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1.1

Ausgangslage

Anlass und Ziele

Der Wernigerdder Ortsteil Schierke stellt sich als einzigartig gepragter Harzort mit grofizligigen
Hotel- und Pensionskomplexen aus dem Ende des 19. und Beginn des 20. Jahrhunderts und ei-
ner kleinteiligen, l&ndlichen Hausstruktur dar. Obwohl Schierke ein anerkannter Erholungsort ist,
wurde eine Vielzahl dieser grofien Hotels nach 1990 geschossen. Fehlende, sich nach der Wen-
de” in anderen Regionen der Welt umschauende Urlauber, und damit fehlende Auslastungen Uber
Jahrzehnte waren wesentliche Griinde. Brachflichen und der Leerstand einstiger bedeutender
Hotelkomplexe pragen derzeit das Ortsbild mit.

Der von der EU geférderte Umbau Schierkes zu einem modernen Tourismusort soll ganzjahrig
Urlauber in den Harz locken. Er ist ein Beispiel fir den Stadtumbau. Fur den Ort Schierke wurde
ein Ortsentwicklungskonzept erstelit.

Eine wichtige Zielstellung dieses Konzeptes besteht darin, Schierke am Brocken als attraktiven
Kurort mit Uberregionaler Bedeutung zu entwickeln. Es geht einerseits um die Wiedergewinnung
einstiger Attraktivitédt und anderseits und vielmehr um die Erflllung neuer Anforderungen der Ge-
genwart unter Beriicksichtigung veranderter wirtschaftlicher Bedingungen, um neue Formen des
modernen Tourismus und Erholungsbetriebes, ebenso auch um verdnderte dkologische Aus-
gangspositionen. Es geht letztlich um die wirtschaftliche Starkung des Ortes unter Nutzbarma-
chung seiner naturgegebenen Besonderheiten.

Die planmaRige, bauliche Weiterentwicklung stérkt Schierke und verhindert, dass ein ,Wildwuchs®
an Bauvorhaben den Oristeil Uberfremdet und seine einzigartige touristische Auspragung unter-
wandert.

Ziel der Stadt Wernigerode ist es, den einzigartigen Charakter Schierkes unter Beibehaltung der
touristischen Nutzung und einer gemafigten Weiterentwicklung der Wohnnutzung zu erhalten.
Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 “Ferienpark Harzresidenz, Alte Dorfstralle” ist
die Errichtung von Ferienhausern und einer straltenbegleitenden Bebauung mit kleinen Laden,
ansprechender Gastronomie und Ferienwohnungen. Der Planungsgedanke entspricht mit seinen
touristischen Zielstellungen den Zielvorgaben des Ortsentwicklungskonzeptes Schierkes.

Die Flache des Bebauungsplans kann als im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB
beurteilt werden, geht aber von der Gréfe Uber eine ,Baulicke" hinaus und wird zur Sicherstel-
lung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung Gberplant. Die Erforderlichkeit einer Bauleit-
planung wird durch die Ortslage, die Konflikte zur verkehrlichen ErschlieBung der Grundsticke
und der Regelung des ruhenden Verkehrs unterstrichen.

Die Flache des Bebauungsplans ist nahezu brachliegend. Das eigentliche Geb&dude wurde
nach einem Brandschaden bereits zurlickgebaut. Die véllig desolaten, einsturzgefahrdeten

Nebengebaude sollen ebenfalls zurickgebaut werden.
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1.2 Bisherige Rechtslage
Das ausgewiesene Plangebiet befindet sich in privater Hand. Es wird bisher von keinem
Bebauungsplan erfasst. Das Plangebiet ,Ferienpark Harzresidenz, Alte Dorfstrale" befindet sich
in Ortslage. Es betrifft keinen AuRenbereich.
Im Flachennutzungsplan (1. Anderung des Flachennutzungsplans (F-Plan) der Stadt Wernigerode/
OT Schierke ist per 24.08.2013 rechtswirksam) ist das Plangebiet als Gemischte Baufldchen (§1
Abs.1 Nr.2 BauNVO) ausgewiesen. Da die Ausdehnungen des Sondergebietes Ferienhauser (ca. 6
Stick), sowie Sondergebiet Laden (3x70 mz), Gastronomie (100 m? und Ferienwohnungen mit den
Festsetzungen des F-Planes Obereinstimmen, kann der B-Plan als aus dem Flachennutzungsplan
gem. § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) entwickelt, betrachtet werden.
Ebhenso finden die Festsetzungen des Landesentwicklungsplanes des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP LSA) und des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die Planungsregion Harz (REP Harz) ihre
gezielte Anwendung.
Lt. LEP sind Tourismus und Naherholung in ihrer Bedeutung als erganzende Erwerbsgrundlage
zu stérken (LEP 1.4, Z15, 8).
Im Regionalen Entwicklungsplan far die Planungsregion Harz (REP Harz)- Allgemeine
Grundsatze der Raumordnung heifdt es dazu weiter:
.G 2-1; Die Siedlungstatigkeit ist raumlich zu konzentrieren. Der Wiedernutzung brachgefallener
Siedlungsflachen ist der Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben.
G 5-1; Landliche R&ume sind als Lebens- und Wirtschaftsr&ume mit eigensténdiger Bedeutung zu
entwickeln.
G 6: In Radumen, in denen die Lebensbhedingungen in ihrer Gesamtheit im Verhdltnis zum
Bundesdurchschnitt wesentlich zurlickgeblieben sind oder ein solches Zurlickbleiben zu
beflrchten ist {(strukturschwache Radume), sind die Entwicklungsvoraussetzungen bevorzugt zu
verhessern. Dazu gehéren insbesondere ausreichende und qualifizierte Ausbildungs- und
Erwerbsmaglichkeiten sowie eine Verbesserung der Umweltbedingungen und der
Infrastrukturausstattung.
G 8-8: Der Tourismus ist nachhaltiy zu entwickeln. Insbesondere ist die Verbesserung der
touristischen Infrastruktur sowie touristischer Einrichtungen zuzulassen bzw. deren Erweiterung
im Rahmen einer nachhaltigen Entwicklung zu ermdglichen,
G 10-2: Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung,
Wohnungsmodernisierung, staddtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes
Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im AuBenbereich.
G 10-3. Die regionstypischen, historisch bedingten Besonderheiten der Siedlungsstruktur und
Baukultur sind im Rahmen einer ausgewogenen Siedlungsentwicklung unter Berlcksichtigung
der zentralorilichen Gliederung zu erhalten. Die Orisrander sowie Industrie- und Gewerbegebiete
sollen, insbesondere im Naturpark und in den anderen Fremdenverkehrsgebieten, so gestaltet
werden, dass sie das Landschalfts- und Ortsbild nicht erheblich beeintrachtigen.
G 15: Bef der weiteren Entwicklung der Siedlungs- und Infrastruktur ist die absehbare

Bevtlkerungseniwicklung der Planungsregion zu bericksichtigen.
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- Vorrangstandort for Tourismus Schierke, Punkt 4.3

- Weitere einzelfachliche Grundsatze:

Punkt 4.3.2 Vorranggebiet Wassergewinnung, 22

Punkt 4.3.3 Vorranggebiet fir Natur und Landschaft, 22, VI

Punkt 4.4.4 Vorrangstandort fir gro¥flachige Freizeitanlagen, Z1, Schierke 2000

Punkt 4.5.6 Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung, Z1, G2, G4

Punkt5.1 Natur- und Landschaftsschutz, G1, G4, G5

Punkt5.3 Gewasserschutz, G1 - G3

Punkt 5.10 Wasserversorgung, G1, G2

Punkt 5.17 Erholung, Freizeit, Tourismus, G1, G2

Punkt 5.18 Handel- und Dienstleistungen, G1, G2.

Weitere Wachstumschancen des Tourismus liegen unter anderem in der Erhéhung der einzelnen
Angebotsqualitaten, verbunden mit einer Modernisierung der touristischen Infrastruktur, in einer
verstarkt themengebundenen Ausrichtung der Angebote auf Zielgruppen vor allem beim
Landtourismus.”

Genau dies sind die Ausgangspunkte und die Grundlage der Planung.

Das Plangebiet ist im |&ndlichen Raum mit relativ gtinstigen Bedingungen insbesondere fiir die
Potenziale im Tourismus einzustufen {(LEP). Es orientiert sich an der Vorgabe der Entwicklung der
iandlichen R&ume unter Beachtung der jeweiligen Bedingungen und der besonderen Art des
wirtschaftlichen Potentials. Mit dem Ziel einen natur- und umweltschonenden Tourismus, der die
eindrucksvollen naturrdumlichen und kulturhistorischen Potenziale der Region nutzt, diese aber

nicht beeintrachtigt, zu erreichen.

Der Inhalt des B-Planes, der als Gesamtheit die Neuschaffung touristischer Einrichtungen um-
fasst, geht konform mit den vorgenannten Grundsatzen des LEP und REP Harz sowie den Zielen
der Stadt Wernigerode. Mit dem Bebauungsplan werden brachgefallene Flachen wieder genutzt,
das Gleichgewicht zwischen zuklnftiger Bebauung und den gegebenen verkehrlichen Erschlie-
Rungsmdglichkeiten kénnen gewahrt werden. Die vorhandenen Einrichtungen fur Tourismus und
Erholung werden damit nicht in Frage gestellt, sondern unterstitzt und bereichert. Neben den
wirtschaftlichen Aspekten und den Zielen des Vorbehaltsgebietes flr Tourismus und Erholung
und der einzelfachlichen Grundsatze des regionalen Entwicklungsplans ist die Erhaltung des
Landschaftsbildes von grofer Bedeutung. Die neuen Nutzungen passen sich den Anforderungen
aus Natur- und Landschaftsschutz, Bodenschutz und Gewasserschutz an. Das Ziel ist die Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild so gering wie méglich zu halten.

Das betrifft u.a. den Erhalt und die Anpftanzungen von regional typischen B&umen und Strau-
chern, Offnung unterirdischer Bachl&ufe und deren naturnahe Gestaltung. Die durch den Ruckbau
verlorengegangene stadtebauliche Situation kann durch die landschaftsangepasste Losung und

Einbindung wieder neu erreicht werden.
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1.3

14

Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 47 “Ferienpark Harzresidenz, Alte Dorfstrafle®, Gemarkung Schierke
Es soll das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB fUr Bebauungspldne der Innenentwick-
lung angewendet werden.

Bebauungsplane der Innenentwicklung dienen u.a. der Wiedernutzbarmachung von Flachen und
der Nachverdichtung. Sie umfassen solche Planungen, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortent-
wicklung, Anpassung und dem Umbau vorhandener Orsteile dienen. In Betracht kommen im
Zusammenhang bebaute Ortsteile gemaR §34 BauGB, Gebiete mit alten Bebauungsplénen so-
wie innerhalb des Siedlungsbereiches gelegene, brach gefallene, unbebaute Flachen.

Um letztere Flachenkategorie handelt es sich bei dem Plangebiet.

Der Bebauungsplan stelit eine Maflnahme zur Innenentwicklung des Ortkerns Schierke dar,
so0 dass die Voraussetzungen fur ein Verfahren nach § 13a BauGB vorliegen. Die geplante zulds-
sige Grundflache Uberschreitet nicht 20.000 m?, so dass das Verfahren ohne Vorprifung des
Einzelfalls angewandt werden kann.

Die weiteren Zuldssigkeitsvoraussetzungen fur das Verfahren nach § 13 a BauGB sind ebenfalls
erfullt:

Das Vorhaben darf keiner Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
gem. dem UVPG oder Landesrecht unterliegen. Es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
tréchtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und von Europaischen Vogel-

schutzgebieten vorliegen.

Réumlicher Geltungsbereich, Bestand

Das Plangebiet umfasst die Flache des Flurstiicks 16/3 und 16/4 entlang der ,Alten Dorfstrale” der
Flur 10, Gemarkung Schierke. Die Bruttobauflache betragt ca. 5320 m?

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch desolate Nebenanlagen des ehemaligen Hotels ,Harzland"
mit nicht mehr genutzten Brach- und Griinlandflachen. Eine verwilderte, seit Jahrzenten nicht
gepflegte Parkftache befindet sich nérdlich des B-Plangebietes.

Das Grundstiick hat von Nord nach Sid ein relativ starkes Gefélle. Der hiichste Gelandepunkt liegt
im Norden bei ca. 592,03 m 0. NN, der tiefste bei ca. 580,58 m 0. NN,

Die angrenzende Bebauung an der Alten Dorfstrafie” ist eine offene Bebauung mit Uberwiegend 1
bis 2 - geschossigen Gebauden.

Der Geltungsbereich des B-Planes wird wie folgt begrenzt:

" im Norden durch das Flurstiick 114, der ehemaligen Parkanlage des Hotels ,Wurmberg-
blick";

. im Nordwesten durch das Flurstlick 18, einer Grinfiache;

~ im Osten durch die Flurstiicke 16/1 und 4/4, einem unbebauten Flurstiick;

im Siden durch die Alte Dorfstrale, Flurstlick 119. Auf der gegentber liegenden Stra-
Renseite befindet sich neben einer unbebauten Flache, ein Grundstlick mit einer gastro-
nomischen Nutzung;

"~ im Westen durch das Flurstiick 20, einem Wohngrundstick; dem Flurstick 115, dem be-
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fahrbaren Wohnweg ,In der Gasse"

und den auf der anderen Seite gelegenen Wohngrundstiicken mit Garten.

Mit der ,Alten Dorfstrae" ist die verkehrsmagige Anbindung und die Ver- und Entsorgung mag-
lich. Die Erschiieffung der Grundstucke ist gesichert.

Ein teilweise verrohrter Bach befindet sich mittig und ein weiterer Bach tangiert an der Ostseite das
Grundsttick. Der westliche Bach endet innerhalb der desolaten Bestandsnebengebaude und kommt
30m unterhalb wieder zu Tage. Der dstliche Bach ist bis auf einen unteren Teilbereich nicht verrohrt.
Beide unterqueren die Alte Dorfstralie in Richtung Kalte Bode.

Das gesamte Plangebiet befindet sich gem. Beschluss Nr. 30-VI/75 vom 21.05.1975 in der
Trinkwasserschutzzone Ill des Trinkwassereinzugsgebiet der Rappbode- Talsperre. Zulaufe zur
Kalten Bode liegen in der Trinkwasserschutzzone [l einschliellich eines beidseitigen Uferstreifens
von 5 m. Die einzelnen Schutzzonen unterliegen gem. o.g. Beschluss Nutzungsbeschrankungen,

Nutzungsverbote und Auflagen, die entsprechend zu berlicksichtigen sind.

Baulicher Bestand

Das Grundstlck ist mit ruindsen, einsturzgefahrdeten Altgebduden, einem 2-geschossigen Ge-
baude mit einem zweigeschossigen Anbau, zwei eingeschossigen barackenartigen Nebenge-
bauden und diversen Kleinschuppen bebaut.

820 m?® der Flache nehmen die Aligebaude in Anspruch, weitere 760 m? der Flache waren vor
dem Abbruch bebaut.

Das Grundstlck ist stark bewegt, die Héhendifferenz zwischen dem niedrigsten und hdchsten
Punkt am Park betréagt etwa 11,50 Meter.

Landschaftsbild und Erholungswert

Der ruindse Zustand der Gebaude und deren Verwahrlosung wirkt negativ auf das Stadt- und
das Landschaftshild Schierkes.

Das Grundstick ist eingezaunt, die ehemaligen Parkbereiche sind verwildert und verfallen.
Auf der Ruckbauflache erobert sich die Natur langsam einige Filachen zurick. Auf dem
Grundstiick befinden sich Trampelpfade fur Tier und Mensch. Der naturrdumliche und nut-

zungsbedingte Erholungswert ist somit insgesamt manig.
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2.2

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Allgemeine Planungsziele

Ziel des Bebauungsplans ist die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der seit mehreren
Jahren brachgefallenen und Oberwiegend ungenutzten Flachen der ehemaligen Hofelanlage
.Harzland" in der Ortslage Schierkes. Mit der geplanten Innenentwicklung soll die bereits bestehende
Infrastruktur effektiver genutzt werden. Wegen der Verfugbarkeit der Grundsticke und der
vorgenannten Situation wurde die Entscheidung getroffen, die anliegenden Flachen an der ,Alten
Dorfstralle® flr eine Bebauung freizugeben, zumal hier glnstige Voraussetzungen mit den
Ausweisungen des F-Planes und der vorhandenen ErschiieRungsanlage gegeben sind. Seitens der
Stadt Wernigerode wird daher die Ausweisung einer Sondergehietsflache Ferienhauser und einer
Sondergebietsflache Laden, Gastronomie und Ferienwohnungen ,Ferienpark Harzresidenz, Alte
Dorfstrale" angestrebt. Es ist Ziel mit dem Bebauungsplan Nr. 47 "Ferienpark Harzresidenz, Alte
Dorfstrafle” in der Ortslage von Schierke Bebauungen mit touristischem Ziel zu erméglichen sowie
planungsrechtlich abzusichern. Die Stadt Wernigerode/ OT Schierke als Vorbehaltsgebiet fur
Tourismus und Erholung Harz und Harzvorlinder sichert somit die Weiterentwicklung der
touristischen Infrastruktur ab und erfllit die Aufgaben aus dem REPHarz (4.5.6 Z1 und G2) zur
verstirkten Weiterentwicklung dieser Gebiete. Von einer Ausweisung als Mischgebiet wurde
abgesehen, um der touristischen Entwicklung den Voirang zu geben. Die neue Bebauung soll sich
hinsichtlich der Ausnutzungswerte und Bebauungsmdglichkeiten den angrenzenden Bebauungen

anpassen, da eine Gebietseigenstandigkeit nicht zu erwarten ist.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Bei der Art der baulichen Nutzung werden in der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
verschiedene Baugebietskategaorien unterschieden (beispielsweise Wohngebiete, Mischgebiete,
Gewerbe- oder Industriegebiete, Sondergebiete, usw.), innerhalb deren Geltungsbereich
bestimmte Nutzungsarten allgemein, ausnahmsweise oder unter bestimmten Einschrankungen
zugelassen sind. Durch die Abgrenzung in unterschiedliche Gebietskategorien mit entsprechend
abgestuften Auswirkungen der Nutzungsarten konnen Konflikte zwischen nebeneinander
liegenden Gebieten reduziert bzw. vermieden werden. Der vorliegende Bebauungsplan sieht flr
das Plangebiet Nutzungen vor, die sowohl in ihrer Lage, Grofe, Ausstattung, Erschliefung und
Versorgung filr den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu bestimmt sind, Oberwiegend und auf
Cauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen. Der Bebauungsplan sieht fur das
Sondergebiet SO1 Ferienhauser und flir das Sondergebiet $02 Laden, Gastronomie,
Dienstleistungen und Ferienwohnungen gem. § 10 und 11 BauNVO vor. Im SQO2 sind bestimmte
der Eigenart des Gebiets entsprachende Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung des Gebiets
allgemein zulassig. Im Sondergebiet SO1 sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfidchen —
die durch Baugrenzen eingefasst werden, 1-geschossige Ferienhduser zuldssig. — im S0O2 soll
eine bis 2-geschossige Bebauung ermdglicht werden. Flr die vorgesehene Bebauung wird eine
Grundfiachenzahl von SO1 0,35 und 802 (45 festgesetzt,

Die Traufhéhen der Hauptgebaude werden festgesetzt. Im Sondergebiet SO1 darf die bergseitig
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23

24

gemessene Traufhdhe 4,00m nicht Uberschreiten. Im Sondergebiet S0O2 darf die Traufhéhe
7,00m nicht Oberschreiten. Die Traufhdhe im SO1 ist zu messen ab dem vor Baubeginn
ermittelten mittleren bergseitigen Gelandepunkt bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.
Bei SO2 von der talseitigen mittleren Geldndehdhe bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut. Dies entspricht im Wesentlichen dem MalR der Nutzung der vorhandenen westlichen
und sldlichen Bebauung. Eine Geschossflachenzahl wird nicht festgesetzt. Fur versiegelte
Nebenfliachen wie Garagen, Geratehauser, Zugangswege, Terrassen usw. darf die zulassige
GRZ gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um 590 % Uberschritten werden. Dieser Wert liegt unterhalb des
im § 17 Abs.1 a BauGB fur Sondergebiete zuldssigen Wertes von 0,8

Nebenanlagen, Garagen, Carports, Grundstiickszugange, Grundstickszufahrten und Stellplatze
sind im Rahmen der gesetzlichen Festsetzungen des §9 Abs.1 BauGB i.V.m §14 Abs.1 und des
§23 Abs.5 BauNVO maoglich.

Allseits umschlossene bauliche Nebenanlagen wie Nebengelasse, Gerateschuppen sowie
Garagen, Carports und Einstellplatze sind auf den festgelegten Flachen der
Trinkwasserschutzzone Il nicht zuldssig. Bedingt durch die festgelegte Trinkwasserschutzzone |l
von je 5,00m je Bachseite wird die zu bebauende Flache des Plangebietes stark eingeschrankt,
so dass trotz der 50% Uberschreitung, dem Gebot des sparsamen und schonenden Umganges
mit Grund und Boden und der Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige MalRk
entsprochen wird. Um Unterhaltungsarbeiten am Gewésser durchfihren zu kénnen, sind
Einfriedungen und Z&une so zu gestalten, dass die Zufahrt mittels Baggerfahrzeugen auf
mindestens einer Seite gewahrleistet wird.

Der derzeit verrohrte Graben des westlichen Bachlaufes ist im sidlichen Baufeld des SO1 im
Rahmen der Realisierung unter Beachtung der Schonstreifen zu 6ffnen. Das Anliegen einer

naturnahen Gestaltung kann somit entsprochen werden.

Verkehrsflichen

Die Erschlieftung der Baugrundsticke des Plangebietes erfolgt nur Uber die ,Alte Dorfstralke”. Nur
im Notfall darf die Strale ,In der Gasse" genutzt werden. Es wird festgesetzt, dass bei der
Herstelling von  Grundstickszufahrien, Stellplatzen und  Grundstiickseingangen  nur
versickerungsfahige Belage zuldssig sind. Flachen flr private Stellplatze sind auf der Planzeichnung
festgesetzt. Die Strallen innerhalb des B-Plangebietes sind private Erschlieungsflachen innerhalb

des Grundstiicks.

Griinflichen

Aufgrund des § 13a in Verbindung des § 1 Abs. 6 Nr. 7 wird die Ersteliung eines Umweltberichtes fur
nicht erforderlich gesehen. Auf Grund der verhaltnismaRig kleinen Flache innerhalb der bebauten
Ortslage sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der einzelnen Schutzgiter zu erwarten. Das
Plangebiet erfasst die seit mehreren Jahren brachgefallenen und ungenutzten Flachen der
ehemaligen Hotelanlage ,Harzland®. Dabei Oberwiegen flachenmaniig Abbruchflachen. Die

Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode st zu  berGcksichtigen. Im  nordlichen
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2.5

2.6
2.6.1

Grundstticksbereich, in direktern Zusammenhang mit der verwilderten, unter Denkmalschutz
stehenden Restparkanlage des ehemaligen Hotels ,Wurmbergblick" befinden sich
Gruppenstandorte von charakteristischen GroRbaumen. Auf Grund ihrer ortspragenden und
gleichzeitig komplexen Wirkung mit den B&umen der Parkanlage, sind diese Baume zu erhalten.
Im mittleren Grundstlcksbereich sind ebenfalls Baumgruppen vorhanden. Bei diesen Baumen
handelt es sich um jungere, naturlich ausgesamte strauchartige Ahornbaumgruppen. Hier ist ein
fachmannisches Auslichten erforderlich. Einige wenige Uberalterte, schon gekippte Baume, die
sich ebenfalls hier befinden, sind zu fallen. Im Bereich der Planstraien und der geplanten
Bauflachen befinden sich neben Edeltannen, Birken auch Koniferen. Diese sollen geféllt werden.
Da diese Baumarten keine typischen Baumarten der Oberharzer Landschaft darstellen und die
geplanten Anlagen stark behindern wirden, ist das Faillen begrindbar. Im Schutzstreifen des
tstlichen Baches befinden sich weitere Nadelbdume wvor allem Fichten. Diese sollen
weitestgehend erhalten bleiben. Nur vereinzelt mussen hier einige Baume entsprechend der
notwendigen Zuwegung zwecks Unterhaltung der Gewasser gefallt werden. Der Verlust an

B&umen ist (ber die Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode auszugleichen.

Denkmalschutz

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 47 ,Ferienpark Harzresidenz, Alte
Dorfstrae” sind nach dem gegenwartigen Stand keine konkreten arch&oclogischen
Kulturdenkmale {gem. DenkmSchG LSA § 2,2) bekannt. Uber eine nachrichtliche Ubernahme in
der Planunterlage wird auf die Melde- und Anzeigepflicht im Falle unerwarteter freigelegter
archaclogischer Funde oder Befunde nach den §§ 9(3), 14(2) und 14(9) DenkmSchG LSA
aufmerksam gemacht. Das Plangebiet grenzt nordlich an das Grundstick ,Alte Dorfstrasse®. Hier
befand sich bis zu seinem Abriss das unter Denkmalschutz stehende Hotel
SVurmbergblick”. Dieses Hotel war gebettet in einer denkmalpflegerisch wertvollen Parkanlage.
Diese wurde Ende des 19.Jahrhunderts angelegt. Von dieser Parkanlage sind leider nur noch
Reste zu erkennen. Lt. Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Harz und
des SG Grinanlagen der Stadiverwaltung Wernigerode soll diese Parkanlage erhalten bleiben
und in Zukunft wieder das Ortsbild Schierkes bereichern. Da sich im nérdlichen B-Plangebiet
ebenfalls 3 Grolthaume befinden und diese als Gesamtheit mit den Parkb&umen zu sehen sind,

sollen diese (siehe 2.5) erhalten bleiben. Diese sind zum Erhalt festgesetzt.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Schmutz- und Regenwasser

Schmutzwasser

Die Stadt Wemigerode verfirgt in der Ortslage Schierke Uber eine Schmutzwasserkanalisation. Das
im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann an diese bestehende Schmutzwasserkanalisation in
der ,Alten Dorfstralle" angebunden werden. Der Kanal befindet sich in der Unterhalfung des
Wasser- und Abwasserverbandes Holtemme-Bode.

Regenwasser
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2.6.2

2.6.3

264

265

2.6.6

Gemanl § 55 WHG Abs. 1 sind die anfallenden Abwéasser so zu beseitigen, dass das Wohl der
Allgemeinheit und Dritter nicht beeintrachtigt wird. Der Grundstlckseigentimer ist fur die
Beseitigung der von den befestigten Flachen anfallenden Niederschlagswéasser nach § 55
Wasserhaushaltsgesetz und § 79b WG LSA zustandig, soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
Der Bauherr hat durch geeignete Malinahmen daflir Sorge zu tragen, dass die anfallenden
Niederschlagswasser schadlos beseitigt werden. Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt
mittels  Versickerung. Nahere Erlauterungen sind dem im Anhang befindlichen

Versickerungsgutachten vom 14.08.2014 zu entnehmen.

Wasserversorgung

Trinkwasserversorgung.

Das Plangebiet wird an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen, die in der Strafle ,Alte
Dorfstralle" zur Verfugung steht. Fur die zusatzlich vorgesehenen Bebauungen sind ausreichende
Reserven im Trinkwassernetz vorhanden. Zusténdig fur das Trinkwassernetz ist der WAHB.
Loschwasserversorgung:

Die erforderliche Ldschwasserversorgung {Grundschutz)kann entsprechend der geplanten Nut-
zung gem. Wasserblatt des DVGW W405 und in Abstimmung mit dem Wasser- und Abwasser-
verband Holtemme- Bode und der Stadtverwaltung Wernigerode bis zum Bau einer Léschwass-

erzisterne durch die Stadt Wernigerode aus dem offentlichen Netz bereitgestellt werden.

Stromversorgung
Die Versorgung mit Elektrizitdt wird durch den zustandigen Versorgungstrager E.ON AVACON

sichergestellt. Die Anschllsse erfolgen (ber die vorhandenen Erdkabel.

Gasversorgung

In der ,Alte Dorfstrale” liegen Gashauptleitungen des Versorgungstragers Harz Energie, so dass ein
Anschluss fiir samtliche Bebauungen des Plangebietes an die zentrale Gasversorgung méglich ist.
Ein derartiger Anschluss sollte gerade im Luftkurort Schierke aus Grinden geringerer
Luftverschmutzungen  angestrebt werden, da eine Gasheizung aufgrund geringerer

Schadstoffbelastungen die umweltfreundiichere Lésung darstellt.

Telefonkabel
Im &ffentlichen Strallenraum der "Alten Dorfstralle® bestehen Telefonleitungen der Deutschen
Telekom AG, so dass auch hier bei Bedarf ein entsprechender Neuanschluss an das

Fernmeldenetz maglich ist.

Abfallbeseitigung
Aufgrund der im Planungsgebiet bekannten Altenlastenverdachtsflache ist auf dem Gelénde mit

einem Anfall von entsorgungsrelevanten gefahrlichen Abféllen zu rechnen, an dessen Umgang,
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2.7

2.8

3.2

Transport und der Entsorgung sind durch den Gesetzgeber besondere Anforderungen gestellt.
Der unteren Abfallbehdrde sind vor jeglichen Tiefbau- und Rickbaumaflnahmen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes entsprechende Abfallentsorgungskonzepte beizubringen.

Die &ffentliche Abfallbeseitigung wird durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz ASR
sichergestellt. Das Plangebiet kann direkt von Mullfahrzeugen erreicht werden. Eine Befahrung
des Plangebietes ist nicht erforderlich. Der Entsorgungsplatz in einer GroRe von 2x3m befindet
sich in stddstlicher Randlage des Plangebietes. Die Entfernung zum am weitesten entfernten

Ferienhaus liegt bei ca. 100m.

Immissionsschutz

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes SO1 Ferienhduser und eines Sondergebietes S02
Laden, Ferienwohnungen und Gastronomie werden Nutzungen auftreten, die sich aufgrund ihres
Stérungsgrades konfliktfrei in die angrenzenden Wohnbebauungen einfligen. Bedingt durch den
Ausbau der Sandbrinkstrasse als Zubringerstrasse zum Parkhaus sind die neu entstehenden
ruhebedlrftigen Nutzungen, besonders die Ferienwohnungen durch aktive
Schallschutzmafinahmen, wie eine riickwertige Anordnung oder Schallschutzfenster vor allem im

Erdgeschofibereich vor Verkehrslarmimmissicnen zu schitzen.

Bodenschutz

Altlastverdachtsfldchen bestehen im Plangebiet nicht. Sollten bei den Erd-, Abbruch- und
Bauarbeiten Besonderheiten im Boden festgestellt werden, hat die Einschaltung der zusténdigen
Behérde des Landkreises Harz zu erfolgen.

Nach Recherchen konnte das Vorhandensein von Tanks efner ehemaligen Tankstelle im
Plangebiet ausgeschlossen werden. Der Standort liegt zudem auf dem &stlich angrenzenden

Flurstiick 16/1 und damit auRerhalb des Geltungsbereiches.

OrdnungsmaBnahmen
Ordnung der Bebauung

Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 47 ,Ferienpark Harzresidenz, Alte Dorfstrafle” ist die ortliche
Bauvorschrift zur Gestaltung der baulichen Anlagen. Diese ¢riliche Bauvorschrift regelt die Gestal-
tung der Fassaden, der Dacher, der Antennenanlagen, der Einfriedungen und die technische An-
lagen zur Nutzung der Sonnenenergie. Insgesamt wurden die Einzelfestsetzungen zur Gestaltung
so getroffen, dass den Bauherren gentigend Spielraum flr ihre gestalterischen Vorstellungen bleibt.

Begriindung der 6rtlichen Bauvorschrift

Das Interesse an der Erhaltung und Entwicklung des Schierker Ortsbildes ist in Einklang zu brin-
gen mit der Forderung zeitgemaRer Bedurfnisse. Die ériliche Bauvorschrift soll das Baugesche-
hen im Hinblick auf die Bewahrung und attraktive Weiterentwicklung des charakferistischen Orts-
bildes positiv beeinflussen. Im Interesse einer Rechtssicherheit und Gleichbehandlung aller Blr-

ger ist es geboten, den Rahmen fur die Erneuerung, Verdnderung und Neubauten eindeutig zu
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bestimmen. Dabei sind sich alle an der Planung Beteiligten bewusst, dass sich die Beurteilungs-
kriterien, insbesondere in &sthetischer Hinsicht, nicht zu stark unterscheiden kdnnen. Es gilt § 85
Abs. 2 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt. Malknahmen an baulichen Anlagen, die die
Gestaltung betreffen, werden durch die ortliche Bauvorschrift generell unter die Genehmigungs-
pflicht des Stadtplanungsamtes der Stadt Wernigerode gestellt. Im Rahmen der Antragsteliung
sollen den Bauherren, den BauausfGhrenden und allen am Bau Beteiligten die Ziele der &rtlichen
Bauvorschrift nah gebracht werden und positive Ergebnisse bei der Gestaltung erreicht werden.
Da die aufgestelite Bauvorschrift nicht jeden maglichen Einzelfall erfassen kann und ein Gestal-
tungsspielraum vorhanden sein muss, ist eine Abweichungsmaglichkeit unter bestimmten Vo-
raussetzungen gegeben. Diese ortliche Bauvorschrift gilt fur alle genehmigungsbedtrftigen Vor-
haben gem. § 58ff BauO LSA einschliellich der baugenehmigungsfreien Vorhaben, die in dieser
Satzung geregelt sind. Diese ortliche Bauvorschrift gilt bei baulichen MaZnahmen, also bei Neu-
und Wiederaufbau, Instandsetzungen, Modernisierungen, Umbauten und Erweiterungen von bau-
lichen Anlagen aller Art. Die genehmigungsfreien Mafinahmen missen ebenso wie genehmi-
gungsbedirftige Maknahmen den Festsetzungen dieser értlichen Bauvorschrift entsprechen.
Fassaden

Die Proportionen der Fassaden pragen wesentlich das Ortsbild. Bei der Errichtung von  Neu-
bauten innerhalb des Geltungsbereiches ist die Malstablichkeit der Baukérper eine wesentliche
Voraussetzung. Geb&dude oder Gebaudeteile sind aus ortsublichen Materialien herzustellen. Dabei
geht es nicht um ein Nachempfinden historischer Bauformen, sondern um den Schutz des Orts-
bildes vor Verunstaltungen und dessen qualitatsvolle Erganzung. Als ortsubliche Materialien im
Sinne dieser Satzung sind Holz- und Holzverbundbaustoffe, Naturstein, mineralischer Putz, Schie-
fer, Mauerziege!l und Klinker, jedoch keine Rundbohlen zu verwenden.

Dach

Die ortliche Bauvorschrift ordnet die Gestaltung der Dacheindeckung. Aufierordentlich wichtig,
nicht nur fiir das Erscheinungsbild eines einzelnen Gebéaudes, sondern der gesamten Orischaft
Schierke, ist die Gestaltung der Dé&cher. Das malerische Bild der Dachlandschaften, besanders
von den umliegenden Hangen aus gesehen, ist beeindruckend. Neben den typischen ortsiiblichen
Harzer Satteldéchern und einer Dachneigung zwischen 42° und 49° wird dies durch das verwen-
dete naturrote Dacheindeckungsmaterial bewirkt. Um diese Charakteristika weiter zu erhalten,
sind fir die Dachdeckung der neuen Haupigebdude Tondachziegeln mit nichtglanzenden bis
mattengobierten, naturroten Farbténen analog RAL-Farben Nr. 2001 (rotorange), 3000 (feuerrot),
3001(signalrot), 3002 (kaminrot}, 3011 (braunrot), 3013 (tomatenrot), 3016 (korallenrot), 3031
{orientrot) und handelslbliche Mischungen entsprechend oben genannten RAL-T#nen zu ver-
wenden.

Dachform

Die Dachform der Hauptgebaude der Sondergebiete SO1 und SO2 sind als Satteldacher mit ei-
ner Neigung zwischen 42° und 49° auszufithren.

Dachbegriinungen

Aus okologischen Gesichtspunkten sind Dachbegriinungen zul&ssig.
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Als Schneefangvorrichtungen

Als Schneefangvorrichtungen auf dem Dach, sind ortstbliche Schneefanggitter zu verwenden.

Technische Anlagen zur Ausnutzung der Sonnenenergie

Technische Anlagen zur Ausnutzung der Sonnenenergie sind zulassig. Dabei ist die Anordnung
auf dem Dach symmetrisch auszufihren, da ansonsten ein optisches Ungleichgewicht entsteht.
Das Anbringen von Antennen- und Satellitenanlagen ist an éffentlich einsehbaren Fassaden nicht
gestattet, weil Fassaden- und Dachlandschaften durch eine Vielzahl von Gestaltungsmaglich-
keiten beeintrachtigt werden.

Einfriedungen

Die Planstralen sind 3,50m breit. Die angrenzenden Grundstiicke werden dazu genutzt, um im
Winter ein ordnungsgemafes Berdumen von Schnee zu gewahrleisten. Daher sind entlang der
Planstralten A und B keine Einfriedungen erlaubt. Heckenpflanzungen, die nicht in den Straflen-

raum ragen, sind zulassig.
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4, Fldchenbilanz
Bruttobauland = Gesamtflache des Geltungsbereiches = 0,532 ha= 100,00 %

davon entfallen auf:

Bestand

gesamt: 5320,00 m®
-Uberbaute Grundstiicksflache nach Teilrlickbau: 1582,00 m?
-nicht Oberbaute Grundstucksflache: 3738,00 m?

Die Verkehrsfische ist nach Teilabbruch der Hotelanlage nicht

mehr nachvollziehbar. Diese Flache ist in der Gesamiflache (iberbaute Grundsticksflache

mit enthalten.

Planung

Sondergebiet SO1

Nettobauland S0O1 Teilflache1 + Teilflaiche2 = Flache SO1
Beide Teilbereich mit GRZ 0,35 1262,87m2 + 210334m° = 336621 m’

-Uberbaubare Grundstiicksflache:

1. GRZ 0,35+50% Uberschreitung
52% des Nettobaulandes
minus: 100% - 52% = 48% = -1615,78 m’

2. davon messbarer Gewdasserschonstreifen im Bereich der B&che
im Bachbereich der Teilflache1: - 391,50 m?

3. Schonstreifen nach Offnung des Baches

im Bachbereich der Teilflache2-Annahmel: *1)

(=25mx12,5m=312,50 m% - 312,50 m*
= Summe (tberbaubare Grundsticksflache: = 104643 m°
-nicht tberbaubare Grundstiicksflache 2319.78 m*
Verkehrsflache Planstrae A: 396,50 m*
Sondergebiet SO2
Nettobauland — SO2 mit GRZ 0,45 1055,77 m?

-Uberbaubare Grundsticksflache
1. (GRZ 0,45 +50% Uberschreitung
67,5% des Nettobaulandes):
minus: 100% - 67,5% =32,5% =-343,12 m’

2. {davon messbarer Schonstreifen

im Bachbereich): = -30,50 m”
= Summe Uberbaubare Grundsticksflache: = 682,15 m’
-nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 37362 m?
Verkehrsflache SO2/ Planstralle B: 73,50 m*
Nichtbebaubare Restfidchen neben Planstralien 428,02 m?
SUMME 5320,00 m®
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6.2.
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Hinweis zum Schutzgebiet fur Oberflachengewésser

Schonstreifen im Bereich der Bache

SO1: 500,50 m*

S02: 201,50 m?

*1) Anmerkung: Bedingt durch die derzeit von einsturzgefahrdeten Nebengebduden Gberbaute
nichtbestimmbare unterirdische Lage beider Bache, ist mit einer Flachenvergréflerung der Schon-
streifen von zusatzlich:

SO1: ca. 312,50 m? im Bereich der uberbaubaren Grundsttcksflache und

S02:ca. 30,50 m?im Bereich der Gberbaubaren Grundstiicksflache zu rechnen.

Kostenberechnung und Finanzierung

Finanzierung der BaumaRnahme
Die Finanzierung der ErschlieBungsmafnahmen erfolgt durch die Eigentimer des Grundstlcks.

Finanzielle Mittel der Kommune werden nicht erforderlich.

Verfahrensablauf

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs.3 BauGB iV.m. §3 Abs. 2 BauGB und
Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. § 13ai.V. mit §
4 Abs. 2 BauGB.

Die offentliche Auslegung der Planunterlagen geman § 13a i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der

Zeit vom 28.04.2014 bis 02.06.2014.

Die Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit Rundschreiben vom

09.04.2014 durchgefthrt und um Stellungnahme bis zum 16.05.2014 gebeten.

Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB

In der Sitzung des Stadtrates der Stadt Wernigerode vom 18.09.2014 wurde die Prifung der

eingegangenen Bedenken und Anregungen aus der offentlichen Auslegung vorgenommen und die

erforderliche Abwagung durchgefithrt. Die Abwagungsergebnisse wurde in den Bebauungsplan und
in die Begrundung eingearbeitet. Der Bebauungsplan Nr. 47 ,Ferienpark Harzresidenz, Alte

Dorfstralle" wurde sodann als Satzung beschlossen.

Wernigerode, den 13.10.2014

Der Oberbirgermeister



