Form einer Veroffentlichung des Vorentwurfs im Internet. Zeitgleich lagen die Unterlagen
Offentlich aus (ortsiiblich bekannt gemacht im Amtsblatt ,Qurier* der Welterbestadt Quedlinburg vom
25.10.2023).

Die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie der
Nachbargemeinden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Anschreiben vom 06.11.2023 mit Fristsetzung bis
zum 08.12.2023.

Quedlinburg, den

Der Oberblrgermeister

2. Entwurf
Der Stadtrat der Welterbestadt Quedlinburg hat in seiner Sitzungam ....................... den
Entwurfsbeschluss gefasst sowie die Verdffentlichung des Entwurfs im Internet beschlossen. Dieser
Beschluss wurde am ....................... im Amtsblatt der Welterbestadt Quedlinburg ortstiblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Galgenberg“ war in der Zeit vom .......................
bis ... gemal § 3 Abs. 2 BauGB im Internet veroéffentlicht; zusatzlich hat der Entwurf im
Zeitraumvom ..................... bis ... offentlich ausgelegen. Die Offentlichkeit erhielt wahrend
der Dauer der Verdffentlichungsfrist Gelegenheit, Stellungnahmen abzugeben.

Parallel dazu erfolgten die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB sowie die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf § 2 Abs. 2 BauGB jeweils mit
Anschreiben vom ...................... und Fristsetzung bis zum .........................

Quedlinburg, den

Der Oberblrgermeister

3. Abwiagung/Satzungsbeschluss
Der Stadtrat hat die vorgebrachten Bedenken und Anregungen der Blirger sowie die Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange am .................. gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Galgenberg* wurde am ............... vom Stadtrat beschlossen.
Die Begrundung wurde gebilligt.

Quedlinburg, den

Der Oberblrgermeister

4. Ausfertigung
Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Galgenberg“ bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den
externen Ausgleichsmalinahmen (Teil B) und den textlichen Festsetzungen (Teil C) wird hiermit
ausgefertigt.

Quedlinburg, den

Der Oberblrgermeister

5. Inkraftsetzung
Der Satzungsbeschluss Uber die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Galgenberg“ nebst Begriindung
wurdenam ................. im Amtsblatt ,Qurier” ortsiblich bekannt gemacht.
Ebenfalls bekannt gemacht wurde der Ort, an dem der Bebauungsplan nebst Begriindung zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Gber den Inhalt auf Verlangen Auskunft erteilt wird.
In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
und von Mangeln in der Abwagung sowie auf Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit
und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.
Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Galgenberg* ist damitam ................... rechtsverbindlich
geworden.

Quedlinburg, den

Der Oberblrgermeister

6. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung ist eine / keine Verletzung von Vorschriften gemaf § 215 Abs.
1 BauGB geltend gemacht worden.

Quedlinburg, den

Der Oberblrgermeister

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Vorgaben zum Leitungsschutz (gem. § 9 Abs. 6 BauGB)
Im Bereich der dargestellten Leitungstrassen und zugehoérigen Anlagen ist Folgendes zu bericksichtigen:

1.1 Die tatsachliche Lage der Leitungen kann vor Ort abweichen. Daher ist der genaue Verlauf der Leitungstrassen vor
Baubeginn mit geeigneten Methoden unter Beteiligung des Leitungstragers zu erkunden (Erkundigungspflicht)

1.2 Es durfen keine Handlungen vorgenommen werden, die den Bestand der hier vorhandenen Versorgungsleitungen und
zugehorigen Anlagen gefahrden kénnen.

1.3 Vor jeglichen Erdarbeiten sind schriftliche Zustimmungen der zustandigen Versorgungstrager einzuholen
(Schachtgenehmigungen).

1.4 Die Bebauung (insbesondere Griindungen jeglicher Art), die Befahrung mit Baufahrzeugen, das Lagern schwer zu
transportierender Materialien und die Pflanzung von Gehdlzen sind nur mit schriftlicher Zustimmung der zusténdigen
Versorgungstrager zulassig.

1.5 Uber die Ausfiihrung jeder BaumaRRnahme sind die zusténdigen Versorgungstrager spatestens 10 Werktage vor
Beginn schriftlich (per Post, Fax oder per Email) unter Angabe von Art, Ort und voraussichtlicher Bauzeit zu
informieren.

Baubeginn und auch Bauende sind rechtzeitig anzuzeigen.

Bauarbeiten jeglicher Art dirfen nur unter Einhaltung der vom zustandigen Versorgungstrager beauflagten
SicherungsmalRnahmen bzw. nur bei Anwesenheit eines Beauftragten des zustandigen Versorgungstragers begonnen
oder durchgefihrt werden.

Bauarbeiten jeglicher Art diirfen nur unter fachkundiger Aufsicht durchgefiihrt werden.

1.6 Alle Auflagen der zustandigen Versorgungstrager, die zur Sicherung ihrer Anlagen dem Ausfiihrenden gemacht haben,
mussen eingehalten werden.

2. Archaologisches Kulturdenkmal
Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines bekannten Kulturdenkmals (hier: archaologisches Bodendenkmal).

Far Kulturdenkmale besteht Erhaltungspflicht gem. § 9 Denkmalschutzgesetz Land Sachsen-Anhalt (DSchG ST). Bei
Bodeneingriffen kommt es zur Zerstérung archaologischer Kulturdenkmale.

Dem Vorhaben kann dennoch zugestimmt werden, wenn gem. § 14 Abs. 9 DSchG ST gewabhrleistet ist, dass die
Kulturdenkmale in Form einer fachgerechten Dokumentation erhalten bleiben (Sekundarerhaltung). Aus diesem Grund
missen vor jeglichen Erdarbeiten archaologische Ausgrabungen zur Dokumentation der archaologischen
Denkmalsubstanz und zur Fundbergung stattfinden. Die Realisierung von BaumafRnahmen kann erst in Angriff genommen
werden, wenn die archaologische Dokumentation abgeschlossen ist.

Die fachgerechte Dokumentation umfasst auf der Grundlage der guiltigen Grabungsstandards Ausgrabungen (Freilegen
und Praparieren von Befunden und Funden auf verschiedenen Dokumentationsebenen), Bergung, Inventarisierung und
Konservierung von Funden. Zu den Dokumentationsstandards gehoren ferner die fotografische, planzeichnerische und
beschreibende Fassung aller aufgedeckten Befunde und die Erfassung der Funde im Boden; weiterhin eine
archdologisch-wissenschaftlichen Mal3stdben gentuigende Beschreibung der Grabung sowie eine archaologische
Bewertung der Ausgrabung und der aufgedeckten Kulturdenkmale.

Art, Dauer und Umfang der Dokumentationen sind rechtzeitig, mindestens vier Wochen im Vorfeld der Malnahme, mit der
unteren Denkmalschutzbehdrde, Sachgebiet Bodendenkmalpflege/Archaologie des Landkreises Harz und dem
Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt (Halle/Saale) abzustimmen.

PRAAMBEL

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 "Galgenberg", Quedlinburg bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A), der externen AusgleichsmalRnahmen (Teil B) und den textlichen Festsetzungen (Teil C) wird als
Satzung beschlossen. Die Begriindung und der Umweltbericht werden gebilligt.

Rechtsgrundlagen sind
- das Baugesetzbuch (BauGB) neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634, zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786; zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) und
- das Kommunalverfassungsgesetz (KVG LSA) vom 17.06.2014, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 21. April 2023 (GVBI. LSA S. 209).

Welterbestadt Quedlinburg, den ............cccceeneee.

Oberblrgermeister

Welterbestadt Quedlinburg

Bebauungsplan Nr. 2 "Galgenberg", 3. Anderung
Entwurf, Stand Marz 2024
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