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- PLANUNGSERFORDERNIS UND BISHERIGES VERFAHREN

geplant. Sie bieten sich fiir eine ktinftige Wohnnutzung an, da mit einer Neubebauung der Ort an dieser

" Stelle sinnvoll abgerundet wird und keine Nutzungskonflikte zwischen Landwirtschaft und geplanter
Wohnnutzung zu befiirchten sind _ ‘ .

im Fléchennutzungsplanentvmr’f flir die Oristeile von Wermnigerode sind die Flachen am siidiichen Ortsrand
von Silstedt daher ebenfalls fiir Wohnbebauung dargestellt, '

PLANUNGSGEBIET

. Das Planungsgebiet erstreckt sich im Fiur 2, Gemarkung Silstedt, tiber die Flurstiicke 264 (Eigentum der
Kirche, dieses Flurstiick wird in Erbbaupachtrecht bebaut) sowie die privaten Grundsticke Nr. 283/4,
S579/4, 7511 und 76 und Telle des Holzweges (Flurstiick 783/114) und Teile der Kirchstrale (Flurstick 64),

Es handelt sich um weitestgehend ebenes Geldnds, das nach Norden hin mit einem Gefilie vonca. 2 %

Das Planungsgebiet umfait eine Fliche von ca. 3,0 ha.

ENTWURFSIDEE

Eine kiare Gliederung in der Anordnung der Baukérper und die Bildung kleinerer Hausgruppen sind die
Leitlinien des Entwurfes. Bewupit werden ditfliche Gestaltungselemenie aufgegriffen,

- Die geplante Veildngerung der Clara-Zetkin-Strale {Planstraie B) soll, zur besseren Ausnutzung der zur
Verfligung stehendan

Baugrundstﬂcke, in leichtern Bogen gefithrt werden, Die Gebéiudeste!lungen der
geplanten Hiuser folgen diesem Verlauf und wirken damit st&rker oifsabrundend.

Die Bebauung kann in zwei Bauabschnitten realisiert werden.



4)
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4.2

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNG
ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Ftr den Planbereich ist Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. _
Die Festsetzung entspricht der im angrenzenden Wohngebiet vorkommenden sowie der geplanten
Nutzung. Sie wird dartiber hinaus der dérflichen Lebensweise gerecht, da ein Allgemeines Wohngebiet nur
vorwiegend dem Wohnen dient und daneben auch andere Nutzungen zulant,

Im Unterschied zum Reinen Wohngebiet sind beispislsweise Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen
allgemein zul#ssig, die der Versorgung der Wohnbevitkerung mit Waren und Dienstleistungen dienen.

Um eine magliche Beeintrs htigung der Wohnqualitat zu verhindern, werden allerdings die in § 4 3)

BauNVO ausnahmsweise Zul#ssigen Nutzurngen wie:

- sonstige nicht stérende Gewerbebstriebe
- Anlagen flir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstelien

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Betricbe des Beherbergungsgewerbes sind ausnahmsweise
Zugeiassen, da die Lage von Siistedt am FuRe des Harzes gute Voraussetzung fir sanften Tourismus
bietet und auch im Bebauungsplan entsprechende Mdglichkeiten offengehalten werden soilen,

GemdiR der Regelungen zu Nebenanlagen des § 14 BauNVO sind in einem Allgemeinen Wohngebiet
auch Anlagen fir das Halten von Kieintieren und die Hobby-Tierhaltung (wie z.B. Hundezwinger,
Taubenschlige, Vogelvolieren oder Staile fur Geflogel und Kaninchen) Zulassig, Einschrankungen macht
der Bebauungsplan nur hinsichtiich der GroRe dieser Anlagen (siehe auch Begriindung zu Punkt 5.8).

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festsetztngen der Grundflachenzahl, der Zahl der
Vollgeschosse, der Geb#udehdhe bestimmt, : '

Mit der Festsetzung dieser GriRen sind die Bauvoiumen bestimmbar und die Bauvorhaben sind im Plan-
voilzug unabhéngig von bestimmtan GrundstlicksgroRen.:

Die ftir aligemeing Wohngebiete vorgegebene Obergrenze der GFZ von 0.4 wurde gewshit. Um trotzdem
dem Grundsatz der offenen Bebauung Rechnung zu tragen, wurde Testgelegt, daR die GRZ auch durch
bauliche Anlagen im Sinne § 19 der BauNVO nicht iberschritten werden darf,

!m gesamten Planungsgebiet sind zwai Vollgeschosse fesigesetzt, wobei das zweite VoligeschoR als
DachgeschoR auszubilden ist. Das bedsutet, dai dje Gebdude in Anpassung an die umgebende
Bebauung nur eingeschossig in Erscheinung trsten, ohne dag ein DachgeschoBausbau verhindert wird.
Die maximal mégliche Drempelhdhe wird dabei auf 0,75 m festgelegt, um das opfische Erscheinungsbild

- der Hauser zu beein_ﬂussen.

‘Daraus ergibt sich gemeinsam mit der Festsetzung der Sockelhshe von 70 cm gem. § 2 der OBV eine

maximale Traufhthe von 4,50 m, die als der Abstand zwischen der im Mittel gemessenen geplanten
StraRenhéhe bis zum Schnittpunkt zwischen AuBenkante AuRenwand und Dachhaut (Oberkante)

festgesetzt wird.

Gesamtes Baugebiet _
- Fiéiche aller Baugrundstiicke = 24.787,00 m?
- Summe aller Grundfldchen = 9.914,80 m?
- bei GRZ = 04 .
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4.5

4.6

4.7

BAUWEISE

Um die geplante Bebauung der vorhandenen dérflichen Bauweise anzupassen und eine durchgriinte
Siedlung zu erméglichen, wurde die offene Bauweise festgesetzt,

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuléissig. Hausgruppen wie z.B. Reihenhzuser werden auf den
ausgewiesenen Flichen zugelassen. : -

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Hauptgebélu_derichtungen festgesetzt.

BAUGRENZEN

Oberbaubaren Fliche durch Baugrenzen soll errejcht werden, dalk die Bebauung sich an den
ErschlieBungsstraBen orientiert und dadurch raumbiidend fiir den Strallenraum wird und
Zusammeithéngende private Grinflichen entstehen. Durch die Festlegung der Baugrenzen wird in der
Regel ein Streifen von 3 m zu den tffentlichen StraBen- und Wegefldchen von Bebauung freigehalten,

VERKEHRSFLACHEN

Das geplante Wohngebiet wird vom Holzweg und der  KirchstraBe = : aus erschlossen. Es jst geplant,
die Ciara-Zetkin-Strafie in einem leichten Bogen zum Holzweg zu fiihren. Die zweite Straile, die das
Gebiet erschiieBt, verbindet den Holzweg mit der Verlangerung der KirchstralRe, dis in diesem Bereich nur
ca. 3 m breit ist. Eine Verbreiterung der Kirchstrae ist in diesemn Bereich vorgesehen, um den
Versorgungsverkehr zu erméglichen.

Der z.Z. als Flurstilck 64 existierende Feldweg ist schon seit Jahren nicht mehr vorhanden. Das Flursttick
wi

ird zur Zeit landwirtschaftlich genutzt. Um die Bewirtschaftung der sitdlich der geplanten Bebauung

Die dffentlichen Verkehrsfidchen im Bereich der ErschlieBungsstraBen sind mit einer Breite bis 5,5 m
geplant. Um den Versiegelungsgrad mdglichst gering zu halten und dje ErschlieRungsstraen in einer
dorftypischen Bauweise herzustellen, wird vorgeschlagen, die StraRen in Pflasterbauweise auszufithren.

GARAGEN UND STELLPLATZE

Im geplanten Wohngebiet sind Garégen und Carports nurinnerhalb der im Bebauungsplan vorgesehenen

{tberbaubaren Flichen Zuldssig. Diese Einschrénkung wurde vorgesehen, um das -aschitskionische
Erscheinungsbild der Anlage nicht zu stéren. Es wird festgesetzt, freistehende Garagen an den
Grundstiicksgrenzen Zusammenzubauen, um &hnliche wie im Erscheinungsbild der alten Dorfer, Neben-
gebéude in die stidtebauliche-rdumliche Gestaltung mit einbeziehen zu kénnen. :



4.8

4.9

4.10

NEBENANLAGEN

Nebenaniagen sind im Planungsgebiet nur beschrankt Zul&ssig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstilcksfischen sind -nur solche Antagen zuldsslg, die das Er-
scheinungsbild der Anlage nicht in unzumutbarer Weise stéren und auf die entsprechend der heutigen
Wohnanspriiche und der dorflichen Lebensweise nicht verzichtet werden kann. Diese einschrankende
Festsetzung ist bei der geplanten Bebauungsdichte im Hinblick auf einen geordneten. Stidiehau
unabdingbar,

VER- UND ENTSORGUNG

Der Ort Silstedt hat Anschiu an die Zentrale Trinkwassewersorgung. Dieser AnschluB ist auf das

Wohngebiet zu erweitern. : . .
Die Abwasserbeseiﬁgung hat im Trennsystem zu erfolgen. Ein AnschiuR an das vorhandene zentrale

Entwésserunasnetz des Dorfes Silstedt ist méglich. .
Das Regenwasser soll gemiR den F estsetzungen 6.6 und 6.7. auf den privaten Grundstijcken

versickert werden.Das Niederschlagswasser von den Sffentlichen StraBBen, Wegen und Platzen
wird im notwendigen Regenriickhaltebecken gesammelt und zur Versickerung und Verdunstung

gebracht und tiber einen Uberlauf oder direkt der Regenwasserkanalisation zugefiihrt,
Zusétzlich kann das Gebiet an den in der KirchstraRe vellaufenden Regenwassearkanal angeschlossen

werden, so dal auch Hochwasserspitzen abgeleitet werden kénnen,.
Die festgesetzten Mainahmen zur Regenwassewersickerung fragen zur Minimierung des durch die
Bebauung verursachten Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt bei.

Das Regenwasserriickhaltebecken ist als dffentliche Griinfliche festgesetzt. Es soif naturnah gestaitet
werden und hat eine GréiRe von ca. 300 m?, Aus Griinden der Sicherheit ist es einzuziunen.

Die Elektﬂzitéitsversorgung wird durch Anschiufl an das bffentliche Netz sichergesteilt. Das Gebiet kann

-von der Trafostation am Supermarkt aus versorgt werden.

Aus Griinden der Lufireinhaltung und zur Verminderung des Treibhauseffektes ist als Energietrager for die

Wéirmeversorgung Erdgas zu verwenden.

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planungsgebietes ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen
erforderlich, _ ‘

Die Abfallentsorgung fur die Stadt Wernigerode/OT Silstedt erfoigt Gberregional durch den
Abfallzweckverband Nordharz als zustandigen offentlich rechtfichen Entsorgungstriger gema des
Abfallgeselztes des Landes Sachsen-Anhalt, Die Abfalientsorgung fir das Gebiet des
Abfa!lzweckverbanc_les Nordharz wird in der Satzung Gber die Vermeidung, Verwertung und Entsargung
von Abféllen im Gebiet des Abfallzweckverbandes Nordharz (Abfallentsorgungssatzung -AES- vom 01,
Januar 1998) versffentlicht im Amisblatt des Landkreises Wernigerode, in der 2.7t geltenden Fassung
geregelt, ’

Im 8stlichen Bereich des Planungsgebietes auf dem privaten Grundstick Flurstiick Nr. 1063!73 ist der
bestehende Léschwasserbehélter als Versorgungseinrichtung fesigesetzt. | :

SPIELPLATZ

Die Hers{ellung eines ffentlichen Spielplatzes im Bebauungsgebiet wird nicht als notwendig angesehen,
dain geringer Entfernung nahe der Kaufhalle ein Spielplatz existiert, der gefahrlos erreicht werden kann,



411  GRUNFESTSETZUNGEN UND MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND

ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Im Planungsgebiet werden drei Zusammenhéngende offentliche Griinfldchen mit verschiedenen
Zweckbestimmungen festgesetzt. Im &stlichen Bereich ist die Fi&che mit der Zweckbestimmung
Regenriickhaltebecken festgesetzt. Im stdlichen Bereich ist eine Fliche zum Anpflanzen von B4umen
und Struchemn vorgesehen. Des Weiteren sind entlang des Holzweges und der Planstrage B
Gritnfléchen als Straflenbegleitgrin anzuiegen. . '

‘Die ca. 5 m breite Fiache zum Anpflanzen von Biumen und Stréuchern wurde im Hinblick auf eine
doritypische Gestaltung des Ortsrandes festgesetzt. Die Begriinung schafft einen flieRenden Ubergang
vom privaten Baugrundstiick (Hausgarten) in die freie Landschaft und beugt darliber hinaus
Nutzungskonflikten zwischen dem Wohnen und derangrenzenden Ackernutzung vor. Von weitern werden
dann nur noch die Dachfidchen im Zusammenhang mit der Eingrlinung wirksam und vermitteln ein
harmonisches Eingebeftetsein der Siediung in die sie umgebende Landschaft. Die Flache ist Bestandteil
der einzelnen anliegenden Grundstticke und ist von den Eigentlimern der Grundstiicke zy bepflanzen und
Zu pflegen.

Entlang der ErschiieBungsstraen werden Gffentliche Grinfiichen mit der Zweckbestimmung
Stralienbegleitgriin festgesetzt, um planungsrechtlich zu sichern, daf diese ffentlichen Grund-stickstejie
unversiegelt bleiben und als Griinflichen angelegt werden,

Dartber hinaus sind entsprechend Planzeichnung A entlang des Holzwegés standortheimische
Laubb&ume zu pflanzen, Sie erganzen den bereits vorhandenen Baumbestand.

Als MafBinahmen zum Ausgleich fiir den Eingriff in die Natur werden gemsB § 9 Abs.]la BauGB

- 40 verschiedene Laubbéume im Oberdorf von Silstedt als Hochstimme mit einem Stammumfang
von 16-18 cm, 3x verpflanzt mit Drahtballung und

- 1800n{ Feldhecken im Aussenbereich des Oberdorfes von Silstedt gepflanzt.

Die Abstimmungen hinsichtlich der Art ( aus der Pflanzliste) und Standorte erfolgt mit dem

Sachgebiet Griinanlagen der Stadt Wernigerode. Die vorstehenden MaBnahmen sind allen geplanten

Grundstiicken zuzuordnen.Die ffentlich -rechtliche Sicherung der Durchfiihrung der Mafnahmen

durch den ErschlicBungstriger ist im ErschschlieBungsvertrag geregelt.

5.) REALISIERUNG

Der vorliegende Bebauungsplan ,, Wohngebiet Holzweg® soll Grundiage fiir die Umlegung,
Grenzregelung oder ErschlieBung sein, sofern diese MaBnahmen im Vollzug des Bebauungs-
planes erforderlich werden.
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‘Begriindung der &rilichen Bauvorschrift tiber die Gestaltung der baulichen Anlagen

Die Lage des Wahngebietes in unmitteibarer Néchbarschaft zur vorhandenen dérflichen Bebauung und.die
optische Wirkung auf die umgebende Landschaft erfordern die Aufstellung einer drtlichen Bauvorschyift iiber die
Gestaltung der baulichen Anlagen. : L

Ziel der drtlichen Bauvorschrift ist daher,

- den baulich-gestaiterischen Unterschied zwischen dem historisch gewéchsenen Dorf und dem neu ent-
stehenden Wohngebiet auf ein ertrigliches MaR zu reduzieren, :

- - landschaftsfremde und gebietsuntypische Bauweisen und Materialien auszuschliefen und

-  stdrende Einflisse auf das Landschafisbild, soweit moglich, auszuschlieBen.

Zu § 2 Firstrichtung

Die Festlegung der Firstrichtung erfoigte zum Unterstreichen der StraBenflhrung.

Zu § 3 Dicher/Dachaufbauten

Im Ont Silstedt ist der Oberwiegende Teil der Hauptgebéude mit’ Sattelddchern ausgestattet, Um den
gestalterischen Unferschied zwischen Altdorf und Wohngebiet so gering wie maglich zu halten, sind

Dachnelgungen von 28 - 48° zulissig. I
Die Beschrénkung auf rote bis rotbraune, nicht glanzende Dachdeckungsmaterialien entspricht ebenfalls dem

Bestand und den landschaftliche bedingten Sehgewohnheiten.

Zu § 4 GebdudeauBenwandfiichen

Eine Einschrénkung flr die Farbwahl der AuBenputze wurde vorgenommen, um wei3e Putze auszuschlieRen, die
eine Blendwirkung besitzen sowie ortsuntypische Farben wie z.B. lila oder signaigelb.

Empfohlen werden alle erdfarbenen hellen Téne sowie helle Naturtone. ‘
Typisch fiir das Harzvorland sind auch Fassadenverkleidungen aus Naturschiefer oder Dachdeckungsmaterialien,

die ebenfalls aus diesem Grund zugelassen werden.

Zu § 5 Garagen

Um eine groRe Vielfaligkeit der Nebenanlagen zu erreichen, sind offene als auch geschlossene PKW-Stellplitze

- sowie in unterschiedlichen Dachformen zugelassen.

Zu § 6 Doppelhiduser

Die Einschrankungen in der Gestaltung der Doppelhéuser wurde vorgenommen, um ein einheitlich oplisches
Erscheinungsbild zu gewshrleisten. :

Zu § 7 Einfriedungen

Die Beschréinkung der Materialien auf Hecken, Holzzdune sowie Maschendrahtzune soll eine gewisse Ein-
heitlichkeit des duReren Erscheinungsbildes in den ffentlich einsehbaren Wohnbereichen, die dem landlichen

Milieu Rechnung tragt bewirken. '




