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1.  Veranlassung

Bisherige Entwicklung

Der Stadtrat der Stadt Wernigerode hat am 03.06.2021 das Integrierte Stadtteilentwicklungs-
konzept (ISTEK) Hasserode der Stadt Wernigerode beschlossen. Dieses Konzept sieht die
Entwicklung von Brachen wie der ehemaligen Gartenanlage "Nesseltal/Schmiedeberg" vor.
Die Kundigung der Gartenanlage "Nesseltal/Schmiedeberg" erfolgte im Juni 2017 bis spétes-
tens zum 31.12.2020. Die Flache der ehemaligen Gartenanlage "Nesseltal/Schmiedeberg"”
wurde ab Februar 2021 berdumt (Gefahrenabwehr). Im Rahmen der Beraumung wurden
58 Gartenlauben, 14 Schuppen, diverse Schachte, Brunnen und Sammelgruben beseitigt.
Baume im Anwendungsbereich der Baumschutzsatzung wurden erhalten.

Das Gebiet soll kuinftig einer neuen Nutzung (vorwiegend Wohnbebauung) zugefiihrt werden.

Zu der Aufstellung des Bebauungsplans fanden bereits vorzeitig Workshops statt. Im Ergebnis
dieser Beratungen sollen im Plangebiet keine Beherbergungsbetriebe und keine Stellplatze
fur Feriengéste zugelassen werden. Insbesondere Ferienhduser und Ferienwohnungen sollen
ausgeschlossen werden.

In der Sitzung des Bau- und Umweltausschuss am 25.04.2022 wurden die unterschiedlichen
stadtebaulichen Kenndaten in den verschiedenen Quartieren von Wernigerode erlautert und
der stadtebauliche Entwurf fiir das Baugebiet Nesseltal vorgestellt. Der erreichte Planungs-
stand ist das Gesamtergebnis aller beteiligter Gesprachspartner und Hinweise der vergange-
nen Monate. Gespréache fiir Nahversorger waren bisher erfolglos.

Der stadtebauliche Entwurf flr das Baugebiet sieht einen durchgehenden Griinzug von der
Stral3e Schmiedeberg bis zum Langen Stieg vor. An der Stral3e Nesseltal soll ein Spielplatz
angelegt werden. Innerhalb des Grunzugs soll ein frei zugéanglicher Teich angelegt werden,
der, wie der gesamte Griinzug auch, als Lebensraum fir Amphibien genutzt werden kann. In
dem Baugebiet sollen die Geschosse entsprechend dem in Richtung Langer Steig fallenden
Gelande gestaffelt werden.

Fur die Besiedlungsdichte in dem geplanten Wohngebiet ergibt sich eine Spanne von
13 Wohneinheiten (WE)/ha bis 103 WE/ha sowie von 28 Einwohnern (EW)/ha bis 157 EW/ha.
Durch eine eher niedrige Grundflachenzahl soll ein méglichst geringer Anteil versiegelter Fla-
chen erreicht werden.

Vor der Aufstellung des Bebauungsplans wurden ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag er-
stellt und eine Krétenzahlung durchgefihrt, es erfolgte eine Erkundung der im Untergrund an-
stehenden Bdden, eine Untersuchung der Versickerungseigenschaften der Béden, eine erste
Verkehrszahlung sowie eine schalltechnische Untersuchung. Das Plangebiet wurde vermes-
sen. Das Konzept zur Beseitigung des auf den befestigten Flachen im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers und der Umweltbericht sollen bis zum Entwurf des Bebauungsplans
erarbeitet werden.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan soll im Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt
werden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Bebauungsplane sind gemali § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu ent-

wickeln. Der Stadtrat hat mit Beschluss 044/2009 vom 28.05.2009 die Teilflache, die durch die
Stral3e Langer Stieg im Norden, die Straf3e Nesseltal im Osten, die Wohnbauflachen im Siden
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und Westen, begrenzt wird, aus dem Flachennutzungsplan ausgenommen. Aus dem Flachen-
nutzungsplan kdnnen geman 8 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB Flachen und sonstige Darstellungen
ausgenommen werden, wenn dadurch die Grundziige nicht bertihrt werden und die Gemeinde
beabsichtigt, die Darstellung zu einem spéteren Zeitpunkt vorzunehmen. Somit enthalt der
Flachennutzungsplan fir das neue Baugebiet keine Darstellung. Der Bebauungsplan ist in
diesem Bereich nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan soll
deshalb nicht geandert werden, sondern um die Darstellung der fehlenden Flache erganzt
werden.

Planzeichnung

Aus den Planunterlagen fur Bebauungsplane sollen sich gemaR § 1 Abs. 2 Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) die Flurstiicke mit ihnren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung
mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die Stral3en, Wege und
Platze sowie die Gelandehohe ergeben. Als Kartengrundlage fur die Planunterlage des Be-
bauungsplans wird die Liegenschaftskarte und eine erganzende Vermessung verwendet. Er-
ganzend wurde der Baumbestand eingemessen.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

In dem neuen Baugebiet befand sich friher die Gartenanlage "Nesseltal/Schmiedeberg”. An
der StralRe Schmiedeberg sind zahlreiche Grundstiicke bereits mit Wohngebauden bebaut.

Im Norden wird das Gebiet durch das StralRengrundstiick der Stral3e Langer Stieg begrenzt.
Auf Hohe des Plangebiets bestehen im Bereich Langer Stieg getrennte Flurstticke fir die Fahr-
bahn und fur den sidlichen Gehweg auf der zum Plangebiet gewandten Strafl3enseite. Die
Flurstiicke fir den Gehweg der Stral3e Langer Stieg liegen im Plangebiet, das Flurstiick der
Fahrbahn nicht.

Nach Osten grenzt das Plangebiet an das Grundstiick der StraRe Nesseltal. Im stidlichen Teil
wird das Flurstiick der StraRe Nesseltal in das Plangebiet einbezogen, dies betrifft den vor
dem Flurstiick 344 der Flur 31 liegenden Abschnitt.

In Richtung Suden reicht das Gebiet dieses Bebauungsplans bis an den stidlichen Rand des
Abschnitts der Strale Schmiedeberg, der in Ost-West-Richtung verlauft. Dieser sudliche Rand
des Plangebietes wird in westliche Richtung bis zum westlichen Rand des Flurstiicks 85 der
Flur 41 (Grundstiick Schmiedeberg 15a) verlangert.

Nach Westen folgt die Grenze des Plangebiets zunadchst einer gedachten Verlangerung der
westlichen Grenze des Flurstiicks 85 der Flur 41 in Richtung Norden bis zum nérdlichen Rand
des Flurstucks 86 der Flur 41. Von dort aus knickt die westliche Grenze des Plangebiets in
Ostliche Richtung ab und fuhrt zur 6stlichen Grenze des Flurstiicks 364 der Flur 16. Die Grenze
des Plangebiets im Westen folgt der westlichen des Flurstiicks 364 der Flur 16 in ndrdliche
Richtung und dann der nordlichen Grenze des Flurstiicks 199/12 der Flur 16, die zum westli-
chen Rand des Flurstiicks der StralRe Schmiedeberg in ihrem in Nord-Sid-Richtung verlau-
fenden Abschnitt fihrt. Von dort bis zur StralRe Langer Stieg wird das Flurstiick der StralRe
Schmiedeberg in das Plangebiet einbezogen.

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Wernigerode:

Flur 16

189/1, 189/3, 189/4, 189/7, 189/8, 192/1, 192/16, 193/1, 193/2, 193/17, 194/1, 194/2, 194/3,
194/4, 194/19, 195/1, 195/2, 195/4, 195/3, 195/5, 195/19, 196/1, 196/2, 196/3, 196/4, 196/5,
196/18, 197/2, 197/3, 197/4, 197/5, 197/6, 197/7, 197/23, 199/12, 199/13, 199/20, 199/23,
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199/24, 199/25, 199/28, 199/32, 199/33, 199/42, 199/43, 199/50, 199/51, 199/52, 199/53,
199/54, 199/78, 199/79, 199/80, 199/81, 199/82, 199/83, 239, 240, 241, 242, 243, 244, 245,
246, 247, 249, 250, 252, 251, 253, 254, 255, 256, 257, 259, 262, 263, 268, 269, 270, 271, 303,
481, 483, 484, 485, 486, 487, 1392/197, 1485, 1538

Flur 31
105/1 (Teilflache)

Flur 41
86 (Teilflache)

Die maximale Ausdehnung des Geltungsbereichs betragt von Nord nach Sud ca. 315 m und
von West nach Ost ca. 270 m. Die Gesamtflache des Plangebiets betragt etwa 6,8 ha.

Das Plangebiet fallt in Richtung Norden (Stral3e Langer Stieg) ab. Die Gelandehéhe liegt an
der StralRe Langer Stieg bei etwa 278 m (1. NHN und an dem im Ost-West-Richtung verlaufen-
den Abschnitt der Stral3e Schmiedeberg bei 300 m . NHN.

In Richtung Westen, Siiden und Nordosten grenzen an das Plangebiet Bereiche an, die im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen dargestellt sind. Im Nordwesten wird der Bereich
des ,Hasserdder Burghotels als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freizeit
und Tourismus® dargestellt. Ebenso wird dstlich vom Plangebiet die Flache des Hasserdder
Ferienparks als Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Tourismus*
dargestellt. Stidwestlich angrenzende Flachen stellt der Flachennutzungsplan als Wald dar.

3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung
3.1 Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung gemald 8 1 Abs. 4 BauGB anzupassen. Bei
raumbedeutsamen Planungen 6ffentlicher Stellen (nach § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG auch Bauleit-
plane) sind gemafl § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) Ziele der Raumord-
nung zu beachten sowie Grundséatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen zu berlicksichtigen. Ziele der Raumordnung sind
nach 8 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von raumlich bestimmten oder be-
stimmbaren, abschlie3end abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Verbindliche Vorgaben mussen strikt und
verbindlich formuliert sein. Von der einzelnen Zielaussage verlangt der Grundsatz der Rechts-
klarheit eine Formulierung, die dem Verbindlichkeitsanspruch gerecht wird. Der von Zielen der
Raumordnung ausgehende Anspruch auf Beachtung muss dem Gebot hinreichender Be-
stimmtheit gentigen.

Ziele der Raumordnung sind Festlegungen eines rechtskraftigen Raumordnungsplans.
Grundsatze der Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung lésen keine An-
passungspflicht fur Bauleitplane aus. Grundséatze der Raumordnung sind gemaR § 3 Abs. 1
Nr. 3 ROG allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums.

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Harz vom 9. Marz 2009 ent-
halten. Der LEP-LSA wurde als Verordnung mit Datum vom 16. Februar 2011 beschlossen.
Der Plan ist am Tag nach seiner Veréffentlichung, die am 11. Marz 2011 erfolgte, im Gesetz-
und Verordnungsblatt in Kraft getreten.
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Der Regionale Entwicklungsplan Harz (REP Harz) vom 9. Marz 2009 ist nach der Genehmi-
gung mit Schreiben des Ministeriums fur Bau und Verkehr vom 21. April 2009 und nach der
Bekanntmachung in den Amtsblattern der Mitglieder der Regionalen Planungsgemeinschatft in
Kraft getreten. Von der 1. und 2. Anderung des Regionalen Entwicklungsplans im Jahr 2010
sowie der Erganzung des Plans im Jahr 2011 ist das Gebiet der Stadt Wernigerode nicht be-
troffen.

Die Teilfortschreibung des Regionalen Entwicklungsplanes Harz mit dem sachlichen Teilplan
"Zentral6rtliche Gliederung" ist mit der Bekanntmachung in den Amtsblattern der beiden Ver-
bandsmitglieder der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz im September 2018 in Kraft ge-
treten. Von diesem Teilplan ist die Stadt Wernigerode nur insoweit betroffen, als dass gemaf
Ziel 37 des Landesentwicklungsplans 2010 das Mittelzentrum Wernigerode in der Beikarte 4
durch die Regionalplanung raumlich abgegrenzt wird. Das Plangebiet liegt innerhalb des Mit-
telzentrums.

Am 19.12.2015 wurde die Planungsabsicht zur (Teil-)Fortschreibung des REP Harz zum Sach-
lichen Teilplan ,Erneuerbare Energien-Windenergienutzung® éffentlich bekannt gemacht. Die-
ses Aufstellungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen. Der Entwurf wurde im Jahr 2021 6f-
fentlich ausgelegt.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemafi § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie
des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen.

Nachfolgend wird auf wesentliche Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung eingegangen. Es wird jedoch nicht als zweckmafRiig angesehen, alle bezogen auf den
Geltungsbereich relevante Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse darzustellen.

Landesentwicklungsplan

Die Stadt Wernigerode gehort nach dem Landesentwicklungsplan 2010 zum landlichen Raum.
Entsprechend der Entwicklungsmoglichkeiten sind nach Grundsatz 8 im landlichen Raum vier
Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regionalplanung raumlich prazisiert bzw. festge-
legt werden kénnen. Die Stadt Wernigerode gehért zu dem Grundtyp ,Landlicher Raum au-
Berhalb der Verdichtungsrdume mit ginstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen —
Wachstumsraume®.

Die Entwicklung des landlichen Raums aufRerhalb der Verdichtungsraume mit relativ glinstigen
wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen muss sich danach an den jeweiligen Bedingungen
und der besonderen Art seines wirtschaftlichen Wachstums orientieren. Insbesondere kommt
es darauf an, die Faktoren fir die Schaffung regionaler ,innovativer Milieus* positiv zu beein-
flussen. Dabei sind Kooperationsnetze zwischen kleinen und mittleren Unternehmen zu schaf-
fen und ein Technologietransfer anzustreben.

Die Wachstumsraume im landlichen Raum weisen ein eigenstandiges zukunftsfahiges Profil
auf und verftigen tber dynamische Wirtschaftsstandorte. Diese Rdume sind weiter zu starken,
um eine Ausstrahlungsfunktion fur den landlichen Raum wahrnehmen zu kénnen. Die Zentra-
len Orte im landlichen Raum wirken hierbei als Trager der Entwicklung.

Der Bebauungsplan tragt zu einer Starkung der Entwicklung der Stadt Wernigerode bei und
tragt insoweit dem Grundsatz 8 des Landesentwicklungsplans 2010 Rechnung.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemafR Grundsatz 13
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen angewendet werden. Diesem Grundsatz folgt der Bebauungsplan, weil er
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eine Baulandreserve innerhalb des Siedlungsbereiches Wernigerode nutzt und eine Erweite-
rung des Siedlungsbereiches in die freie Landschaft vermeidet.

Die Siedlungsentwicklung ist gemaR Ziel 23 mit den Erfordernissen einer gunstigen Ver-
kehrserschlieBung und -bedienung durch o6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. Das Plan-
gebiet liegt in einer Mindestentfernung von ca. 400 m zur Bushaltestelle "Wernigerode Hasser-
Oder Ferienpark" und zur Bushaltestelle "Wernigerode Trift". Diese Entfernung des Plangebiets
zu den nachstgelegenen Haltestellen des offentlichen Verkehrs ist zumindest fir den nordli-
chen Teil des Plangebiets angemessen. Die Bedienungshaufigkeit ist mit anndhernd drei Ver-
bindungen stundlich an Arbeitstagen sehr gut.

Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist gemaR Ziel 27 zu gewdhrleisten, dass in allen
Teilen des Landes ein raumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und
Grundzentren entsteht bzw. erhalten bleibt, welches durch leistungsfahige Verkehrs- und
Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander verflochten ist.

Die Stadt Wernigerode ist nach Ziel 37 in der zentraldrtlichen Gliederung als Mittelzentrum
ausgewiesen. Zentraler Ort ist gemaR 8 5 Abs. 2 Satz 1 LEntwG ein im Zusammenhang be-
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bauter Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet einer Gemeinde einschliellich seiner Erweiterun-
gen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Der Zentrale Ort ist im Raum-
ordnungsplan durch den Trager der Planung festzulegen. Dabei sind insbesondere die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit des Zentralen Ortes und die Erreichbarkeit fur die Einwohner seines
Verflechtungsbereiches zu bertcksichtigen.

Die Zentralen Orte sind gemalf Ziel 28 unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe u. a. als Versor-
gungs- und Arbeitsplatzzentren zu entwickeln. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans
wird das Mittelzentrum Wernigerode als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentrum weiterentwi-
ckelt.

Die Ober- und Mittelzentren Gbernehmen nach Ziel 30 gleichzeitig die Aufgaben der Zentra-
len Orte der niedrigeren Stufen fir die entsprechenden Verflechtungsbereiche.

Die Standorte der zentral6rtlichen Einrichtungen sind geman Ziel 31 raumlich zu konzentrie-
ren, um zusatzliche und vielfaltige Standort- und Wachstumsvorteile zu bieten. Damit ist zu
gewahrleisten, dass

+ die Bevdlkerung und die Wirtschaft ein vielseitiges Angebot zentraler Einrichtungen mit
vertretbarem Zeit- und Wegeaufwand in Anspruch nehmen kdnnen,

e die Bedeutung der Einrichtungen als Folge der Ergéanzung und der Nahe zu anderen
zentralen Einrichtungen steigt,

e das Uberortliche Verkehrsnetz zur Anbindung zentraler Einrichtungen, insbesondere das
Netz des OPNV, auf tragfahige Standortstrukturen und Nachfragepotenziale ausgerichtet
werden kann.

Die Standorte der zentral6rtlichen Einrichtungen im Mittelzentrum Wernigerode werden durch

das Einzelhandelskonzept, dessen Fortschreibung und dessen Umsetzung durch nachfol-

gende Bebauungsplane wie diesem Bebauungsplan raumlich konzentriert.

Mittelzentren sind gemaR Ziel 34 als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftli-
chen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fur weitere private Dienstleistungen zu
sichern und zu entwickeln. Sie sind Verknipfungspunkte der ¢ffentlichen Nahverkehrsbedie-
nung und sollen die Verbindung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern.

Nach Grundsatz 90 wird das Vorbehaltsgebiete fir den Aufbau eines 6kologischen Verbund-
systems 11 ,Teile des Harzes" festgelegt. Von diesem Vorbehaltsgebiet ist das Plangebiet
nicht betroffen, es weist einen Mindestabstand von ca. 150 m zum Plangebiet auf.

Vorbehaltsgebiete fir Tourismus und Erholung sind gemafd Ziel 144 Gebiete, die aufgrund
landschaftlicher und naturrdumlicher Potenziale sowie der Entwicklung und/oder des Bestan-
des an touristischen und kulturellen Einrichtungen fur den Tourismus und die Erholung beson-
ders geeignet sind. Diese Gebiete sind zu wirtschaftlich tragfahigen Tourismus- und Erho-
lungsgebieten zu entwickeln. Als Vorbehaltsgebiete flr Tourismus und Erholung wird gemaf
Grundsatz 142 das Gebiet 4 "Harz" festgelegt. Das Gebiet des Bebauungsplans liegt vollstan-
dig innerhalb dieses Vorbehaltsgebiets.

Zu den Zwecken von Tourismus und Erholung werden in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Plangebiet, aber auch an anderen Standorten im Stadtteil Hasserode, bereits Flachen genutzt.
Eine Nutzung zusatzlicher Flachen fur Tourismus und Erholung in diesem Bereich der Stadt
Wernigerode ist stéadtebaulich nicht gewollt.

Flachenkonkrete Restriktionen enthalt der Landesentwicklungsplan 2010 fir das Plangebiet
nicht.
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Regionaler Entwicklungsplan

Der Regionale Entwicklungsplan Harz vom 09.03.2009 ist nach der Genehmigung mit Schrei-
ben des Ministeriums fur Bau und Verkehr vom 21.04.2009 und nach der Bekanntmachung in
den Amtsblattern der Mitglieder der Regionalen Planungsgemeinschaft in Kraft getreten.

Auf die Inhalte des Regionalen Entwicklungsplans Harz wird nur eingegangen, soweit diese
nicht bereits im Landesentwicklungsplan enthalten sind.

TSN AN AN (N

Vor der Neuversiegelung von Flachen ist gemal Kapitel 4.2, Ziel 20 zu prifen, ob bereits ver-
siegelte Flachen genutzt werden kdnnen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden
bereits versiegelte Flachen weiter genutzt. Dies gilt insbesondere im Bereich bereits bebauter
Grundstiicke. Im Bereich der ehemaligen Gartenanlage wurden die Grundflachen von 58 Gar-
tenlauben und von 14 Schuppen entsiegelt, diese Flachen werden fur das kiinftige Wohnge-
biet genutzt.

Die Freizeit- und Erholungsanlagen Wernigerode werden als Vorrangstandort fir Gro3flachige
Freizeitanlagen und damit als regional bedeutsamer Standort fur grof3flachige Freizeitanlagen
festgelegt. GroR3flachige Freizeitanlagen sind gemaR Kapitel 4.4.4, Ziel 1 intensiv genutzte An-
lagen, die der Freizeitgestaltung und der Erholung dienen. Sie stellen neben den Vorbehalts-
gebieten fur Tourismus und Erholung die raumlichen Schwerpunkte fur die Tourismusentwick-
lung in der Planungsregion dar und sind von entgegenstehenden raumbeanspruchenden und
raumbeeinflussenden Nutzungen freizuhalten und zu entwickeln. Das Symbol fiir diesen Vor-
rangstandort ist im Stadtteil Hasserode eingetragen, bezieht sich jedoch nicht auf eine kon-
krete Flache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt geman Kapitel 4.5.6, Ziel 1 innerhalb des Vor-
behaltsgebiets fir Tourismus und Erholung "Harz und Harzvorlander". Die Tourismus- und
Erholungspotenziale und die touristische Infrastruktur sind zu sichern, bedarfsgerecht zu ent-
wickeln, aufeinander abzustimmen und breit gefachert auf die vorhandenen Zielgruppen aus-
zurichten.
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Zu den Zwecken von Freizeit und Erholung werden in unmittelbarer Nachbarschaft zum Plan-
gebiet, aber auch an anderen Standorten im Stadtteil Hasserode, bereits Flachen genutzt.
Eine Nutzung zusatzlicher Flachen fur Tourismus und Erholung in diesem Bereich der Stadt
Wernigerode ist stadtebaulich nicht gewollt.

Als Vorbehaltsgebiet fur Forstwirtschaft werden geméan Kapitel 4.5.7, Ziel 1 Nr. 4 ,Waldgebiete
des Harzes" festgelegt. Vorbehaltsgebiete flr Forstwirtschaft sind Waldgebiete, in denen die
Bewirtschaftung des Waldes von Bedeutung ist. Der Nutzfunktion des Waldes ist bei der Ab-
wagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhdhtes Gewicht beizumessen. Von diesem
Vorbehaltsgebiet ist das Plangebiet nicht betroffen, es weist einen Mindestabstand von ca.
70 m zum Plangebiet auf.

3.2 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemalR § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwégung
die Darstellungen von Landschaftsplanen zu bertcksichtigen. Die Inhalte der Landschaftspla-
nung dienen der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. In Planungen und Verwaltungsverfahren sind gemall 89 Abs.5 Satz 1
BNatSchG die Inhalte der Landschaftsplanung zu bertcksichtigen. Soweit den Inhalten der
Landschaftsplanung in den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies
gemal § 9 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zu begriinden.

Der Landschaftsplan fur die Stadt Wernigerode liegt in der aktuellen Fassung vom August
2006 vor. Die Inhalte des Landschaftsplans sind in der Karte 7 "Mal3Bhahmen fur Natur und
Landschaft" dargestellt.

3.3 Flachennutzungsplan

Das Landesverwaltungsamt hat den vom Stadtrat der Stadt Wernigerode am 28.05.2009 in
offentlicher Sitzung beschlossenen Flachennutzungsplan mit Verfiigung vom 09. 06.2009 ge-
nehmigt. Durch Bekanntmachung in der Ausgabe Juni 2009 des Amtsblatts der Stadt Werni-
gerode ist der Flachennutzungsplan wirksam geworden.

Der Stadtrat hat mit Beschluss 044/2009 vom 28.05.2009 die Teilflache, die durch die StralRe
Langer Stieg im Norden, die Stral3e Nesseltal im Osten, die Wohnbauflachen im Siden und
Westen, begrenzt wird, aus dem Flachennutzungsplan ausgenommen. Aus dem Flachennut-
zungsplan kénnen gemafd § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB Flachen und sonstige Darstellungen aus-
genommen werden, wenn dadurch die Grundziige nicht berthrt werden und die Gemeinde
beabsichtigt, die Darstellung zu einem spateren Zeitpunkt vorzunehmen. Somit enthalt der
Flachennutzungsplan fir das neue Baugebiet keine Darstellung. Der Bebauungsplan ist in
diesem Bereich nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der ubrige Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache (W) dargestellt. In diesem Bereich ist der Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Dies gilt entsprechend auch fur die Waldflache, die in den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen ist und im Flachennutzungsplan entspre-
chend dargestellt ist.

Da Bebauungsplane gemalf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln sind, muss der Flachennutzungsplan erganzt werden. Da der Bereich der Erganzung
des Flachennutzungsplans bisher vom Flachennutzungsplan ausgenommen war, handelt es
sich nicht um eine Anderung des Flachennutzungsplans.
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Die Erganzung des Flachennutzungsplans umfasst nicht den gesamten raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans, sondern nur den Teil des Geltungsbereiches, der bisher vom
Flachennutzungsplan ausgenommen war.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
[TK10/6/2012] © LVermGeo LSA (www.lvermegeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-13572/2010

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Wernigerode wird durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans nicht beeintrachtigt.

3.4 Sonstige stadtebauliche Planungen

Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept "Hasserode"

Am 03.06.2021 hat der Stadtrat das Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept "Hasserode" als
Grundlage der Neubeantragung in einem Bund-Lander-Programm der Stadtebaufoérderung
beschlossen (STEG 2021). Im Rahmen des integrierten Stadtteilentwicklungskonzeptes
,Hasserode“ soll die Grundlage flr das neue innerstadtisches Foérdergebiet Wachstum und
nachhaltige Erneuerung (WEP) in Hasserode gelegt werden.
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Fur die Umsetzung benennt das Konzept SchlisselmalRhahmen, dazu gehdrt auch die Schlis-
selmaRhahme S 06 ,nachhaltige neue Wohnstandorte®. FUr den vergleichsweise zentral gele-
genen potenziellen Wohnbaustandort Schmiedeberg/Nesseltal sieht das Konzept die Einbe-
ziehung neuer Baustandards (Geb&ude/Erschlie3ung) mit starker Durchgriinung der kleintei-
ligen Bebauung bei der Umsetzung vor. In Vorbereitung einer Umnutzung enthalt das Konzept
auch den inzwischen erfolgten Riickbau der ehemaligen Kleingartenanlage im Quartier Langer
Stieg/Schmiedeberg/Nesseltal.

Bestandteil der Entwicklungsstrategie des Konzeptes ist die Aktivierung von Flachenpotenzi-
alen im Innenbereich, die im Wesentlichen fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans vorgesehen ist. Vorgesehen ist in der Entwicklungsstrategie des Konzeptes fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans auch die Verknipfung touristischer Ziele sowie Quar-
tiersvernetzung. Dies betrifft eine Querungsmadglichkeit des Gebiets in Ost-West-Richtung.
Entsprechend sieht der Bebauungsplan eine Querverbindung fur Ful3ganger und Radfahrer
von der StraRe Schmiedeberg bis zur Stral3e Nesseltal vor.

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Grundsatzlich soll der Bebauungsplan eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen miteinander in Einklang
bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahr-
leisten.

Vorrangiges Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fiir das
Wohngebiet ,Nesseltal”.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt insbesondere folgende Belange:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (8 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB)

- die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

- die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

- die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchst. a BauGB)

- die Vermeidung von Emissionen (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. e BauGB)

- die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB)

- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a BauGB)

- die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (8 1 Abs. 6 Nr. 8
Buchst. e BauGB)

- die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskon-
zepts (81 Abs.6 Nr.11 BauGB) mit dem Integrierten Stadtteilentwicklungskonzept
"Hasserode"

- die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen (8 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Ord-

nung. Er bildet die Grundlage fir weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuchs erforderliche Mal3-
nahmen.
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Fur das Plangebiet sollen durch den Bebauungsplan drtliche Bauvorschriften erlassen werden.

5. Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan wird aus dem stadtebaulichen Entwurf entwickelt, der im Amt fir Stadt-
und Verkehrsplanung erarbeitet worden ist. Zugrunde gelegt wird der Uberarbeitete stadte-
bauliche Entwurf mit Stand vom Oktober 2022.
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Abbildung 4: Uberarbeitete stadtebauliche Entwurf mit Stand vom Oktober 2022

Deutlich erkennbar im stadtebaulichen Entwurf ist der durchgehende Griinzug von der Stral3e
Nesseltal im Stidosten zur Stral3e Langer Stieg im Norden. In diesem Griinzug sollen die Am-
phibien Lebensraum durch neue Stillgewéasser erhalten. Das Baugebiet soll eine griine Achse
erhalten, die als 6ffentliche Grinflache ausgestaltet ist. Im ndrdlichen Bereich wird ein groRe-
res Stillgewasser angelegt werden. Die aus dem sudlich benachbarten Wald dorthin wandern-
den Amphibien mussen nicht die Stral3e Langer Stieg auf dem Weg zu dem Teich auf dem
Gelande des Burghotels queren. Am oberen, sidlichen Ende des Griinzugs ist zudem ein
offentlich nutzbarer Spielplatz vorgesehen.

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine Bebauung vor, die von Suden in Richtung Norden, also
in Richtung Langer Stieg, verdichtet wird. Dies betrifft sowohl die Gréf3e der Gebaude als auch
die Zahl von deren Geschossen. Entlang des in Ost-West-Richtung verlaufenden Abschnitts
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des Schmiedebergs sind Einzelhduser vorgesehen. Dort sieht der Bebauungsplan fur jedes
Wohngebaude ein eigenes Baufenster vor. Diese Vorgehensweise gewahrleistet, dass dort
keine riegelartigen Gebaude mit einer grol3eren Lange errichtet werden dirfen. Dies ist ent-
sprechend vorgesehen fir die Baugrundstiicke westlich der Strale Schmiedeberg.

Im mittleren Bereich des neuen Wohngebietes, um eine neue Ringstral3e kdnnen Reihenhau-
ser errichtet werden. An der Strafe Langer Stieg sollen dagegen auch grof3ere und langere
Baukorper errichtet werden dirfen.

Ferienwohnungen sollen im gesamten Plangebiet ausgeschlossen werden. Im Ubrigen wer-
den die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zum Entwurf erganzt werden. Dies gilt
auch fur die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise und zu den
uberbaubaren Grundsticksflachen.

Die im Integrierten Stadtteilentwicklungskonzept "Hasserode* fir das Wohngebiet vorgese-
hene Einbeziehung neuer Baustandards fur die Gebaude soll zum Entwurf des Bebauungs-
plans durch eine o6rtliche Bauvorschrift berticksichtigt werden.

6. ErschlieBung
6.1 Verkehrsflachen

Die Stral’e Schmiedeberg soll ausgebaut werden. An der Einmiindung in die Stral3e Nesseltal
ist ein kleiner Kreisverkehr vorgesehen. Dabei soll die Strafl3e zwischen dem Kreisverkehr und
der Einmiindung der kiinftigen Ringstraf3e in den in Nord-Std-Richtung verlaufenden Abschnitt
als Mischverkehrsflache mit einer 5 m breiten Mischflache (Pflaster) und einem 0,5 m breiten
Seitenstreifen ausgestaltet werden. Am westlichen Ende vor dem Grundstick Schmiede-
berg 15a soll die dort bisher ungeordnete und nicht genehmigte Wendeanlage im Zuge des
Ausbaus eine Wendeanlage erhalten, die fir Pkw bemessen ist. Die Abfallsammelbehalter
(Miilltonnen) der drei Grundstiicke Schmiedeberg 14, 15 und 15a waren dann an den Abfuhr-
tagen bis zum Einmundungsbereich der beiden Aste der StralRe Schmiedeberg zu transportie-
ren. Von dem neu anzulegenden Kreisverkehr aus soll der Schmiedeberg als unechte Ein-
bahnstral3e beschildert werden, so dass eine Befahrung vom Kreisverkehr aus in den Schmie-
deberg nicht zuléssig ist.

Die innere verkehrliche ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt durch eine neue Ringstrale,
die von dem im Nord-Sud-Richtung verlaufenden Abschnitt des Schmiedebergs abzweigt. Der
Schmiedeberg erhalt an dieser Einmindung eine Verschwenkung in Richtung Westen, die
dazu fuhrt, dass noérdlich und stdlich der Einmiindung der neuen Stral3e keine Teilflachen der
bereits bebauten Grundstiicke in Anspruch genommen werden mussen.

Die RingstraRe erhalt als Mischverkehrsflache eine 4,5 m breite Mischflache (Pflaster) und
einen 0,5 m breiten Seitenstreifen. Die Schleppkurven von 3-achsigen Mullfahrzeugen werden
fur die Kurven der Ringstrafl3e bertcksichtigt. Von der RingstralRe aus zweigen mehrere Geh-
wege ab, die von dem Baugebiet aus in den Griinzug fiihren. Dadurch wird auch fur Ful3génger
und Radfahrer eine Querverbindung vom Schmiedeberg zum Nesseltal geschaffen. Soweit
diese Gehwege vollstandig innerhalb des Griinzugs liegen, werden diese im Bebauungsplan
nicht gesondert als Verkehrsflachen festgesetzt. Vom sidlichen Ast der Ringstral3e entsteht
ein Gehweg zum Schmiedeberg.

Zwischen der Einmindung der Ringstral3e in den Schmiedeberg und dem Langen Stieg soll
der Schmiedeberg eine Fahrbahn mit 4,5 m Breite und einen 2 m breiten Gehweg erhalten.
Ein kurzer Abschnitt des Gehweges ist dort gegenwartig auf der bereits bisher 6ffentlichen
Flache Uberbaut.
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An der Einmindung des Nesseltals in den Langen Stieg ist eine Aufweitung der Fahrbahn
vorgesehen, damit dort kiinftig weniger gefahrlich abgebogen werden kann. Langs des Nes-
seltals ist bisher kein Gehweg vorhanden. Hier soll auf der vom Ferienpark abgewandten Seite
ein neuer Gehweg angelegt werden. Im Bereich des Grundstiick Nesseltal 12 soll dieser Geh-
weg rickwartig dieses bereits bebauten Grundstlicks gefuhrt werden.

Langs des Langen Stiegs ist durchgehend die Herrichtung und Befestigung des stralRenbe-
gleitenden Gehweges vorgesehen. Der am Langen Stieg vorhandene Krétentunnel soll erhal-
ten werden. Gegeniiber der Grundstiicke Langer Stieg 64 und 65 sowie vor dem Grundstiick
Langer Stieg 34 werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Westlich des Schmiedebergs werden im Bebauungsplan auf Flachen im Eigentum der Stadt
Wernigerode zwei Stichstral3en festgesetzt, die eine verkehrliche Erschlie3ung der dortigen
Baugrundstlicke gewabhrleisten.

Stellplatze fir Besucher des Wohngebiets sind im zentralen Bereich an der Ringstral3e sowie
an der Stral3e Nesseltal vorgesehen.

Gesonderte Anlagen fir den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) oder fiir den Radver-
kehr sind nicht vorgesehen.

6.2 Abwasserbeseitigung

Grundsatzlich soll das Niederschlagswasser nach Mdglichkeit auf dem jeweiligen Baugrund-
stuck versickert werden. Soweit dies nicht mdglich ist, wird das Niederschlagswasser von den
neu zu bebauenden Grundstiicken und dem in Ost-West-Richtung verlaufenden Abschnitt des
Schmiedebergs in Richtung Griinzug und in diesem in Richtung des noch anzulegenden Tei-
ches mit Uberlauf in Richtung Langer Stieg geleitet werden. Die an den in Nord-Siid-Richtung
verlaufenden Abschnitt des Schmiedebergs grenzenden Grundstiicke einschlie3lich der Bau-
grundstiicke westlich davon sollen wie bisher Uber den Schmiedeberg in Richtung Langer
Stieg entwassern.

7. MaBRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind Ma3nahmen der Bodenordnung erforderlich. Die
Baugrundstiicke sollen durch Teilung gebildet werden.

Entschadigungen

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungs-
anspriche im Sinne der 88 39 bis 44 BauGB ausgeldst. Es entstehen keinem Eigentiimer oder
Nutzungsberechtigten Vertrauensschaden.

Erschliel3ung

Fur die Verwirklichung des Gebiets des Bebauungsplans sind ErschlieRungsmalnahmen er-

forderlich. Dies betrifft sowohl die verkehrliche Erschlie3ung wie auch die leitungsgebundene
ErschlieBung.
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Ausgleichsmalinahmen

Die Durchfuhrung von Ausgleichsmaf3nahmen ist fir die zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft erforderlich. Zum Entwurf des Bebauungsplans soll ein Umweltbericht erstellt wer-
den, in dem die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft bewertet und bilanziert wer-
den. Dabei soll fir die Bewertung und Bilanzierung des Ausgangszustands in Abstimmung mit
dem Landkreis Harz der Zustand unmittelbar vor dem Abriss der Gartenlauben und der Schup-
pen herangezogen werden. Die Durchfihrung der Ausgleichsmaflinahmen soll rechtzeitig vor
dem Satzungsbeschluss gesichert werden.

Dartber hinaus gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode, nach der bestimmte
Baume geschutzt sind. Das Entfernen, Zerstéren oder Schadigen geschutzter Baume ist ver-
boten. Von diesen Verboten kénnen Ausnahmen erteilt werden (,Fallgenehmigung®). Die er-
forderlichen Antrage auf Fallgenehmigung werden von dem zum Zeitpunkt der Fallung ent-
sprechenden Eigentiimer gestellt. Offensichtlich sind im Gebiet des Bebauungsplans gegen-
wartig keine Baume vorhanden, die in den Anwendungsbereich der Baumschutzsatzung fal-
len.

8. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Zum Entwurf des Bebauungsplans wird ein Umweltbericht erstellt werden, in dem die Umwelt-
auswirkungen des Bebauungsplans zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten sind.

Stadtebauliche Entwicklung

Erhebliche negative stadtebauliche Auswirkungen fir die Gesamtstadt sind durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans nicht gegeben, da die Festsetzungen insbesondere zur Art und
zum Mal’ der baulichen Nutzung keine Beeintrachtigungen des Ortsbilds durch die Errichtung
unangepasst hoher oder langer Geb&ude erwarten lassen. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans entsprechen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Nutzung im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Zum Entwurf des Bebauungsplans soll
eine Ortliche Bauvorschrift erganzt werden.

Verkehr

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans ist grundsatzlich in gewissem Umfang mit zu-
satzlichem Verkehrsaufkommen zu rechnen. Erhebliche Belastigungen sind durch das zusétz-
liche Verkehrsaufkommen nicht zu erwarten.

Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht geschaffen fur die Entwicklung eines Wohngebietes.
Somit wird die Wirtschaftskraft der Stadt Wernigerode gestarkt und die Erhaltung von Arbeits-
platzen, insbesondere in der Bauwirtschaft, unterstitzt.

Stadtischer Haushalt

Fur die Verwirklichung des Bebauungsplans werden Haushaltsmittel der Stadt Wernigerode
bendotigt.
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