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1 Erfordernis der Planaufstellung: Allgemeine Ziele und
Zwecke

Am nordlichen Rand des Stadtteiles Hasserode der Stadt Wernigerode befindet sich die Pension
LVilla Uhlenhorst” (mit Café).

Es besteht die konkrete Absicht, zuséatzlich auf dem Grundstiick ein Einfamilienhaus sowie 3 kleine
Hitten (sog. ,Hexenhduschen”) mit wohnihnlicher Nutzung (Ferienwohnungen) zu errichten.

Die Verwirklichung des Vorhabens macht die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, da eine
Genehmigung nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile) fiir eine Wohnbebauung gem. Beurteilung des Landkreises Harz nicht moglich ist.

Durch den Bebauungsplan soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Wernigerode ge-
sichert werden. Gemal} § 1 (6) BauGB werden mit der Umsetzung des Bebauungsplanes insheson-
dere folgende allgemeine Ziele beriicksichtigt:

o Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung,

o die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, die Eigentumshildung weiter Kreise der Bevidlkerung und die Anforderungen kos-
tensparenden Bauens sowie die Bevolkerungsentwicklung,

o die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege und die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes sowie

e die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf einer Flache, die sich an im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile anschlieRt. Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO, d. h. der errechnete Anteil des Grundstiicks, der von baulichen Anlagen tiberdeckt werden
darf, liegt unter 10.000 m?.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden zum einen keine Vorhaben ermdoglicht, fiir die
gemal Anlage 1 des UVPG eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich wére. Auch sind von dem
Vorhaben keine Natura 2000-Gebiete betroffen.

Zum anderen sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplans eine durch Wohnen gepragte Nutzung
auf Flachen, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefen, ermdglicht werden. Nach
einem Beschluss des Bayrischen Verwaltungsgerichtshofes ist bei Anwendung von § 13b BauGB die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngehiets, sofern die Wohnnutzung dominierend ist, grundsatzlich
maoglich. Dies ist fir den zu entwickelnden Bereich der Fall.

Der Bebauungsplan wird daher im Verfahren gem. § 13b BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsfla-
chen) in Verbindung mit § 13a BauGB aufgestellt.

Eine Umweltprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichtes sind in diesem Zusammenhang
nicht erforderlich, denn im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.
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GemadR diesem Verfahren kann von einer Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbe-
richt (§ 2a BauGB), von der Angabe, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfiighar
sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2) und von der zusammenfassenden Erklidrung (§ 10 Abs. 4) abgesehen werden.
Zudem ist § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden.

Weiter besagt der § 13bi. V. m. § 13a in Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass in Fillen, in denen die Grundflache
(Definition s. 0.) unter 10.000 m? liegt, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig sind.

Der Artenschutz ist dennoch zu beachten. Eine entsprechende Untersuchung ist erfolgt (s. Anlage).

3 Geltungsbereich

AN

i Ll ) 5 < ""}'..‘ = e ¥

Lage des Plangebietes (Ausschnitt der TK 10, [DOP 2014] © LVermGeo LSA,
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-13572/2010)

(Goind SRR

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand des Wernigertder Stadtteiles Hasserode. Nérdlich
und Ostlich befinden sich groBere Waldfldchen, im Westen grenzt Wohnbebauung an, im Siiden liegt
die Hochschule Harz. Die ErschlieBung erfolgt tiber die StraRe ,Am Eichberg”. Der Geltungsbereich
nimmt eine Flache von ca. 0,5 ha ein.

Die Begrenzung des Geltungsbereiches orientiert sich an vorhandenen Flurstiicksgrenzen.

Das Plangebiet umfasst das Flurstlick Nr. 1260/145 der Flur 17 in der Gemarkung Wernigerode. Die ge-
naue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung im MaRstab 1 : 1.000 ersichtlich.
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3.2 Bestand

Das Plangebiet umfasst ein bereits bebautes Grundstiick mit parkartigem Garten, in dem sich erhal-
tenswerter Baumbestand befindet. Das vorhandene, architektonisch Stadtbild priagende, historische
Hauptgebaude wird als Pension mit Café und Wohnung genutzt. Zudem sind auf dem Grundstiick ein
Schuppen und ein historisches Nebengebaude, welches als Garage genutzt wird, vorhanden. Im Siid-
westen befinden sich Stellpldtze mit wassergebundener Decke, im Norden ein Wasserbecken (ehem.
Pool). Durch den Geltungsbereich verlauft von Nordosten nach Siidwesten ein Bach (Kuhbornbach,
Gewasser Il. Ordnung). Der Bestand ist im Plan auf S. 8 ersichtlich.

Der nérdliche Teil des Plangebietes liegt im Landschaftsschutzgebiet ,Harz und nérdliches Harzvor-
land”. Eine Entlassung dieses Bereiches wurde von der Stadt beantragt. Die Entlassung des LSG wird
gem. Aussage des Landkreis Harz voraussichtlich ab dem 24.09.2018 rechtsgiiltig.

Historische Nebengebdude (Garagen) von Westen

o “ s ‘Q ‘ .
Lage des Plangebietes (Luftbild: [DOP 2014] © LVermGeo LSA,
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-13572/2010))
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4 Planungsvorgaben

4.1 Uberbértliche Planungen: Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) und der Regionale Entwicklungsplan (REP) enthalten Grundséatze
sowie konkrete Ziele der Raumordnung und der Landesplanung, die auf der Grundlage des Landes-
planungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) erstellt wurden. Diese sind von den Behérden
und Planungstragern bei allen raumbedeutsamen MaRnahmen zu beachten und miissen mit der je-
weiligen Zweckbestimmung vereinbar sein. Im Regionalen Entwicklungsplan, der aus dem LEP zu ent-
wickeln ist, wird die angestrebte rdumliche und strukturelle Entwicklung der regionalen Planungs-
raume dargestellt. Die Bauleitplane (Flachennutzungsplane und Bebauungsplane) haben sich diesen
Zielen gemaR § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen.

4.1.1 Landesentwicklungsplan

Ziel des Landesentwicklungsplanes 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) ist die radumliche Ent-
wicklung des Landes. Nach den Darstellungen des Landesentwicklungsplanes zahlt Wernigerode zum
landlichen Raum. Im l&ndlichen Raum sind die Voraussetzungen fiir eine funktions- und bedarfsge-
rechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und fiir eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen. Dabei sind u. a. insbesondere solche MaRnahmen zu
unterstiitzen, die den Schutz und die Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen unter besonde-
rer Berlicksichtigung der Erfordernisse des Boden-, Wasser-, Immissions-, Natur- und Landschafts-
schutzes gewdhrleisten sowie das Angebot an auRerlandwirtschaftlichen Arbeits- und Ausbildungs-
platzen schaffen und sichern (s. Pkt. 1.4, Z 15 LEP).

Die Stadt Wernigerode ist im LEP 2010 als Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren sind als Stand-
orte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich
und fiir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln (s. Pkt. 2.1, Z 34 LEP).

GemadR LEP 2010 soll die Beanspruchung des Freiraums durch Siedlungen, Einrichtungen und Trassen
der Infrastruktur, gewerbliche Anlagen, Anlagen zur Rohstoffgewinnung und andere Nutzungen auf
das notwendige Malk beschrankt werden. Die Inanspruchnahme und Zerschneidung groRrdaumig un-
zerschnittener Freirdume soll vermieden werden (vgl. Pkt. 4.1.1 G 87 LEP).

4.1.2 Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz

GemaR den Darstellungen des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die Planungsregion Harz (REPHarz)
gehdrt die gesamte Planungsregion Harz dem ladndlichen Raum an (s. Pkt. 4.1.2 REPHarz). Landliche
Raume sind als Lebens- und Wirtschaftsraume mit eigenstandiger Bedeutung zu entwickeln. Eine
ausgewogene Bevolkerungsstruktur ist zu fordern. Die Zentralen Orte der landlichen Rdume sind als
Tréger der teilrdumlichen Entwicklung zu unterstiitzen. Die 6kologischen Funktionen der lindlichen
Raume sind auch in ihrer Bedeutung fiir den Gesamtraum zu erhalten (s. Pkt. 3 REPHarz).

In der Planungsregion Harz ist die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung konsequent auf das zentral-
ortliche System abzustimmen. Es sind leistungsfahige und attraktive Zentren zu schaffen, die mit der
Erflllung ihrer Versorgungsfunktion den landlichen Raum im jeweiligen Verflechtungsbereich aktiv
unterstiitzen. Attraktive Wohn- und Gewerbefldchen sind an stadtebaulich integrierten Standorten
vorzuhalten und zu entwickeln, wobei eine engere rdumliche Zuordnung von Wohn- und Arbeitsort
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sowie eine weitgehende Vermeidung weiterer Zersiedlungen durch intelligentes Brachflaichenma-
nagement bzw. Nutzung innerértlicher Reserven angestrebt wird (s. Pkt. 2 REPHarz).

Fiir die Planungsregion Harz sind u. a. folgende allgemeine Grundsitze definiert:

. Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen ist der Vorrang vor der Inanspruchnahme
von Freiflachen zu geben.

. Eine weitere Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.

. Dem Wohnbedarf der Bevélkerung ist Rechnung zu tragen.

. Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Woh-

nungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vor-

rang vor der Neuausweisung von Flachen im AuRenbereich.
, S . \b’ sy
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Auszug aus dem REPHarz 2009

Die Stadt Wernigerode ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren sind als Standorte fiir geho-
bene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fiir weitere
private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind Verkniipfungspunkte der 6ffentlichen
Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum regionalen und iiberregionalen Verkehr si-
chern (s. Pkt. 4.2, Z 6 REPHarz).

Der Bereich des Stadtteils Hasserode ist als Vorrangstandort ,GroRflachige Freizeitanlage (Bestand)”
gekennzeichnet. Diese Standorte stellen neben den Vorbehaltsgebieten fiir Tourismus und Erholung
die rdumlichen Schwerpunkte fir die Tourismusentwicklung dar und sind von entgegenstehenden
raumbeanspruchenden und raumbeeinflussenden Nutzungen freizuhalten und zu entwickeln (s. Pkt.
4.4.4,7 1 REPHarz). Mit der Planung soll in Wernigerode die Angehotspalette fiir den Touristen durch
die Sicherung und Weiterentwicklung von Beherbergungs- und Erlebnisbereichen entwickelt werden.

Das Plangebiet liegt vollstandig im Vorbehaltsgebiet fiir Tourismusund Erholung ,,Harz und Harzvor-
linder”. In diesen Gebieten sollen Tourismus und Erholung verstdrkt weiterentwickelt werden. Dabei
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ist auf die Umwelt- und Sozialvertréaglichkeit von Vorhaben zu achten (s. Pkt. 4.5.6,Z 1 bis G 3
REPHarz).

Unmittelbar nordlich befindet sich das Vorbehaltsgebiet fiir Forstwirtschaft , Waldgebiete des Har-
zes”. In diesen Gebieten ist der Nutzfunktion des Waldes bei der Abwdgung mit entgegenstehenden
Belangen ein erhohtes Gewicht beizumessen. Der Wald ist zu erhalten und nach naturraumlich-funk-
tionalen und forstwissenschaftlichen Gesichtspunkten zu bewirtschaften (s. Pkt. 4.5.7, 2 1 bis G 2
REPHarz).

Direkt 6stlich an das Plangebiet angrenzend verlduft mit dem internationalen Wanderweg ,E 11“ ein
bedeutsamer Wanderweg.

4.1.3 Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Villa Uhlenhorst” werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Errichtung weiteren Wohnraumes (1 Einfamilienhaus) sowie der Erweiterung
eines Beherbergungsbetriebes geschaffen. Hierdurch wird die enge raumliche Zuordnung von Wohn-
und Arbeitsort unterstiitzt.

Wernigerode ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Mit der Planung wird somit dem Ziel des REPHarz
entsprochen, Siedlungsentwicklungen auf Ortsteile mit zentralortlicher Funktion zu beschranken.

Zum einen soll mit dem geplanten Baugebiet dem Bedarf nach Wohnraum in der Stadt Wernigerode
nachgekommen werden. Das Plangebiet umfasst ein bereits baulich genutztes Grundstiick. Damit
wird der Grundsatz des Landesentwicklungsplanes unterstiitzt, vorhandene Potenziale (Baulandre-
serven) zu nutzen. Dadurch werden keine neuen Freiflachen auBerhalb des Siedlungsraumes bean-
sprucht. Der Aushau von Verkehrswegen zur ErschlieRung des Plangehietes ist nicht erforderlich.

Zum anderen wird mit der Bereitstellung von zusatzlichem Beherbergungsraum die touristische Ent-
wicklung unterstiitzt und damit wird der landliche Raum als eigenstandiger Wirtschafts- und Lebens-
raum gestarkt.

Die Planung kommt den Zielen des Vorrangstandortes , GroRflachige Freizeitanlage” nach, indem die
Grundlage zur Erweiterung des Beherbergungsbetriebes geschaffen wird. Zudem handelt es sich le-

diglich um eine geringfiigige Erweiterung eines bestehenden Standortes und nicht um eine raumbe-
anspruchende oder raumbeeinflussende Nutzung.

Mit dem Bebauungsplan wird ein bereits bestehendes Baugrundstiick tiberplant. Zwischen dem
Grundstiick und dem Wald befindet sich ein Weg, der durch die Planung unberihrt bleibt. Daher er-
geben sich keine erheblichen Auswirkungen auf das angrenzende Vorbehaltsgebiet fiir Forstwirt-
schaft ,Waldgebiete des Harzes”.

Durch die Planung werden der Tourismus und die Naherholung als Erwerbsgrundlage gestarkt, so
dass die vorhandenen Arbeitspldtze in der bereits bestehenden Beherbergung und Gastronomie er-
halten werden kénnen (Ziel des Vorbehaltsgebietes fiir Tourismus und Erholung ,,Harz und Harzvor-
lander”).

Die Planung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf den angrenzend verlaufenden, hedeutsamen
Wanderweg ,,E 117, dieser ist weiterhin uneingeschrankt nutzbar.

Die Planungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigen damit die Ziele der Landes- und
Regionalplanung.
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4.2 Ortliche Planungen: Flichennutzungs- und Bebauungsplan

4.2.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan und dessen Berichtigung sind Anhang dargestellt.

Wirksamer Flachennutzungsplan

GemaR § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln. Der wirk-
same Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode stellt den Bereich des Bebauungsplanes iiberwie-
gend als Wohnbaufldche dar. Innerhalb des Plangebietes verlduft ein Gewésser 2. Ordnung. Im Nord-
westen ist eine Flache flr die Landwirtschaft ausgewiesen. Ostlich verlduft direkt angrenzend ein
Hauptwanderweg (Wanderweg ,E 11“). Zudem liegt der nordliche Teil des Plangebietes im Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) ,Harz und nordliches Harzvorland”.

Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung

GemadR § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da die vor-
liegende Bebauungsplan-Aufstellung gemaf § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
wird, ist kein Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplanes notwendig. Der Flaichennutzungs-

plan kann vielmehr im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes berichtigt werden,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Flachennutzungsplan dahingehend berichtigt,
dass die Wohnbaufldache auf den gesamten Geltungsbereich erweitert wird. Zudem wird die im Rah-
men eines Entlassungsverfahrens gednderte Grenze des Landschaftsschutzgebietes ,,Harz und nérdli-
ches Harzvorland” neu dargestellt.

Damit werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen des (berichtigten) Flachen-
nutzungsplanes entsprechen.

4.2.2 Bebauungsplan

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fiir das Plangebiet nicht.
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Es ist beabsichtigt, fiir die Betreiber des bereits bestehenden Pensionsbetriebs ,,Villa Uhlenhorst” ein
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Planungskonzept zum Vorhaben,
Bauplanungsbiiro Dipl.-Ing. B. Spormann, Wernigerode, 14.09.2017

nordlichen Grundstiicksteil (hinter dem Hauptgebdude) erweitert werden.
Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt von der Straflie ,Am Eichberg” aus.

Einfamilienhaus zu errichten. Zudem soll der Pensionsbetrieb um 3 Ferienhduser (,,Hexenhauschen”)

Der vorhandene Baumbestand soll erhalten bleiben und wird durch die Baumschutzsatzung der Stadt
Wernigerode geschiitzt. Der Bachlauf wird nicht verdndert.

In der Zeichnung sind die geplanten Gebdude rot dargestellt, die bestehenden grau.l.

infraplan GmbH
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6 Stddtebauliche Daten des Bebauungsplanes

Geplante Nutzung des Geltungsbereichs Fliche [m?]
e Nettobauland: Allgemeines Wohngebiet (WA), davon 5.110
o Uberbaubare Grundstiicksflache 1.533
(GRZ 0,2 + 50 % Uberschreitung = 30 % des Nettobaulands)
o nicht Qiberbaubare Grundstiicksflache 3.577
o Wasserflichen (ca.-Angabe) 158
Summe: 5.268

7 Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden sowie geplanten Nutzung des Plangebietes wird ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes soll hauptsachlich Wohn- bzw. Beherbergungsraum in ruhiger Lage er-
moglicht werden. Um erganzend auch ,Kleinstgewerbe” und Dienstleistungen zuzulassen, sind neben
Wohngebduden auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, nicht stérende Handwerks-
betriebe sowie Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke zuldssig. Ausnahmsweise sind auch
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe erlaubt. Diese
Nutzungen stéren das Wohnen nicht, tragen zur flexiblen Nutzung bei und entsprechen der bereits
vorhandenen Nutzung bzw. unterstiitzen diese.

Alle tibrigen gemaR § 4 BauNVO moglichen Nutzungen werden ausgeschlossen. Der Ausschluss er-
folgt, da diese Nutzungen z. T. andere Bauformen erfordern bzw. mit erheblichem Besucherverkehr
verbunden wiren (u. a. Gartenbaubetriebe, Tankstellen, ...).

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Beziiglich des MaRes der baulichen Nutzung werden gemal § 16 BauNVO Festsetzungen zur Grund-
flichenzahl (GRZ) und zur Zahl der Vollgeschosse getroffen.

In dem allgemeinen Wohngebiet wird eine GRZ von 0,2 festgesetzt. Die Festsetzung bleibt damit un-
terhalb der gemiR § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete (0,4). Sie ge-
wihrleistet weiterhin einen relativ hohen Freiflachenanteil an diesem Standort. Dennoch bietet sie
geniigend Spielraum, um die Bauvorhaben umsetzen zu kénnen.

Wird eine Uberschreitung von 50 % durch Garagen, Stellpldtze und Zufahrten sowie Nebenanlagen
gemaR § 19 (4) Satz 2 BauNVO beriicksichtigt, kann das allgemeine Wohngebiet zu 30 % versiegelt
werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der umliegenden Bebauung auf 1 Vollgeschoss be-
grenzt. Damit fiigt sich die geplante Bebauung hohenmaRig in die Umgebung ein und bleibt unter-
halb der bestehenden Villa (2 Vollgeschaosse, Firsthohe ca. 16 m).
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7.3 Art und Mal} der baulichen Nutzung vorhandener Gebdude

Um die vor Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 60 vorhandenen Gebaude erhalten und nachnutzen
zu kénnen, werden Nutzungen gem. des aufgefithrten Nutzungskataloges (s. Kap. 7.1 ,Art der bauli-
chen Nutzung”) auch zugelassen, wenn diese mehr Vollgeschosse aufweisen als im Bebauungsplan
Nr. 60 festgesetzt ist.

Zudem werden Anderungen/Erweiterungen im Dachbereich solcher Gebaude (hier der Villa) zugelas-
sen, solange die Anzahl der bestehenden Vollgeschosse sich nicht erhoht. Hiermit soll eine Nachnut-
zung mit geringen hohenmaRigen Erweiterungen in vertraglichem Male ermoglicht werden.

7.4 Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise gemil § 22 (2) BauNVO festgesetzt, wie sie in den Siedlungsrandberei-
chen von Wernigerode {iblich ist. Es sind somit nur Gebdude mit einer Lange von max. 50 m und mit
Abstand zur Grundstiicksgrenze moglich.

Die (iberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Die Fest-
setzung des Baufeldes erfolgt entsprechend der geplanten Neubauvorhaben. Diese sollen hinter der
Villa angeordnet werden, damit der Blick auf das Stadthild pragende Gebaude nicht verstellt oder ge-
stort wird.

Die bereits bestehenden Gebaude unterliegen dem Bestandsschutz. Um kleine Erweiterungen (z. B.
Vor- und Anbauten) zu ermdoglichen, werden Erweiterungen bis max. 10 % der jeweiligen Grundfla-
che ermdglicht. Dabei sind andere Vorgaben zu beriicksichtigen (z. B. ist der Gewdsserrandstreifen
von 5 m einzuhalten oder ausreichend Abstand zu erhaltenswerten Baumen zu halten).

7.5 Wasserflachen

Innerhalb des Plangebietes verlduft ein Bach (Gewdsser Il. Ordnung). Um diesen zu sichern, wird er
als Wasserflache ,Bachlauf” festgelegt. Die genaue Lage ist vor Ort zu priifen. Fiir die zeichnerische
Darstellung des Bebauungsplanes lag keine offizielle/amtliche Vermessung vor.

7.6 Erhaltung von Baumen

Erhaltenswerte Einzelbdume wurden kartiert (s. Kap. 5 ,GeplantesVorhaben”). Diese werden ent-
sprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode erhalten.

Um die Baume auch bei Anderung bzw. Aufhebung der Baumschutzsatzung zu sichern, wird die zum
Zeitpunkt des Rechtswirksamwerdens des Bebauungsplanes giiltige Fassung als Rechtsgrundlage in
die textlichen Festsetzungen ibernommen.

Damit wird eine dauerhafte Durchgriinung des Plangebietes gesichert und ein Ersatz fiir vorhande-
nen Baumbestand, der langfristig ggf. entfallen muss, geschaffen.
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7.7 MaBnahmen zum Artenschutz

Das Plangebiet wurde im Rahmen einer naturraumlichen Bestandsaufnahme und artenschutzrechtli-
chen Einschéatzung (Biro fiir Umweltplanung Dr. Friedhelm Michael, Wernigerode, 08/2017) im Juli
und August 2017 zweimal begangen und artenschutzrechtlich beurteilt.

Es wurde eine naturschutzfachlich-gutachterliche Beurteilung des fiir die geplante Bebauung vorge-
sehenen Teilbereichs des Grundstiickes vorgenommen (s. Anlage zur Begriindung).

Im Ergebnis wurden Empfehlungen zur Verhinderung der Auslésung von Verbotstatbestdnden des
§ 44 BNatSchG gegeben.

Diese sind in die textlichen Festsetzungen als zu beachten (ibernommen:

¢ Eine Berdumung des Baufeldes hat auerhalb der Hauptaktivitdtsphasen der vorhandenen
Arten in der Zeit von 01. Oktober bis 28. Februar zu erfolgen. Besondere Strukturelemente
(Steinhaufen, Wurzelstubben) sind manuell bzw. moglichst schonend abzutragen, ggf. sind
aufgefundenen Amphibien-/Reptilienarten sind zu bergen und in schiitzende Bereiche umzu-
setzen. Bei Teil-/Abriss von Gebduden (inshesondere des Schuppens), sind diese vorab auf
vorkommen von Fledermausen zu Gberpriifen.

e Abdeckungen von Entwésserungsrinnen/Einlaufschichten sind nur mit Offnungen von weni-
ger als 1,6 cm Breite zuldssig.

e Boden von evtl. in Einlaufschachten eingehdngten Schlammfangeimern sind zu lochen, so
dass der Inhalt dieser Eimer austrocknet.

Okologische Fallen sind zu vermeiden. Dazu sind offene Baugruben téglich vor Arbeitsbeginn auf da-
rin befindliche Tiere (Kleinsduger, Amphibien, Reptilien} abzusuchen und diese ggfs. schonend zu ber-
gen und angrenzend in entsprechende Habitatstrukturen umzusetzen.

8 Begriindung der ortlichen Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift wird gemaR § 9 (4) BauGB als integrierte Gestaltungssatzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, um das Gebiet gemeinsam mit dem Bebauungsplan auch gestalterisch zu
entwickeln. Sie gilt fiir den gesamten Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr. 60 ,,Villa Uhlen-
horst”.

Um ein Einfligen der zukiinftigen Bebauung in die Umgebung zu gewahrleisten, werden Vorschriften
zu Dachern, AuRenfassaden und Einfriedungen getroffen. Hiermit soll insbesondere auch gewdhrleis-
tet werden, dass weder der Blick von der StralRe ,Am Eichberg” auf die Stadtbild pragende Villa noch
die Sicht vom nérdlich verlaufenden Wanderweg aus gestort werden. Trotzdem soll fiir die Gestal-
tung der Gebaude gentgend Flexibilitat bleiben.

8.1 Gebdudegestaltung

8.1.1 Dacher

Die Dacher prigen das Ortshild maRgeblich mit, da sie insbesondere von der stidlich verlaufenden
StralRe ,Am Eichberg” und vom Wanderweg im Norden deutlich wahrgenommen werden. Es werden
daher Vorschriften zu Dachneigung, -farbe und -material getroffen.
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Dachneigung

Entsprechend des Umfeldes hat die Neigung von Dacher von Hauptgebduden mindestens 35 Grad zu
betragen.

Von dieser Festlegung sind Dacher von untergeordneten Anbauten mit max. 50 m? Grundflache oder
Nebenanlagen wie Garagen, Schuppen oder Uberdachungen ausgenommen.

Zwerchhduser und Quergiebel, die die Traufe unterbrechen, und Dachaufbauten sind ebenfalls von
der Vorschrift ausgenommen, sofern ihre Grundrissfliche (Dachaufsicht) in der Summe nicht 30 %
der Grundrissflache (Dachaufsicht) der einzelnen jeweiligen Hauptdachfliche Gberschreitet. Sie wer-
den dann nicht zur Hauptdachfliche gezahlt.

Dachfarbe und -material

Um ein Einfiigen in die Umgebung sicherzustellen, sind bei der Gestaltung der steil geneigten Dacher

(ab 35 Grad Neigung) nur rote bis rotbraune, nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine, Schiefer o-
der Holzschindeln sowie begriinte Décher bei den Hauptdachern zuldssig. Matt engobierte Dachziegel
oder Dachsteine sind dabei erlaubt. Die Vorschrift begrenzt sich auf steil geneigte Dicher, weil nur bei
diesen die Dachfarbe und das Material direkt wahrnehmbar ist.

Da die Entwicklung in Bezug auf erneuerbare Energien immer weiter voranschreitet und die Verwen-
dung erneuerbarer Energien unterstiitzt werden soll, werden Sonnenkollektoren/Photovoltaikanlagen
auf Dachern zugelassen.

8.2 AuRenfassaden

Die AuBenfassaden der neuen Gebdude sollen sich in die Umgebung einfliigen und sich gegeniiber
dem Bestandsgebaude ,Villa Uhlenhorst” zurlicknehmen. Bei der Fassade werden daher ,,unnatir-
lich” wirkende bzw. der umliegenden Bebauung nicht entsprechende Materialien und Farben ausge-
schlossen. Zur Gestaltung der AuBenwande von Gebauden sind daher Kunststoffverkleidungen sowie
grelle, neonfarbene oder fluoreszierende Farbtone unzuldssig. Zur Bestimmung unzuldssiger Farben
werden Farbtone aus dem RAL-Farbregister definiert.

8.3 Einfriedungen
Einfriedungen pragen den Stralenraum und damit das Ortsbild maRgeblich mit.

Aufgrund der groRen Gestaltwirkung von Zaunen sollen sich diese mit ihrer Auspragung an die Orts-
charakteristik anpassen. Mit den getroffenen Vorschriften werden die vorhandenen Einfriedungen
beriicksichtigt (inshesondere der historische Zaun mit Tor an der StraRe ,,Am Eichberg” sowie eine
bestehende Hecke).

Zu 6ffentlichen StraRenverkehrsflichen sind Einfriedungen auf Zdune aus Metall/Gusseisen
(grau/anthrazit oder schwarz) oder Holz (naturbelassen oder braun), Mauern aus Ziegelsteinen (Klin-
kern) oder Naturstein und Hecken begrenzt.

Gabionen, Beton- oder Kunststoffzdune sind ausgeschlossen, da sie nicht mit dem historischen En-
semble harmonieren.
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Um einen offenen Charakter des StraRenraumes zu erhalten und den Blickbezug auf das Grund-
stlick/die Villa von der StraBe ,,Am Eichberg” nicht zu stdren, diirfen Mauern dort max. 1,20 m hoch
sein. Zaune sind blickdurchldssig zu gestalten und diirfen deshalb in Anlehnung an den historischen
Bestand auch hdher sein. Da Hecken zur Eingriinung des Grundstiicks beitragen, werden fiir diese
keine Hohenbegrenzungen festgelegt.

Zu den seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen werden keine Vorschriften zu Einfriedungen ge-
troffen, da diese nicht erheblich Stadtbild pragend sind und dazu beitragen, dass z. B. Wild vom an-
grenzenden Wald nicht auf das Grundstiick gelangt (deshalb sind dort auch héhere und dichtere
Zaune zuldssig).

Bestehende Toreinfahrt im Siiden (zu ,,Am Eichberg”) Teich im Nordosten des Plangebietes, dahinter Zaun

9 Gewasserschutz

Den Geltungsbhereich durchflieft ein Gewasser Il. Ordnung (Kuhbornbach). Entlang des Gewassers
sind Gewasserrandstreifen entsprechend der Vorschriften des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
vorzuhalten.

Dementsprechend ist ein Gewdsserrandstreifen in einer Breite von 5 m grundsatzlich von jeder die
Unterhaltung beeintrachtigenden oder erschwerenden Nutzung, insbesondere Bebauung oder Be-
pflanzung frei zu halten.

Nach § 39 WHG und § 52 WG LSA umfasst die Unterhaltung des Gewissers einen ordnungsgemalen
Abfluss sowie die Pflege und Entwicklung. MaRnahmen der Gewasserunterhaltung sind insbesondere
die Reinigung, Raumung, Freihaltung und der Schutz des Gewasserbetts einschlielich seiner Ufer,
sowie die Erhaltung und Anpflanzung standortgerechter Ufergehdlze und die Erneuerung des Baum-
bestandes.

Eine wasserrechtliche Genehmigung der Herstellung und wesentlichen Anderung von Anlagen in, an,
iber und unter Gewéssern darf nur erteilt werden, wenn keine schadlichen Gewisserverdnderungen
zu erwarten sind und die Gewdsserunterhaltung nicht mehr als unvermeidbar erschwert wird gem. §
49 WG LSA.
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10 Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen der Neubauvorhaben kiéinnen an die in der Stadt Wer-
nigerode bestehenden Leitungsnetze angeschlossen werden.

10.1 Léschwasserversorgung

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung ist fiir das Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405/Juli
1978 des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V.) durch die Stadt zu sichern.

Fir die Loschwasserversorgung sind erforderlich. Die max. zuldssige Entfernungen von Léschwasser-
entnahmestellen zu den Objekten und Anlagen betrdagt 300 m. Die Regelwerke des DVGW sind einzu-
halten.

Vom Ordnungsamt der Stadt (Brand- und Katastrophenschutz) wurde mit Schreiben vom 30.07.2018
mitgeteilt, dass das Loschwasser im Bereich des Geltungsbereiches tiber das 6ffentliche Trinkwasser-
netz bereitgestellt wird.

Im Umkreis des Geltungsbereiches liegen mehrere Hydranten, die sich in der Mithenutzungsverein-
barung der technischen Hydranten der Stadt Wernigerode und der Stadtwerke Wernigerode GmbH
befinden.

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung ist gem. Schreiben vom 30.07.2018 im vorliegenden
Fall gewdhrleistet.

10.2 Oberflachenentwdsserung

Durch die Planung entsteht kein erheblich gréRerer Bedarf der Oberflichenentwasserung. Eine Versi-
ckerung des anfallenden Oberflachenwassers innerhalb des Geltungshereiches ist jedoch schon jetzt
nicht vollstandig moglich.

Das Bebauungsplangebiet ist an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Beim
Wasser-Abwasserverband ,Holtemme-Bode” (WAHB) ist ein Antrag auf Anderung der Grundstiick-
sentwasserungsanlage zu stellen.

Das Niederschlagswasser wird dezentral entsorgt. Der WAHB besitzt dort keinen Niederschlagswas-
serkanal. Durch den Geltungsbereich verlauft ein Gewdsser.

Die konkrete Oberflaichenentwdsserung ist im jeweiligen Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Ge-
nehmigungsbehorde ist die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Harz.

10.3 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz AGR (enwi).

Die offentliche Abfallentsorgung erfolgt fiir das Plangebiet am StraRenrand der éffentlichen StraRe
~Am Eichberg”.
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10.4 Denkmalschutz

Nach § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals ,,bis zum Ab-
lauf einer Woche nach der Anzeige unverédndert zu lassen”, eine wissenschaftliche Untersuchung
durch das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archiologie Sachsen-Anhalt oder von ihm Beauftragter
ist zu ermdoglichen.

11 Auswirkungen des Bebauungsplanes

11.1 Auswirkungen auf die Umgebung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ergeben sich voraussichtlich keine erheblichen Nachteile
fiir die in der Umgebung des Plangebietes lebenden Menschen.

Mit den getroffenen Festsetzungen und der damit verbundenen Bereitstellung von 3 kleineren Feri-
enwohnungen und der Errichtung eines Wohnhauses wird keine grundsétzlich neue Nutzung an die-
sem Standort ermoglicht. Zudem wird sich die Unterbringungskapazitit nicht wesentlich erhéhen.
Somit ist kein erheblich héherer An- und Abfahrtverkehr zu erwarten.

Mit der festgesetzten Geschosszahl ist ein Einfligen der Bebauungin die Umgebung sichergestellt, da
sich die zukiinftige Bebauung an den umliegenden, bereits bestehenden Gebduden orientiert bzw.
diese héhenmalig unterschreitet.

11.2 Auswirkungen auf touristische und wirtschaftliche Belange

Durch die Planung wird die touristische Entwicklung in Wernigerode unterstiitzt, indem Beherber-
gungs- und Erholungsmaéglichkeiten zur Verfligung gestellt werden. Das vorhandene Angebot wird
damit sinnvoll erganzt.

11.3 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Belange, Artenschutz

Der nordliche Teil des Plangebietes liegt im Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Harz und ndrdliches Harz-
vorland. Eine Entlassung des Geltungsbereiches aus dem LSG wurde von der Stadt beantragt. Die Ent-
lassung des LSG wird gem. Aussage des Landkreis Harz voraussichtlich ab dem 24.09.2018 rechtsgiiltig.

Unter der Voraussetzung einer Entlassung aus dem LSG hat die Planung keine negative Beeintréchti-
gung auf dieses Schutzgebiet, da sie sich lediglich auf ein bereits bebautes Grundstiick im Siedlungs-
raum begrenzt und nur eine geringfiigige Mehrbebauung (max. Grundflachenzahl 0,2) mit niedriger
Hohe (1 Vollgeschoss) ermoglicht wird. Zwischen dem Grundstiick und dem anschlieRenden Wald
bzw. sonstigen Freiflichen befindet sich ein Weg, der durch die Planung nicht beriihrt wird. Von den
anschliefenden Flachen bleibt die neue Bebauung mindestens 8 m entfernt (Festsetzung des Bau-
fensters).

Durch die Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode und die Begrenzung des Baufensters werden
bestehende Baumstrukturen gesichert und wesentliche Freirdume, die fir den Artenschutz relevant
sind, erhalten. Nach § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatschG ist in der Zeit vom 01. Mérz bis 30. September eine
Rodung von Geholzen verboten.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Villa Uhlenhorst” werden Umweltbhelange in dem
Maf beriihrt, dass derzeit unversiegelte Flache Uberplant und nachverdichtet wird.

Nordéstlicher Teil des Plangebietes, Blick nach Nord- Nordwestlicher Teil des Plangebietes, Blick nach Nord-
westen osten

Stidéstlicher Teil des Plangebietes mit Ziergarten, Blick
nach Siiden

Nérdlicher Teil des Plangebietes mit Gehdlzbestand, Bachlauf im Nordwesten
Blick nach Siidosten
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Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren handelt, gel-
ten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass von der Umweltprii-
fung nach § 2 (4) BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen wer-
den kann. Der Artenschutz ist dennoch zu beachten. Es wurde daher eine naturschutzfachlich-gut-
achterliche Beurteilung des fiir die geplante Bebauung vorgesehenen Teilbereichs des Grundstiickes
vorgenommen (s. Anlage zur Begriindung).

Das Plangebiet wurde im Rahmen der naturraumlichen Bestandsaufnahme und artenschutzrechtli-
chen Einschdtzung (Biro fiir Umweltplanung Dr. Friedhelm Michael, Wernigerode, 08/2017) im Juli
und August 2017 zweimal begangen und artenschutzrechtlich beurteilt.

GemaR der Untersuchung wurden im Plangebiet lediglich weitverbreitete, kaum gefahrdete Vogelar-
ten angetroffen. Deren Vorkommen ist auch eng an die umgebenden Habhitatstrukturen gebunden,
wobei das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche nahezu identische Habitatstrukturen aufwei-
sen.

Die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG treffen somit lediglich auf die vorkommenden Vogelarten zu,
eine Auslésung der Verbotstatbestinde ist jedoch nicht zu befiirchten. Es werden keine Bdume ent-
nommen, die als Fortpflanzungs- und Ruhestatten fiir Vogel dienen, demzufolge erfolgt auch keine
Storung bzw. Schadigung dieser Lebensstatten (§ 44 Abs. 1 Satz 2 und 3 BNatSchG). Das Tétungsver-
bot auf die Vigel bezogen wird auch nicht ausgeldst (§ 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG), da diese Arten-
gruppe hodchst mobil ist und es sehr unwahrscheinlich ist, dass eine vorhabenbedingte Totung er-
folgt.

Die gemal dem Gutachten im Plangebiet bekannten bzw. zu erwartenden Amphibien- und Reptilien-
arten fallen nicht unter den besonderen Artenschutz des § 44 BNatSchG, so dass fiir diese Arten die
Zugriffsverbote nicht gelten.

Im Ergebnis wurden Empfehlungen zur Verhinderung der Auslosung von Verbotstatbestanden des
§ 44 BNatSchG gegeben.

Diese sind in die textlichen Festsetzungen als zu beachten ibernommen.

So kann insgesamt gewahrleistet werden, dass keine Brut- bzw. Lebensstdtten besonders geschiitzter
Tierarten erheblich gestort, beschadigt oder zerstort werden (§ 44 Abs. 1 BNatschG).

Die Planung ist demnach mit dem Artenschutz vereinbar.

Ausgearbeitet von:
infraplan GmbH

Wernigerode, den 05.10.2018

infraplan GmbH

1 Breite StralRe 28
SS{[( ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ e. 38855 Wernigerode

Telefon: 03943 / 20 395 90

(Dr.-Ing. S. Strohmeier] E-Mail: info@infraplan.de
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ANHANG

Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Werni-
gerode

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,,Villa Uhlenhorst” (beschleunigtes Verfahren
gem. § 13b BauGB) wird die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Flache fiir Landwirt-
schaft in Wohnbauflache gedndert. Zudem wird die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes nach
Entlassung aus dem Geltungsbereich entsprechend angepasst.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (unmaRstéblich)

10.10.2018 /

ht

Datum, Oberb[]rgér eister
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ANLAGE

Projekt ,Heim-Modernisierung”

Naturrdumliche Bestandsaufnahme/Artenschutzrechtliche
Einschatzung

Biiro flir Umweltplanung Dr. Friedhelm Michael, Wernigerode
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