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Birger/Anwohner

Schreiben vom
14.03.2018

(vor der offentlichen
Auslegung)

Mit einem erheblichen Erstaunen ist hier zur Kenntnis genommen
worden, dass die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes beschlos-
sen worden ist fir eine sehr massive Bebauung mit drei Vollge-
schossen und einem Parkhaus. Durch diese Planung kdnnen abwa-
gungsrelevante Interessen meiner Mandantschaft erheblich beein-
trachtigt werden.

Die Beeintrachtigungen kdnnen sich insbesondere aus der fehlen-
den Absicherung von Zufahrtsmdglichkeiten ergeben. Fiur den Be-
trieb des Hotels ist es dringend erforderlich, eine rickwartige Zufahrt
fiir die Feuerwehr zu erhalten und im Ubrigen auch zusétzliche
Parkplatze zur Verfiigung zu haben. Im Ubrigen gehe ich davon aus,
dass es auch im offentlichen Interesse der Stadt Wernigerode liegt,
bei 3,5 Mio. Besuchern pro Jahr ein attraktives Hotelangebot nicht in
seiner Existenz zu geféahrden.

Dariiber hinaus ergeben sich Beeintrachtigungen auch aus der Ho-
henentwicklung der geplanten baulichen Anlagen, insbesondere der
Geschossigkeit der Blocke. Eine dreigeschossige Bauweise flgt
sich in diesem in der Mitte eines Geviert liegenden Bereich nicht ein.
Die den Rahmen bildende Bebauung ist bislang ein- bis zweige-
schossig, auch erstaunt, dass mit Blick auf die Altstadtsatzung hier
augenscheinlich Flachdacher geplant werden.

zur Kenntnis genommen

Das Hotel liegt nicht im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Der fir den Betrieb des Hotels er-
forderliche Brandschutz kann tber bauliche Mal3-
nahmen am Gebaude oder durch eine riickwartige
Feuerwehrzufahrt gewahrleistet werden. Entspre-
chend ist die Feuerwehrzufahrt fir das Hotel kein
Belang bzw. Erfordernis des Bebauungsplanes.
Auch ist diese nicht im Bestand vorhanden. Eine
Berlcksichtigung der Zufahrt soll dennoch im wei-
teren Entwurfsprozess auf Umsetzbarkeit geprift
werden. Eine Zufahrt fir weitere Nutzer soll nicht
gewahrleistet werden. Die Verkehrsbelastung soll
gerade fur den rickwartigen Bereich der Anwohner
in der Schaferstralie so gering wie méglich gehal-
ten werden. Nicht notwendige Verkehre sind des-
halb auszuschlieRRen.

Die Starkung der touristischen Entwicklung Werni-
gerodes ist eine der allgemeinen Leitlinien fur die
Entwicklung der Stadt Wernigerode. Die etwa 2
Mio. Besucher je Jahr und die 1 Mio. Ubernachtun-
gen in der Stadt Wernigerode verdeutlichen auch
den wirtschaftlichen Faktor flir Wernigerode.

Die angedachte Traufhthe von 10 m Uberragt die
Traufhéhen der Nachbarbebauung der Schéafer-
stral3e und auch der Grol3en SchenkstralRe. Durch
die topografische Situation tritt die Bebauung aber
gegenuber der sudlich verlaufenden Bebauung
der Walther-Rathenau-Stral3e deutlich zurtick. Die
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Vor diesem Hintergrund frage ich an, ob zu dem Vorentwurf zur
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 "Breite Straf3e 84" be-
reits eine Planbegriindung vorliegt. Ich ware dankbar, wenn Sie mir
davon ein Exemplar Ubersenden wirden.

Meine Mandantschaft hat in den zuriickliegenden Jahren erhebliche
Leistungen erbracht zur Férderung der Stadtentwicklung in Werni-
gerode. Ich erwahne an dieser Stelle beispielhaft folgende Punkte:
Angerzentrum, erster Ausbau eines solchen Hofes an der Breiten
Stral3e, Vorbild fir viele andere Hotel "Am Anger": Betrieb eines re-
nommierten mehrfach ausgezeichneten Hotels Betrieb von Stadtfih-
rungen als Brauereifiihrungen in Zusammenarbeit mit der
Hasserdder Brauerei - enden jeweils im Kupperkeller (Hotel)
Generaliibernehmer/Gesamtplaner "Hasserréder Ferienpark”, ohne
meine Mandantschaft gabe es dieses Projekt nicht mehrere andere
Wohnungsbauprojekte (Holtemme I, Holtemme I, usw.)

Im Ubrigen hat sich meine Mandantschaft seit 20 Jahren um den
Ankauf der Flache bzw. von Teilflachen der Flache bemdht, die jetzt
Uberplant wird. Es ist vor diesem Hintergrund etwas befremdlich,
wenn man zur Kenntnis nehmen muss, dass das Grundstick nun
augenscheinlich an einen anderen Investor verauf3ert werden soll,
ohne dass mit meiner Mandantschaft iberhaupt noch einmal ein Ge-
sprach gefihrt worden ist.

Entwicklung der Bauflache ist stadtebauliche Ab-
sicht. Die angedachten drei Vollgeschosse wer-
den als stadtebaulich vertretbar bewertet, die
Hohe der Bebauung wird entsprechend der Vor-
entwurfsuberarbeitung verringert.

Eine begrinte Flachdachlésung wurde als Vari-
ante geprift, wird aber nunmehr nicht mehr wei-
terverfolgt.

Der Vorentwurf der Planzeichnung und Begrin-
dung werden in der Zeit vom 09.04.2018 bis ein-
schlieBlich 23.04.2018 offentlich einsehbar auf
www.wernigerode.de sein.

zur Kenntnis genommen

Mit dem Beschluss des Stadtrates 012/2015 soll
das Grundstiick zum festgesetzten Wert an die
Stadtwerke Wernigerode GmbH (SWW) veraul3ert
werden. Die SWW werden die ErschlieRung der
Grundstiicke durchfihren und anschlieend an In-
vestoren veraufRern. Der Beschluss des Stadtrates
084/2015 aus Dezember 2015 sieht grundséatzlich
Mehrfamilienh&user vor, die ein generationsiber-
greifendes gemischtes Wohnen mit ausreichender
Tiefgaragenkapazitat ermdglichen.
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Schreiben vom
23.04.2018

Fir den Standort des Hotels drohen erhebliche existenzgefahrdende
Nachteile, sodass in besonderer Weise auf diesen Standort Riick-
sicht genommen werden muss. Es ware wiinschenswert und vorteil-
haft, wenn hier eine Bauentwicklung "aus einer Hand" ermdglicht
werden koénnte.

Vorab mdchte ich Sie deshalb darum bitten, mir das Protokoll der
Sitzung des Stadtrates vom 22.02.2018 zu tbersenden und das Pro-
tokoll der vorangehenden Sitzung des Bauausschusses.

Einwendungen:

Der Aufstellungsbeschluss muss bereits in verfahrensrechtlicher
Hinsicht beanstandet werden.

a) Herr [l hat als befangenes Ratsmitglied an der Beratung mit-
gewirkt. Dies ist rechtlich unzulassig. Es reicht nicht aus, wenn ein
befangenes Ratsmitglied lediglich zur Beschlussfassung selbst den
Beratungstisch verlasst, vor der Beschlussfassung aber nicht nur an
der Sachdarstellung teilnimmt, sondern auch an der Beratung der
Sache. Entsprechende Bedenken ergeben sich hier jedenfalls unter
Heranziehung des Protokolls tber die Sitzung des Bau- und Um-
weltausschusses vom 29.01.2018. Aus den Aufzeichnungen Uber
die Sitzung des Stadtrates vom 22.02.2018 lasst sich ebenso nicht
sicher entnehmen, dass Herr i} an der Beratung bereits nicht
mitgewirkt hat.

b) GemaR § 13 a Abs. 3 BauGB soll die Information der Offentlich-
keit Uber die Besonderheiten eines beschleunigten Verfahrens durch
ortsiibliche Bekanntmachung sicherstellen. Es reicht in diesem Zu-
sammenhang nicht aus, schlicht den Satz bekannt zu machen:

Durch den hier behandelten Bebauungsplan sollen
die baurechtlichen Méglichkeiten zur Umsetzung
des Beschlusses 084/2015 geschaffen werden.
Daher wird keine Verauf3erung an Investoren, An-
wohner etc. stattfinden.

Erhebliche existenzgefahrdende Nachteile fir den
Standort des Hotels durch eine neue Wohnbe-
baung in der Nahe des Hotels kbnnen nicht erkannt
werden.

So sind bereits heute dichter am Hotel liegende
Wohn- und Gewerbenutzungen vorhanden.

Herr [l ist nicht Mitglied des Bau- und Umwelt-
ausschusses. Die Erlauterung seines (der [ D
stadtebaulichen Entwurfes, so wie aus dem Proto-
koll vom 29.01.2018 ersichtlich, steht ihm auch als
Stadtratsmitglied zu. An einer Diskussion beteiligte
sich Herr ] weder im Bau- und Umweltaus-
schusses noch im Stadtrat.

Ein verfahrensrechtlicher Fehler wird hier nicht ge-
sehen.

Die zitierte Formulierung entstammt dem Begrin-
dungstext zum Aufstellungsbeschluss des Bebau-
ungsplanes Nr. 59 vom 22.02.2018. Im Kontext
der Aufstellung des B-Planes ist die Formulierung
»Erst im Anschluss an diese Beteiligung wird der
Entwurf ausgearbeitet." korrekt, da der Entwurf
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"Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt dabei im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13 BauGB. Dies reicht jedenfalls dann nicht
aus, wenn in der Begriindung des Beschlusses ausgefiihrt wird:
"Die Offentlichkeit bekommt friihzeitig die Moglichkeit sich tber die
allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Breite
Stral3e 84" zu informieren und zu der Planung zu aulRern. Erstim
Anschluss an diese Beteiligung wird der Entwurf ausgearbeitet.”
Dies ist mehr als nur missverstandlich und dazu geeignet, eine Irre-
fiihrung der Offentlichkeit zu bewirken.

c) Insgesamt ist die Wahl des vereinfachten und beschleunigten
Verfahrens nach § 13 a BauGB hier unangebracht. Zutreffend hat
Herr in der Sitzung des Bau und Umweltausschusses darauf
aufmerksam gemacht, dass seit 1997 lber die Planung fir dieses
Gebiet diskutiert wird. Wenn in solchem Umfang ein Diskussions-
und Prufungsbedarf besteht, ist dies ein Indiz dafur, dass es fehler-
haft sein kann, jedenfalls aber zur Fehleranfalligkeit einer Bauleitpla-
nung fuhrt, dann ein beschleunigtes Verfahren zu wéahlen. Ich weise
ausdricklich darauf hin, dass nach dem klaren Wortlaut des Geset-
zes (8§ 13 a Abc. 1 S. 1 BauGB) es im Ermessen der Gemeinde
steht, ob sie das beschleunigte Verfahren wahlt oder nicht ("kann").
Die sachgerechte Auslibung dieses Ermessens lasst sich allerdings
nicht feststellen.

eben auch noch ausgearbeitet werden muss und
bis dato nur ein Vorentwurf erarbeitet worden ist.
Im Text der 6ffentlichen Bekanntmachung wurde
diese Formulierung nicht verwendet. Missver-
stéandnisse sind daher nicht zu erwarten.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des Be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind
gegeben. In der Begriindung zum B-Plan werden
unter Punkt 1.1 diese Voraussetzungen erlautert.
Es ist richtig, dass die Wahl des Verfahrens nach
88 13, 13a oder § 13b BauGB im Ermessen der
Gemeinde liegt. Die Ermessensentscheidung
muss nicht begriindet werden. Auch aufgrund der
seit 1994 offentlich stattfindenden Diskussion um
die Bebauung der Flache wurde entschieden, der
Offentlichkeit die Mdglichkeit zu geben, sich friih-
zeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke des
Bebauungsplans Nr. 59 "Breite Stral3e 84" zu infor-
mieren und sich zu der Planung zu auf3ern. Damit
hat die Offentlichkeit die Mdglichkeit erhalten, sich
analog zum zweistufigen Verfahren zweifach an
der Erstellung des Bauleitplanes zu beteiligen. Der
Stadtrat hat sich bereits mit dem Beschluss
084/2015 grundlegend zur Art und zum Mal3 der
baulichen Nutzung geé&uf3ert.

Mit Beschluss 85/01/2020 hat der Stadtrat Werni-
gerodes am 10.12.2020 den Bebauungsplan in ein
Regelverfahren tberfihrt.
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d) SchlieBlich ist darauf hinzuweisen, dass die rein verfahrensrechtli-
che Freistellung von einer Vorpriifung des Einzelfalls Uber die Ein-
schéatzung erheblicher Umwelteinwirkungen die Gemeinde nicht
auch inhaltlich davon befreit, die Umweltbelange sorgféltig ermitteln
und prufen zu mussen. Es besteht ein erhebliches Gefahrenpotential
fur Defizite der Ermittlung und sorgféltigen Abwéagung von Umwelt-
belangen in der hier vorliegenden Situation.

e) Erhebliche Bedenken sind im Ubrigen auch deshalb anzumelden,
weil sich - worauf in der Begriindung zutreffend hingewiesen wird -
das Plangebiet in 6ffentlicher Hand befindet. Das Planungsverfahren
beruht insoweit auf einer bereits getroffenen Vorentscheidung dazu,
wem das Grundstick verkauft und wem eine Bebauung erméglicht
werden soll. Vor diesem Hintergrund sind hier erhebliche Bedenken
anzumelden, dass die Auswahlentscheidung insoweit rechtlichen
Anforderungen nicht entspricht und die Einleitung des Verfahrens
der Bauleitplanung insoweit "infiziert" wird, weil ohne ein transparen-
tes Auswahlverfahren ein schon vorab festgelegtes Bauvorhaben er-
moglicht werden soll.

2. Der Bebauungsplanentwurf ist aber auch inhaltlich in mehrfacher
Hinsicht zu beanstanden. Insbesondere wird auf den Schutz der Alt-
stadt, wie er jedenfalls bisher rechtlich ausgestaltet war und auch
Ziel der Stadtentwicklung gewesen ist, nicht hinreichend Ricksicht
genommen. In diesem Zusammenhang darf ich daran erinnern,
dass meiner Mandantschaft vor Jahren der Abriss des alten Hotel-
gebaudes nicht genehmigt wurde und deshalb der an sich ge-
wiinschte Neubau verhindert wurde. Dies alles wurde seinerzeit ge-
rechtfertigt mit dem Schutz des Erscheinungsbildes der Altstadt. Auf
diese Belange nimmt der jetzt vorliegende Planentwurf aber keiner-
lei Riicksicht mehr. Es sprechen erhebliche Anhaltspunkte dafr,

Fir das Gebiet wurde eine artenschutzrechtliche
Prifung durchgefuhrt. Biotope und geschitzte
Streuobstwiesen sind nicht zu erwarten, die Stel-
lungnahme der unteren Naturschutzbehorde wird
im Verfahren eingeholt. Die Baumschutzsatzung
der Stadt Wernigerode ist einzuhalten. Daruber
hinaus werden zu erhaltende Bdume nach § 9 Abs.
1 Nr. 25 Buchst. b BauGB festgelegt. Damit werden
die artenschutzrechtlichen Belange beriicksichtigt.
Durch die Anwendung des Regelverfahrens wird
nun ein Umweltbericht erstellt, der Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen verlangt.

Es wird hier kein Vorhaben- und Erschliel3ungsplan
nach § 12 BauGB erstellt, dessen Umsetzung kon-
kret an einen Vorhabentrager (Unternehmen) ge-
knipft ist. Die Umsetzung des Bebauungsplanes
kann auch durch ein anderes Unternehmen als die
hier benannte erfolgen. Der Verkauf der
Flache an die SWW entspricht den rechtlichen An-
forderungen.

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fur diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen. Eine Auseinandersetzung mit den
Vorschriften der Altstadtsatzung hat stattgefunden
und ist in den Entwurf eingeflossen sowie Grund-
lage einer ortlichen Bauvorschrift.

Der ausgelegte Vorentwurf weist im Bereich des
allgemeinen Wohngebietes eine zusammenhan-
gende uberbaubare Grundsticksflache von 60 m
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dass der Planentwurf mit der Altstadtsatzung nicht vereinbart wer-
den kann. Wahrend benachbarten Bauvorhaben in der Vergangen-
heit eine vergleichbare Héhenentwicklung nicht zugebilligt worden
ist, sieht der Planentwurf jetzt eine H6he baulicher Anlagen von
14,0 m Firsthdhe vor. Dies ist mit den rechtlichen Anforderungen,
die sich aus dem Begriff der "Gebietserhaltung" ergeben, nicht zu
vereinbaren. Der Hotelbetrieb wird durch die Massivitat der geplan-
ten Bebauung und insbesondere durch die Hohenentwicklung mas-
siv beeintrachtigt.

3. In der Planbegriindung wird nur zurtickhaltend angedeutet, dass
sich Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes entwickelt haben.
Etwas unscharf ist die Rede von "wald&hnlichen Strukturen™ und von
"mehreren sehr alten Obstbdumen”. Faktisch hat sich am Standort
eine Streuobstwiese entwickelt und haben sich auch im Ubrigen Bio-
topstrukturen entwickelt, die eine sorgfaltige Prufung dieser Belange
erfordern. GemaR § 1 Abc. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitplane insbesondere zu berlcksichtigen die Belange des
Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. Diesen Anforderungen entspricht der Planentwurf
nicht.

4. Auch die Festsetzungen zur Giberbaubaren Grundsticksflache be-
diirfen einer kritischen Betrachtung und Uberpriifung. Der derzeitige

x 40 m aus. Umsetzbar wéare auf Grund dessen,
das im stadtebaulichen Entwurf dargestellte Bau-
volumen mit zwei sich gegenuberstehenden Bau-
korpern von 40 m x 17 m. Diese Grol3e der zu-
sammenhangenden Bebauung findet sich in der
naheren Umgebung des Plangebietes wieder. Die
angedachte Firsthohe von 14 m Uberragt die
Nachbarbebauung der Schéferstralle und auch
der Gro3en SchenkstralRe. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegentiber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StralRe deutlich zuriick. Die Entwicklung
der Bauflache ist stadtebauliche Absicht. Die an-
gedachten drei Vollgeschosse werden als stadte-
baulich vertretbar bewertet, die Hohe der Bebau-
ung wird entsprechend der Vorentwurfsiiberarbei-
tung verringert.

Eine Beeintrachtigung des Hotelbetriebes durch
die Bebauung kann nicht nachvollzogen werden.

Die Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Pri-
fung werden Bestandteil des Bebauungsplanes
werden. Der Bebauungsplan wird entsprechend
konkretisiert.

Nach Vorgesprachen mit der unteren Natur-
schutzbehorde ist hier eine Streuobstwiese nicht
vorhanden. Die erforderliche Stellungnahme wird
im Verfahren nach Billigung des Entwurfes einge-
holt.

Durch die Anwendung des Regelverfahrens wird
nun ein Umweltbericht erstellt, der Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen verlangt.

Flachenversiegelungen sollen méglichst gering
gehalten werden. Der Gesetzgeber lasst fur allge-

meine Wohngebiete eine GRZ (Grundflachenzahl)
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Entwurf wirde die Errichtung eines Baukdrpers von 40 m X 50 m er-
maoglichen bei einer GRZ von 0,4 und der Beriicksichtigung der

GroRe des gesamten Plangebietes. Realistisch muss jede planende
Gemeinde damit rechnen, dass private Investoren die Moglichkeiten
maximal ausnutzen werden, die ein Bebauungsplan ihnen einrdumt.

5. Das geplante Parkhaus soll ermdglicht werden durch die Auswei-
sung eines Sondergebietes gem. § 11 BauNVO. Das Parkhaus wirft
erhebliche Probleme auf, insbesondere beziiglich der Zunahme des
Verkehrs in diesem Quartier und der Zunahme des Verkehrslarms
und der sonstigen Umweltbelastungen in der Umgebung. Zu
beriicksichtigen ist hier insbesondere, dass die Zufahrt zum Park-
haus teilweise extrem dicht an den schutzbedurftigen Objekten liegt.
Eine erhebliche Zunahme des Verkehrslarms ist deshalb sicher zu
erwarten. Ohne eine griindliche Untersuchung dieser Aspekte kann
die notwendige Abwagung die Anforderungen nicht erfillen, die
dazu gesetzlich gelten. GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Auf-
stellung der Bauleitplane die offentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Derzeit ist fest-
zustellen. dass die notwendige Erfassung der hier maf3geblichen
Gesichtspunkte Uberhaupt noch nicht stattgefunden hat, geschweige
denn eine entsprechende Abwéagung. Es liegt aber auf der Hand,
dass das hier betroffene Quartier insoweit besonders sensibel ist
und die Zuwegung zu dem Parkhaus problematisch ist, weil der Ver-

kehr durch kleine Gassen geleitet wird.

von 0,4 zu (8 17 BauNVO). (Die z. Z. vorgeschla-
genen Baukdrper wirden einer GRZ von etwa 0,3
entsprechen.) Dariber hinaus kann aber durch
Nebenanlagen und Wege etc. nach § 19 Abs. 4
BauNVO eine weitere Versiegelung bis zu einer
GRZ von 0,6 mdglich sein.

Die Bruttoflache des allgemeinen Wohngebietes
betragt ca. 4.650 m2, davon dirfen nach Vorgabe
des Gesetzgebers 40 % Uberbaut werden. Das
wirde 1.860 m2 versiegelter Flache entsprechen.
Die dargestellte Uberbaubare Grundsticksflache
betragt 2.000 m2 und verdeutlicht etwa die gesetz-
lich maximal zulassige Uberbaubare/versiegelbare
Flache. Im Zuge der Entwurfsbearbeitung soll
eine differenziertere Darstellung der Uberbauba-
ren Flachen erfolgen.

Fir das im Vorentwurf dargestellte Parkdeck und
den Zu- und Abfahrtsverkehr missen schalltech-
nische Untersuchungen durchgefuihrt werden. Die
Grenzwerte fur den Bestand und den Neubau
nach BImSchG mussen eingehalten werden.
Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes
darf es nicht zu unzumutbaren zusatzlichen Ver-
kehrslarm kommen.

Die Zahl der Stellplatze richtet sich nach der Stell-
platzsatzung der Stadt Wernigerode.

Eine Abwéagung wird erst nach Erfassung aller
einzustellenden Belange durchgefuhrt.
Geschitzte Blickachsen liegen nicht vor.
In die als allgemeines Wohngebiet gekennzeich-
nete Flache sollen nur die Anwohner/Anlieger fah-
ren durfen. Fur die geplanten 36 Wohneinheiten
und dem 10 % Anteil fir Besucher ergibt sich ein
Bedarf von ca. 50 Platzen. Diese werden von 9

Stellplatzen, angeordnet direkt am Geb&ude, dem
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Insbesondere kann auch der Betrieb des Hotels aufgrund einer un-
zureichenden Abwagung der spezifischen Bedirfnisse eines sol-
chen Betriebes schwer beeintrachtigt werden durch die Larmbelas-
tung und im Ubrigen dadurch, dass die Baukorper bisherige Blickbe-
ziehungen unterbrechen.

SchlieBlich ist nach dem derzeitigen Planentwurf unklar, ob Uber die
Bewohner des Gebietes hinaus auch gebietsfremde Fahrzeuge das
Parkhaus spéter nutzen kdnnen. Der derzeitige Planentwurf enthalt
jedenfalls nichts dazu, was einen gebietsfremden Verkehr ausschlie-
Ben wirde. Dann aber muss besonders kritisch geprtft werden, ob
die Anforderungen der TA-Larm erflillt werden. Man kann ein Park-
haus mit einer in solcher Weise relevanten Anzahl von Stellplatzen
in einem engen Wohnquatrtier nicht aufstellen, ohne die Larmschutz-
belange zu untersuchen.

6. Der Planentwurf stellt nicht ausreichend sicher, dass durch das
Plangebiet zumindest die notwendige Zufahrt fur die Feuerwehr zum
Hotel rechtlich gesichert wird. Es ist daran zu erinnern, dass im Zu-
sammenhang mit der Genehmigung des Hotels behoérdliche Forde-
rungen ihren Niederschlag in den Brandschutzauflagen gefunden
haben und eine Feuerwehrzufahrt fur die hinteren Geb&udeteile vor-
sehen. Seinerzeit ist auch vom Planungsamt dem Bauamt mundlich
zugesichert worden, dass hier eine Feuerwehrzufahrt angelegt und
aufrecht erhalten werden kann. Diese Zufahrt ist im Entwurf zwar
eingezeichnet, es bestehen aber Zweifel an der rechtlichen
Verbindlichkeit dieser Darstellung. Die eindeutige entsprechende
Bindung des Investors ist nicht zu erkennen. Hier muss dringend vor
einem Verkauf des Grundstiickes eine rechtlich zuverlassige Rege-
lung getroffen werden.

oberen Deck des Parkhaues mit ca. 26 Stellplatze
und ca. 15 Stellplatzen im unteren Decke des Park-
hauses sichergestellt. Die Ubrigen 10 Stellpléatzen
werden dem Mischgebiet (Breite Stral3e 84)
zugordnet.

Das Hotel liegt nicht im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Der fir den Betrieb des Hotels er-
forderliche Brandschutz kann Uber bauliche Malf3-
nahmen am Gebaude oder durch eine riickwartige
Feuerwehrzufahrt gewahrleistet werden. Entspre-
chend ist die Feuerwehrzufahrt fur das Hotel kein
Belang bzw. Erfordernis des Bebauungsplanes.
Auch ist diese Zufahrt nicht im Bestand vorhanden.
Eine Berucksichtigung der Zufahrt soll dennoch im
weiteren Entwurfsprozess auf Umsetzbarkeit ge-
prift werden. Eine miundliche Zusicherung zur An-
lage einer Feuerwehrzufahrt ist nicht gegeben wor-
den. Die rechtliche Verbindlichkeit der Feuerwehr-
zufahrt kann durch die Bauleitplanung durch Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte lediglich verdeutlicht
werden. Die Sicherung muss Uber eine Baulastein-
tragung zu Lasten des stadtischen Grundstiickes
erfolgen. Diese nicht Uberbaubaren Flachen ver-
mindern den Grundstiickswert.
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7. Insgesamt ist die hier nach dem Planentwurf mogliche Hohenent-
wicklung und die Verdichtung der Bebauung an diesem Standort so
nicht vertréaglich. Typisch sind in der Umgebung Traufhéhen von
4,50 m. Bauliche Anlagen mit einer Gesamthéhe von 16 m sind hier
ohne Beispiel. Die nach dem Planentwurf méglichen Gebaude fligen
sich in die maRgebliche Umgebung in keiner Weise ein. Sie wirken
sich extrem nachteilig fur die unmittelbare Nachbarschaft aus.
Deshalb kann der Planentwurf in der bisher vorliegenden Form nicht
Zu einem rechtmafigen Bebauungsplan fuhren.

Bauliche Anlagen mit 16 m Hohe sind nicht vorge-
sehen.

Die angedachte Firsthéhe von 14 m Uberragt die
Nachbarbebauung der Schéaferstral3e und auch
der GroRRen SchenkstralRe. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegentiber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StralRe deutlich zuriick. Die Entwicklung
der Bauflache ist stadtebauliche Absicht. Die an-
gedachten drei Vollgeschosse werden als stadte-
baulich vertretbar bewertet, die Hoéhe der Bebau-
ung wird entsprechend der Vorentwurfstiberarbei-
tung verringert.

Es ist bekannt, dass der vorliegende Vorentwurf
des Bebauungsplanes noch nicht die Vorausset-
zungen flr einen Satzungsbeschluss erfillt.

2 Burger/Anwohner

Schreiben vom
09.04.2018

1. Allgemein und Asthetik |

Die geplante Bebauung mit zwei massiven viergeschossigen Wohn-
hausern mit Parkhaus ist grob unangemessen und unverhaltnisméa-
RBig: Das Volumen des geplanten Baukdrpers entspricht in etwa
dem Volumen der halben einseitigen Bebauung der Schéferstral3e.
Zudem durften die Wohnh&user asthetisch nicht in das Ensemble
historischer Fachwerkhauser passen.

Der ausgelegte Vorentwurf weist im Bereich des
allgemeinen Wohngebietes eine zusammenhan-
gende Uberbaubare Grundstiicksflache von 60 m
X 40 m aus. Umsetzbar wére auf Grund dessen
(u.a.), das im stadtebaulichen Entwurf dargestellte
Bauvolumen mit zwei sich gegeniberstehenden
Baukorpern von 40 m x 17 m. Diese GroRRe der
zusammenhangenden Bebauung findet sich in der
naheren Umgebung des Plangebietes wieder. Die
angedachte Firsthéhe von 14 m tberragt die
Nachbarbebauung der Schéferstral3e und auch
der GroRen SchenkstraRe. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegentiber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StralRe deutlich zuriick. Die Entwicklung
der Bauflache ist stadtebauliche Absicht. Die an-
gedachten drei Vollgeschosse werden als stadte-
baulich vertretbar bewertet, die Héhe der Bebau-
ung wird entsprechend der Vorentwurfstiberarbei-

tung verringert.
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2. Okologie

Das Bebauungsgebiet umfasst (verwilderte) Garten und darf getrost,
da, anders als der Lustgarten, im Stadtkern gelegen, als Wernigero-
des ,grine Lunge® bezeichnet werden, die glinstige Auswirkungen
auf das stadtische Mikroklima hat. Das Gebiet ist zudem Lebens-
raum von zahlreichen geschitzten Tieren und Pflanzen. Fauna: Als
Brutvégel sind Elster, Waldkauz und Grinspecht registriert, einige
Bienenarten wurden gezéhlt. Flora: alte Obstbaumbestande.

Wir weisen zudem darauf hin, dass, vollig unnétig, durch das Park-
haus eine betrachtliche Flache versiegelt wird, die Tieren und Pflan-
zen als Lebensraum nicht mehr zur Verfligung steht.

Die Begrifflichkeit ,griine Lunge*“ wird als irrefiih-
rend betrachtet. Es handelt sich nicht um einen
definierten planungsrechtlichen Begriff. Umgangs-
sprachlich werden damit (laut Wikipedia) inner-
stadtische zusammenhangende Griunflachen und
Parks bezeichnet, die einen besonderen Erho-
lungswert fur die Stadtbewohner haben. Als
Lunge bezeichnet kdnnten diese Flachen das
Atmungsorgan der Stadt symbolisieren. In vielen
Grol3stadten gibt es so bezeichnete Freizeit- und
Erholungsflachen, wie den Englischen Garten in
Minchen. Diese Voraussetzungen treffen fir
diese Flache nicht zu. Gleichwohl kénnen mikro-
klimatische Vorteile fur die angrenzende Bewoh-
nerschaft (nicht aber fur das gesamte Gebiet der
Altstadt) durchaus mdglich sein. Dies war u. a. ein
Grund fur den Vorschlag ein begrintes Flachdach
zu errichten, um damit solchen kleinrdumigen mik-
roklimatischen Verdnderungen entgegen zu wir-
ken.

Fur das Gebiet wird derzeit eine artenschutzrecht-
liche Prifung durchgefiihrt. Biotope und ge-
schiitzte Streuobstwiesen sind nicht zu erwarten,
die Stellungnahme der unteren Naturschutzbe-
horde wird im Verfahren noch eingeholt. Die
Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode ist
einzuhalten. Dartber hinaus werden zu erhal-
tende Baume nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b
BauGB festgelegt. Damit werden die artenschutz-
rechtlichen Belange bericksichtigt.

Durch die Anwendung des Regelverfahrens wird
nun ein Umweltbericht erstellt, der Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen verlangt.
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3. Asthetik Il

Abbildungen der geplanten Wohnhauser lassen beflirchten, dass
keine architektonische Qualitat geboten wird, die diese wuchtige
Baumasse unauffallig zuricknimmt. Im Gegenteil: Die viergeschos-
sigen Bauten werden brachial die &sthetische Harmonie der histori-
schen umgebenden StralRenziige zerstéren und in die aktuelle, idylli-
sche Hof- und Gartensituation einbrechen.

4. Tourismus

Wernigerode ist ein anerkannter Erholungsort. Man male sich die
zumindest verstorende Wirkung auf Touristen aus, den die Wohn-
blécke am Eingang zum historischen Stadtzentrum haben werden.
Geplante Bebauung und Anspruch als attraktive Touristenstadt sind
mit dieser Bebauung nicht kompatibel.

5. Anwohner

Die Lebensqualitat der Anwohner wird sich verschlechtern: Zu er-
warten sind eine starke Zunahme von Larm und Emissionen durch
ein- und ausfahrende Autos, einige Grundstiicke werden durch die
neuen Gebaude verschattet, ebenso wird fiir die Anwohner der
,Blick ins Griine“ und auch der Blick auf den Brocken durch diese
Art von Zweckbauten im wahrsten Sinne verbaut.

Es liegen bisher keine Abbildungen der geplanten
Wohnhauser 6ffentlich vor. Die Gestaltung der
Gebaude soll durch ortliche Bauvorschriften be-
stimmt werden. Wesentlich dafir werden die Vor-
gaben der Altstadtsatzung sein.

Die formulierte Auswirkung der Bebauung auf die
touristische Entwicklung der Stadt Wernigerode ist
nicht nachvollziehbar. Bedenken werden daher an
dieser Stelle lediglich zur Kenntnis genommen.

Einzuhalten sind bei der Aufstellung der Bauleit-
plane u. a. nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung. Dies bedeutet, dass
durch die geplante Bebauung keine unzumutba-
ren Lebensverhéltnisse fur die Bevolkerung ent-
stehen durfen. Fur das im Vorentwurf dargestellte
Parkdeck und den Zu- und Abfahrtsverkehr mus-
sen schalltechnische Untersuchungen durchge-
fuhrt werden. Die Grenzwerte fur den Bestand
und den Neubau nach BImSchG miissen einge-
halten werden.

Die Bebauung hélt einen Abstand von mindestens
7,50 m (jetzt 5,50 m) zu den angrenzenden
Grundstiicken. Damit wird die notwendige Ab-
standsflache bei 14 m hohen Gebauden um fast 2
m (14 m x 0,4 = 5,6 m) Uberschritten.

Fur den Bestand und die geplante Bebauung lie-
gen keine geschiitzten Blickachsen vor. Es gibt

11




Stadt Wernigerode, Bebauungsplan Nr. 59 ,,Breite StraRe 84“
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Planstand: Vorentwurf
Bearbeitungsstand: 26.08.2020

| Ifd. Nr. | Absender

| Stellungnahme

| Auswertung

6. Fazit
Die stadtebaulichen Kompetenzen des Stadtrats miissen angezwei-
felt werden.

7. Gegenvorschlage

Die Tourismus-Stadt Wernigerode durfte profitieren von

1. einer Tourist-Information in einem turmahnlichen Geb&ude mit
Blick auf das Schloss inmitten eines Skulpturenparks,

oder von

2. einer parkahnlichen Anlage mit Café und Stadtgarten (oder even-
tuell von einem botanischen Garten, beispielsweise mit Schmetter-
lingshaus).

— Vorschlag: Ein neutrales Expertengremium, das den Bebauungs-
plan nach stadtebaulichen, 6kologischen und sozialvertraglichen Kri-
terien pruft.

keine Garantie auf unverbaubaren Blick. Alle
Grundstiicke sind den gleichen Voraussetzungen
unterlegen, namlich das angrenzende Bebauung
bestehende Blickachsen beeinflussen kann.

Der Vorwurf wird zuriickgewiesen.

Die Vorschlage sind keine stadtebaulichen Ziele
der Stadt Wernigerode fir diese Flache. Der Be-
schluss des Stadtrates 084/2015 aus Dezember
2015 sieht grundséatzlich Mehrfamilienh&user vor,
die ein generationsibergreifendes gemischtes
Wohnen mit ausreichender Tiefgaragenkapazitét
ermoglichen. Die beiden genannten Vorschlage
koénnten aber durchaus an anderer Stelle umge-
setzt werden.

Bebauungsplane mussen den Anforderungen des
§ 1 BauGB entsprechen. Die genannten Belange
sind darin verankert.

3 Burger/Anwohner

Schreiben vom
15.04.2018

Als Bewohnerin und Eigentimerin des Hauses Walther-Rathenau-
Str. - betrifft mich die geplante Bebauung des Grundstiickes
.Breite Stralle 84“ unmittelbar.

Nach Einsichtnahme der Neuaufstellung des Bebauungsplans in Ih-
rem Buro méchte ich folgende Einwande gegen die geplante Bebau-
ung vorbringen:

Die beiden Wohnblécke mit einer H6he von circa 14 Metern und
Flachdéachern passen in keiner Weise in die bereits bebaute Umge-
bung. Hier stehen zweigeschossige Ein- bis Zweifamilienhduser mit
Satteldachern oder Walmdéachern.

zur Kenntnis genommen

Der ausgelegte Vorentwurf weist im Bereich des
allgemeinen Wohngebietes eine zusammenhéan-
gende Uberbaubare Grundstiicksflache von 60 m
x 40 m aus. Umsetzbar wére auf Grund dessen
(u.a.), das im stadtebaulichen Entwurf dargestellte
Bauvolumen mit zwei sich gegeniiberstehenden
Baukdrpern von 40 m x 17 m. Diese GroR3e der
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Die geplante Art der Bebauung wirde sich aus meiner Sicht auch
nicht mit der Altstadtsatzung vereinbaren lassen.

Wir Einwohner wurden in den letzten 27 Jahren immer wieder in un-
seren Bauvorhaben reglementiert unter Verweis auf die Altstadtsat-
zung.

In unserem Falle wurde die Anbringung von Dachflachenfenstern
und einer Solaranlage auf dem Dach mit Ausrichtung nach Stiden
verboten mit dem Hinweis, dass dies nicht mit der Altstadtsatzung
vereinbar ware und das einheitliche Bild der Bebauung in diesem
Bereich stéren wiirde.

Die geplante Wohnbldcke in ihrer Hohe und Langenausdehnung
wirden das Bild um ein Vieles mehr storen.

Das Gelande ist in den letzten Jahrhunderten nie bebaut gewesen
und diente als Garten und Griinanlage. Viele wertvolle Obstbaume
stehen auf dem Gelande.

Es nisten dort eine Unzahl von Vdgeln und es wird Insekten Lebens-
raum in der Stadt geboten.

zusammenhangenden Bebauung findet sich in der
naheren Umgebung des Plangebietes wieder. Die
angedachte Firsthohe von 14 m Uberragt die
Nachbarbebauung der Schéaferstral3e und auch
der GroRRen SchenkstralRe. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegentiber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StralRe deutlich zuriick. Die Entwicklung
der Bauflache ist stadtebauliche Absicht. Die an-
gedachten drei Vollgeschosse werden als stadte-
baulich vertretbar bewertet, die Hoéhe der Bebau-
ung wird entsprechend der Vorentwurfstiberarbei-
tung verringert. Eine begrinte Flachdachldésung
wurde als Variante gepruft, wird aber nunmehr
nicht mehr weiterverfolgt.

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fir diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen. Eine Auseinandersetzung mit den
Vorschriften der Altstadtsatzung hat stattgefunden
und ist in den Entwurf eingeflossen sowie Grund-
lage einer ortlichen Bauvorschrift.

Auch nach Kenntnisstand des Amtes fur Stadt- und
Verkehrsplanung war die Flache bisher nicht be-
baut. Seit dem Flachennutzungsplan aus dem Jahr
1994 ist die Flache als tiberbaubare Flache (Misch-
gebietsflache/Wohngebietsflache) ausgewiesen.
Mehrere Bebauungsvorschlage sind seitdem erar-

beitet worden. Stadtebauliches Ziel ist es nunmehr
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Wernigerode bemiiht sich in der Offentlichkeit zwar um ein 6kologi-
sches und naturvertragliches Image. Leider muss man bei der Be-
bauung der Stadt und der Stadtentwicklung aber beobachten, dass
es Wernigerode kaum gelingt, im Innenstadtbereich Grinflachen zu
erhalten oder Bepflanzungen vorzunehmen.

Die gesamte Fu3gangerzone ist baumlos, der Marktplatz hat keine
Bepflanzungen.

Nun soll inmitten der Stadt eine Grinflache verschwinden, die sich
fur Bewohner und Touristen als innerstadtische Griinoase sicher
besser erschlieRen lieRe.

Ein weitere kritischer Punkt ist die Nichtbeachtung der hydrogeologi-
schen Gegebenheiten.

BekanntermalRen entspringen etliche Quellen am Schlossberg, der
unmittelbar oberhalb des zu bebauenden Geléndes liegt.

Ob die Erstellung eines Parkhauses unter diesen Umstanden sinn-
voll ist, wage ich zu bezweifeln. Man erinnere sich an die nicht en-
den wollenden Probleme mit Grundwasser beim Bau des Altstadt-
kreises. Hier sollte sicher im Vorfeld gutachterlich geklart werden, ob
das Gelande Uberhaupt fiir die geplante Bebauung geeignet ist.

Die Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens und die geplante
Vergabe des Grundstiuckes an eine Firma, deren Chef Stadtrat ist,
erweckt fur uns Bewohner den Eindruck der ,Vetternwirtschaft®.

Es ist mir bekannt, dass andere Interessenten fur das Grundstick
keine Chance hatten, von der Stadt den Zuschlag zu bekommen.

In diesem Sinne bitte ich Sie, den Entwurf nochmals grundsétzlich
zu Uberdenken

Mehrfamilienhduser, die ein generationstibergrei-
fendes gemischtes Wohnen mit ausreichender
Tiefgaragenkapazitat ermdglichen zu errichten.
Fiur das Gebiet wird derzeit eine artenschutzrecht-
liche Prufung durchgefuhrt. Biotope und ge-
schutzte Streuobstwiesen sind nicht zu erwarten,
die Stellungnahme der unteren Naturschutzbe-
horde wird im Verfahren noch eingeholt. Die Baum-
schutzsatzung der Stadt Wernigerode ist einzuhal-
ten. Durch die Anwendung des Regelverfahrens
wird nun ein Umweltbericht erstellt, der Ausgleichs-
und Ersatzmal3nahmen verlangt.

In einer Entfernung von 150 m bis 400 m sind Frei-
flachen an der Lindenallee, dem Lustgarten und
dem LSG Harz und nérdliches Harzvorland zu er-
reichen.

Die Notwendigkeit einer hydrogeologischen Vor-
untersuchung wird nicht gesehen. Die derzeit vor-
liegenden Entwurfsideen zeigen Gebéude ohne
Kellergeschosse und sind demzufolge ohne Ein-
griffe in die hydrogeologischen Verhéltnisse er-
richtbar. Grundsatzlich zielt die Baugrunduntersu-
chung auf die Verwirklichung des Vorhabens ab
und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Vorwurf der Vetternwirtschaft wird zuriickge-
wiesen. Das Engagement des Geschaftsfiihrers
eines seridsen Wernigerdder Unternehmens als
Stadtrat kann kein Hinderungsgrund fiir das vor-
liegende Vorhaben sein. Es wird hier auch kein
Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12
BauGB erstellt, dessen Umsetzung konkret an ei-
nen Vorhabentrager (Unternehmen) geknlpft ist.
Die Umsetzung des Bebauungsplanes kann auch
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durch ein anderes Unternehmen erfolgen. Dar-
Uber hinaus wird das Grundstiick nicht an die

sondern an die Stadtwerke Wernigerode
GmbH (Stadtratsbeschluss 012/2015) verauRRert.
Eine Uberarbeitung des Vorentwurfes hat stattge-
funden.

4 Burger/Anwohner

Schreiben vom
18.04.2018
(Posteingang)

Als Burger, Anwohner und Betroffener der geplanten Bebauung
wende ich mich hiermit in der nachfolgenden Stellungnahme gegen
den Vorentwurf des Bebauungsplans Nummer 59 und eine
entsprechende Aufstellung des Bebauungsplans "Breite Stral3e 84":
1.

Die Stadt Wernigerode hat sich selbst wiederholt fir die Weitergel-
tung der Altstadtsatzung als eine Gestaltungssatzung der Stadt Wer-
nigerode zur Gestaltung baulicher Anlagen entschieden.

Daflr gibt es gute Griinde, die vom Stadtrat mehrheitlich als wichtig
bestatigt wurden und in dem Wortlaut der Altstadtsatzung ihren Nie-
derschlag finden sollten und gefunden haben.

Die Satzung gilt fur den Altstadtbereich und die in einer Liste aufge-
zéhlten Einzeldenkmale.

Ausdricklich wird in 8§ 3 der Denkmalschutz gewéhrleistet. So heif3t
es in der Altstadtsatzung, dass fur Baudenkmale und Gebaude im
Denkmalschutzgebiet die Bestimmungen der Denkmalpflegegesetz-
gebung gelten und diese Grundsatze bei Gebauden im ortlichen
Geltungsbereich fir alle Arbeiten an den von Strafl3en und Platzen
einsehbaren Gebéaudeteilen sowie fur Arbeiten am nicht einsehbaren
Fachwerk gelten.

In § 5 der Altstadtsatzung werden besondere Anforderungen an die
Gestaltung von Gebauden gestellt.

Neue Plattenbauten werden als grundsétzlich unzulassig bezeich-
net. Da die geplanten Gebaude ihrem &uf3eren Erscheinungsbild
nach Plattenbauten &hnlich sein werden und mit ihnen vergleichbar
sind, fallen sie nach der Altstadtsatzung ebenso unzuléssig.

In den 88 6 ff werden besondere Bestimmungen tber die Durchfih-
rung von Baumafl3nahmen festgelegt.

So heil3t es beispielsweise, dass die Dachlandschaft in ihrer Klein-

malf3stéblichkeit zu erhalten ist. Sofern kein Bebauungsplan besteht

zur Kenntnis genommen

Grundsatzlich ist es moglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fir diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen. Dies soll hier erfolgen. Eine Ausei-
nandersetzung mit den Vorschriften der Altstadt-
satzung hat stattgefunden und ist in den Entwurf
eingeflossen sowie Grundlage einer ortlichen
Bauvorschrift.
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oder durch einen Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, darf
die Traufh6he von Neu- und Umbauten nicht mehr als 9 m betragen
bzw. darf bei durchgehend gleicher Traufhdhe die Traufhdhe eines
Neu- oder Umbaus oder die der Nachbargebaude nicht mehr als

5 % unter- oder Uberschreiten.

Im Ubrigen wird von mir auf die Vorschriften der Altstadtsatzung im
einzelnen verwiesen und Bezug genommen, inshesondere aber der
Sinn und Zweck dieser Altstadtsatzung in Erinnerung gerufen.

An diesen "Geist" der Altstadtsatzung hat sich die Stadt Werni-
gerode bislang stets gehalten, und sich auch mindlich insbesondere
in Person von Herrn i zu der Altstadtsatzung bekannt.

Meiner Meinung nach ist es der Stadt Wernigerode versagt, die vor-
genannten Ziele der Altstadtsatzung wie den Erhalt der Kleinmal3-
stablichkeit der Dachlandschaft und die Betrachtung der Altstadt wie
ein “Flachendenkmal“ zu missachten.

Mit der Planung eines Bebauungsplanes innerhalb des Altstadtberei-
ches versucht die Stadt wohl rechtsmi3brauchlich die Einhaltung der
selbst gesetzten kommunalen und denkmalschutzrechtlichen
Vorschriften zu umgehen.

Die Stadt Wernigerode hat sich aber nicht nur fir den Erhalt der Alt-
stadtsatzung und damit grundsétzlich gegen eine von der vorhande-
nen Bebauung vollig verschiedene Gestaltung der Altstadt entschie-
den, sondern sie hat dariiber hinaus per Stadtratsbeschluss aus
2014 die Grundsatze des Forderpreises ,Stadtgriin - Artenreich und
Vielféltig" anerkannt.

Auch diese eigentlich anzuerkennenden Grundséatze werden miss-
achtet, wenn gerade im Altstadtbereich der Altstadtsatzung die ein-
zig nennenswerte und Uber Jahrzehnte bestehende Grinflache in
dieser Art und Weise des Bebauungsplans Nummer 59 geopfert
werden sollte. Dieser Plan beriicksichtigt keine der Grundsétze, zu

Die Stadt Wernigerode versucht hier nicht rechts-
missbrauchlich eigene Vorschriften zu umgehen.
Die Formulierung der Altstadtsatzung ,Sofern kein
Bebauungsplan besteht oder durch einen Bebau-
ungsplan nichts anderes festgesetzt ist, darf...”
lasst schon erkennen, dass durch Bauleitplanver-
fahren andere Mal3stédbe angewendet werden
kénnen.

Wernigerode bewarb sich 2014 als Pilotkommune
im Projekt ,Stadtgriin — Artenreich und Vielfaltig*
zur Entwicklung eines 6kologischen Grinflachen-
managements. Auf Seite 12 der Grinflachenstra-
tegie sind die Projektflachen gekennzeichnet. Die
Flachen des Geltungsbereiches des B-Planes Nr.
59 sind nicht mit aufgenommen worden. Insofern
liegt hier kein Widerspruch zur Griunflachenstrate-
gie vor. Wernigerode hat sich zu einer ganzen
Reihe weiterer Grundséatze bekannt. Im Bereich
der baulichen Entwicklung betrifft dies auch die
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denen sich die Stadt bekannt hat und wegen deren Achtung die
Stadt so attraktiv erscheint, fur ihre Blrger, aber auch flir Besucher
von nah und fern.

In diesem Sinne ware es doch geradezu herausragend, wenn die
Stadt den Planbereich als griine Lunge fir alle Barger und Besucher
erschlief3t. Dies wirde nicht nur dazu beitragen, dass der Altstadtbe-
reich fur alle optisch wesentlich aufgewertet werden wiirde, sondern
darlber hinaus die Frischluftzufuhr fir den tieferliegenden Innen-
stadtbereich aufrecht erhalten bliebe und eine Ruhezone fur alle ent-
stiinde.

Die geplante monstrdsen Bebauung gefahrdet die Verwirklichung
wesentlicher positiver Aspekte der Altstadt Wernigerode und ihrer
Entwicklung.

Weiterentwicklung des Siedlungskérpers (,Innen-
entwicklung vor Aulenentwicklung®, Starkung des
Wohnens der Innenstadt — siehe Flachennut-
zungsplan oder integriertes Stadtteilentwicklungs-
konzept Altstadt Wernigerode). Diese Ziele unter-
stutzt der Plan.

Die Begrifflichkeit ,griine Lunge“ wird als irrefih-
rend betrachtet. Es handelt sich nicht um einen
definierten planungsrechtlichen Begriff. Umgangs-
sprachlich werden damit (laut Wikipedia) inner-
stadtische zusammenhéangende Grunflachen und
Parks bezeichnet, die einen besonderen Erho-
lungswert fur die Stadtbewohner haben. Als
Lunge bezeichnet kdnnten diese Flachen das
Atmungsorgan der Stadt symbolisieren. In vielen
Grol3stadten gibt es so bezeichnete Freizeit- und
Erholungsflachen, wie den Englischen Garten in
Munchen. Diese Voraussetzungen treffen fur
diese Flache nicht zu.

Es gibt keine festgelegten Frischluftschneisen in
Wernigerode. Die im stadtebaulichen Entwurf dar-
gestellten mdglichen Baukorperlangen von 40 m
sind in der Blockrandstruktur der Altstadt tberwie-
gend vorhanden. Den Zielen der Stadtentwicklung
wird entsprochen. So ist in den Leitlinien des Fla-
chennutzungsplanes aus 2009 unter Punkt 3.2.4.1
Wohnflachenentwicklung bereits formuliert: ,Die
Entwicklung der Kernstadt unter dem Leitziel ,In-
nenentwicklung vor AuBenentwicklung® hat weiter-
hin Prioritat. Stadtebauliche MaRnahmen zur Um-
setzung dieses Zieles sind die angemessene und
sinnvolle Nachverdichtung stadtischer Raume, die
Umnutzung geeigneter Gebiete in Wohngebiete in
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Von all dem abgesehen mag der Plan rechtlich und tatséachlich sei-
tens der Stadt realisierbar sein, er hatte auch noch einen gravieren-
den Makel. Es hat ndmlich den Anschein, dass nicht die Stadt Wer-
nigerode nachvollziehbare Interessen ihrer Biirger mit diesem Plan

verfolgt, sondern die eines privates Wohnungsunternehmens na-
mensgﬁ deren einer ver-
tretungsberechtigter Vorstand Herr Stadtratsmitglied,
Fraktionsmitglied der CDU/Haus und Grund- Fraktion, und Aus-
schussmitglied des Wirtschafts-und Liegenschaftsausschusses ist.
Die - als gewollte, wie von der Stadt geplante kinftige Eigentiime-
rin der Grundstticke hat wohl der Stadtverwaltung ihren Plan zur ei-
genen Bebauung mit von ihr zu errichtenden und zu verwertenden
Gebauden prasentiert, der nun genauso mit der vorgeblich stadti-

schen Planung des Bebauungsplans Nummer 59 realisiert werden
soll.

Es kann doch nicht wahr sein und muss alle Wernigeréder auf den
Plan rufen, dass die Stadt Wernigerode mit diesem Trick der Aufstel-
lung eines vermeintlich eigenen Bebauungsplans "auRerhalb der Alt-
stadtsatzung", aber innerhalb der schiitzenswerten Altstadt

alle an sich selbst gesetzten Grundsétze Uber den Haufen wirft, wo
sie doch selbst gerade die Anwohner an der zu beplanende Flache
aufgrund der Altstadtsatzung wegen kleinster EinzelbaumalRnahmen
in die Schranken gewiesen hatte und nach wie vor -berechtigter-
weise- in angemessenem Umfang in die Schranken weist, auch

attraktiver Lage sowie die Reaktivierung brachge-
fallener innerstadtischer Flachen (Flachenrecyc-
ling) in allen Stadtgebieten.”

Im integrierten Stadtteilentwicklungskonzept Alt-
stadt Wernigerode aus 2011 wird die beplante
Flache als eines der Schlisselprojekte festgelegt.
Die Abb. 3.5 Pragende Baustrukturen nach Baual-
tersgruppen stellt nahezu deckungsgleich den
Geltungsbereich als potenzielle Bauflache dar.

Das Engagement des Geschéaftsflhrers eines se-
riossen Wernigerdder Unternehmens als Stadtrat
kann kein Hinderungsgrund fir das vorliegende
Vorhaben sein. Es wird hier auch kein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB erstellt,
dessen Umsetzung konkret an einen Vorhaben-
trager (Unternehmen) geknipft ist. Die Umset-
zung des Bebauungsplanes kann auch durch ein
anderes Unternehmen erfolgen. DarUber hinaus
wird das Grundstiick nicht an die sondern
an die Stadtwerke Wernigerode (Stadtratsbe-
schluss 012/2015) veraul3ert.

Es handelt sich um keinen Trick. Uber das ange-
wendete Verfahren und den rechtlichen Grundla-
gen nach dem Baugesetzbuch, kann die Ge-
meinde von ihrer Planungshoheit Gebrauch neh-
men.

Eine Auseinandersetzung mit den Vorschriften der
Altstadtsatzung hat stattgefunden und ist in den
Entwurf eingeflossen sowie Grundlage einer ortli-
chen Bauvorschrift.
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wenn dies fur so manchen Anwohner nur zahneknirschend hinge-
nommen wurde.

Abschlie3end appelliere ich an den Stadtrat, von einer Planung zur
Bebauung mit den beiden Wohngeb&uden und den Stellplatzen in
vollem Umfang Abstand zu nehmen und stattdessen eine "eigene"
Alternativplanung in Auftrag zu geben und zur Abstimmung zu stel-
len, die den Grundséatzen der Denkmalpflege, der Griinflichen scho-
nenden Bebauung, und/oder zumindest der Altstadtsatzung
entspricht.

Diese geplante Gebaude mit diesen geplanten Flachdacher sind
nach der Altstadtsatzung unerwinscht und widersprechen der Ver-
pflichtung zum Erhalt der vorhandenen Dachlandschaft in ihrer
Kleinmal3stablichkeit nach der Altstadtsatzung.

Auch die Hohe der Gebaude ist mit den Grundsétzen der Altstadt-
satzung nicht in Einklang zu bringen, wenigstens die Gebaudehdhe
kénnte und musste ohne weiteres (Tieferlegung I) entsprechend der
Neigung des Gelandes der Hohe der Gebaude in der Schéaferstralle
und GroRRen Schenkstrale angepasst werden. Nur so wirde sich
eine Bebauung, wenn Uberhaupt, in die von der Stadt Wernigerode
gewlnschten Form und Bebauung einfligen.

Der Beschluss des Stadtrates 084/2015 aus De-
zember 2015 sieht grundséatzlich Mehrfamilien-
hauser vor, die ein generationsibergreifendes ge-
mischtes Wohnen mit ausreichender Tiefgaragen-
kapazitat ermoglichen. Die Einbeziehung von Be-
hérden wie dem Landesdenkmalamt und der un-
teren Naturschutzbehdrde wird im Verfahren statt-
finden.

Die Entwicklung der Bauflache ist stadtebauliche
Absicht. Die angedachten drei Vollgeschosse wer-
den als stadtebaulich vertretbar bewertet, die
Hohe der Bebauung wird entsprechend der Vor-
entwurfsuberarbeitung verringert.

5 Burger/Anwohner

Schreiben vom
15.04.2018

Mit Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 04/2018 haben Sie zur Blrger-
beteiligung hinsichtlich des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Breite Stralie
84" aufgerufen. Ausloser ist ein Projektentwurf der , wel-
cher bereits im Bauausschuss 6ffentlich vorgestellt wurde.

Hierzu mochten wir Ihnen unsere Meinung kundtun:

1. stadtebaulich-planerischer Aspekt

Das Vorhaben der Stadt, die Flache fir eine Bebauung zu gewin-
nen, ist nachvollziehbar, und wir méchten im Grundsatz nichts dage-
gen einwenden. Der hier vorgelegte Entwurf prasentiert jedoch mit
den zwei Wohnblécken wenig Reflexion gegeniiber der umliegenden
Nachbarbebauung. Es steht zu befiirchten, dass hier zwei kapitale
Fremdkdrper in die Welt gesetzt werden sollen.

zur Kenntnis genommen

Der vorliegende stadtebauliche Entwurf ist eine
Mdoglichkeit der Bebauung, die entsprechend des
Vorentwurfes des Bebauungsplanes umsetzbar
ware. Detaillierte Ausarbeitungen zur Gliederung
der Baukdrper sind noch nicht vorhanden.

Die GroRRe der zusammenhangenden Bebauung
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Das Grundstick liegt nicht nur im Geltungsbereich von Erhaltungs-
und Altstadtsatzung, sondern befindet sich auch innerhalb der alten
Stadtmauern. Dieser Bereich wird zweifelsohne durch absolute
Kleinteiligkeit gepragt. Dies ist eine der wichtigsten stadtebaulichen
Aspekte der Altstadt, und man kann nun wirklich nicht behaupten,
dass das zu entwickelnde Grundstiick so separat gelegen ist, dass
hier kein Bezug mehr zum historischen Umfeld besteht.

Noch schwerer wiegt in dieser Betrachtung jedoch, dass auf eine 4-
geschossige Bebauung orientiert wird. Dies empfinden wir regel-
recht als Affront. Im gesamten Umfeld ist nicht ein viergeschossiges
Gebdaude anzutreffen. Nahezu alle Hauser der naheliegenden Stra-
Ben (SchéaferstralRe, Schenkstralle, W.-Rathenau-Strafie) sind Zwei-
geschosser. Lediglich in der Breiten Stral3e (als historisch dominan-
ter Verkehrsweg) sind Gebaude mit drei Geschossen Uberwiegend.
Jahrelang wurde Uber die Dimension der Maxim-Gorki-Schule (im-
merhin ein 6ffentliches Geb&aude) geschimpft und nun soll Ahnliches
als Wohngebaude sogar innerhalb der - historischen Altstadt
entstehen - kaum zu glauben.

(40 m Lange) findet sich in der naheren Umge-
bung des Plangebietes wieder und ist in der
Blockrandstruktur der Altstadt typisch.

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fur diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen. Eine Auseinandersetzung mit den
Vorschriften der Altstadtsatzung hat stattgefunden
und ist in den Entwurf eingeflossen sowie Grund-
lage einer ortlichen Bauvorschrift.

Die Abbildung einer Kleinteiligkeit ist nicht Gegen-
stand der Festsetzungen des Vorentwurfes. Auch
stehen die mdglichen Baukdrper mit einer Lange
von 40 m nicht im Widerspruch zur umgebenden
Bebauung. Ein undifferenzierter 40 m langer Bau-
korper soll aber nicht entstehen. Mit der weiteren
Ausarbeitung des Vorentwurfes sollen Festset-
zungen zur Gebaudegliederung getroffen werden.
Grundlegend wird kein Widerspruch des neuen
Baukorpers zum Einfligen in die umgebende
kleinteilige Bebauung gesehen.

Die angedachte Firsth6he von 14 m Uberragt die
Nachbarbebauung der Schéferstrale und auch
der GroRRen SchenkstralRe. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegentiber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StralRe deutlich zuriick. Die Entwicklung
der Bauflache ist stadtebauliche Absicht. Die an-
gedachten drei Vollgeschosse werden als stadte-
baulich vertretbar bewertet, die Héhe der Bebau-
ung wird entsprechend der Vorentwurfstiberarbei-
tung verringert.
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2. verkehrstechnischer Aspekt

Die vorgestellte Prinzipskizze weist fiir das obere Deck des Park-
hauses 26 Stellplatze aus.

Dies bedeutet sinngemanR 13 Stellplatze pro Block fir die gleichfalls
geplante viergeschossige Bebauung. Eine Reduzierung der Ge-
schosse ginge auch mit einer Reduzierung bendtigter Stellplatze
einher. Dies wirde gleichsam zu mehr Ruhe im Wohnquartier fuh-
ren.

Je groler die Anzahl der Wohnungen, desto gré3er die Anzahl der
Autos. Zubringerstral3e der Neubebauung wird die Straf3e Unterm
Klchengarten sein. Welche Auswirkungen hat das fur diese

und die SchaferstralRe? Bereits jetzt ist dort ein splrbarer Mangel
verfugbarer Stellplatze erkennbar.

Die Sicht ist daher eingeschrankt. Fir den nicht vermeidbaren Be-
gegnungsfall scheint die Stral3e aber nicht ausgelegt.

Stellt sich die Frage, ob das sinnvoll ist. Im Grunde werden die KFZ,
kommend von der SchéferstralRe, an die entfernteste Ecke des obe-
ren Baufeldes geleitet. Dies erzeugt zusatzliche Wege. Es ist daher
absehbar, dass die Lage des Parkdecks von den Bewohnern des
oberen Blocks nicht immer als glinstig empfunden wird. Somit ist zu
vermuten, dass sich der sog. ,Platz“ zwischen den Blécken zuneh-
mend zum Parkplatz entwickeln wird. (In der vorgestellten Prinzip-
skizze ist hier bereits ein PKW eingezeichnet.)

Verkehrstechnisch scheint dies zwar berechtigt zu sein - in Hinblick
auf die Aspekte der Umweltvertraglichkeit ware dies wiederum sehr
bedauerlich, da somit faktisch alle unbebauten Flachen zur Befah-
rung und Beparkung frei gegeben werden.

Die Zubringerstral’e zum Parkdeck weist 3 rechtwinklige Kurven auf.

Fir das im Vorentwurf dargestellte Parkdeck und
den Zu- und Abfahrtsverkehr miissen schalltech-
nische Untersuchungen durchgeftihrt werden. Die
Grenzwerte fir den Bestand und den Neubau
nach BImSchG mussen eingehalten werden.
Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes
darf es nicht zu unzumutbaren zusatzlichen Ver-
kehrslarm kommen.

Die Zahl der Stellplatze richtet sich nach der Stell-
platzsatzung der Stadt Wernigerode.

Die Stral3enbreiten werden entsprechend der Re-
gelwerke fir den StralRenbau fur den Begeg-
nungsfall ausgelegt.

Durch die Stellplatze im unteren Parkdeck soll die
Stellplatzsituation fur das Mischgebiet geordnet
werden. Parksuchverkehre und Parker in der Klei-
nen Schenkstral3e und SchéaferstralRe sollen ver-
ringert werden.

Die Lage des Parkdecks wurde aufgrund der to-
pografischen Situation und der Trennung des
Mischgebietes und des allgemeinen Wohngebie-
tes gewabhilt.

Der Platz zwischen den Gebauden soll so gestal-
tet werden, dass dort kein Parken mdéglich ist und
auch nur im/auf dem Parkdeck mdglich ist. In den
Vorentwurfszeichnungen ist zwischen den Gebéau-
den kein PKW eingezeichnet. Der im Schnitt ein-
gezeichnete PKW beféhrt die Zufahrt zum Wohn-
gebiet.

Die Baunutzungsverordnung gibt nach 8 17 und 8
19 Obergrenzen fur das Maf3 der baulichen Nut-
zung an. Damit werden die bebaubaren und ver-
siegelbaren Flachen vorgegeben. Auch andere
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Des Weiteren sehen wir die Lage der inneren ErschlieBungsstral3e
auch in Hinblick auf das angrenzende Hotel ,Am Anger" &uf3erst kri-
tisch. Der uns zu Ohren gekommene Wunsch einer Feuerwehrzu-
fahrt ist zwar nachvollziehbar- jedoch wére die Nutzung einer sol-
chen durch die Hotelgaste fur uns ein unertraglicher Gedanke (noch
mehr Larm und Abgase, noch mehr Flachenversiegelung).

Wir mochten hiermit auch Kklar stellen, dass wir keine hofseitige
Zweiterschlielung anstreben. Fir uns bedeutet die Hofseite unseres
Grundstiickes in erster Linie Ruhe. Dies ist im Grunde auch ein
klassisches Stadtplanungsziel. Schauen wir auf die historischen
Wohnquartiere der Altstadt oder aber auch auf neue geplante Wohn-
quartiere, so wirkt der innere Kern eines jeden Quatrtiers stets wie
ein Ruhepol. Die Anordnung des Parkdecks in die Mitte des B-Plan-
Grundstiickes bedeutet nach vorliegender Planidee fiir die Grund-
stiicke der Schéaferstral3e eine beidseitige Verkehrslarmbelastigung.
Gerade durch die Hanglage sind Berganfahrten sehr gerduschinten-
Siv.

Aus unserer Sicht waren daher die Parkplatze besser im Eingangs-
bereich des Baugrundstiickes angeordnet, oder alternativ eine
StralRe in der Grundstiicksmitte, so dass eine Ruhezone zu den
Garten der Grof3en Schenkstraf3e und eine Ruhezone zu den Géar-
ten der Schaferstral3e entsteht.

3. Aspekt Umweltschutz und Stadtgriin

stadtebauliche Entwirfe kénnen z. B. im allgemei-
nen Wohngebiet zu gleichen versiegelten Flachen
fuhren.

Der Wunsch der Feuerwehrzufahrt wird gepraft.
Weitere Nutzungen / Zufahrten fir die Hotelgéste
sollen nicht ermdglicht werden.

Die stadtebauliche Absicht einer Bebauung der
Flache ist mit dem Flachennutzungsplan 1994 er-
folgt. Bereits 1992/93 gab es Bebauungsstudien
fur die Flache durch ein Seniorenheim.
Einzuhalten sind bei der Aufstellung der Bauleit-
plane u. a. nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung. Dies bedeutet, dass
durch die geplante Bebauung keine unzumutba-
ren Lebensverhaltnisse fur die Bevolkerung ent-
stehen durfen. Fur das Parkdeck und den Zu- und
Abfahrtsverkehr miussen schalltechnische Unter-
suchungen durchgefihrt werden. Es besteht kein
Anspruch auf unbebaute Nachbargrundstiicke.
Weiterhin sollen Bauleitplane nach § 1 Abs. 5
BauGB ,,... eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung unter Be-
ricksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolke-
rung gewéhrleisten...“ Auch aus diesem Grund ist
die Nachverdichtung vertretbar.

Auch aus Kenntnis des Amtes fur Stadt- und Ver-
kehrsplanung war die Flache bisher nicht bebaut.
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Es ist eine Tatsache, dass der groRe obere Bereich des Bebauungs-
plangebietes noch niemals bebaut war. Historische Stadtplane be-
statigen das. Zuletzt wurde die Flache jahrzehntelang als Kleingar-
tenanlage genutzt. Als solche war und ist sie wie eine griine Lunge
mitten in der Innenstadt. Diesen Aspekt kann man nicht einfach ig-
norieren.

In der Prinzipskizze des Bebauungsplanes befindet sich auf dem
.Platz bereits ein Pkw eingezeichnet. Es steht daher zu befiirchten,
dass dieser Platz befestigt werden soll. Dazu zwei groRe Baufelder

Die Begrifflichkeit ,griine Lunge*“ wird als irrefiih-
rend betrachtet. Es handelt sich nicht um einen
definierten planungsrechtlichen Begriff. Umgangs-
sprachlich werden damit (laut Wikipedia) inner-
stadtische zusammenhéngende Grinflachen und
Parks bezeichnet, die einen besonderen Erho-
lungswert fur die Stadtbewohner haben. Als
Lunge bezeichnet kdnnten diese Flachen das
Atmungsorgan der Stadt symbolisieren. In vielen
Grol3stadten gibt es so bezeichnete Freizeit- und
Erholungsflachen, wie den Englischen Garten in
Minchen. Diese Voraussetzungen treffen fir
diese Flache nicht zu.

Die Bebauung der Flache ist stadtebauliche Ab-
sicht. So ist in den Leitlinien des Flachennut-
zungsplanes aus 2009 unter Punkt 3.2.4.1 Wohn-
flachenentwicklung bereits formuliert: ,Die Ent-
wicklung der Kernstadt unter dem Leitziel ,Innen-
entwicklung vor AulBenentwicklung® hat weiterhin
Prioritat. Stadtebauliche MalRnahmen zur Umset-
zung dieses Zieles sind die angemessene und
sinnvolle Nachverdichtung stadtischer Raume, die
Umnutzung geeigneter Gebiete in Wohngebiete in
attraktiver Lage sowie die Reaktivierung brachge-
fallener innerstadtischer Flachen (Flachenrecyc-
ling) in allen Stadtgebieten.”

Im integrierten Stadtteilentwicklungskonzept Alt-
stadt Wernigerode aus 2011 wird die beplante
Flache als eines der Schliisselprojekte festgelegt.
Die Abb. 3.5 Pragende Baustrukturen nach Baual-
tersgruppen stellt nahezu deckungsgleich den
Geltungsbereich als potenzielle Bauflache dar.

In den Vorentwurfszeichnungen ist zwischen den
Gebauden kein PKW eingezeichnet. Der im
Schnitt eingezeichnete PKW beféahrt die Zufahrt
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mit heftigen Beschattungsflachen. Dazu ein Parkdeck. In der
Summe gleicht dies einer hemmungslosen ,Vergewaltigung" einer
derzeit echten Stadtgrin-Flache, Die eingezeichneten 6 Baume kon-
nen hier kaum punkten.

Das pragende Element der vorhandenen Situation sind neben den
Haselnusshaumen vor allem die alten Obstbaume, die insbesondere
zur Blutezeit eine Bienen- und Augenweide gleichermaf3en sind
(siehe beigefiigtes Foto). Durch die Mischung aus Dickicht mit alten
Baumen und offenen Flachen der umliegend bewirtschafteten Gar-
ten ist eine erfreuliche Artenvielfalt der Fauna zu beobachten. Von
uns durchgefiihrte Zahlungen zur ,Stunde der Vogel" erschienen je-
des Mal rekordverdéachtig. Zur Reife der Haselnlisse sind Tannenha-
her und Spechte taglich vor Ort. Flederméause, Mehlschwalben,
Mauersegler, Igel und Spitzméause sind regelmafig auf Jagd. An den
Gartenteichen gibt es Molche, Unken, Libellen. Besonders aufféllig
ist eine grof3e Vielfalt an Wildbienen. In diesem Jahr ist zudem

ein Schwarzstorch bereits mehrfach gelandet.

Ein vdlliger Verbau des Plangrundstiickes héatte fur diesen Arten-
reichtum ganz sicher erhebliche negative Auswirkungen. Unwillkir-
lich geht dabei der Gedanke an das stadtische Projekt ,Stadtgrin -
Artenreich und Vielfaltig".

Naturlich erwarten wir nicht, dass hier aus den geschilderten Grin-
den eine Bebauung dauerhaft versagt bleibt. Jedoch halten wir es
far dringend geboten, die o0.g. Aspekte bei den Planungen zu
beriicksichtigen. Als besonders wichtig empfinden wir den Erhalt o-
der die Neupflanzung von Obst- Hochstamm-Baumen. Die Situation
scheint ahnlich der im Bebauungsplan ,Unter der Orangerie" zu
sein. Wir glauben gehdrt zu haben, dass dort jeder Grundstiicksei-
gentimer verpflichtet wurde, einen Obstbaum zu pflanzen.
Wesentliche Teile des B-Plan-Gebietes sind seit eh und je unbe-
baute Grunflache. Die Stadt Wernigerode wurde 2007 Bundeshaupt-
stadt fir Naturschutz und ist Grindungsmitglied im ,Blindnis
Kommunen fir biologische Vielfalt". Sollten sich daraus nicht auch
gewisse Anforderungen fir Bebauungsplane ableiten?

zum Wohngebiet. Flachenversiegelungen sollen
maoglichst gering gehalten werden. Der Gesetzge-
ber lasst fur allgemeine Wohngebiete eine GRZ
(Grundflachenzahl) von 0,4 zu (8 17 BauNVO).
Die z. Z. vorgeschlagenen Baukdrper wirden ei-
ner GRZ von etwa 0,3 entsprechen. Daruber hin-
aus kann aber durch Nebenanlagen und Wege
etc. nach § 19 Abs. 4 BauNVO eine weitere Ver-
siegelungen bis zu einer GRZ von 0,6 mdglich
sein.

Fur das Gebiet wurde eine artenschutzrechtliche
Prifung durchgefuhrt. Biotope und geschitzte
Streuobstwiesen sind nicht zu erwarten, die Stel-
lungnahme der unteren Naturschutzbehorde wird
im Verfahren eingeholt. Die Baumschutzsatzung
der Stadt Wernigerode ist einzuhalten. Dartber
hinaus werden zu erhaltende Badume nach § 9 Abs.
1 Nr. 25 Buchst. b BauGB festgelegt. Damit werden
die artenschutzrechtlichen Belange beriicksichtigt.
Durch die Anwendung des Regelverfahrens wird
nun ein Umweltbericht erstellt, der Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen verlangt.

Wernigerode bewarb sich 2014 als Pilotkommune
im Projekt ,Stadtgrin — Artenreich und Vielfaltig*
zur Entwicklung eines 6kologischen Griunflachen-
managements. Auf Seite 12 der Grunflachenstra-
tegie sind die Projektflachen gekennzeichnet. Die
Flachen des Geltungsbereiches des B-Planes Nr.
59 sind nicht mit aufgenommen worden. Die Um-
setzung des Bebauungsplanes widerspricht nicht
den Zielen des Projektes ,Stadtgriin — Artenreich
und Vielfaltig“ und dem ,Blindnis Kommunen fir bi-
ologische Vielfalt".
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In Anbetracht des Vergleichs zwischen dem bestehenden Zustand
des Grundstiickes und des zu erwartenden Zustandes nach Umset-
zung der zur Rede stehenden Planungen missen wir unsere

grof3e Verwunderung zum Ausdruck bringen, dass Sie beabsichti-
gen, den Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB aufstellen zu wollen. Dies
umso mehr, da in nur ca. 30 m Luftlinie ein weiteres B-Plan Verfah-
ren begonnen wurde.

4. Weitere Aspekte

- Es ist zu beobachten, dass der gesamte Hang Schichtenwasser
fuhrt. Die vom aktuellen Investor favorisierte Bebauung hatte ganz
gewiss schwer kalkulierbare Auswirkungen auf diese hydrologische
Situation, da die langen Blocke wie Sperrriegel wirken wirden.
Daher missen wir in Hinblick auf die angrenzende historische Be-
bauung darauf bestehen, dass im Rahmen der Vorplanungen ent-
sprechende hydrologische Gutachten erstellt werden.

- Der Bombenangriff 1944 zog eine Trefferspur von der Grubestralie
ruber zur Schenkstral3e bzw. auch Breiten StrafRe. Im Gartenbereich
des Grundstiickes Breite StralRe 78 (Gr. Schenkstral3e) wurde

vor einigen Jahren ein Bombenblindgéanger gefunden. Grundsétzlich
besteht daher auch auf dem BPlan-Gelande die Mdglichkeit eines
solchen Fundes.

a) Der vorliegende Planentwurf nimmt wenig Ricksicht auf die an-
grenzende - historische Bebauung und den Standort innerhalb der

Durch die Anwendung des Regelverfahrens wird
nun ein Umweltbericht erstellt, der Ausgleichs-
und Ersatzmaf3nahmen verlangt.

Der angesprochene B-Plan Nr. 49 ,Kiichengar-
ten/Walther-Rathenau-Strae“ steht in keinen en-
gen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang. Der Aufstellungs- und Billigungsbe-
schluss erfolgte bereits am 17.09.2015, zwischen
den Geltungsbereichen liegen mind. 50 m Luftli-
nie mit dazwischen liegender Bebauung und Er-
schlieBung, beide Geltungsbereiche sind getrennt
voneinander verkehrlich erschlossen.

Auch bei der Zusammenlegung beider Verfahren
waren die Voraussetzungen des § 13a BauGB
(gemeinsame Grundflache kleiner als 20.000 m?2)
erfullt und eine UVPG nicht nétig.

Die Notwendigkeit einer hydrogeologischen Vor-
untersuchung wird nicht gesehen. Die derzeit vor-
liegenden Entwurfsideen zeigen Gebéude ohne
Kellergeschosse und sind demzufolge ohne Ein-
griffe in die hydrogeologischen Verhéltnisse er-
richtbar. Grundsatzlich zielt die Baugrunduntersu-
chung auf die Verwirklichung des Vorhabens ab
und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Hinweis auf Kampfmittelverdachtsflachen wird
vorbehaltlich der Stellungnahme der Kampfmittel-
behorde des LK Harz in die Planzeichnung Uber-
nommen und ist damit hinreichend dokumentiert.

Die vorgeschlagenen beiden Gebaudezeilen wei-
sen in der Innenstadt durchaus typische Grundfla-
chen auf. Die angedachten drei Vollgeschosse
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Stadtmauerlinie. Die Blocke sind Gberdimensioniert und passen
nicht ins Quartier.

b) Die eingebrachten Vorschlage zur Architektur gehen weder mit
der Altstadtsatzung noch dem gebotenen Umgebungsschutz des
Denkmalbereiches ,Altstadt konform.

c) Sollte der ,Platz* zwischen den Blécken auch noch versiegelt wer-
den, blieben von einer bisher griinen Lunge der Altstadt nur noch
marginale Grinstreifen am Rande des Plangebietes.

d) Es steht zu befiirchten, dass die Umsetzung der vorliegenden
Planung im bestehenden Wohnquatrtier eine erhebliche Larmbelas-
tung durch PKW herbeifliihren wird.

¢) Uns erschlief3t es sich nicht, warum auf diesem Baufeld keine
Wohnsiedlung mit angemessenen Reihen- und Einzelhdusern ent-
stehen kann. Die Stadt als Verkaufer der Flache sollte von einem
»=ausgesuchten" privaten Investor auch eine gewisse Planungsflexibi-
litat verlangen durfen.

AbschlieRend mdchten wir nochmals betonen, dass wir nicht gegen
eine Entwicklung und /oder Bebauung der Fléache sind. Den vorlie-
genden Entwurf lehnen wir jedoch aus den o0.g. Griinden ab

und bitten hiermit dringend um Verdnderung der Planungen.

werden als stadtebaulich vertretbar bewertet, die
Hohe der Bebauung wird entsprechend der Vor-
entwurfsuberarbeitung verringert.

Der stadtebauliche Entwurf soll weiter qualifiziert
werden. Eine Auseinandersetzung mit den Vor-
schriften der Altstadtsatzung hat stattgefunden
und ist in den Entwurf eingeflossen sowie Grund-
lage einer ortlichen Bauvorschrift.

Aussagen zur ,griinen Lunge® siehe oben, die
Versiegelung soll so gering wie méglich gehalten
werden und mindestens den gesetzlichen Vor-
schriften entsprechen.

Fir das im Vorentwurf dargestellte Parkdeck und
den Zu- und Abfahrtsverkehr miissen schalltech-
nische Untersuchungen durchgefihrt werden. Die
Grenzwerte fir den Bestand und den Neubau
nach BImSchG mussen eingehalten werden.

Mit dem Beschluss des Stadtrates 012/2015 soll
das Grundstick zum festgesetzten Wert an die
Stadtwerke Wernigerode verauf3ert werden.

Der Beschluss des Stadtrates 084/2015 aus De-
zember 2015 sieht grundsatzlich Mehrfamilien-
hauser vor, die ein generationsiibergreifendes ge-
mischtes Wohnen mit ausreichender Tiefgaragen-
kapazitat ermdglichen.

Dies wird durch den Bebauungsplan aufgegriffen
und ermdoglicht.

zur Kenntnis genommen
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6

Birger/Anwohner

Schreiben vom
11.04.2018

Hiermit beantragen wir die Aufhebung des beschleunigten Verfah-
rens nach § 13a BauGB zum oben genannten Vorgang.

Es ist zu keinem Zeitpunkt bisher geklart, wer fir die Folgen der
enormen Baumal3nahme, das heil3t Bauschéaden, Folgen fur den
Wasserstand, Standfestigkeit der Stadtmauer, u.s.w. verantwortlich
ist.

Das Gelande war zu keinem Zeitpunkt bebaut und wurde bis in die
70-er Jahre als Pferdekoppel und Streuobstwiese genutzt. Diese
Steuobstwiese ist laut NABU und EU-Richtlinie besonderst schiit-
zenswert.

Die Auswirkungen der Baumafinahme auf dem Gelande der ehema-
ligen Gorkischule (Kiichengarten) ist im Zusammenhang mit dem
geplanten Bauvorhaben Nr. 59 im voraus zwingend abzuklaren.
(Schaden durch Bodenbewegungen, Wasserschaden u.s.w.)

Ein Beweissicherungsverfahren an den betroffenen Grundstiicken
und Gebéauden in der Schéaferstralle, Unter dem Kiichengarten, Wal-
ter-Rathenow-StralRe, Schenkstral3e und anliegenden Grundstiicken
der Breiten Stral3e ist durch die Stadt zu veranlassen.

Nunmehr wird das Regelverfahrens angewendet
und ein Umweltbericht erstellt, der Ausgleichs-
und Ersatzmaf3nahmen verlangt.

Die Notwendigkeit einer hydrogeologischen Vor-
untersuchung wird nicht gesehen. Die derzeit vor-
liegenden Entwurfsideen zeigen Gebaude ohne
Kellergeschosse und sind demzufolge ohne Ein-
griffe in die hydrogeologischen Verhéaltnisse er-
richtbar. Grundsatzlich zielt die Baugrunduntersu-
chung auf die Verwirklichung des Vorhabens ab
und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Auch aus Kenntnis des Amtes fiir Stadt- und Ver-
kehrsplanung war die Flache bisher nicht bebaut,
ist nun aber stadtebauliches Ziel.

Fir das Gebiet wird derzeit eine artenschutzrecht-
liche Prufung durchgefuhrt. Biotope und ge-
schiitzte Streuobstwiesen sind nicht zu erwarten,
die Stellungnahme der unteren Naturschutzbe-
horde wird im Verfahren noch eingeholt. Die
Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode ist
einzuhalten. Daruber hinaus werden zu erhal-
tende Baume nach 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b
BauGB festgelegt. Damit werden die artenschutz-
rechtlichen Belange berucksichtigt.

Die Notwendigkeit einer hydrogeologischen Vor-
untersuchung wird nicht gesehen. Die derzeit vor-
liegenden Entwurfsideen zeigen Gebaude ohne
Kellergeschosse und sind demzufolge ohne Ein-
griffe in die hydrogeologischen Verhaltnisse er-
richtbar. Grundsatzlich zielt die Baugrunduntersu-
chung auf die Verwirklichung des Vorhabens ab
und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Ein Beweissicherungsverfahren wird derzeit nicht
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Der Wertverlust an unseren Grundstlicken ist zu ermitteln.

Die gesetzlichen Bestimmungen zu Stadtsanierungsmaf3nahmen
Bau G.B. § 87 Sachsen-Anhalt, sowie der geltenden Altstadtsatzung
sind umzusetzen.

Die massive Bauart und Versiegelung der Flachen widerspricht dem
Stadtratsbeschlufd von 2014 Beteiligung am Forderprojekt "Stadt-
grun-Artenreich und Vielféltig, und der zur Zeit laufenden
BaumalRnahme in der unteren Breiten Stral3e, die unter anderem
auch zur Verkehrsberuhigung beitragen soll.

in Erwéagung gezogen.

Die Ermittlung von Wertverlusten/-gewinnen ist
nach § 9 BauGB nicht Bestandteil eines Bebau-
ungsplanes. Die Anregung wird daher hier ledig-
lich zur Kenntnis genommen.

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fir diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen. Eine Auseinandersetzung mit den
Vorschriften der Altstadtsatzung hat stattgefunden
und ist in den Entwurf eingeflossen sowie Grund-
lage einer ortlichen Bauvorschrift.

Der Hinweis zum § 87 BauGB kann nicht nach-
vollzogen werden.

Wernigerode bewarb sich 2014 als Pilotkommune
im Projekt ,Stadtgriin — Artenreich und Vielfaltig*
zur Entwicklung eines 6kologischen Griinflachen-
managements. Auf Seite 12 der Grinflachenstra-
tegie sind die Projektflachen gekennzeichnet. Die
Flachen des Geltungsbereiches des B-Planes Nr.
59 sind nicht mit aufgenommen worden. Die Um-
setzung des Bebauungsplanes widerspricht nicht
den Zielen des Projektes ,Stadtgriin — Artenreich
und Vielfaltig“.

Widersprichlich zur Verkehrsberuhigung der un-
teren Breiten Straf3e verhalt sich die BaumalR-
nahme ebenso nicht. Verkehrsberuhigung heif3t
hier Parksuchverkehre zu minimieren durch den
Wegfall von Stellplatzen im 6ffentlichen Strafl3en-
raum und eine bauliche Qualitdt umzusetzen, die
den Fahrzeugfuhrer nicht nur aufgrund der Be-
schilderung zu einer Geschwindigkeitsreduzierung
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zwingt. (verringerte Fahrbahnbreiten, Fahrbahn-
belag, Haltestellen OPNV in der Fahrbahn)

Durch die Stellplatze im unteren Parkdeck soll die
Stellplatzsituation fiir das Mischgebiet geordnet
werden. Parksuchverkehre und Parker in der Klei-
nen Schenkstral3e und SchéaferstralRe sollen ver-
ringert werden.

7 Burger/Anwohner

Schreiben vom
10.04.2018

Mit Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 3/2018 haben Sie zur Birger-
beteiligung des Bebauungsplane Nr. 59 Breite Str. 84 aufgerufen.
Wir kdnnen nicht verstehen, wie man mitten im Altstadtkern, zwei
groRe Wohnblécke bauen kann, die in keiner Weise in die histori-
sche Altstadt gehoren. Wir sind nicht gegen eine Bebauung des
Grundstiicks. Aber sie muss in das Altstadtgebiet integriert werden.
Das waren z.B. Einfamilienhauser oder kleine Reihenh&auser. Somit
kénnte man auch etwas fur die Umwelt tun, da dann nicht alle FI&-
chen versiegelt werden und es dann wieder neue Obstb&dume gibt
und kleine griine Oasen geschaffen werden, wo weiterhin die Vielfalt
der Vogel, die sich in diesen Gebiet angesiedelt haben, erhalten
werden kann. Somit kdnnte die griine Lunge der Altstadt teilweise
erhalten bleiben.

Der Beschluss des Stadtrates 084/2015 aus De-
zember 2015 sieht grundsatzlich Mehrfamilien-
hauser vor, die ein generationsibergreifendes ge-
mischtes Wohnen mit ausreichender Tiefgaragen-
kapazitat erméglichen. Dies setzt der B-Plan um.
Fir das Gebiet wird dartber hinaus derzeit eine ar-
tenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Biotope
und geschiitzte Streuobstwiesen sind nicht zu er-
warten, die Stellungnahme der unteren Natur-
schutzbehotrde wird im Verfahren noch eingeholt.
Die Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode ist
einzuhalten. Durch die Anwendung des Regelver-
fahrens wird nun ein Umweltbericht erstellt, der
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen verlangt.
Flachenversiegelungen sollen mdéglichst gering
gehalten werden. Der Gesetzgeber lasst fur allge-
meine Wohngebiete eine GRZ (Grundflachenzahl)
von 0,4 zu (8 17 BauNVO), also auch fiir die Be-
bauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern. (Die z.
Z. vorgeschlagenen Baukorper wirden einer GRZ
von etwa 0,3 entsprechen.) Dariiber hinaus kann
aber durch Nebenanlagen und Wege etc. nach §
19 Abs. 4 BauNVO eine weitere Versiegelungen
bis zu einer GRZ von 0,6 moglich sein.

Die Begrifflichkeit ,griine Lunge® wird als irrefiih-
rend betrachtet. Es handelt sich nicht um einen
definierten planungsrechtlichen Begriff. Umgangs-
sprachlich werden damit (laut Wikipedia) inner-

stédtische zusammenhangende Griunflachen und
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Der vorliegende Planentwurf nimmt keinerlei Riicksicht auf die Hau-
ser, die schon tber 100 Jahre in der Schenkstral3e sowie in der
Schéferstralie stehen.

Wir wohnen in der Schaferstral3e und haben unser Dach vor zwei
Jahren decken lassen. Da wurde uns vorgeschrieben, weil wir im
Altstadtkern wohnen, nur Tonziegeln zu verwenden und den
Schornstein durften wir auch nicht mit Schiefer verkleiden, weil das
nicht in das Altstadtgebiet passt.

Die Schaferstral3e, die friher eine Teerdecke hatte, wurde im Zuge
der Altstadtsanierung wieder mit Kopfsteinpflaster versehen. Wenn
dann die Schéaferstral3e als einzigste Zufahrt und Ausfahrt benutzt
werden soll und die Autos alle Giber das Kopfsteinpflaster fahren, ist
das fur die Anwohner und fur die vielen alten Hauser unzumutbar.
Und jetzt sollen in mitten der Altstadt zwei groRe Wohnblécke sowie
ein Parkdeck und ein Parkhaus entsteht, die in keinster Weise in die
historische Altstadt gehoren. Das kann man nicht verstehen. Man
hat den Eindruck der Stadt geht es nur um Profit und lhnen das Flair
der Altstadt vollig egal ist.

Parks bezeichnet, die einen besonderen Erho-
lungswert fur die Stadtbewohner haben. Als
Lunge bezeichnet kdnnten diese Flachen das
Atmungsorgan der Stadt symbolisieren. In vielen
Grol3stadten gibt es so bezeichnete Freizeit- und
Erholungsflachen, wie den Englischen Garten in
Munchen. Diese Voraussetzungen treffen fur
diese Fléache nicht zu.

Die angedachten drei Vollgeschosse werden als
stadtebaulich vertretbar bewertet, die H6he der
Bebauung wird entsprechend der Vorentwurfs-
Uberarbeitung verringert.

Grundsatzlich ist es moglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fir diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen. Eine Auseinandersetzung mit den
Vorschriften der Altstadtsatzung wird stattfinden
und in den zu erstellenden Entwurf einflieBen oder
aber Grundlage einer 6rtlichen Bauvorschrift sein.

Fur das im Vorentwurf dargestellte Parkdeck und
den Zu- und Abfahrtsverkehr missen schalltech-
nische Untersuchungen durchgefuihrt werden. Die
Grenzwerte fir den Bestand und den Neubau
nach BImSchG mussen eingehalten werden.
Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes
darf es nicht zu unzumutbaren zusatzlichen Ver-
kehrslarm kommen.

Der Vorwurf der Profitmaximierung wird zurtickge-
wiesen. Es werden stadtebauliche Ziele verfolgt.
So ist in den Leitlinien des Flachennutzungspla-
nes aus 2009 unter Punkt 3.2.4.1 Wohnflachen-
entwicklung bereits formuliert: ,Die Entwicklung
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Die Maxim Gorki Schule wurde abgerissen. Ein Grund dafur war
auch, dass sie nicht in das Stadtgebiet passt und jetzt soll sogar in-
nerhalb der historischen Altstadt etwas Ahnliches entstehen.

Man kann es nicht glauben.

Wir hoffen, dass Sie diesen Planentwurf nicht verwirklichen werden.

der Kernstadt unter dem Leitziel ,,Innenentwick-
lung vor AuBBenentwicklung® hat weiterhin Prioritat.
Stadtebauliche MaBnahmen zur Umsetzung die-
ses Zieles sind die angemessene und sinnvolle
Nachverdichtung stadtischer Raume, die Umnut-
zung geeigneter Gebiete in Wohngebiete in at-
traktiver Lage sowie die Reaktivierung brachgefal-
lener innerstadtischer Flachen (Flachenrecycling)
in allen Stadtgebieten.

Auch im integrierten Stadtteilentwicklungskonzept
Altstadt Wernigerode aus 2011 wird die beplante
Flache als eines der Schlisselprojekte festgelegt.

Grund der Aufgabe der Schule war ausschlief3lich
der Rickgang der Schilerzahlen in Wernigerode.
Die Maxim-Gorki-Schule mit ihren 4 Vollgeschos-
sen lag auf einem etwa 10 m hoheren Plateau als
das hier angedachte Vorhaben. Damit war die
Schule von vielen Standorten der Stadt aus sicht-
bar. Diese exponierte Stellung hat das hier behan-
delte Vorhaben nicht aufzuweisen.

zur Kenntnis genommen

8 Burger/Anwohner

Schreiben vom
12.04.2018

Wie mit Amtsblatt vom 31.03.2018 angeregt, will ich Ihrer Aufforde-
rung zur Stellungnahme zum Bebauungsplan gern nachkommen.
Ich erhebe Widerspruch gegen den vorgelegten Entwurf zur Bebau-
ung der zurzeit ungenutzten Gartenflache zwischen Schéferstr. und
GroRer Schenkstr. Flurstiick u.a. 1992-1996: Dieser wird wie folgt
begriindet:

1. Die dargestellte groRformatige Blockbebauung mit einer Hohe von
14 m ist in diesem Quartier vollig unangemessen. Die beiden Bau-
korper sind von Hohe, Breite, Dachform véllig untypisch fir diesen
mit sehr kleinteilig meist historischen Fachwerkh&usern bebauten
mittelalterlich Stadtkern. Nicht nur fir alle Bestandsgebéaude gilt die

zur Kenntnis genommen

Der stadtebauliche Entwurf stellt 2 Gebaudezeilen
dar. Der ausgelegte Vorentwurf weist im Bereich
des allgemeinen Wohngebietes eine zusammen-
hangende Uberbaubare Grundstiicksflache von 60
m X 40 m aus. Umsetzbar ware u. a. auf Grund

31




Stadt Wernigerode, Bebauungsplan Nr. 59 ,,Breite StraRe 84“
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Planstand: Vorentwurf
Bearbeitungsstand: 26.08.2020

| Ifd. Nr. | Absender

| Stellungnahme

| Auswertung

Altstadtsatzung zum Erhalt des Charakters der Stadt, sondern eben-
falls fur Neubauten siehe § 5.1, 6.1

2. Mit dem vorgelegten Entwurf werden die MaR3stéabe der Platten-
bauten, die in nur 300m Entfernung mit zurzeit offenbar 40 leeren
Wohnungen an ein ganz anderes Zeitalter der neueren Stadtge-
schichte erinnern, angesetzt. Und das soll in der Sichtachse vom
Schloss nun wiederholt werden!

dessen, das im stadtebaulichen Entwurf darge-
stellte Bauvolumen mit zwei sich gegeniberste-
henden Baukdrpern von 40 m x 17 m. Diese
GrolRe der zusammenhéngenden Bebauung findet
sich in der ndheren Umgebung des Plangebietes
wieder.

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fir diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen. Eine Auseinandersetzung mit den
Vorschriften der Altstadtsatzung hat stattgefunden
und ist in den Entwurf eingeflossen sowie Grund-
lage einer ortlichen Bauvorschrift.

Die angedachte Firsththe von 14 m Uberragt die
Nachbarbebauung der Schéferstral3e und auch
der GroRen SchenkstralRe. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegentiber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StralRe deutlich zuriick. Die Entwicklung
der Bauflache ist stéddtebauliche Absicht. Die an-
gedachten drei Vollgeschosse werden als stadte-
baulich vertretbar bewertet, die Héhe der Bebau-
ung wird entsprechend der Vorentwurfsiiberarbei-
tung verringert.

Das Wohngebiet Burgbreite ist mind. 400 m Luftli-
nie vom Geltungsbereich entfernt. Die Mal3stébe
der ,Plattenbauten® mit oftmals mehr als 100 m
langen und 5 geschossigen Baukodrpern werden
nicht aufgenommen. Sie bilden fur den Geltungs-
bereich auch keinen Maf3stab.

Laut Statistiken zum Stadtumbau-Ost Monitoring
waren am 31.12.2015 in der Burgbreite von 2.116
Wohneinheiten 80 leer stehend. Dies sind 3,8 %
des Wohnungsbestandes, was bedeutet, dass
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3. Die Altstadtsatzung regelt mit den dort klar genannten begrenzen-
den StralRen ihren Geltungsbereich, Ausnahmen oder Befreiungen
sind nicht definiert oder vorgesehen, somit sind die dargesteliten
Traufhéhen, Dachformen und Gebaudelangen unzulassig.

4. 4 Vollgeschosse egal an welcher Stelle, wie dargestellt, Uberstei-
gen jede Dimension und widerspricht geltendem Recht. Es wéare un-
bedingt rechtlich zu prifen, ob innerhalb des Geltungsbereichs der
Altstadtsatzung ein B-Plan neu aufgestellt werden darf, der dieser
widerspricht.

5. Eine Argumentation, dass hier die Altstadtsatzung nicht anzuwen-
den wére, da es sich z.B. um ein Hinterliegergrundstiick handelt,
ware nicht nachvollziehbar, da das Baugebiet ja durch die Verlange-
rung einer offentlichen Stral3e aus dem Denkmalbereich heraus er-
reicht werden soll. Auch grade entlang der historischen und hier er-
lebbaren Stadtmauer, von wo auch die neue Bebauung zum Teil er-
schlossen wiirde, muss die Altstadtsatzung angewendet werden! Es
handelt sich hier klar um ein Vorbehaltsgebiet fir Tourismus

und Erholung. Der Darstellung der Begriindung zum B-Planentwurf
ist eindeutig zu widersprechen.

6. Wir haben im Dezember 2017 die | I B oekauft und sind
in Abstimmung mit Denkmalamt, Bauamt und Recherche im Archiv

dieser nur knapp tber der Fluktuationsreserve
von 3 % Leerstand liegt. Die genannten 40 leer
stehenden Wohnungen wiirden nicht einmal 2 %
Leerstand bedeuten.

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fir diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen. Eine Auseinandersetzung mit den
Vorschriften der Altstadtsatzung hat stattgefunden
und ist in den Entwurf eingeflossen sowie Grund-
lage einer ortlichen Bauvorschrift.

4 Vollgeschosse widersprechen pauschal keinem
geltenden Recht. Uber éffentliches Baurecht und
den rechtlichen Grundlagen nach dem Baugesetz-
buch, kann die Gemeinde von ihrer Planungsho-
heit Gebrauch nehmen. Im Geltungsbereich der
Altstadtsatzung ist dies auch bereits mehrfach er-
folgt.

Diese Argumentation zur Nichtanwendung der Alt-
stadtsatzung ist nicht erfolgt.

Es handelt sich nicht um ein Vorbehaltsgebiet fur
Tourismus und Erholung. In der Begriindung des
Bebauungsplanes wird dies richtig dargestellt.

zur Kenntnis genommen
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der Altstadtsatzung nachgekommen das Wohnhaus entsprechend
historischen Vorlagen zu sanieren.

7. Das Grof3teil des Gelande ist historisch betrachtet immer Garten-
land gewesen und tragt mit dieser Funktion zur Qualitat des Quar-
tiers bei. Der zum Teil recht hoch gewachsene Baumbestand ist
wertvoll und 6kologisch schiitzenswert da er das Mikroklima der
Stadt nachweisbar verbessert. Die Baumschutzsatzung der Stadt
Wernigerode widerspricht der MaRnahme. Die Darstellung das es
sich um ein Brache handelt ist unrichtig, es ist mutwillig gekiindigtes
Gartenland. Grundsatz 13 aus der zitierten Festsetzung des
Landesentwicklungsplanes spricht von Baulandreserven, Brachfla-
chen und leerstehender Bausubstanz nicht aber von Gartengrund-
stlicken. Es sind sehr wohl ,landwirtschaftliche Flachen" und Wald-
flachen, naturlich kleineren Maf3stab.

8. Die Aufstellung eines B-Planes dirfte zwar bei vorliegender

GroRe im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung erfolgen,
nur ist dieser B-Plan zwingend im Zusammenhang zum B-Plan 49
Walther-Rathenaustr. zu sehen, da auch hier vorhandene Griinfla-

Dieses Baugebiet ist grade mal 30m Luftlinie entfernt! Zusammen-
genommen ist eine Umweltpriifung durchaus durchzufiihren, da es
sich hierbei ja nur um eine Kannbestimmung zum Verzicht handelt
und das zitierte Gesetz vielleicht eher fur GroR3stadte mit anderen
Dimensionen bzw. MaRstdben gemeint ist. Aktueller Zustand des

chen praktisch zeitgleich zugunsten einer Bebauung weichen sollen.

Die Gartennutzung wurde vor 20 Jahren aufge-
kundigt, um das Gebiet einer baulichen Entwick-
lung zuzufuhren. Seit dieser Zeit wurde die Flache
immer weniger genutzt und liegt heute brach.

Fir das Gebiet wurde eine artenschutzrechtliche
Prifung durchgefihrt. Biotope und geschitzte
Streuobstwiesen sind nicht zu erwarten, die Stel-
lungnahme der unteren Naturschutzbehdérde wird
im Verfahren eingeholt. Die Baumschutzsatzung
der Stadt Wernigerode ist einzuhalten. Durch die
Anwendung des Regelverfahrens wird nun ein
Umweltbericht erstellt, der Ausgleichs- und Er-
satzmafinahmen verlangt.

Der vorliegende Bebauungsplan sich aus dem seit
2009 rechtskraftigen Flachennutzungsplan (FNP)
heraus. Der FNP wiederum kann von der oberen
Verwaltungsbehérde nur genehmigt werden,
wenn er den Zielen des Landesentwicklungspla-
nes entspricht. Insofern sind die Behauptungen,
dass es sich hier um ,landwirtschaftliche Flachen"
und ,Waldflachen* handelt falsch.

Das Bauleitplanverfahren wird nunmehr im Regel-
verfahren mit Erstellung eines Umweltberichtes
durchgefuhrt.

Der angesprochene B-Plan Nr. 49 ,Kiichengar-
ten/Walther-Rathenau-Straf3e“ steht in keinen en-
gen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang. Der Aufstellungs- und Billigungsbe-
schluss erfolgte bereits am 17.09.2015, zwischen
den Geltungsbereichen liegen mind. 50 m Luftli-
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Gelandes im Geltungsbereich B-Plan 49 Griinflache, Brache, keine
Bautatigkeit!

9. Wenn schon eine (Teil-) Bebauung erfolgen muss, missen viele
Kriterien bedacht werden.

So miussen die Erholungszonen und Garten der Anlieger geschuitzt
werden. Eine Parkgarage wird Larm und Verkehr anziehen. Ein
Larmschutzgutachten ware hier dann aufzustellen. Es ist sicherzu-
stellen, dass nicht die Hotelgaste des benachbarten Hotels ebenfalls
die geplante Zufahrt tiber die Schéaferstr. nutzen.

10. Eine Anordnung einer Hauserzeile, auch in zeitgemaRer Archi-
tektur, parallel zur Schéaferstr. im gleichen Format der dortigen Be-
bauung mit 2 Vollgeschossen plus DG ware denkbar und so auch
erschliebar. Die geplante GFZ und GRZ darf auf keinen Fall auf die
gesamte Grundstiicksflache angesetzt werden. Diese Art der Be-
bauung kdnnte sich auch in die vorhandene Vegetation einfligen
ohne dass sie komplett abgeholzt werden misste. Grade diese be-
stimmt ja zuséatzlich den Wert des Grundstiicks fur die Umgebung.

nie mit dazwischen liegender Bebauung und Er-
schlieBung, beide Geltungsbereiche sind getrennt
voneinander verkehrlich erschlossen.

Auch bei der Zusammenlegung beider Verfahren
waren die Voraussetzungen des § 13a BauGB
(gemeinsame Grundflache kleiner als 20.000 m?)
erfullt und eine UVPG nicht nétig.

Bebauungsplane missen den Anforderungen des
§ 1 BauGB entsprechen. Einzuhalten sind bei der
Aufstellung der Bauleitplane u. a. nach 8§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdélkerung.
Dies bedeutet, dass durch die geplante Bebauung
keine unzumutbaren Lebensverhaltnisse fir die
Bevdlkerung entstehen dirfen.

Fir das im Vorentwurf dargestellte Parkdeck und
den Zu- und Abfahrtsverkehr miissen schalltech-
nische Untersuchungen durchgefuihrt werden. Die
Grenzwerte fur den Bestand und den Neubau
nach BImSchG mussen eingehalten werden.
Weitere Nutzungen/ Zufahrten fir die Hotelgaste
sollen nicht erméglicht werden.

Fir den Geltungsbereich wurden verschiedene
Studien angefertigt, der vorliegende stadtebauli-
che Entwurf wird als stédtebaulich vertretbar ge-
wertet. GFZ und GRZ sind durchaus auf die jewei-
ligen Bauflachen komplett anwendbar.

Fur die Phase des Entwurfes sind weitere Konkre-
tisierungen notwendig. Die Baukdrper missen
weiter ausdifferenziert werden, auch soll die Ge-
baudehohe verringert werden.
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11. Zwei evtl. drei zur Nachbarbebauung passende Baukdrper ent-
lang des unbefestigten Weges (Grubestr.) stidlich waren denkbar.

12. Vermultlich ist eine Wohnungsbaugenossenschaft der falsche In-
vestor, da sie natirlich ganz andere Interessen vertreten. Ein Bau-
trager, der die einzelnen Wohneinheiten anschlieRend evtl. weiter-
verauRert, ware hier richtiger. Auch so lasst sich sicher fur die Stadt
der gleiche Erlos fur den Verkauf erzielen, was hier scheinbar das
Hauptinteresse ist.

13. Eine Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ist unbedingt
zu entwickeln und den betroffenen Anliegern zuzustellen.

Wir hoffen, dass sich die Entscheidungstrager der Stadt auch hier
fur den Erhalt des Erscheinungsbildes ihrer Stadt stark machen und
nicht zulassen, dass dies hier nachhaltig durch eine derartige Fehl-
planung ohne Not aufgrund einseitiger Interessen beschadigt wird.

Der Vorschlag wird hier lediglich zur Kenntnis ge-
nommen. Durch die Beschlusslage zur Bebauung
mit Mehrfamilienhdusern aber nicht weiterverfolgt.

Der Beschluss des Stadtrates 084/2015 aus De-
zember 2015 sieht grundsatzlich Mehrfamilien-
hauser vor, die ein generationsibergreifendes ge-
mischtes Wohnen mit ausreichender Tiefgaragen-
kapazitat erméglichen. Die |l ist ein kompe-
tentes und serioses Unternehmen. Mit dem Be-
schluss des Stadtrates 012/2015 soll das Grund-
stiick zum festgesetzten Wert an die Stadtwerke
Wernigerode GmbH (SWW) verauRRert werden.
Die SWW werden die Erschlielung der Grundsti-
cke durchfiihren und anschlieBend an Investoren
verduf3ern, diese kdnnen andere als die

sein. Den max. Erlds fur den Verkauf des Grund-
stlickes zu erzielen, ist nicht das Hauptinteresse
der Stadt Wernigerode.

Da es sich derzeitig noch um den Vorentwurf han-
delt, ist auch unter Kenntnis der Stellungnahmen
der Offentlichkeit und der Amterkonferenz beim
Bauordnungsamt des Landkreises Harz eine Wei-
terbearbeitung des Planentwurfes nétig.

Nach Billigung des Entwurfes durch den Stadtrat
wird dieser 6ffentlich ausgelegt und die Trager 6f-
fentlicher Belange beteiligt. Der Entwurf wird nicht
zugestellt, bitte entnehmen Sie die Auslegungs-
zeit dem Amtsblatt.

9 Burger/Anwohner

Schreiben vom
13.04.2018

Wir nehmen von unserem Einspruchsrecht zum Bebauungsplan 59
gebrauch. Mit Interesse haben wir die Verdffentlichung zum o.g. Be-
bauungsplanentwurf im Amtsblatt 4/2018 gelesen.

zur Kenntnis genommen
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Allerdings stellten sich bei nédherer Betrachtung Zweifel ein, ob hier
die Belange der schon langer hier lebenden Anwohner Berlicksichti-
gung gefunden haben und ob sich das geplante Objekt allein optisch
in den Kern der Altstadt einflgen wird.

Die Hauser der Schéferstral3e / Schenkstral3e sind ca. 100 Jahre alt.
Kleine Fachwerkh&user, die liebevoll durch private Eigenleistungen,
aber unter hohen Auflagen der Baubehdorde, saniert wurden. Es gab
Vorschriften beziglich der Dachziegelfarbe, Fenstergestaltung,
selbst die Fassadenfarbe musste der Altstadtsatzung entsprechen.
Vergeblich haben wir alle diese Anforderungen in dem vorliegenden
Gestaltungsentwurf fir 0.g. Objekt gesucht.

Die Schéferstral3e soll als einzige Zu- und Ausfahrt dienen, eine
schmale Gasse, die vor Jahren ebenfalls im Zuge der Altstadtsanie-
rung mit Kopfsteinpflaster erneuert wurde. Die Hauser stehen sich
sehr dicht gegeniiber, der Schall fangt sich unweigerlich dazwi-
schen. Diese Stral3e ist fur ein hdheres Verkehrsaufkommen und

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fir diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen. Eine Auseinandersetzung mit den
Vorschriften der Altstadtsatzung hat stattgefunden
und ist in den Entwurf eingeflossen sowie Grund-
lage einer ortlichen Bauvorschrift.

Die Abbildung einer Kleinteiligkeit, der Dachzie-
gelfarbe, Fenstergestaltung oder der Fassaden-
farbe ist nicht Gegenstand der Festsetzungen des
Vorentwurfes. Auch stehen die mdglichen Baukor-
per mit einer Lange von 40 m nicht im Wider-
spruch zur umgebenden Bebauung. Ein undiffe-
renzierter 40 m langer Baukorper soll aber nicht
entstehen. Mit der weiteren Ausarbeitung des Vor-
entwurfes sollen Festsetzungen zur Gebaudeglie-
derung getroffen werden. Grundlegend wird kein
Widerspruch des neuen Baukdrpers zum Einfi-
gen in die umgebende kleinteilige Bebauung ge-
sehen.

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes
durfen keine unzumutbaren Lebensverhéaltnisse
fur die Bewohner entstehen. Der Bebauungsplan
muss den Anforderungen des § 1 BauGB entspre-
chen. So heildt esim § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: ,die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung sind zu gewahr-
leisten.

Fir das im Vorentwurf dargestellte Parkdeck und
den Zu- und Abfahrtsverkehr missen schalltech-
nische Untersuchungen durchgefiihrt werden. Die
Grenzwerte fir den Bestand und den Neubau
nach BImSchG mussen eingehalten werden.
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den daraus resultierenden Larm Gberhaupt nicht geeignet. Die Be-
lastigung schadigt Anwohner und Bausubstanz der Hauser.

Der Bebauungsplan sieht auch eine Tiefgarage plus Parkdeck vor.
Hierbei muss eine Grube angelegt werden, die eine Funktion &hnlich
einer Staumauer annimmt. Unsere Beflrchtungen sehen wir bei
Grund- und Regenwasser. Die letzten Jahre haben uns gezeigt,
dass sintflutartige Regenfalle keine Seltenheit mehr bleiben werden.
Das Wasser hatte bisher im Areal Breite Strafl3e 59 die Mdglichkeit
zu versickern. Wohin wird es sich kiinftig seine Wege suchen? Man
kann davon ausgehen, dass unweigerlich die Grundstticke in der
SchéaferstralRe /Schenkstral3e/ Breite StralRe betroffen sein

werden. Wer kommt fur Schaden an Grundmauern kinftig auf?

Wir sind nicht generell gegen eine Bebauung des 0.g. Grundsticks.
Sie sollte sich aber harmonisch in das Altstadtgebiet einfigen und
die bestehende Bausubstanz erganzen. Einfamilienhauser oder
kleine Reihenhauser waren eine gute Moglichkeit. Weniger vers-
igelte Flachen, mehr Anbau und Erhalt von Rasen, Baumen und
Strauchern. Somit wirde man nicht nur dem Umwelt-, La&rm- und Ar-
tenschutz gerecht werden, sondern auch das Flair der historischen
Altstadt erhalten. Den Mitgliedern der Stadtverordnetenversamm-
lung sollte nicht nur der finanzielle Aspekt wichtig sein, sondern
auch das Wohl der Burger und das Ansehen der Stadt nach aufRen.
Bei dem Beschluss zum Bebauungsplan 59 hat man leider nicht den
Eindruck.

Das zusatzlich zu erwartende Verkehrsaufkom-
men kann durchaus durch die Straf’en ,Schafer-
stralle” und ,Unter dem Kiichengarten® bewaltigt
werden, Schaden an den Gebauden werden
dadurch nicht erwartet.

Die Lage des Parkdecks (eine Tiefgarage ist nicht
geplant) wurde aufgrund der topografischen Situa-
tion und der Trennung des Mischgebietes und des
allgemeinen Wohngebietes gewahlt. Damit wird
der Eingriff in die vorhandene Topografie gering
gehalten. Im Bauleitplanverfahren wird die Ablei-
tung des Regenwassers zu klaren sein. Nach ers-
ten Gesprachen gibt es seitens der unteren Was-
serbehodrde die Einschatzung, dass das anfal-
lende und nicht vor Ort versickernde Regenwas-
ser in das vorhandene Trennsystem eingeleitet
werden kann. Mdglichst viele Flachen sollen versi-
ckerungsfahig gestaltet werden. Falls dies durch
die Bodenbeschaffenheit nicht mdglich ist, werden
Regenriuckhaltungen notwendig. Die angrenzen-
den Grundstticke durfen nicht betroffen werden.

Der Beschluss des Stadtrates 084/2015 aus De-
zember 2015 sieht grundsatzlich Mehrfamilien-
hauser vor, die ein generationsiibergreifendes ge-
mischtes Wohnen mit ausreichender Tiefgaragen-
kapazitat ermdglichen.

Flachenversiegelungen sollen mdglichst gering
gehalten werden.

Die Moglichkeiten der Versiegelung werden durch
den Gesetzgeber reguliert. Fir allgemeine Wohn-
gebiete wird eine GRZ (Grundflachenzahl) von 0,4
zugelassen (8 17 BauNVO). (Die z. Z. vorgeschla-
genen Baukdrper wirden einer GRZ von etwa 0,3
entsprechen.) Dariiber hinaus kann aber durch
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Wir hoffen, dass Sie diesen Plan nicht verwirklichen werden!

Nebenanlagen und Wege etc. nach § 19 Abs. 4
BauNVO eine weitere Versiegelung bis zu einer
GRZ von 0,6 mdglich sein.

Die Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern
wurde die gleiche GRZ (also Versiegelung) zulas-
sen.

Mit dem Beschluss des Stadtrates 012/2015 soll
das Grundstlick zum festgesetzten Wert an die
Stadtwerke Wernigerode (SWW) veraul3ert wer-
den. Die SWW werden die ErschlieBung der
Grundstiicke durchfihren und anschliel3end an In-
vestoren veraufern.

zur Kenntnis genommen

10

Burger/Anwohner

Schreiben vom
13.04.2018

Wir méchten hiermit offiziell und nachdriicklich unsere Bedenken
zum Bebauungsplan ,Breite Strale 84" zum Ausdruck bringen.
Warum muss jede freie Flache in Wernigerode zugebaut werden?
Weil gerade die Grundstiicks- und Mietpreise ,durch die Decke ge-

Immer mehr Menschen auf engstem Raum anzusiedeln bringt un-
weigerlich Konflikte mit sich. Ist das wirklich gewollt?

hen"? Und im gleichen Atemzug prahlt die Stadt mit Nachhaltigkeit.

zur Kenntnis genommen

In Wernigerode kann und wird nicht jede freie FI&-
che bebaut. Grundlegend legt der Flachennut-
zungsplan (FNP) der Stadt Wernigerode als vor-
bereitender Bauleitplan die bauliche Nutzung von
Grundstiicken fest. Seit dem FNP von 1994 ist die
Flache als Uberbaubare Flache (Mischgebietsfla-
che/Wohngebietsflache) ausgewiesen. Mehrere
Bebauungsvorschlage sind seitdem erarbeitet
worden. Die Versorgung der Bevolkerung Werni-
gerodes mit Wohnraum ist ein grundlegendes Ziel
der Stadt und auch im Sinne der Nachhaltigkeit
notwendig. Dem wird gerade auch vor dem Hin-
tergrund der Nutzung integrierter Lagen und damit
folgenden Nachverdichtungen entsprochen.
Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes
durfen keine unzumutbaren Lebensverhéltnisse
fur die Bewohner entstehen. Der Bebauungsplan
muss den Anforderungen des § 1 BauGB entspre-
chen. So heit es im § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: ,die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-

39




Stadt Wernigerode, Bebauungsplan Nr. 59 ,,Breite StraRe 84“
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Planstand: Vorentwurf
Bearbeitungsstand: 26.08.2020

| Ifd. Nr. | Absender

| Stellungnahme

| Auswertung

Als Immobilienbesitzer in der Wernigerdder Innenstadt, ist man sehr
strengen Auflagen unterworfen. Alles soll altstadtgerecht bleiben.
Aber jetzt sollen Viergeschossige Gebaude errichtet werden?

Des Weiteren macht uns die Zufahrt zum Baugebiet grof3e Sorgen.
Die momentane Parksituation und der Durchlaufverkehr in der Sché-
ferstral3e sind gelinde gesagt unzumutbar. Ganz zu schweigen von
der taglichen Belieferung der gastronomischen Einrichtungen in der
Breiten Stral3e, welche direkt vor unserem Hause stattfinden. Diese
Situation hat sich durch den Ausbau der Breiten Stral3e noch

einmal zusatzlich verschlimmert. Wie weit soll es noch gehen?

Aus unserer Sicht ist die Lebensqualitat der Einwohner von Werni-
gerode in den letzten Jahren rapide gesunken. Wir fihlen uns jeden-
falls in unserer Lebensweise sehr eingeschrankt.

Wir bitten abschlieBend darum, unsere kritischen Anmerkungen zu
bedenken.

und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung” sind zu gewahr-
leisten.

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fir diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen. Eine Auseinandersetzung mit den
Vorschriften der Altstadtsatzung hat stattgefunden
und ist in den Entwurf eingeflossen sowie Grund-
lage einer ortlichen Bauvorschrift.

Die angedachten drei Vollgeschosse werden als
stadtebaulich vertretbar bewertet, die H6he der
Bebauung wird entsprechend der Vorentwurfs-
Uberarbeitung verringert. 4 Vollgeschosse sind
nicht festgesetzt worden.

Fir das im Vorentwurf dargestellte Parkdeck und
den Zu- und Abfahrtsverkehr missen schalltech-
nische Untersuchungen durchgefuihrt werden. Die
Grenzwerte fur den Bestand und den Neubau
nach BImSchG muissen eingehalten werden.

zur Kenntnis genommen

11

Birger/Anwohner

Ich bin zusammen mit meiner Schwester, xx, Eigentiimerin des
Grundstiickes in der Breite Strae xx. Wir méchten mit diesem

zur Kenntnis genommen
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Schreiben vom
13.04.2018

Schreiben ausdrucklich Einspruch gegen den Bebauungsplan Nr. 59
.Breite Stralte 84", einlegen.

1. Unser Grundsttick verfugt Gber einen Zugang Uber die Breite
Strafl3e xx und seit ca. 50 Jahren Uber zwei Zugange/Zufahrten tber
das Nachbargrundstiick Breite Str. 84. Dieses Wegerecht uber die
Breite Stral3e 84 liegt unserer Familie schriftlich vor. Aus den uns
zur Verfigung stehenden Unterlagen geht nicht hervor, ob eine der
Zufahrten auch in Zukunft Fortbestand hat. Wir méchten daher auf
unser Recht hinweisen, eine Zufahrt zu unserem Grundsttick in der
Planung zu beriicksichtigen.

Ich mdchte Sie daher bitten, uns eine Auskunft zu diesem Sachver-
halt zu geben und wenn maglich, einen persoénlichen Begehungster-
min vor Ort zu vereinbaren.

2. Der Bebauungsplan des Grundstlickes ,Breite StralRe 84" sieht
weiterhin eine Bebauung von vier Stockwerken im oberen Teilbe-
reich, ein Parkhaus mit zwei Stockwerken und im Hofbereich eine
dreigeschossige Bebauung vor.

Wir als Besitzer eines Grundstiickes in der Innenstadt finden es irri-
tierend, dass solche Konzepte genehmigt werden. In der Vergan-
genheit haben wir selber einige BaumalRhahmen an unserem Eigen-
tum vorgenommen und waren beispielsweise, allein bei der Auswabhl
der Dachfenster, an strenge Vorgaben gebunden. Denn der Blick
vom Wernigerdder Schloss darf nicht durch moderne Baumal3nah-
men getriibt werden.

Eine privatrechtliche Vereinbarung oder 6ffentlich-
rechtliche Sicherungen bestehen nicht. Die Bau-
last ist zwischen den Grundstiickseigentiimer neu
abzustimmen, damit eine rechtliche Grundlage
besteht. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ersetzen
die Baulasten nicht.

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fur diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen. Eine Auseinandersetzung mit den
Vorschriften der Altstadtsatzung hat stattgefunden
und ist in den Entwurf eingeflossen sowie Grund-
lage einer ortlichen Bauvorschrift.

Die angedachte Firsth6he von 14 m Uberragt die
Nachbarbebauung der Schéferstrale und auch
der GroRRen SchenkstralRe. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegeniiber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StralRe deutlich zuriick. Die Entwicklung
der Bauflache ist stadtebauliche Absicht. Die an-
gedachten drei Vollgeschosse werden als stadte-
baulich vertretbar bewertet, die Héhe der Bebau-
ung wird entsprechend der Vorentwurfstiberarbei-
tung verringert.

Die Bebauung wird nur von wenigen Punkten aus
der Altstadt heraus zu sehen sein. Vom Schloss
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Wir mochten die Wernigerdder Stadtrate und den Bauausschuss der
Stadt Wernigerode daher eindringlich bitten, den empfohlenen Be-
bauungsplan fur das Gebiet noch einmal zu Uberarbeiten und neu zu
konzipieren.

aus werden allerdings die beiden Baukdrper
selbstverstandlich zu sehen sein. Weder der Blick
zu stadtbildpragenden Geb&auden oder uber die
Altstadt hinweg wére aber beeintrachtigt.

Es handelt sich hier um einen Vorentwurf, der
Satzungsbeschluss und die damit verbundene
Rechtskraft des Bebauungsplanes liegt noch nicht
vor.

zur Kenntnis genommen

12

Burger/Anwohner

Unterschriftenliste vom
20.04.2018

Eingabe der Anwohner an die Stadt Wernigerode zur Neuaufstellung
des Bebauungsplans Nr. 59 ,Breite Strale 84". Stadt Wernigerode
(Harz)

Grundsatzlich sind wir Anwohner froh, dass ein fast 20-jahriger Vor-
gang zum Abschluss kommen soll und wir freuen uns auf die Bebau-
ung und sinnvolle Nutzung des derzeitigen Brachlandes mitten in
der Stadt.

Nach Einsicht und Prifung der ab dem 9.4.2018 ausliegenden Un-
terlagen haben wir folgende Einwande gegen die geplante Bebau-
ung vorzubringen:

- Hohe der Bebauung: geplant 14 m Firsthéhe

Einwand:

Die gesamte angrenzende Bebauung (s. auch Fotodokumentation-
Anmerkung A61: diese liegt nicht vor) in der ,Grol3e Schenkstralle",
in der ,Schéaferstralle” und in der Grubestral3e (Walter- Rathenau-
StralRe) weist eine 1 % - 2-geschossige Bebauung ohne Drempel mit
Satteldachern auf, wobei die Geschosshdhen der alten Hauser
grofRtenteils weit unter 2,80 m liegen, also noch einmal niedriger
sind. Die Geschosse der alten Fachwerkhauser weisen nur Minder-
héhen auf, z.B. Traufhfhe 2-geschossig nur ca. 4,50 m. Jetzt in der
inneren Bebauung héher Geschosse, ein zusétzliches Geschol’ plus

zur Kenntnis genommen

Die angedachte Firsthéhe von 14 m Uberragt die
Nachbarbebauung der Schéferstral3e und auch
der GroRen SchenkstralRe. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegeniiber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StralRe deutlich zuriick. Die Entwicklung
der Bauflache ist stadtebauliche Absicht. Die an-
gedachten drei Vollgeschosse werden als stadte-
baulich vertretbar bewertet, die Héhe der Bebau-
ung wird entsprechend der Vorentwurfstiberarbei-
tung verringert.
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ein Staffelgeschoss festzulegen, entspricht nicht dem in der Begriin-
dung festgelegten Ziel und Zweck dieses B-Plans ,einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung"; die Gebaude wirken wie ein Fremdkdrper in
der schonen Altstadt Wernigerode.

Der so oft zitierte ,Blick vom Schlo3" auf rote Ziegeldacher wird mit
dieser massiven Bebauung stark unterbrochen. Mégliche Griindéa-
cher verbessern den Anblick von oben nicht, Flachdach bleibt Flach-
dach, Unterbrechung einer Dachlandschaft bleibt eine Unterbre-
chung. Die Geschossigkeit sollte - wie Uber die ganzen langen Jahre
schon oft diskutiert - auf maximal 2 Vollgeschosse festgelegt wer-
den, besser noch 1 %2 Geschosse.

Ab wo wird die Firsththe gemessen? Hierliber sagt der B-Plan
nichts aus. Ublich wére ,Oberkante FertigfuRboden im ErdgeschoR
(OKFF)"; dann ware die tatsachliche Hohe der Hauser wegen der
Hanglage und dem stral3enseitig herausragenden Kellergeschol3
noch einmal 2-3 m héher, also 16-17 m. Wir bitten dringend um eine
genaue Festlegung der Firsthéhe (bei Flachdachern: Attikahdhe
incl. der moéglichen Aufbauten), diese sollte nicht Giber 8,00 m liegen
(z.B. Stadtvilla 2-geschossig)

Das Parkhaus ist mit einer 2-Geschossigkeit festgelegt; hier fehlen
die Hohenfestlegungen und die Festlegung, ob das in den Hang ge-
baute Geschol3 zur Geschossigkeit dazu gezahlt wird. Es sollte die
genaue Hohe des geplanten Parkhauses einschl. der Parkhausbris-
tung und auch ob auf dem Dach geparkt werden darf festgelegt
werden.

Altstadtsatzung

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fur diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen. Eine Auseinandersetzung mit den
Vorschriften der Altstadtsatzung hat stattgefunden
und ist in den Entwurf eingeflossen sowie Grund-
lage einer ortlichen Bauvorschrift.

Der Vorschlag eines Flachdaches (i.V.m. einer
Dachbegrinung) kann auch Vorteile mit sich brin-
gen (Regenrickhaltung, mikroklimatische Auswir-
kungen, Bauphysikalische fir die Bewohner des
Gebaudes). Eine Unterbrechung der Dachland-
schaft liegt derzeit vor, sie wird durch das Bauvor-
haben lediglich nicht beseitigt. Die planerische
Absicht war es auch, durch die Dachbegriinung
die vorhandene Charakteristik aufzugreifen. Eine
begriinte Flachdachlésung wird nunmehr nicht
mehr weiterverfolgt.

Fur die festgesetzten Hohen werden im Bebau-
ungsplan Bezugshohen festgesetzt. Dies kann
Normalhéhennull (NHN) oder ein ortlich vermes-
sener Bezugspunkt sein. Der ortliche Punkt wird
in die Planzeichnung Gbernommen. Die vorge-
schlagene Angabe OKFF ist im B-Plan nicht ziel-
fuhrend, da damit der Bezug zum vorhandenen
Gelande nicht bestiinde.

Das in den Hang gebaute Geschoss des Park-
decks wird als Geschoss gezahlt.

Die Festsetzung der maximalen Hohe des Park-
hauses wird nicht erforderlich.
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Einwand:

Die Stadt (bzw. der Stadtrat) setzt sich Gber ihre eigene aufgestellte
Satzung massiv hinweg, die Altstadtsatzung. Diese Satzung sollte
dem Ziel und Zweck schon genannten Ziel und Zweck (die auch in
der B-Planbegriindung genannt sind) dienen, dem Schutz und Erhalt
der schonen Altstadt, ,einer nachhaltigen Stadtentwicklung". Bei der
geplanten Bebauung werden - soweit keine weiteren Festlegungen
der Stadt erfolgen - Putz- und bestenfalls schlichte Klinkerfassen
zum Einsatz kommen. Weiterhin werden dort ohne Festlegung auch
Kunststofffenster eingebaut werden. Dies widerspricht § 5 der Alt-
stadtsatzung ,Besondere Anforderungen an die Gestaltung von Ge-
bauden": dort steht, dass eben gerade keine schlichten einténigen
Fassaden erlaubt sind, keine Verwendung von Kunststoffen und Imi-
tationen naturlicher Baustoffe.

Dem § 6 ,Dacher" und § 9 "Materialien und Farbe" widerspricht der
geplante Flachdachbau: es sollen laut Altstadtsatzung die ,Klein-
malstablichkeit" erhalten bleiben, und ,grundséatzlich ... Dachnei-
gungswinkel von 45-50°“ mit ,roten, naturfarbenen Tonziegeln bzw.
Betondachsteinen als Dacheindeckung und Fassadenverkleidung"
zum Einsatz kommen, nur fir ,untergeordnete Nebenanlagen und
rickwartige Gebaudeteile sind "sofern nicht einsehbar" Grindacher
als Flachdach zulassig. Es sollte auch in diesem B-Plan-Verfahren
dringend die Altstadtsatzung festgelegt werden.

Ankauf des Grundstiickes durch einen privaten Investor

Einwand:

Wir haben schon am 11.8.1998 der BWG (Vorbesitzer vor der Stadt
Wernigerode) den Ankauf des Grundstiickes zu marktiblichen Prei-
sen angeboten; dies waren damals die Anwohner ... usw.; dies gilt
auch heute noch.

Einer vorrangigen Nutzung zum Wohle der Stadt Wernigerode durch
eine nachhaltige Stadtentwicklung steht dieser Ankaufwunsch sicher
zurlick; hier aber soll ein privatwirtschaftlich betriebenes Altenheim
zum Profit eines Einzelnen oder einer Firma den Zuschlag erhalten.
Ohne weiter Festlegungen wird hier eine maximalwirtschaftlich aus-
gelegte (und nicht einer nachhaltigen Stadtentwicklung) Bebauung

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fur diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen.

Eine Auseinandersetzung mit den Vorschriften der
Altstadtsatzung hat stattgefunden und ist in den
Entwurf eingeflossen sowie Grundlage einer ortli-
chen Bauvorschrift.

Mit dem Beschluss des Stadtrates 012/2015 soll
das Grundstlick zum festgesetzten Wert an die
Stadtwerke Wernigerode (SWW) verauf3ert wer-
den. Die SWW werden die ErschlieBung der
Grundstiicke durchfihren und anschlief3end an In-
vestoren veraul3ern. Der Beschluss des Stadtra-
tes 084/2015 aus Dezember 2015 sieht grund-
séatzlich Mehrfamilienh&user vor, die ein generati-
onsubergreifendes gemischtes Wohnen mit aus-
reichender Tiefgaragenkapazitét ermdglichen.
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und Nutzung entstehen. Der richtige Weg hier ist es, die Stadtent-
wicklungs-maxime im B-Plan festzulegen und dann das Gebiet frei
auszuschreiben.

Umwelt und Emission

Einwand:

Durch diese massive Bebauung wird der Wasserhaushalt erheblich
verandert PU-Keller und ahnlich Einbauten); schon jetzt haben alle
Anwohner in Kellern und Sockeln Wasserprobleme durch eindrin-
gendes Schicht- und Hangwasser.

Das Parkhaus erzeugt erhebliche Larmbeldstigung in der Hinterland-
bebauung: hierzu bedarf es einer intensiven Emissionspriifung, dies
widerspricht dem beschleunigten Verfahren dieses B-Planver-fah-
rens, im Besonderen, da dieses Parkhaus privat betrieben werden
soll.

Innere Erschlielung

Einwand:

In dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf ist die Innere Erschlie-
Bung Uberhaupt nicht festgelegt. Wenn dieser Entwurf so rechtskraf-
tig wird, kénnte ein privater Investor die gesamte Flache Uberbauen,
ohne an eine vorgegebene StralRenplanung gebunden zu sein. Es
ist lediglich ein groRes Baufenster festgelegt; der Investor kann die-
sen Bereich komplett frei beplanen, er ist an nichts gebunden. Der

beigelegte Entwurf ist lediglich ein Vorschlag von vielen mdglichen

Ein Altenheim ist nicht vorgesehen. Die Entwick-
lung des Gebietes entspricht einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Die Versorgung der Bevolke-
rung Wernigerodes mit Wohnraum ist ein grundle-
gendes Ziel der Stadt und auch im Sinne der
Nachhaltigkeit notwendig. Dies ist gerade auch
vor dem Hintergrund der Nutzung integrierter La-
gen und damit folgenden Nachverdichtungen so
zu sehen.

Die Notwendigkeit einer hydrogeologischen Vor-
untersuchung wird nicht gesehen. Die derzeit vor-
liegenden Entwurfsideen zeigen Gebéude ohne
Kellergeschosse und sind demzufolge ohne Ein-
griffe in die hydrogeologischen Verhéltnisse er-
richtbar. Grundsatzlich zielt die Baugrunduntersu-
chung auf die Verwirklichung des Vorhabens ab
und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Fur das im Vorentwurf dargestellte Parkdeck und
den Zu- und Abfahrtsverkehr missen schalltech-
nische Untersuchungen durchgefuihrt werden. Die
Grenzwerte fur den Bestand und den Neubau
nach BImSchG mussen eingehalten werden.

Die Emissionsprifung widerspricht nicht dem Ver-
fahren nach § 13a BauGB. Es ist auch unerheb-
lich ob es sich um offentlich betriebene oder pri-
vate Stellplatze handelt.

Dies ist z.T. richtig, der stadtebauliche Entwurf
entfaltet keine Rechtswirksamkeit. Allerdings kann
nicht die gesamte Bauflache tUberbaut werden.
Die zulassige GRZ von 0,4 ist einzuhalten.

Der Vorentwurf ist weiter auszuarbeiten.

Die fur die Bebauung bzw. deren Nutzung not-

wendigen Zufahrten fur Rettungsdienste und die
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Planungen. Auch die stadteplanerisch wichtige riickwartige Feuer-
wehrzufahrt ist nicht vorgeschrieben und kénnte entfallen.

Nutzung

Einwand:

Herr [l von der ] erwéhnte eine Miete von ca. 10 €/qm Kalt-
miete fUr die einzelnen Einheiten; es ist schwer vorstellbar, dass
sich die Wernigeroder Blrger einen so hohen Mietzins leisten kon-
nen.

Fazit:

Die Bebauung ist viel zu massiv und hoch, nur in der Breiten Stral3e
sind so hohe Hauser zu finden. Sie widerspricht komplett der stadt-
eigenen Altstadtsatzung und durch Umweltbelange (im Besonderen
Schichten-, Hangwasser und Larmbel&stigung) sollte eine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung durchgefiihrt werden.

Der B-Plan enthélt fur eine solche Innen-Altstadtbebauung nur sehr
wenige Einschrankungen, so dass dem Investor sehr viele - auch
stadtentwicklungsschadliche - Méglichkeiten der Bebauung offenste-
hen, eine innere ErschlieRung ist Gberhaupt nicht festgelegt.

Es scheint hier ausschliel3lich um eine mdglichst effiziente wirt-
schaftliche Ausnutzung des Gebietes zu gehen. Dies kann nicht im
Interesse der Stadt Wernigerode und ihrer Birger liegen.

Bislang wiesen die Entwiirfe der Stadt eine der umliegenden Ge-
baude angepasste Bebauung auf. Durch eine kleinere Parzellierung
und eine niedrigere Geschol3zahl ware dies einfach zu erreichen,
siehe z.B. Entwurf der Stadtwerke vom 10.12.2015.

Feuerwehr werden in der Planzeichnung darge-
stellt und werden damit gesichert.

Die wirtschaftliche Uberlegung eines Unterneh-
mens zu seiner Investition ist nicht Bestandteil der
Festlegungen eines Bebauungsplanes.

Die nebenstehenden Belange werden an dieser
Stelle lediglich zur Kenntnis genommen.

Wie bereits dargelegt wird das Mal3 der baulichen
Nutzung als stadtebaulich vertretbar bewertet, die
Hohe der Bebauung soll Uberprift und moglichst
verringert werden.
Durch einen Bebauungsplan kdnnen drtliche Bau-
vorschriften erlassen werden, die damit fir diesen
Bereich andere Gestaltungssatzungen (wie z.B.
die Altstadtsatzung) aussetzen.

Durch die Anwendung des Regelverfahrens wird
nun ein Umweltbericht erstellt, der Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen verlangt.

Fir den Zu- und Abfahrtsverkehr zum Parkdeck
mussen schalltechnische Untersuchungen durch-
gefuhrt werden, die Auswirkungen des Bauvorha-
bens auf das vermutete Schichten- und Hangwas-
ser kénnen durch ein Hydrogeologisches Gutach-
ten bestimmt werden, sind aber grundlegend erst
bei Umsetzung der BaumaRnahme Gegenstand
der Baugrunduntersuchungen.

Eine Auseinandersetzung mit den Vorschriften der
Altstadtsatzung hat stattgefunden und ist in den
Entwurf eingeflossen sowie Grundlage einer ortli-
chen Bauvorschrift.

Da es sich derzeitig noch um den Vorentwurf han-
delt, ist auch unter Kenntnis der Stellungnahmen
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Forderung der Anwohner:
1. Reduzierung der Geschof3zahl, maximal 2 Vollgeschosse

2. Festlegung der Gebaudehdhen bezogen auf die talseitige
Gelandeoberflache von max 9,00 m

3. Klare Festlegung der inneren Erschlie3ung

4. Festlegung der Gebaudelangen auf max 12,00 m (nicht 40 m!!!)

5. Einhaltung der Altstadtsatzung

6. Verkauf geregelt durch eine Ausschreibung nach in Kraft treten

der Offentlichkeit und der Beratung mit den zu-
standigen Amtern beim Bauordnungsamt des
Landkreises Harz eine Weiterbearbeitung des
Planentwurfes notig.

Nach Billigung des Entwurfes durch den Stadtrat
wird dieser 6ffentlich ausgelegt und die Trager 6f-
fentlicher Belange beteiligt, woraufhin wiederum
Stellung genommen werden kann.

Der Forderung wird nicht gefolgt, 3 Vollgeschosse
werden als stadtebaulich vertretbar bewertet.

Der Forderung wird nur teilweise gefolgt, die Ge-
baudehothe soll verringert werden.

Da es sich nicht um einen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan handelt, sondern um einen Ange-
botsbebauungsplan werden nur die fiir die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung notwendigen
Festlegungen getroffen. Notwendige Erganzun-
gen werden in der weiteren Ausarbeitung vorge-
nommen.

Die Gebaudelange kann durchaus 40 m betragen,
diese Baulangen finden sich in der Blockrand-
struktur der Altstadt typischerweise wieder. Damit
werden sie auch hier zulassig sein.

Eine Auseinandersetzung mit den Vorschriften der
Altstadtsatzung wird stattfinden und in den zu er-
stellenden Entwurf einflieRen oder aber Grund-
lage einer ortlichen Bauvorschrift sein.

Mit dem Beschluss des Stadtrates 012/2015 soll
das Grundstick zum festgesetzten Wert an die
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des B-Plans und Verkauf an den Hoéchstbietenden bzw. an
mehrere einzelne Kaufer

7. Das beschleunigte Verfahren ausschlief3en (20 Jahre Diskussio-
nen sollten jetzt wohl tiberlegt und in Ruhe unter Beriicksichtigung
der 0.g. Belange beschlossen werden

Anm. A 61: mit Unterschriften versehen sind folgende Punkte:

Fur den Bebauungsplan Nr. 59 ,Breite Stral3e 84" bestatige ich mit
meiner Unterschrift folgende Zielsetzungen voll und ganz zu unter-
stutzen.

1. im oberen Bereich des Bebauungsplan-Gebietes maximal eine 2
geschossige Bebauung mit zulassigem Dachgeschossausbau - ver-
bunden mit der Festlegung auf eine maximale Gebaudehdhe von
9,00 m (talseitig)

2. Berucksichtigung des Umgebungsschutzes der anliegenden klein-
teiligen Denkmalbereiche sowie Einhaltung der Altstadtsatzung

Stadtwerke Wernigerode GmbH (SWW) veraulert
werden. Der Verkaufspreis wurde durch ein Gut-
achten festgesetzt. Anderungen an diesem Vorge-
hen werden als nicht erforderlich angesehen. Dies
ist zudem nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens liegen vor. Der Stadtrat
hat sich grundlegend zu dieser Art des Verfahrens
sowie mit dem Beschluss 084/2015 zur Art und
dem folgenden Mal3 der baulichen Nutzung be-
kannt. Der Bebauungsplan wird nun im Regelver-
fahren durchgefihrt.

Siehe vorherige Ausfihrungen und Punkte 1 und
2.

Durch einen Bebauungsplan kénnen eigene ortli-
che Bauvorschriften erlassen werden. Die Abbil-
dung einer Kleinteiligkeit ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des Vorentwurfes. Auch stehen
die moglichen Baukdrper mit einer Lange von 40
m nicht im Widerspruch zur umgebenden Bebau-
ung. Ein undifferenzierter 40 m langer Baukorper
soll aber nicht entstehen. Mit der weiteren Ausar-
beitung des Vorentwurfes sollen Festsetzungen
zur Gebaudegliederung getroffen werden. Grund-

48




Stadt Wernigerode, Bebauungsplan Nr. 59 ,,Breite StraRe 84“
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Planstand: Vorentwurf
Bearbeitungsstand: 26.08.2020

| Ifd. Nr. | Absender

| Stellungnahme

| Auswertung

3. Keine vollstandige Ignoranz und Zerstérung des bestehenden,
Okologisch wertvollen Naturraumes - verbunden mit Festlegungen
fir angemessene Ausgleichsmaflinahmen

4. Auswahl eines Investors, der gewillt ist, die Pkt. 1-3 zu beriick-
sichtigen

legend wird kein Widerspruch des neuen Baukor-
pers zum Einfligen in die umgebende kleinteilige
Bebauung gesehen.

Fir das Gebiet wird derzeit eine artenschutzrecht-
liche Prufung durchgefuhrt. Biotope und ge-
schiitzte Streuobstwiesen sind nicht zu erwarten,
die Stellungnahme der unteren Naturschutzbe-
horde wird im Verfahren eingeholt. Die Baum-
schutzsatzung der Stadt Wernigerode ist einzu-
halten. Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen wer-
den durchgefihrt.

Dariiber hinaus werden zu erhaltende Baume
nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b BauGB festge-
legt. Damit werden die artenschutzrechtlichen Be-
lange berucksichtigt.

Die Stadt Wernigerode hat keinen Investor ausge-
wahlt. Mit Beschluss 012/2015 ist der Verkauf des
Grundstiickes an die Stadtwerke Wernigerode
GmbH festgelegt worden. Die Umsetzung des Be-
bauungsplanes kann auch ein anderes Unterneh-
men als die tétigen.

13

Burger/Anwohner

Schreiben vom
18.04.2018

Gegen die oben genannten Planungen der Stadt Wernigerode erhe-
ben wir namens und in Vollmacht fir unser Mitglied, ... nachfol-
gende Einwendungen, da Frau ... durch die geplanten Baupléane in
ihren Rechten auf Eigentum (Artikel 14, Abs. 1 Satz 1 GG) sowie
das Rucksichtnahmegebot verletzt wird.

A. Personliche Betroffenheit

Frau ... ist Eigentimer des Grundstucks Walter-Rathenau-Straf3e xx
in Wernigerode, welches unmittelbar an das Baugebiet in Richtung
Walter-Rathenau-Stral3e angrenzt. Das Grundstick der Frau ... ist
durch das weitere Baugebiet oberhalb der Walter-Rathenau-Stralle,
Bebauungsplan Nr. 49 "Wohngebiet Kiichengarten/Walter-
Rathenau-Stral3e" betroffen. Sie wohnt zwar nicht selbst in ihrem

zur Kenntnis genommen.

Die ndrdliche Seite des hier benannten Gebaudes
befindet sich laut dem GIS-System der Stadt Wer-
nigerode in einer Entfernung von etwa 24 m zum
Geltungsbereich des B-Planes Nr. 59. Die uber-
baubare Grundstucksflache ruckt weitere 7,5 m
(neu 3,0 m) vom Geltungsbereich zuriick. Die
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Grundstiick in der Walter-Rathenau-StralRe xx in Wernigerode, je-
doch ihre Mieter. Zum Wohngrundstiick gehort ein Garten, welcher
unmittelbar an das Plangebiet grenzt. Der Garten stellt fir das
Wohngrundstiick einen besonderen Erholungswert dar und wird von
den Mietern auch als Erholungsflache genutzt. Frau ... befurchtet,
dass durch die geplante Bebauung die Wohnqualitat auf ihrem
Grundstuick erheblich vermindert wird. Damit wéare auch eine erhebli-
che Wertminderung fiir das Grundstiick verbunden. Dies zum einen
durch die Hohe der geplanten Bauwerke, wodurch die Sicht auf die
umliegende Altstadtbebauung abgeschnitten wird. Unmittelbar ne-
ben dem Wohngrundstiick befinden sich dann die hohen Wéande der
Fassaden der geplanten Hauser mit Aufsatzen.

Von den Gebauden geht dann der unmittelbare Eindruck aus, als
wuirde das Wohngrundstiick an einer Wand angrenzen. Die Garten-
flache wére dann nur noch eingeschrankt nutzbar, da allein schon
der vorgenannte Eindruck die Nutzung einschrénkt.

Daruber hinaus liegt der Garten dann im unmittelbaren Einblickbe-
reich der geplanten Wohnungen.

Des Weiteren erfahrt das Grundstlck ... durch den geplanten Anlie-
gerverkehr von der Schéaferstral3e Gber das Wohngrundsttick zur
GroR3en SchenkstralRe hin eine erhdhte Larmbelastigung im rickwar-
tigen Bereich, wo sich die Gartenflache anschliel3t, welche als Erho-
lungsflache auf dem Grundstiick ... genutzt wird. Durch den Verkehr
nehmen auch die Luftschadstoffe auf dem Grundstiick ..., insbeson-
dere auf der Erholungsflache Garten, zu.

B. Inhaltliche Einwendungen

Die Entwasserungssituation ist in der Planung nicht bertcksichtigt.
Es liegt keine geohydraulische Bewertung des geplanten Baufeldes
vor. Die gebaudebezogenen Auswirkungen der geplanten Bebauung
auf die Grundstiuicke an der Walter-Rathenau-Stral3e, insbesondere
fur das Grundstiick ... bei nicht gesichertem Grundwasserabfluss,

neue Bebauung wird also erst in einem Abstand
von ca. 31,5 m (neu 27 m) zur nérdlichen Geb&u-
dewand des Einwenders errichtet werden kdnnen.
Weiterhin ist ein Gelandeversprung von ca. 8 m
zwischen den Bebauungen zu verzeichnen. Damit
wirden mehr als 2 Vollgeschosse in ihrer Héhe
komplett zurticktreten. In Anbetracht der inner-
stadtischen Lage der Grundstiicke kann dieses
Malf3 der vorgeschlagenen Bebauung als stadte-
baulich vertretbar bewertet werden. Dies trifft
auch auf die Gartennutzung zu. Die notwendigen
Abstandsflachen nach Bauordnung werden einge-
halten. Der zwischen den beiden Grundstiicken
befindliche 6ffentliche Weg ist an dieser Stelle ca.
5 m breit (Flurstiicksbreite). Der Neubau ist somit
von der nordlichen Flurstiicksgrenze des Einwen-
ders mindestens 12,5 m entfernt. Darliber hinaus
gibt es keinen Rechtsanspruch auf einen unver-
baubaren Blick. Die Ermittlung von Wertverlus-
ten/-gewinnen ist nach § 9 BauGB nicht Bestand-
teil eines Bebauungsplanes.

Fur das im Vorentwurf dargestellte Parkdeck und
den Zu- und Abfahrtsverkehr missen schalltech-
nische Untersuchungen durchgefuihrt werden. Die
Grenzwerte fir den Bestand und den Neubau
nach BImSchG mussen eingehalten werden.

Die Notwendigkeit einer hydrogeologischen Vor-
untersuchung wird nicht gesehen. Die derzeit vor-
liegenden Entwurfsideen zeigen Gebaude ohne
Kellergeschosse und sind demzufolge ohne Ein-
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sind nicht bewertet worden. Das Grundstiick ... hat insbesondere im
unteren Bereich des Gartens, der unmittelbar an das Plangebiet in
voller Breite anliegt, schon immer einen hohen Grundwasserstand.
Durch die geohydraulischen Verhéltnisse ist derzeit jedoch gewéahr-
leistet, dass das Grundwasser abfliel3t und somit der Garten auf
dem Grundstuck ... nutzbar ist. Dies kdnnte sich durch die geplante
Bebauung einschlie3lich des geplanten Parkhauses gravierend an-
dern. Die Bebauung kénnte die geohydraulische Situation massiv
verandern, wodurch Grund- und Schichtenwasser dann nicht mehr
vom Grundstiick ... abgeleitet werden kann und sich somit auf ihnrem
Grundstiick staut. Die Bebauung wirde wie eine Sperre wirken. Dies
hatte zur Folge, dass sich dieser Wasserstau dann auch auf das
Wohngebaude auf dem Grundstlick auswirkt. Im ungunstigsten Fall
wirde sich das Grund- und Schichtenwasser auf dem Grundstick ...
so stauen, dass der Garten nicht mehr nutzbar ist und das Gebaude
durch driickende Feuchtigkeit Schaden nimmt.

Auch wenn bei der Planung beriicksichtigt werden sollte, dass das
Grundwasser dauerhaft abgepumpt wird, ist geohydraulisch zu be-
werten, ob dann die Stabilitat des Unterbodens fur das Grundstiick
... einschlief3lich des aufstehenden Wohngebaudes dauerhaft ge-
wahrleistet ist. Soweit ein Risiko fur das Grundstiick ... verbleibt, ist
nicht abgesichert, wer im Falle der Verwirklichung des Risikos die
dann anfallenden Kosten tibernimmt.

Zu berticksichtigen ist, dass sich die Grund- und Schichtenwasser-
problematik auch noch mit dem Wohngebiet "Klichengarten/Walter-
Rathenau-Straf3e", Bebauungsplan Nr. 49 andern kann. Das ge-
plante Baugebiet liegt oberhalb der Walter-Rathenau-Strafl3e und hat
ebenfalls unmittelbare Auswirkungen auf das Grundstuck ... Die
Grundwassersituation ist im Zusammenhang mit diesem geplanten
Wohngebiet, Bebauungsplan Nr. 49, zu betrachten, welche nur un-
weit des geplanten und hier gegenstandlichen Gebietes liegt.

Im Ubrigen fiigt sich die massive Blockbauweise nicht in das Stadt-
bild des Altstadtgebietes ein.

griffe in die hydrogeologischen Verhaltnisse er-
richtbar. Grundsatzlich zielt die Baugrunduntersu-
chung auf die Verwirklichung des Vorhabens ab
und ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Fur den B-Plan Nr. 49 wurde ein Hydrogeologi-
sches Gutachten angefertigt, was weit tiber den
Ublichen Rahmen wahrend einer Bauleitplaner-
stellung hinausgeht. Darin wird ausgefiihrt, dass
auf die umgebende Bebauung durch das Bauvor-
haben keine nachteiligen Auswirkungen zu erwar-
ten sind.

Der ausgelegte Vorentwurf weist im Bereich des
allgemeinen Wohngebietes eine zusammenhén-
gende Uberbaubare Grundstiicksflache von 60 m
X 40 m aus. Umsetzbar ware auf Grund dessen,

51




Stadt Wernigerode, Bebauungsplan Nr. 59 ,,Breite StraRe 84“
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

Planstand: Vorentwurf
Bearbeitungsstand: 26.08.2020

| Ifd. Nr. | Absender

| Stellungnahme

| Auswertung

Daruber hinaus bezieht sich ... auf die Ausfihrungen ihrer Grund-
stiicksnachbarin in der Walter-Rathenau-Stral3e, ... (Anm. A61: Stel-
lungnahme Nr. 3), sowie auf die Ausfiihrungen des Bewohners der
Schaferstralle in Wernigerode, ... (Anm. A61: Stellungnahme Nr. 7).
Die Inhalte der Stellungnahmen Ubernimmt ... vollstandig auch fr
ihre Stellungnahme.

das im stadtebaulichen Entwurf dargestellte Bau-
volumen mit zwei sich gegentberstehenden Bau-
korpern von 40 m x 17 m. Diese Grol3e der zu-
sammenhangenden Bebauung findet sich in der
naheren Umgebung des Plangebietes wieder. Die
angedachte Firsthohe von 14 m Uberragt die
Nachbarbebauung der Schéferstral3e und auch
der GroRRen SchenkstraRe. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegentiber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StralRe deutlich zuriick. Die Entwicklung
der Bauflache ist stadtebauliche Absicht. Die an-
gedachten drei Vollgeschosse werden als stadte-
baulich vertretbar bewertet, die Héhe der Bebau-
ung wird entsprechend der Vorentwurfstiberarbei-
tung verringert.

siehe Stellungnahme Ifd. Nr. 3 und 7

14

Burger/Anwohner

Schreiben vom
23.04.2018

Sehr geehrte Mitarbeiter des Planungsamtes, der 0.g. Bebauungs-
plan wird in der vorliegenden Aufstellung kritisiert.
Folgende Kritikpunkte flihrten zu einer Ablehnung:

1. Die vorgesehene Bebauung ist dem Umfeld und der bisherigen
Bebauung nicht angemessen und passt in ihrer geplanten Form
nicht in die Altstadt. Sie wird den Anforderungen der Altstadtsat-
zung, an die sich alle anderen Anwohner des Wohngebietes halten
mussen, nicht gerecht.

zur Kenntnis genommen

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
sen und damit fur diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen.

Eine Auseinandersetzung mit den Vorschriften der
Altstadtsatzung hat stattgefunden und ist in den
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2. Die Altstadt wird als Ensemble zerstért und der Blick vom Schloss
wurde durch die Ansicht der zwei Mehrgeschosser massiv beein-
trachtigt.

3. In der Begriindung wird ausgefuhrt, dass der Bereich verwildert ist
und die darin vorhandenen Baume keinen Wert darstellen. Leider
wurde im Bericht mit keinem Wort auf die dort vorhandene Tierwelt

Entwurf eingeflossen sowie Grundlage einer ortli-
chen Bauvorschrift.

Der ausgelegte Vorentwurf weist im Bereich des
allgemeinen Wohngebietes eine zusammenhén-
gende Uberbaubare Grundstiicksflache von 60 m
X 40 m aus. Umsetzbar ware auf Grund dessen,
das im stadtebaulichen Entwurf dargestellte Bau-
volumen mit zwei sich gegenuberstehenden Bau-
koérpern von 40 m x 17 m. Diese Grol3e der zu-
sammenhangenden Bebauung findet sich in der
nadheren Umgebung des Plangebietes wieder. Die
angedachte Firsthohe von 14 m Uberragt die
Nachbarbebauung der Schéferstrale und auch
der Gro3en SchenkstralRe. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegentiber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StralRe deutlich zuriick. Die Entwicklung
der Bauflache ist stadtebauliche Absicht. Die an-
gedachten drei Vollgeschosse werden als stadte-
baulich vertretbar bewertet, die Hoéhe der Bebau-
ung wird entsprechend der Vorentwurfstiberarbei-
tung verringert.

Die hier angesprochene Zerstdrung des Altstadt-
ensembles kann nicht nachvollzogen werden. Die
Bebauung wird nur von wenigen Punkten aus der
Altstadt heraus zu sehen sein. Vom Schloss aus
werden allerdings die beiden Baukdrper selbstver-
standlich zu sehen sein. Weder der Blick zu stadt-
bildpragenden Gebauden oder Uber die Altstadt
hinweg wére aber beeintrachtigt.

Fir das Gebiet wurde eine artenschutzrechtliche
Prufung durchgefuhrt. Biotope und geschitzte
Streuobstwiesen sind nicht zu erwarten, die Stel-

lungnahme der unteren Naturschutzbehdrde wird
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eingegangen- es gibt bisher keinerlei Untersuchungen zu schitzens-
werten Pflanzen und Tieren. Die vorhandenen Baume und Straucher
stellen einen wichtigen Lebensraum fir Insekten, Vogel, Reptilien,
Kleinsauger und Kleinstlebewesen dar, der durch die massive Be-
bauung unwiederbringlich zerstért wird.

In der vorgelegten Planzeichnung sind keine Baumstandorte (zu er-
haltende und neue) erkennbar.

4. Es muss Uberprift werden, ob der vorhandene Baumbestand den
Status einer Streuobstwiese darstellt.

5. Eine Bebauung mit Einfamilien- und Doppelh&ausern wirde sich
der umliegenden Bebauung anpassen und die Lebensqualitat der
Anwohner erhalten. Dadurch wére auch die Anzahl der Fahrzeuge,
die dieses Wohngebiet zuklinftig nutzen, eingeschrankt.

6. Die Bebauungsmadoglichkeit mit einer Kindertagesstétte, die die
Stadt dringend braucht, wurde im Plan nicht in Erwagung gezogen.

im Verfahren noch eingeholt. Die Baumschutzsat-
zung der Stadt Wernigerode ist einzuhalten. Dar-
Uber hinaus werden zu erhaltende Badume nach §
9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b BauGB festgelegt. Damit
werden die artenschutzrechtlichen Belange be-
ricksichtigt. Durch die Anwendung des Regelver-
fahrens wird nun ein Umweltbericht erstellt, der
Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen verlangt.

Nach Vorgesprachen mit der unteren Natur-
schutzbehorde ist hier eine Streuobstwiese nicht
zu erwarten. Die erforderliche Stellungnahme wird
im Verfahren nach Billigung des Entwurfes noch
eingeholt. Die artenschutzrechtliche Prufung wird
ebenfalls Aussagen diesbeztiglich treffen.

Der Beschluss des Stadtrates 084/2015 aus De-
zember 2015 sieht grundsatzlich Mehrfamilien-
hauser vor, die ein generationsiibergreifendes ge-
mischtes Wohnen mit ausreichender Tiefgaragen-
kapazitat ermoglichen.

Tatsachlich kann angenommen werden, dass eine
Nutzung durch Ein- und Zweifamilienhdusern
eine geringere Zahl der notwendigen Stellplatze
nach sich zieht, aber diese Form der Gebietsent-
wicklung ist nicht stéadtebauliches Ziel.

Fir das im Vorentwurf dargestellte Parkdeck und
den Zu- und Abfahrtsverkehr miissen schalltech-
nische Untersuchungen durchgefihrt werden. Die
Grenzwerte fir den Bestand und den Neubau
nach BImSchG mussen eingehalten werden.

siehe Stadtratsbeschluss 084/2015,
Die Art der Nutzung als Kindertagesstatte wére fur
das Gebiet durchaus mdglich. Allerdings muss
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7. Obwohl bei einer vorherigen Begehung des zukiinftigen Bauge-
landes sicher auch von den Mitarbeitern der Verwaltung ein naturna-
hes, wenn auch teilweise verwildertes, Gartenland mit Baum- und
Strauchbestand vorgefunden wurde, hat sich die Verwaltung wieder
fur ein beschleunigtes Verfahren ohne die ausreichende Beachtung
umweltrelevanter Kriterien entschlossen- dies lehnen wir auch aus
dem Grund ab, da diese Art des Verfahrens in den letzten Jahren in-
nerhalb der Bevolkerung zu vehementer Ablehnung geplanter Bau-
mafinahmen fihrte, den Arbeitsaufwand der Verwaltung aus der
Sicht eines AuRenstehenden eher erhthte und einen ziligigen Bau-
beginn verhinderte.

dann auf den problematischen Hol- und Bringe-
verkehr hingewiesen werden. Je nach Anzahl der
Kindergartenplatze kdnnen hier schnell sehr viel
hoéhere Verkehrsstréme in das Wohngebiet hinein-
gezogen werden.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB lagen vor.

Grundsatzlich muss die Verwaltung dem Stadtrat
ein rechtssicheres Verfahren vorschlagen. Das
ware hier mit der Anwendung des beschleunigten
Verfahrens gegeben. Der Stadtrat kann aber das
vorgeschlagene Verfahren ablehnen oder dariiber
hinausgehende Anforderungen stellen. Dies ist
nunmehr mit der Anwendung des Regelverfah-
rens der Fall.

Der Arbeitsaufwand erhdht sich mit dem be-
schleunigten Verfahren fir die Verwaltung i.d.R.
nicht. Eine Garantie fir den MaRnahmebeginn
bietet weder das zweistufige noch das beschleu-
nigte Verfahren.

15

Burger/Anwohner

Schreiben vom
22.04.2018

Widerspruch

Sehr geehrte Damen und Herren, nachdem ich mir den Entwurf des
0. g. Bebauungsplans angesehen habe, drangen sich mir einige
Fragen auf:

Welche Vorteile bringt es, an einem so sensiblen Standort, mitten in
der historischen Altstadt von Wernigerode vier geschossige Wohn-
blocks im Stile des Brutalismus zu errichten, wie sie in anderen
Stadten nur zu gerne und so schnell wie moglich abgerissen wer-
den?

Wie rechtfertigt man die Mehrkosten und den Aufwand fir die Be-
wohner der Innenstadt, die sich an strenge Auflagen fur ihre Hauser

zur Kenntnis genommen

Mit den z.T. herausragenden Bauwerken des Ar-
chitekturstils ,,Brutalismus® sollte das hier vorge-
schlagene profane Wohngebaude nicht verglichen
werden.

Die Bebauung der Flache ist stadtebauliche Ab-
sicht. 4 Vollgeschosse sind nicht vorgesehen.

Grundsatzlich ist es mdglich durch einen Bebau-
ungsplan eigene ortliche Bauvorschriften zu erlas-
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halten missen aus den Grinden des Denkmalschutzes und der Alt-
stadtsatzung?

Wie erklart man diesen Bewohnern, dass sie ihre Dachziegelfarbe
fur ihre Hauser nicht beliebig wahlen kénnen und in der Sichtachse
des Schlosses keine Solaranlage installieren dirfen - aber ein paar
Meter weiter entfernte Wohnblécke mit vier Geschossen und einer
Gesamthohe von 14 m entstehen, die sich an keine Satzung halten
mussen?

Und wie erklart man diesen Anwohnern, dass aufgrund der vermin-
derten Wohnqualitat und des erhdhten Verkehrsaufkommens der
Wert ihrer Immobilie sinken wird (sowohl in der Schéaferstral3e /
Grol3e SchenkstralRe als auch in den Zuwegungsstral3en: z. B. Un-
term Kichengarten)?

sen und damit fur diesen Bereich andere Gestal-
tungssatzungen (wie z.B. die Altstadtsatzung)
auszusetzen.

Eine Auseinandersetzung mit den Vorschriften der
Altstadtsatzung hat stattgefunden und ist in den
Entwurf eingeflossen sowie Grundlage einer ortli-
chen Bauvorschrift.

Die angedachte Firsththe von 14 m Uberragt die
Nachbarbebauung der Schéferstrale und auch
der GroRen SchenkstralRe. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegentiber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StralRe deutlich zuriick. Die angedach-
ten drei Vollgeschosse werden als stadtebaulich
vertretbar bewertet, die Hohe der Bebauung wird
entsprechend der Vorentwurfsiiberarbeitung ver-
ringert.

Die Ermittlung von Wertverlusten/-gewinnen ist
nach § 9 BauGB nicht Bestandteil eines Bebau-
ungsplanes.

Einzuhalten sind bei der Aufstellung der Bauleit-
plane u. a. nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdélkerung. Dies bedeutet, dass
durch die geplante Bebauung keine unzumutba-
ren Lebensverhéltnisse fir die Bevolkerung ent-
stehen dirfen. Fur das im Vorentwurf dargestellte
Parkdeck und den Zu- und Abfahrtsverkehr mis-
sen schalltechnische Untersuchungen durchge-
fuhrt werden. Die Grenzwerte fir den Bestand
und den Neubau nach BImSchG missen einge-
halten werden.
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Warum wird Gartenland, das schon immer Gartenland gewesen und
daher 6kologisch sehr wertvoll ist. So ruicksichtslos stark bebaut,
versiegelt und verdichtet? Hat die Stadt Wernigerode nicht erst ei-
nen Preis fir Nachhaltigkeit bekommen?

Wie erklaren Sie den nachfolgenden Generationen die Entschei-
dung, ein so wertvolles und sensibles Gebiet nur unter den Ge-
sichtspunkten des temporar geringen Wohnungsangebots
bebaut zu haben?

Fir das Gebiet wurde eine artenschutzrechtliche
Prifung durchgefuhrt. Biotope und geschitzte
Streuobstwiesen sind nicht zu erwarten, die Stel-
lungnahme der unteren Naturschutzbehorde wird
im Verfahren eingeholt. Die Baumschutzsatzung
der Stadt Wernigerode ist einzuhalten. Darlber
hinaus werden zu erhaltende Baume nach § 9 Abs.
1 Nr. 25 Buchst. b BauGB festgelegt. Damit werden
die artenschutzrechtlichen Belange beriicksichtigt.
Durch die Anwendung des Regelverfahrens wird
nun ein Umweltbericht erstellt, der Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen verlangt.

Grundlegend legt der Flachennutzungsplan (FNP)
der Stadt Wernigerode als vorbereitender Bauleit-
plan die bauliche Nutzung von Grundstlicken fest.
Seit dem FNP von 1994 ist die Flache als Uber-
baubare Flache (Mischgebietsflache/Wohnge-
bietsflache) ausgewiesen. Mehrere Bebauungs-
vorschlage sind seitdem erarbeitet worden. Die
Versorgung der Bevolkerung Wernigerodes mit
Wohnraum ist ein grundlegendes Ziel der Stadt
Wernigerode und auch im Sinne der Nachhaltig-
keit notwendig. Dies ist gerade auch vor dem Hin-
tergrund der Nutzung integrierter Lagen und damit
folgenden Nachverdichtungen so zu sehen.

Mit dem Bauvorhaben soll den Zielen der Stadt-
entwicklung entsprochen werden. So ist in den
Leitlinien des Flachennutzungsplanes aus 2009
unter Punkt 3.2.4.1 Wohnflachenentwicklung be-
reits formuliert: ,Die Entwicklung der Kernstadt
unter dem Leitziel ,,Innenentwicklung vor Aul3en-
entwicklung” hat weiterhin Prioritat. Stadtebauli-
che Maf3nahmen zur Umsetzung dieses Zieles
sind die angemessene und sinnvolle Nachverdich-
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In ,Wegweiser Kommune" von 2011 wird Sachsen- Anhalt ein Be-
volkerungsriickgang von 13,6 % (Harz Kreis 12 %) prognostiziert.
Im Jahr 2005 lebten im Landkreis Harz 247.490 Menschen, 2015

Es fehlen vielleicht im Moment Wohnungen in Wernigerode, insbe-
sondere fur die altere Generation.

Meiner Ansicht ist es jedoch Aufgabe der Stadteplanung auch in die
Zukunft zu blicken und langfristig und damit den Erwartungen des
Schrumpfens der Bevélkerung gerecht zu werden!

Deshalb darf nicht versucht werden, das Problem einer temporaren
Wohnungsknappheit in der sensiblen historischen Altstadt auf diese
Art zu l6sen.

noch 221.366 Einwohner und 2025 sollen es nur noch 209.149 sein.

tung stadtischer Raume, die Umnutzung geeigne-
ter Gebiete in Wohngebiete in attraktiver Lage so-
wie die Reaktivierung brachgefallener innerstadti-
scher Flachen (Flachenrecycling) in allen Stadtge-
bieten.*”

Im integrierten Stadtteilentwicklungskonzept Alt-
stadt Wernigerode von 2011 wird die beplante
Flache als eines der Schliisselprojekte festgelegt.
Die Abb. 3.5 Pragende Baustrukturen nach Baual-
tersgruppen stellt nahezu deckungsgleich den
Geltungsbereich als potenzielle Bauflache dar.

Die dargestellten Prognosen sind veraltet und fur
Wernigerode zu undifferenziert. Das Statistische
Landesamt Sachsen-Anhalt hat die ,6. Regionali-
sierte Bevolkerungsprognose Sachsen-Anhalt
2014 bis 2030" berechnet, die seit 2016 verbind-
lich ist. Zwischen 2014 und 2030 soll demnach die
Wernigerdder Bevolkerung um 12,9 % sinken. Ei-
gene Berechnungen zur Bevdlkerungsentwicklung
ergeben einen Bevélkerungsrickgang von

9 % und erscheinen plausibler.

Die Auswertung der Bevolkerungsentwicklung ist
seit 2000 Standard im Amt fur Stadt- und Ver-
kehrsplanung. Sie bildet Grundlagen fiir die infor-
melle Planung, wie das Stadtentwicklungskonzept
und formelle Planungen, wie den Flachennut-
zungsplan. Dadurch sollen fundierte Aussagen zu
kunftigen Wohnbedarfen und strategischen Ent-
wicklungszielen getroffen werden kdnnen. Die
Starkung der Innenstadt, insbesondere auch
durch Wohnen, ist dabei nicht nur ein Ziel Werni-
gerodes sondern allgemein anerkannt in allen
Stadtumbau-Ost Kommunen. Fur den Riickgang
der Bevdlkerung sind verschiedene Schrump-
fungsszenarien berechnet und Rickbaustrategien
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Wie rechtfertigen Sie das erhdhte Verkehrsaufkommen durch die
Bewohner und Besucher der dort geplanten Wohnblocks in genau
dem Teil der Stadt, der jetzt schon am Starksten unter der aktuellen
Verkehrssituation leidet?

Ein flussiges Durchfahren der an die Innenstadt angrenzenden Stra-
Ben ist nachmittags zwischen 16.00 Uhr und 18.00 Uhr nicht mehr
mdglich. Besonders von der Krankenhaus-Kreuzung bis zur
Lindenallee kann man sich wahrend der Hauptverkehrszeit nur noch
langsam im Stop-and-go vorwérts bewegen. Die Bewohner der jetzt
geplanten Wohnblécke missten vermutlich genau diese
Uberlasteten Strafl3en nutzen, um zu ihren Wohnungen zu gelangen.
Zudem erscheint die Stadtplanung dann im Bereich der Breiten
Stral3e inkonsequent. Die Stral3e wird gerade zur Flaniermeile
umgebaut und soll damit zur Verkehrsberuhigung beitragen. Wenn
man sich eine Verkehrsberuhigung der unteren Breite Stral3e
winscht, warum plant man dann dort ein so gro3es Wohngebiet,
dass zusatzlich eine grofe Zahl von Fahrzeugen durch dieses ,Na-
deléhr" fuhrt?

mit den Wohnungsbauunternehmen ausgehandelt
worden.

Der demografische Wandel beschrankt sich nicht
nur auf den Bevolkerungsriickgang, er zeigt sich
auch in der Verschiebung der Altersstrukturen.
Demnach wird der Anteil der Uber 65 jahrigen bis
2030 um etwa 8 % (von 9.120 Personen auf 9.870
Personen) steigen. Es wird davon ausgegangen,
dass die hier vorgeschlagene Wohnform auch zu-
kinftig nachgefragt sein wird.

Der stadtebauliche Entwurf stellt 2 Gebaudezeilen
dar. Eine Beurteilung der Verkehrsverhaltnisse
der nicht im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes liegenden Kreuzungen wird nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes sein. In der Begriindung
soll auf das Verkehrskonzept Innenstadt Werni-
gerode Bezug genommen werden. Fir die Wohn-
bebauung sind 50 Stellplatze vorgesehen, die
Fahrten der Bewohner werden auf der mit 3.500
Fahrten (in 24 h) belasteten unteren Breiten
Stral3e eine untergeordnete Rolle spielen. Wider-
spruchlich zur Verkehrsberuhigung der unteren
Breiten Straf3e verhalt sich die Baumaflinahme
ebenso nicht. Verkehrsberuhigung heif3t hier
Parksuchverkehre zu minimieren durch den Weg-
fall von Stellplatzen im offentlichen Straf3enraum
und eine bauliche Qualitat umzusetzen, die den
Fahrzeugfuhrer nicht nur aufgrund der Beschilde-
rung zu einer Geschwindigkeitsreduzierung
zwingt. (verringerte Fahrbahnbreiten, Fahrbahn-
belag, Haltestellen OPNV in der Fahrbahn).
Durch das vorgesehene Parkplatzangebot auf der
unteren Ebene des Parkdecks soll der jetzige
Parkdruck in der Grol3en SchenkstralRe verringert
werden.
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In der Architektur spricht man von einem Masterplan, denn alles hat
seine Hauptaufgabe und man sollte dieser gerecht werden, um Har-
monie aufrecht zu erhalten.

Der Masterplan /die Hauptaufgabe der Innenstadt ist es nicht, sehr
viel Wohnraum zur Verfugung zu stellen, sondern eine hohe Le-
bensqualitat der Bewohner von Wernigerode zu garantieren und tou-
ristisch attraktiv zu gestalten.

Auch die Einwohner, die nicht in der Innenstadt wohnen aber dorthin
gehen, um die schéne Stadt zu geniel3en, zum Einkaufen, Schlen-
dern, Kaffee trinken etc. werden sich nicht iber 14 m hohe Wohn-
blocks und hohes Verkehrsaufkommen freuen.

Den Vorteil, als Stadt Wernigerode, eine fiir Touristen attraktive
Stadt zu sein, kann schon durch eine solche Baumalfinahme zu ei-
ner verstarkten Verénderung auch fur Touristen fihren, wer weif3
welche Auswirkungen dies auf die Attraktivitat der Stadt hat und die
damit verbundenen EinbuRen im Einzelhandel fiihren.

Ich bitte Sie, den Bebauungsplan zu Gberarbeiten, damit dort Wohn-
hauser gebaut werden, die sich in den stadteplanerischen Kontext
einfigen!

Das bedeutet: Einfamilien- oder Reihenh&user mit maximal zwei Ge-
schossen (+ Dachgeschoss), ein sensibler Umgang mit dem Oko-
system (moglichst wenig versiegelte Flache) und gentigend Park-
platze fur die Anwohner und ihre Besucher auf dem zu bebauenden
Gebiet.

Wernigerode verfiigt Giber mehrere gesamtstadti-
sche und teilrdumliche Planungen zur Steuerung
der baulichen Entwicklung der Stadt. Aus diesen
heraus entwickelt sich die vorliegende Planung.
Wie bereits dargelegt entspricht es den Leitlinien
der baulichen Entwicklung der Innenstadt. Weder
entstehen Wohnblocks noch wird es zu einer
spiurbaren Veranderung des Verkehrsaufkom-
mens durch die Umsetzung des Vorhabens kom-
men. Durch die Bebauung einer integrierten Lage,
soll den Bewohnern die Mdglichkeit gegeben wer-
den zu Ful’ oder mit dem Fahrrad tagliche Wege
zu verrichten.

Die Auswirkung der Bebauung auf die touristische
Entwicklung der Stadt Wernigerode ist nicht nach-
vollziehbar.

zur Kenntnis genommen

Der Beschluss des Stadtrates 084/2015 aus De-
zember 2015 sieht grundsatzlich Mehrfamilien-
hauser vor, die ein generationsibergreifendes ge-
mischtes Wohnen mit ausreichender Tiefgaragen-
kapazitat ermoglichen.

Es sollen méglichst wenig Flachen versiegelt wer-
den, die BauNVO setzt die maximal moglichen
Versiegelungen fest. Ein flachensparender Um-
gang mit Grund und Boden soll durch die Bau-
weise als Mehrfamilienhaus gewabhrleistet werden.
Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Wernigerode. Das
Parkdeck soll sowohl dem Stellplatzerfordernis

des allgemeinen Wohngebietes als auch dem des
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Mischgebietes gerecht werden. Parken und Park-
suchverkehre in der Kleinen Schenkstraf3e und
der SchaferstralRe sollen vermieden werden.

16

Burger/Anwohner

Schreiben vom
24.04.2018
(Posteingang)

Nach Kenntnisnahme des Bebauungsplans fir das Flurstiick Breite
StralRe 84 mochten wir hiermit unseren Unmut und unsere Kritik zum
Ausdruck bringen.

Infrastruktur

Als Anwohner der Stral’e ,Unter dem Kiichengarten" und damit ei-
ner der geplanten Zufahrten des geplanten Wohngebietes leiden wir
schon unter dem bisherigen Verkehrsaufkommen und der

oftmals verschéarften Parkplatzsituation.

Zunachst einmal halten sich nach eigenen Beobachtungen fast die
Halfte der Autofahrer nicht an die Geschwindigkeitsbegrenzung, was
insbesondere im Bereich Kreuzung Kichengarten und Lindenallee
(FuBweg) aufgrund der Enge auRRerst gefahrlich ist. Wir kénnen un-
sere Tochter vor der eigenen Haustur nicht aus den Augen lassen.
Hier wohnen zudem auch andere junge Familien, die wie wir be-
wusst eine ruhige Wohnlage im naturnahen Umfeld gesucht haben,
jedoch zu StoRzeiten (bei gutem Wetter von 15-19 Uhr wochentags
und am Wochenende durchgehend) schon jetzt kaum Parkplatze o-
der Ruhe finden.

Die Larmbelastung durch den Autoverkehr von der Lindenallee und
Unter dem Kiichengarten (Kopfsteinpflaster) ist dabei nicht zu ver-
nachlassigen. Mit schatzungsweise 26 Fahrzeugen und zusatzli-
chem Besucherverkehr verscharft sich der infrastrukturelle Engpass
deutlich und verschlechtert die Wohnsituation insbesondere fiir Un-
ter dem Kiichengarten und die Schéferstral3e. In diesem Zusam-
menhang erscheint der Ausbau der unteren Breiten StralRe zur ver-
langerten Flaniermeile im sehr fragwiirdig, da noch ein Engpass ge-
schaffen und damit die Verkehrsdichte in unserem Viertel erhdht
wird.

zur Kenntnis genommen

In der Begriindung soll auf das Verkehrskonzept
Innenstadt Wernigerode Bezug genommen wer-
den. Fir die Wohnbebauung sind 50 Stellplatze
vorgesehen, die Fahrten der Bewohner werden
auf der mit 3.500 Fahrten (in 24 h) belasteten un-
teren Breiten Stral3e eine untergeordnete Rolle
spielen. Widerspriichlich zur Verkehrsberuhigung
der unteren Breiten Stral3e verhélt sich die Bau-
mafinahme ebenso nicht. Verkehrsberuhigung
heif3t hier Parksuchverkehre zu minimieren durch
den Wegfall von Stellplatzen im 6ffentlichen Stra-
Benraum und eine bauliche Qualitdt umzusetzen,
die den Fahrzeugfihrer nicht nur aufgrund der Be-
schilderung zu einer Geschwindigkeitsreduzierung
zwingt. (verringerte Fahrbahnbreiten, Fahrbahn-
belag, Haltestellen OPNV in der Fahrbahn)

Das Parkdeck wird dazu beitragen die Parkplatz-
situation nicht weiter zu verschéarfen, insbeson-
dere soll das untere Parkdeck eine geordnete
Stellplatzlésung fur das Mischgebiet darstellen.
Parken und Parksuchverkehre in der Kleinen
SchenkstralRe und der Schéaferstralle sollen ver-
mieden werden.

Einzuhalten sind bei der Aufstellung der Bauleit-
plane u. a. nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung. Dies bedeutet, dass
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Motivation

Uns ist nicht klar, warum auf ,,Biegen und Brechen" die zur Frage
stehende Flache bebaut werden soll. Das Neubauwohngebiet in der
Walther-Rathenau-StralRe hat einen &hnlichen Ansatz und sorgt
bereits fur eine innerstadtische Verdichtung. Weitere traditionelle
Grinflachen wie ,,An der Orangerie" wurden und werden auch ge-
rade erst bebaut.

durch die geplante Bebauung keine unzumutba-
ren Lebensverhéltnisse fir die Bevélkerung ent-
stehen dirfen. Fur das im Vorentwurf dargestellte
Parkdeck und den Zu- und Abfahrtsverkehr mus-
sen schalltechnische Untersuchungen durchge-
fuhrt werden. Die Grenzwerte fir den Bestand
und den Neubau nach BImSchG missen einge-
halten werden.

Die Bebauung der Flache erfolgt nicht auf ,Biegen
und Brechen®, sie erfolgt aufgrund stadtebaulicher
Ziele.

So ist in den Leitlinien des Flachennutzungspla-
nes aus 2009 unter Punkt 3.2.4.1 Wohnflachen-
entwicklung bereits formuliert: ,Die Entwicklung
der Kernstadt unter dem Leitziel ,Innenentwick-
lung vor AulBenentwicklung® hat weiterhin Prioritat.
Stadtebauliche Mal3nahmen zur Umsetzung die-
ses Zieles sind die angemessene und sinnvolle
Nachverdichtung stadtischer Raume, die Umnut-
zung geeigneter Gebiete in Wohngebiete in at-
traktiver Lage sowie die Reaktivierung brachgefal-
lener innerstadtischer Flachen (Flachenrecycling)
in allen Stadtgebieten.”

Im integrierten Stadtteilentwicklungskonzept Alt-
stadt Wernigerode aus 2011 wird die beplante
Flache als eines der Schliisselprojekte festgelegt.
Die Abb. 3.5 Pragende Baustrukturen nach Baual-
tersgruppen stellt nahezu deckungsgleich den
Geltungsbereich als potenzielle Bauflache dar.
Grundlegend legt der Flachennutzungsplan (FNP)
der Stadt Wernigerode als vorbereitender Bauleit-
plan die bauliche Nutzung von Grundstlicken fest.
Seit dem FNP aus 1994 ist die Flache als Uber-
baubare Flache (Mischgebietsflache/Wohnge-
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Warum gibt es bei der damit insgesamt neu bebauten ein verkirztes
Planverfahren?

Sind zudem mittelfristig Bebauungen der Gartenflichen am Lustgar-
ten oder gar des Lustgartens selbst zu befiirchten?

bietsflache) ausgewiesen. Mehrere Bebauungs-
vorschlage sind seitdem erarbeitet worden. Die
Versorgung der Bevdlkerung Wernigerodes mit
Wohnraum ist ein grundlegendes Ziel der Stadt
und auch im Sinne der Nachhaltigkeit notwendig.
Dem wird gerade auch vor dem Hintergrund der
Nutzung integrierter Lagen und damit folgenden
Nachverdichtungen entsprochen.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB liegen vor. Damit kann das beschleunigte
Verfahren rechtssicher durchgefihrt werden. Auf
die Uberwiegende Zahl der Planverfahren (nicht
nur in Wernigerode) treffen die Voraussetzungen
zur Anwendung des § 13a BauGB zu. Der Ge-
setzgeber hat durch die Beschleunigung des Ver-
fahrens eine Investitionserleichterung, zur Len-
kung von Investitionen auf innerstadtische Berei-
che ermdglicht.

Ziel ist es brach liegende Flachen zlgig einer
neuen Nutzung zuzufiihren, Bereiche weiter zu
verdichten aber auch andere MaRnahmen der In-
nenentwicklung zu beschleunigen.

Erreicht werden soll eine Vermeidung von Versie-
gelung neuer Flachen im Aul3enbereich (u.a. Kon-
flikt Landwirtschaft-Siedlungsflachen), eine Star-
kung der ,Stadt der kurzen Wege* (u.a. Auslastung
vorhandener Infrastruktur, Verzicht auf MIV ermdg-
lichen) um eine Senkung von Infrastrukturkosten
zu erm@glichen. Mit Beschluss 85/01/2020 hat der
Stadtrat Wernigerodes am 10.12.2020 den Bebau-
ungsplan in ein Regelverfahren tberfihrt.

Wie bereits dargelegt ordnet der FNP die stadte-
bauliche Entwicklung. Bei den beiden Flachen
handelt es sich um nicht iberbaubare Grin- und
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Das Thema Marstall im Gegensatz dazu muss hier sicher nicht an-
gesprochen werden.

Der Grinstreifen des ehemaligen Gartenlandes ist zudem charakte-

ristisch fur die Altstadt Wernigerode. Viele Teile der Stadtmauer sind

gepragt durch angrenzende Griin- und Parkflachen. Dies darf auch

gerne so bleiben. Zudem sehen wir folgende wichtige Funktionen:

- Larm- und Dreckfilter, insbesondere, wenn auf der anderen Seite
die stark befahrene Lindenallee ist

- Lebensraum Vogel

- Sichtachsen Brocken /Schloss

Die geplanten Neubauten sind in lhrer Gréf3e und Form Fremdkor-
per im ansonsten durch Fachwerk gepragten Stadtteil und stehen in
keinem Verhéltnis zu den Denkmalschutzauflagen fiir Bestandsge-
béaude. Es entsteht der Eindruck, dass dieses, ,Filetstiick” bei der
derzeitigen Grundstickspreisentwicklung maximal gewinnbringend
an den Mann gebracht werden muss, also um noch mehr unnétige,
~-gehobene Wohnlagen® zu schaffen.

Gartenflachen. Die Thematik Marstall erschlief3t
sich hier nicht.

An die Stadtmauer ist in diesem Bereich von der
Bergstralie bis zur Grubestrafl3e von Norden und
Siuden herangebaut worden. Die Ausnahme bildet
die Flache der vorliegenden Planung. Das ,Erle-
ben“ der Stadtmauer wird durch die vorgeschla-
gene Bebauung nicht beeintrachtigt. Die vorhan-
dene Wegebeziehung bleibt erhalten.

Fur das Gebiet wurde eine artenschutzrechtliche
Prifung durchgefihrt. Biotope und geschitzte
Streuobstwiesen sind nicht zu erwarten, die Stel-
lungnahme der unteren Naturschutzbehérde wird
im Verfahren noch eingeholt. Die Baumschutzsat-
zung der Stadt Wernigerode ist einzuhalten. Dar-
Uber hinaus werden zu erhaltende Baume nach §
9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b BauGB festgelegt. Da-
mit werden die artenschutzrechtlichen Belange
beriicksichtigt. Durch die Uberfiihrung in das Re-
gelverfahren ist nunmehr ein Umweltbericht not-
wendig der Ausgleichs- und Ersatzmaf3hahmen
einfordert.

Geschutzte Blickachsen zum Brocken oder
Schloss liegen nicht vor.

Der ausgelegte Vorentwurf weist im Bereich des
allgemeinen Wohngebietes eine zusammenhan-
gende Uberbaubare Grundstiicksflache von 60 m
x 40 m aus. Umsetzbar wéare auf Grund dessen,
das im stadtebaulichen Entwurf dargestellte Bau-
volumen mit zwei sich gegenuberstehenden Bau-
korpern von 40 m x 17 m. Diese GroR3e der zu-
sammenhangenden Bebauung findet sich in der
naheren Umgebung des Plangebietes wieder. Die
angedachte Firsthéhe von 14 m uberragt die
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Nachbarbebauung der Schaferstralle und auch
der GroRRen Schenkstrafl3e. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegentiber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StraRe deutlich zuriick. Die Entwicklung
der Bauflache ist stéadtebauliche Absicht. Die an-
gedachten drei Vollgeschosse werden als stadte-
baulich vertretbar bewertet, die Hohe der Bebau-
ung wird entsprechend der Vorentwurfstiberarbei-
tung verringert.

Mit Beschluss 012/2015 ist der Verkauf des
Grundstiickes an die Stadtwerke Wernigerode
festgelegt worden. Der Kaufpreis ist durch ein
Gutachten festgelegt worden.

17

Burger/Anwohner

Schreiben vom
20.04.2018

Als direkte Anlieger zu dem kinftig zu bebauenden Grundstick,
Breite Stral3e 84, mdchten wir die aus unserer Sicht zu bedenken-
den Aspekte mitteilen.

Es ist grundsatzlich zu begriiRen, dass die brach liegende Flache ei-
ner Verwendung zugefuhrt wird.

Es ist aus unserer Sicht hier ein Ausgleich zu finden, zu der derzeit
bestehenden ,griinen Lunge" innerhalb der Stadt, so wie den Geset-
zesvorgaben, bei Bauvorhaben mdgliche innerstadtische Ansiedlun-
gen den Bebauungen auf der ,Griinen Wiese" vorzuziehen.

Um der Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode gerecht zu wer-
den, begriiRen wir es, ein Hochstmald an Bestand zu erhalten und
eine entsprechende umfangreiche Neuanpflanzung/Begriinung vor-
zugeben.

zur Kenntnis genommen

Die Begrifflichkeit ,grine Lunge® wird als irreflih-
rend betrachtet. Es handelt sich nicht um einen
definierten planungsrechtlichen Begriff. Umgangs-
sprachlich werden damit (laut Wikipedia) inner-
stadtische zusammenhéangende Grunflachen und
Parks bezeichnet, die einen besonderen Erho-
lungswert fur die Stadtbewohner haben. Als
Lunge bezeichnet kdnnten diese Flachen das
Atmungsorgan der Stadt symbolisieren. In vielen
Grol3stadten gibt es so bezeichnete Freizeit- und
Erholungsflachen, wie den Englischen Garten in
Munchen. Diese Voraussetzungen treffen fur
diese Flache nicht zu.

Fur das Gebiet wurde eine artenschutzrechtliche
Prufung durchgefuhrt. Biotope und geschitzte
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Was die Bauten in dem Bereich betrifft, sind wir der Meinung, dass
eine Firsth6he von 14 Meter zu hoch ist. Zur Breiten Stral3e hin ist
dies sicher derzeit gegeben, sollte aber in der 2. Reihe und zum
Hang hin weniger als 12 Meter betragen und vom Baustil sich

dem Gesamtbild der Umgebung einfugen.

Einer Argumentation, das eine GFZ von 1,8 im ndrdlichen Mischge-
biet, hdher als die Obergrenze fir die Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung der Baunutzungsverordnung nétig ist um den Be-
stand zu sichern, kdnnen wir nicht folgen. Ist hier ein Bestands-
schutz nicht sowieso gegeben?

Fir das entstehende Parkdeck ist das Augenmerk auf eine ,Uberdi-
mensionierung” zu legen (Stichwort PKW'S in Innenstadten) und ein
entsprechender Schallschutz erforderlich.

Wie auf den derzeit vorliegenden Zeichnungen hervorgeht, soll dies
fur Uber 50 Fahrzeuge entstehen, was wir fur diesen Bereich fur zu

Streuobstwiesen sind nicht zu erwarten, die Stel-
lungnahme der unteren Naturschutzbehoérde wird
im Verfahren eingeholt. Die Baumschutzsatzung
der Stadt Wernigerode ist einzuhalten. Daruber
hinaus werden zu erhaltende Baume nach § 9 Abs.
1 Nr. 25 Buchst. b BauGB festgelegt. Damit werden
die artenschutzrechtlichen Belange beriicksichtigt.
Durch die Anwendung des Regelverfahrens wird
nun ein Umweltbericht erstellt, der Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen verlangt.

Die angedachte Firsth6he von 14 m Uberragt die
Nachbarbebauung der Schéferstralle und auch
der GroRen SchenkstralRe. Durch die topografi-
sche Situation tritt die Bebauung aber gegentber
der sudlich verlaufenden Bebauung der Walther-
Rathenau-StralRe deutlich zuriick. Die Entwicklung
der Bauflache ist stéadtebauliche Absicht. Die an-
gedachten drei Vollgeschosse werden als stadte-
baulich vertretbar bewertet, die Hoéhe der Bebau-
ung wird entsprechend der Vorentwurfstiberarbei-
tung verringert.

Der Bestandsschutz ist gegeben. Allerdings wer-
den zukinftige Baumalinahmen aufgrund der
Festsetzungen des Bebauungsplanes beurteilt.
Ohne die GFZ auf 1,8 festzulegen, kdnnte z.B.
eine Wiederrichtung des Gebaudes Breite Stral3e
84 mit 3 Vollgeschossen baurechtlich nicht zulas-
sig sein.

Die Zahl der Stellplatze richtet sich nach der Stell-
platzsatzung der Stadt Wernigerode. Fur das im
Vorentwurf dargestellte Parkdeck und den Zu-
und Abfahrtsverkehr miissen schalltechnische Un-
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viel erachten! (siehe dazu den Vergleich, wie viel Stellplatze die Gla-
serne Lokwerkstatt auf dem dann eigenen Teilstlick auf dem Och-
senteichgelande schafft)

Des Weiteren erachten wir fUr die derzeit vorliegenden Pléne der
Neubebauung/Ansiedlung den Zustand der GrofRen Schenkstral3e
als vollig unzulanglich.

Durch die desolate, und falsch gewahlte Pflasterung, wird ein erh6h-
tes Verkehrsaufkommen auch mit einer erhéhten Larmbelastigung
einhergehen. Eine Zustimmung zur Bebauung sollte nur mit einer
Erneuerung des Stral3enbelages in der Grol3en SchenkstralRe erfol-
gen.

Wir wirden uns freuen, wenn die Anliegen der hier lebenden An-
wohner Berlcksichtigung finden.

tersuchungen durchgefihrt werden. Die Grenz-
werte fir den Bestand und den Neubau nach BIm-
SchG missen eingehalten werden.

Sowohl die SchéferstralRe als auch die GroR3e
SchenkstralRe liegen aul3erhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes und sind nicht Be-
standteil der vorgesehenen Baumal3nahme.

zur Kenntnis genommen
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