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TEIL1: ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES
BEBAUUNGSPLANES

1 Erfordernis der Planaufstellung: Allgemeine Ziele und
Zwecke

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 52 Wohngebiet ,Sennhitte®, Eisenberg hat das Ziel, in der
Stadt Wernigerode ein Wohngebiet zu entwickeln.

Das Plangebiet befindet sich im Westen des Siedlungsbereiches von Wernigerode, sldlich der Stralte
.Eisenberg”. Auf dem Grundstiick befinden sich mehrere, derzeit ungenutzte Gebaude (u. a. die
ehem. Sennhitte, zuletzt ,Berghotel*). Das Gebiet eignet sich aufgrund seiner exponierten Lage fur
die Entwicklung von hachwertigem Wohnraum. Konkret geplant sind Stadtvillen in Form neuer Einfa-
milienh&user und kleiner Mehrfamilienhauser sowie eine Pension und eine Gaststatte. Da das Gebiet
als Baudenkmal geschitzt ist, werden bei der Planung die gestalterischen Anforderungen des Denk-
malschutzes beriicksichtigt.

GemanR § 1 (6) BauGB werden mit der Umsetzung des Bebauungsplanes insbesondere folgende all-

gemeine Ziele berlcksichtigt:

» Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

e die Schaffung von Arbeitsplatzen,

o die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,

o die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, Strafken und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

« die Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung und Nachverdichtung bereits bestehender Bauflachen (im
Siedlungsbereich der Stadt). Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, d. h. der
errechnete Anteil des Grundsticks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, liegt unter
20.000 m?,

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

Damit sind die Voraussetzungen geschaffen, den Bebauungsplanim beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB als MaRnahme der Innenentwicklung aufzustellen.
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Eine Umweltprufung sowie die Erstellung eines Umweltberichtes sind in diesem Zusammenhang nicht
erforderlich, denn im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.

Gemal diesem Verfahren kann von einer Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht
(§ 2a BauGB), von der Angabe, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfigbar sind

(§ 3 Abs. 2 Satz 2) und von der zusammenfassenden Erklarung (§ 10 Abs. 4) abgesehen werden. Zu-
dem ist § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden.

Weiter besagt der § 13 ain Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass in Fallen, in denen die Grundflache (Definition
s. 0.) unter 20.000 m? liegt, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
lassig sind.

Im beschleunigten Verfahren wird zwar kein Umweltbericht gefordert, aber schon auf dieser Ebene
sollte eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt werden, um ein Vollzugshindernis im Sinne von
§ 44 BNatschG im Bauverfahren auszuschlielen. Diese ist erfolgt und der Begriindung beigefigt (s.
Anlage).

Zudem wird auf die frihzeitige Beteiligung gemafl §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB verzichtet. Nach-
dem der Plan 6ffentlich ausgelegen hatte und die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
beteiligt worden waren, fand aufgrund vielfaltiger und grundlegender Anderungen, die sich insbeson-
dere aus Vorgaben der Denkmalpflege ergaben, eine erneute Beteiligung/éffentliche Auslegung statt.

Aufgrund der Stellungnahmen dieser erneuten Beteiligung/6ffentlichen Auslegung wurde das beson-
dere Wohngebiet in allgemeines Wohngebiet geéndert und die Flache G 1 (Flache mit Obstbaumen)
erweitert. Aufgrund dieser Anderungen erfolgte eine 2. erneute Beteiligung/ ffentliche Auslegung. Im
2. erneuten Entwurf des Bebauungsplanes wurden zudem nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
erganzt (z.B. zur geschitzten Streuobstwiese und zu Immissionen).

3 Geltungsbereich

3.1 Lage und Umgebung

Das Plangebiet liegt im westlichen Siedlungsbereich von Wernigerode.

Bei dem ca. 2,0 ha groRen Geltungsbereich handelt es sich um das Flurstiick 325 der Flur 17 in der
Gemarkung Wernigerode. Im Norden und Westen grenzt unmittelbar die Strale ,Eisenberg” an. Das
Plangebiet befindet sich zwischen bestehenden Wohngrundstiicken, die sich im Westen, Norden und
Osten befinden. Im Sliden schlieRen groRe, zusammenhangende Waldflidche an den Geltungsbereich
an (Landschaftsschutzgebiet).

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung im MafRstab 1 : 1.000 ersichtlich.

Das Plangebiet befindet sich ca. 90 m westlich eines Pferdestalles. Erhebliche Belastigungen durch
Geruchsimmissionen sind nicht zu erwarten, da zwischen Plangebiet und Pferdestall bereits Wohnnut-
zungen mit gleichem immissionsschutzrechtlichen Schutzanspruch liegen. Dennoch wird aus immissi-
onsschutzrechtlicher Sicht darauf hingewiesen, dass gelegentliche Geruchsimmissionen durch die
Pferdehaltung im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden kénnen.

infraplan GmbH  Urschrift-Begrii_BP 52_Wohng.Sennhiite 2
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3.2 Bestand

Luftbild-Auszug - Stadt Wernigerode;
Quellenvermerk: ,[ALK / DOP / 6/2012]
© LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sach- EEEsEess 3 : 4 feoas
senanhalt.de) / A 18/1-13572/2010" jig T A ‘ ' okt i i i

Blick von Nordosten in das Plangebiet Vorhandene innere ErschlieBung und Freiflichen

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um das Grundstiick der ehemaligen Sennhtte, die zwi-
schenzeitlich als Schulungsgebaude der AOK und zuletzt als ,Berghotel" genutzt wurde. Aul3erdem
befinden sich 2 ehemalige Internatsgebaude sowie eine ehemalige Liegehalle auf dem Grundstuck.
Samtliche Gebiude stehen bereits seit Jahren leer. Aufter diesen Anlagen gibt es gréfiere Freifla-
chen, Zuwegungen zu den Gebauden (u. a. eine denkmalgeschitzte Kastanienallee) und einen Park-

platz mit Fugenpflaster.
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Der Geltungsbereich umfasst das Gelédnde des ehemaligen Hotels ,Sennhitte", welches im Sinne des
§ 2 Abs. 2 Nr. 1 DenkmSchG LSA aus geschichtlichen, kulturell-kiinstlerischen und stadtebaulichen
Grinden in das nachrichtliche Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt eingetragen ist.

Ehem. Hotelgebédude ,Sennhiitte” Ehemalige Liegehalle

Die aullere Erschlielung des Grundsticks ist von Nordwesten und Westen von der Stralle ,Eisen-
berg" aus gesichert. Die innere ErschlieBung ist durch gepflasterte Strallen und Wege zu den Gebau-
den gepréagt. Bei den Freiflachen handelt es sich um Grinflachen, die mit Einzelbdumen (insbeson-
dere Obstbaume), einer Allee und Baumgruppen bestanden sind (zur Beschreibung s. auch Kap. 12.3
LAuswirkungen auf naturschutzrechtliche Belange").

Der nordliche Bereich des Plangebietes befindet sich innerhalb eines Erdfall- und Senkungsgebietes,
welches am Harzrand verlauft.

4 Planungsvorgaben

4.1 Uberdrtliche Planungen: Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) und der Regionale Entwicklungsplan (REP) enthalten Grundsétze
sowie konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die auf der Grundlage des damaligen
Landesplanungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) erstellt wurden. Diese sind von den Be-
hérden und Planungstragern bei allen raumbedeutsamen Maflnahmen zu beachten und missen mit
der jeweiligen Zweckbestimmung vereinbar sein. Im Regionalen Entwicklungsplan, der aus dem LEP
zu entwickeln ist, wird die angestrebte raumliche und strukturelle Entwicklung der regionalen Pla-
nungsraume dargestellt. Die Bauleitplane (Flachennutzungspléne und Bebauungsplane) haben sich
diesen Zielen geman § 1 (4) BauGB anzupassen.

infraplan GmbH  urschrift-Begri_BP 52_Wohng.Sennhitte 4
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4.1.1 Landesentwicklungsplan

Ziel des Landesentwicklungsplanes 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) ist die rdumliche
Entwicklung des Landes. Nach den Darstellungen des Landesentwicklungsplanes z&hlt Wernigerode
zum l&ndlichen Raum. Im l&ndlichen Raum sind die Voraussetzungen fur eine funktions- und bedarfs-
gerechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und flr eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen. Dabei sind u. a. insbesondere solche Malknahmen zu
unterstitzen, die den Schutz und die Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen unter besonderer
Berlicksichtigung der Erfordernisse des Boden-, Wasser-, Immissions-, Natur- und Landschaftsschut-
zes gewahrleisten sowie das Angebot an aulerlandwirtschaftlichen Arbeits- und Ausbildungspléatzen
schaffen und sichern (s. Pkt. 1.4, Z 15 LEP).

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen Po-
tenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten
genutzt werden und flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen angewendet werden (s.
Pkt. 2, G 13 LEP).

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

4.1.2 Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz

Gemal den Darstellungen des Regionalen Entwicklungsplanes fir die Planungsregion Harz (RE-
PHarz) gehtrt die gesamte Planungsregion Harz dem landlichen Raum an (s. Pkt. 4.1.2 REPHarz).
Landliche Raume sind als Lebens- und WirtschaftsrAaume mit eigenstandiger Bedeutung zu entwi-
ckeln. Eine ausgewogene Bevélkerungsstruktur ist zu fordern. Die Zentralen Orte der Iandlichen
Raume sind als Trager der teilrdumlichen Entwicklung zu unterstitzen. Die dkologischen Funktionen
der landlichen Raume sind auch in ihrer Bedeutung fiir den Gesamtraum zu erhalten (s. Pkt. 3
REPHarz).

In der Planungsregion Harz ist die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung konsequent auf das zentralért-
liche System abzustimmen. Es sind leistungsfahige und attraktive Zentren zu schaffen, die mit der Er-
fullung ihrer Versorgungsfunktion den landlichen Raum im jeweiligen Verflechtungsbereich aktiv unter-
stitzen. Attraktive Wohn- und Gewerbeflachen sind an stadtebaulich integrierten Standorten vorzuhal-
ten und zu entwickeln, wobei eine engere raumliche Zuordnung von Wohn- und Arbeitsort sowie eine
weitgehende Vermeidung weiterer Zersiedlungen durch intelligentes Brachflaichenmanagement bzw.
Nutzung innerértlicher Reserven angestrebt wird (s. Pkt. 2 REPHarz).

Fur die Planungsregion Harz sind u. a. folgende allgemeine Grundsatze definiert:

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

» Eine weitere Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.
*  Dem Wohnbedarf der Bevdlkerung ist Rechnung zu tragen.

e Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stéadtebauliche Innenentwicklung, Wohnungs-
modernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vorrang vor
der Neuausweisung von Flachen im Aufienbereich.
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Auszug aus dem REPHarz 2009

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

Das Plangebiet liegt vollstandig im Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvor-
lander". In diesen Gebieten sollen Tourismus und Erholung verstarkt weiterentwickelt werden. Dabei
ist auf die Umwelt- und Sozialvertraglichkeit von Vorhaben zu achten (s. Pkt. 4.5.6, Z 1 bis G 3 RE-
PHarz).

4.1.3 Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 52 Wohngebiet ,Sennhitte’, Eisenberg werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bereitstellung von neuen Wohnbaugrundstiicken geschaf-
fen. Damit wird dem Wohnbedarf der Bevélkerung Rechnung getragen.

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

Mit dem geplanten Baugebiet soll dem Bedarf nach hochwertigem Wohnraum in der Stadt Werni-
gerode nachgekommen werden.

Der Bedarf driickt sich auch in einer starken Nachfrage von Bauinteressenten und Wohnungssuchen-
den bei der Stadt sowie in der Immobilienwirtschaft aus.

Insgesamt sind als Neubauten 10 Einfamilienh&user und 3 Mehrfamilienhduser mit insgesamt 13
Wohnungen, also 23 Wohneinheiten in neuen Hausern geplant. In der Denkmal geschutzten ,Senn-
hitte" sind auRer einem Restaurant 2 Wohneinheiten geplant, in der ehemaligen Liegehalle ebenfalls
2 Wohneinheiten, also in Summe 4 Wohneinheiten in bestehenden Gebauden. Insgesamt ergeben
sich demnach 27 geplante Wohneinheiten.

Dem Vorhabentrager liegen bereits 46 Voranfragen vor, womit der Bedarf konkret nachgewiesen ist.
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Das Plangebiet umfasst bereits bestehende Bauflachen im Siedlungsbereich von Wernigerode. Durch
die Nachverdichtung des Siedlungsbereiches werden vorhandene Potenziale (Baulandreserven,
Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) genutzt, wodurch eine weitere Zersiedelung der Land-
schaft vermieden wird. Es wird damit die Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen sowie die
Innenentwicklung an einem integrierten Standort unterstitzt. Zudem werden die vorhandenen Ge-
baude innerhalb des Plangebietes tlw. saniert und modernisiert. Dadurch wird das Wohnumfeld insge-
samt verbessert.

Die Planung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erho-
lung ,Harz- und Harzvorlander”. Im Gegenteil werden der Tourismus und die Naherholung als Er-
werbsgrundlage gestarkt, da innerhalb des allgemeinen Wohngebietes u. a. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes bzw. Ferienappartements zuléssig sind. Es kénnen neue Einrichtungen und Arbeits-
platze entstehen und in bereits bestehenden Einrichtungen von Gastronomie und sportlichen/ kulturel-
len Einrichtungen werden die vorhandenen Arbeitsplatze unterstiitzt.

Die Planungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes berlcksichtigen damit die Ziele der Landes- und
Regionalplanung.

4.1.4 Denkmalschutz

Das Planungsgebiet umfasst das Geldnde des ehemaligen Hotels Sennhiitte.

Die Sennhtte ist im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1 DenkmSchG LSA aus geschichtlichen, kulturell-kiinst-
lerischen und stadtebaulichen Griinden in das nachrichtliche Denkmalverzeichnis des Landes Sach-
sen-Anhalt eingetragen.

Die Denkmalbegrindung lautet:

Das Hotel am Hang des Ratskopfes vmtl. aus einer 1887 begriindeten Milchwirtschaft, der sog. Kra-
mershéhe heraus entstanden, ab 1904 als Kurhotel Sennhtte etabliert; weithin sichtbare Bauten-
gruppe mit umgebendem Park und Obstgarten, bestehend aus Haupthaus und weiteren Nebengebau-
den; das Haupthaus 1902- 1904 durch den Architekten Carl Zorn fur Fritz (Friedrich) Godicke errichtet;
das um 1920 hinzugefugt Gartnerhaus nicht mehr erhalten; die Anlage ab 1924 im Besitz der AOCK
Charlottenburg, 1927 um die in weitem Winkel angelegte, ehemals offene Liegehalle und den schmie-
deeisernen Zaun erganzt; 1942/43 als Reservelazarett genutzt, aus dieser Zeit anschaulich noch er-
halten noch der Ein-Mann-Bunker an der Geldndeeinfahrt; nach dem Krieg bis zum Ende der DDR
Genesungsheim, ab 1951 Veranderungen und Ergé&nzungsbauten (u.a. Veranda) unter Johann Hub-
ner, nach 1990 weitere Erganzungsbauten; der Hauptbau ein zweigeschossiger Fachwerkbau auf ho-
hem, massiven Sockelgeschoss mit Zwerchhausern und Loggien an der Frontseite, architektonisch
betont der verbretterte Turmanbau und das pittoreske Ecktiirmchen, in Anlehnung an den um die wil-
helminische Jahrhundertwende sehr populdren Schweizerhausstil gestaltet; die Freiflachen locker ge-
gliedert mit Geholzen, Freiflachen und Obstwiesen entlang des Waldsaums, eingefasst von Einfrie-
dung, wesentlich die diagonal verlaufende Kastanienallee; insgesamt ein wichtiges bauliches Zeugnis
des sich in Wernigerode seit dem spéaten 19. Jh. etablierenden Kurbetriebs, stadtebaulich wie kultur-
und baugeschichtlich von besonderer Aussagekraft.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und Arché&o-
logie Sachsen-Anhalt abgestimmt (s. hierzu auch Kap13.3 ,Auswirkungen auf den Denkmalschutz".
Die Planung ist danach mit den Belangen der Denkmalpflege vereinbar.
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4.1.5 Gesetzlich geschiitztes Biotop ,,Streuobstwiese*

Im Nordosten des Geltungsbereichs befindet sich eine gem. § 30 BNatSch i.V.m. § 22 NatSchG LSA
gesetzlich geschitzte Streuobstwiese.

Um im Gebiet neue Wohngebaude errichten zu kénnen, dem Wohnraumbedarf nachzukommen und
dabei der Innenentwicklung, den Zielen des Flachennutzungsplanes und den Vorgaben der Denkmal-
pflege gerecht zu werden, muss die Streuobstwiese ,verschoben® werden.

Zu diesem Zweck wurde ein Ausnahmeantrag von der Stadt gestellt. Die untere Naturschutzbehtrde
des Landkreises Harz hat daraufhin die naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung zur Auflassung
der Streuobstwiese mit Nebenbestimmungen erteilt.

Die bestehende Streuobstwiese wird an benachbarter Stelle auf dem gleichen Grundstiick ersetzt und
somit der Biotoptyp (in direktem raumlichem Zusammenhang) erhalten. Die fiir den Ersatz erforderli-
che Flache wurde in Lage und Gréfle mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Die neue
Streuobstwiese ist im Plan nachrichtlich als geschitztes Biotop gekennzeichnet.

4.2 Ortliche Planungen

4.2.1 Flachennutzungsplan

Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode stellt den Bereich des Bebauungsplanes
als Wohnbaufldche und in einem kleinen Teilbereich als Flache fir Wald dar.

Zudem ist der nérdliche Teil des Geltungsbereiches mit der Darstellung ,Flachen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen duRere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche
Sicherungsmalinahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (§ 5 Abs. 3 Nr. 1 BauGB) - Zweckbe-
stimmung: Auslaugungsgefahrdete Bereiche und Erdfallgebiete" (iberlagert.

Flr einen sehr untergeordneten Teil wird im den sidwestlichen Teil des Geltungshereiches von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abgewichen (zzt. Darstellung als Flache fur Wald). Fur den
deutlich uberwiegenden Bereich entspricht die Festsetzung des (allgemeinen und besonderen) Wohn-
gebietes der Darstellung des Flachennutzungsplanes.

Anpassung des Flichennutzungsplanes im Wege der Berichtigung

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da der
vorliegende Bebauungsplan gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, ist
kein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig. Der Fldchennutzungsplan kann
gem. § 13a (2) 2. BauGB vielmehr im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes berichtigt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Fldchennutzungsplan dahingehend berichtigt,
dass der stidwestliche Teilbereich von Flache fur Wald in Wohnbauflache geandert wird. Es wird damit
der Tatsache nachgekommen, dass es sich bei der Flache nicht um Wald im Sinne des LWaldG han-
delt, sondern um einen baumbestandenen Teilbereich eines Baugrundstiicks im Siedlungsbereich.

Die Abgrenzung entspricht der Flurstlicksgrenze des Baugrundstiicks. Die Berichtigung des Flachen-
nutzungsplanes ist dem Anhang zu entnehmen.

Damit werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen des (berichtigten) Fla-
chennutzungsplanes entsprechen.

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt wird durch die Planung unterstitzt.
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4.2.2 Bebauungsplan
Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fiir das Plangebiet nicht.

1994 wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Baugebietes be-
schlossen und vom Landesverwaltungsamt genehmigt. Die Genehmigung wurde am 04.06.1994 ver-
offentlicht. Nachfolgend festgestellte Verfahrensmangel wurden in Abstimmung mit der AOK im Jahre
2010 nicht geheilt nach BauGB. Somit ist der Vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht rechtskraftig
und somit unwirksam. Bekannt gemacht wurde dies im Amtsblatt der Stadt Wernigerode Nr. 2/13.

5 Stédtebauliches Konzept

Insgesamt ist geplant, das Grundstiick der Wohnnutzung zuzufiihren.

Dabei sollen die beiden bereits bestehenden Zufahrten von der Strale ,Eisenberg" beibehalten wer-
den. Die bestehende Allee im Gebiet wird erneuert.

Uber die nérdliche (untere) Zufahrt sollen 10 Einfamilienhauser und 1 Mehrfamilienhaus (3 Wohnein-
heiten) erschlossen werden, die in Form von Stadtvillen neu errichtet werden. Uber diese Zufahrt wird
zudem die ehemalige Liegehalle befahren, in der 2 Wohnungen entstehen sollen. Insgesamt werden
Uber die nérdliche Zufahrt damit 15 Wohneinheiten erschlossen. Die denkmalgeschitzte Mauer an der
Stralie ,Eisenberg” im Norden des Gebietes bleibt erhalten.

In der denkmalgeschitzten ,Sennhutte” sind ein Restaurant mit max. 40 Sitzplatzen und einem Veran-
staltungs-/Tagungsraum sowie 2 Wohnungen vorgesehen. Die ehemaligen Internatsgebaude/Betten-
hauser werden abgerissen. Stattdessen ist der Neubau von 2 Geb4uden mit zusammen 10 Eigen-
tumswohnungen geplant. Bei Bedarf konnten diese teilweise auch als Ferienappartements genutzt
werden. Die Gebaude werden Uber die sudliche (obere) Zufahrt befahren. In Summe werden dem-
nach hierber 12 Wohneinheiten (bzw. Ferienappartements) und ein Restaurant erschlossen. Zudem
ist die Errichtung einer ,Kleinstpension“ mit max. 10 Betten vorgesehen, die ebenfalls Uiber diese Zu-
fahrt erschlossen wird.

Samtliche, gem. Stellplatzsatzung der Stadt Wernigerode erforderliche Stellplatze, werden im Gebiet
nachgewiesen,

Die beiden Denkmal geschitzten Gebaude werden erhalten, saniert und nachgenutzt. Die geschitzte
Streuobstwiese mit Uberwiegend toten oder abgangigen Baumen wird verjtingt und in stidliche Rich-

tung verschoben. Der Biotoptyp bleibt damit erhalten. Der waldahnliche Baumbestand im Stidwesten
bleibt ebenso erhalten wie die Freiflache im Siidosten des Gebietes.

Neubauten werden auf max. 2 Vollgeschosse begrenzt, um Sichtachsen zu bewahren und die Ge-
baude in die Umgebung einzufligen. Aus diesem Grund werden auch die Baufenster entsprechend
definiert und ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung erlassen.

Ziel ist es, ein mit dem Natur- und Denkmalschutz sowie der Nachbarbebauung in Einklang stehendes
Gebiet zu erhalten.
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6 Stadtebauliche Daten des Bebauungsplanes

Bisherige Nutzung des Geltungshereichs

Fliche [m?]"

e bestehendes Grundstiick mit baulicher Nutzung, davon 19.577
o versiegelte Flache 2.837
- Gebaude (950)
- private Verkehrsflache (1.865)
- Versorgungsanlage (22)
o unversiegelte Flache (Freiflachen, z. T. mit Baumbestand) 16.740
Summe: 19.577
Geplante Nutzung des Geltungsbereichs Flache [m?]
¢ Nettobauland: Allgemeines Wohngebiet (WA), davon
o WAmMitGRZ 0,2 5.505
o  Uberbaubare Grundsticksflache
(GRZ 0,2 + 50 % Uberschreitung = 30 % des Nettobaulands) 1.652
o nicht Uberbaubare Grundstiicksflache 3.853
o davon Flache zum Anpflanzen (G3) (2.328)
o davon Flache zum Erhalt (G1) (31)
o davon Flache zum Erhalt (G1 — Geschitztes Biotop) (754)
o davon Flache zum Anpflanzen (G5) (1.028)
o WA mit GRZ 0,3 10.191
o Uberbaubare Grundstiicksflache
(GRZ 0,3 + 50 % Uberschreitung = 45 % des Nettobaulands) 4.586
o nicht Uberbaubare Grundstucksflache 5.605
o davon Flache zum Erhalt (G1 — Geschutztes Biotop) (804)
o davon Flache zum Erhalt (G1) (588)
o davoen Flache zum Erhalt (G2) (1.285)
o daven Flache zum Erhalt (G4) (563)
o davon Flache zum Anpflanzen (G6) (284)
o WAmMitGRZ04 1.367
o  Uberbaubare Grundstlcksflache
(GRZ 0,4 + 50 % Uberschreitung = 60 % des Nettobaulands) 820
o nicht Uberbaubare Grundsticksflache 547
o davon Flache zum Anpflanzen (G6) (66)
e private Verkehrsflache 2.484
e Flache fur Versorgungsanlagen 30
Summe: 19.577

Im Vergleich zur heutigen Versiegelung in Hohe von ca. 2.837 gm kénnen max. 9.572 gm versiegelt
werden. Dabei ist zu relativieren, dass es sich hierbei um das max. mogliche Mall handelt. Es ist da-
von auszugehen, dass dieses nicht vollstandig umgesetzt wird (z. B. wird nicht die gesamte Verkehrs-
flache versiegelt und auch nicht jedes Grundstiick wird in vollstem Malte ausgenutzt werden).

1 Die Flachenangaben der bisherigen Nutzung wurden auf Grundlage eines Luftbildes ermittelt.

infraplan GmbH  urschrift-Begrii_BP 52_Wohng.Sennhiitte

11




Stadt Wernigerode - Bebauungsplan Nr. 52 Wohngebiet ,Sennhiitte®, Eisenberg

7 Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Um dem Bedarf an neuen Wohnbaugrundstiicken in Wernigerode nachzukommen sowie die Denkmal
geschitzten Gebdude (ehem. Sennhiitte, ehem. Liegehalle) entsprechend nachnutzen zu kénnen,
wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Stadtvillen zur Wohnnutzung sowie Wohnungen in kleinen
Mehrfamilienh&usern (3 bis 5 Wohneinheiten, alternativ tiw. Ferienappartments) sowie eine kleine
Pension (max. 10 Betten) geplant.

Das allgemeine Wohngebiet wird als bauliche Nutzungsart gewahlt, da es einerseits nur Nutzungen
zulasst, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und damit die umgebende Wohnbebauung nicht er-
heblich beeintrachtigt wird, andererseits neben dem Wohnen eine gewisse Nutzungsflexibilitat zulasst.

Das Wohnen kann durch die in einem allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 (2) BauNVO grundsatzlich
zulassigen Nutzungen erganzt werden. Dabei handelt es sich um der Versorgung des Gebietes die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fr
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke erganzt werden. Zudem sind ausnahmsweise Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe erlaubt. Geplant ist ein
Restaurant mit max. 40 Platzen in der sog. ,Sennhtte”.

Alle Gbrigen gemaf § 4 BauNVO maglichen Nutzungen werden ausgeschlossen. Der Ausschluss er-
folgt, da diese Nutzungen z. T. andere Bauformen erfordern bzw. mit erheblichem Besucherverkehr
verbunden waren (u. a. Gartenbaubetriebe, Tankstellen, ...). Die ausgeschlossenen Nutzungen sollen
sich daher besser in zentraleren bzw. anderen Ortsbereichen ansiedeln.

7.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Im &stlichen, bisher unbebauten Bereich sind Einfamilienwohnhauser geplant. Daher werden allge-
meine Wohngebiete festgesetzt. Dies entspricht der angrenzenden, bereits bestehenden Bebauung.

Gem. § 4 (2) BauNVO kann die Wohnnutzung durch die der Versorgung des Gebietes dienenden La&-
den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke erganzt werden. Zudem sind ausnahmsweise Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe erlaubt.

Alle Gbrigen gemafl § 4 BauNVO moglichen Nutzungen werden ausgeschlossen. Der Ausschluss er-
folgt, da diese Nutzungen z. T. andere Bauformen erfordern bzw. mit erheblichem Besucherverkehr
verbunden waren (u. a. Gartenbaubetriebe, Tankstellen, ...). Die ausgeschlossenen Nutzungen sollen
sich daher besser in zentraleren bzw. anderen Ortsbereichen ansiedeln.

7.2 MabB der baulichen Nutzung

Bezliglich des Mafies der baulichen Nutzung werden gemaR § 16 BauGB Festsetzungen zur Ge-
schossflachenzahl (GFZ), zur Grundflachenzahl (GRZ) und zur Zahl der Vollgeschosse getroffen.

Als maximale Grundflachenzahl werden je nach Bereich 0,2 bis 0,4 festgesetzt. Im liberwiegenden
Teil liegt die Grundflache damit unter der geman § 17 BauNVO zulassigen Obergrenze fir allgemeine
Wohngebiete (GRZ 0,4). Eine Uberschreitung von 50 % durch Garagen, Stellplatze und Zufahrten so-
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wie Nebenanlagen geman § 19 (4) Satz 2 BauNVO ist zuldssig, so dass die Grundstlicke unter Be-
riicksichtigung der Flachen zum Anpflanzen und zur Erhaltung von Baumen und Strauchern zu 30 bis
max. 60 % versiegelt werden kénnen.

Die Héhe der festgesetzten GRZ richtet sich nach den Vorgaben der Denkmalpflege, wonach die
denkmalrechtlich zu erhaltenden Freiflachen von der Bebauung ausgespart werden. Hiernach wird im
stlichen Bereich nur eine GRZ von 0,2 und in den restlichen Bereichen von 0,3 zugelassen. Lediglich
im nordwestlichen Teil ist fur 2 kleine Flachen eine GRZ von 0,4 mdglich, damit die Flachen trotz ihrer
geringen GréRe und unter Einhaltung der geschitzten Freiraume noch bebaut werden kénnen.

Um die Héhenentwicklung von baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes zu begrenzen, wird die
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt. Damit sich die neu entstehenden Bauten in die
Umgebung einflgen, die Denkmaler und Sichtachsen nicht stéren und ein harmonischer Quartiers-
charakter erzielt wird, wird die Zahl der Vollgeschosse auf max. 2 begrenzt. Die umgebende Wohnbe-
bauung weist zumeist 1- bis 2 Vollgeschossen auf.

Adaquat zur definierten Geschossigkeit und Grundflachenzahl werden die Geschossflachenzahlen auf
0,4 (bei GZR 0,2), 0,6 (hei GRZ 0,3) und 0,8 (bei GRZ 0,4) festgeschrieben.

Die Festsetzungen orientieren sich damit an der bereits vorhandenen Bebauung innerhalb des Plan-
gebietes sowie der Umgebung und beriicksichtigen die Vorgaben der Denkmalpflege.

7.3 Artund MaR der baulichen Nutzung vorhandener Gebaude

Um die vor Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 562 vorhandenen Gebaude erhalten und nachnutzen
zu kénnen, werden Nutzungen gem. des aufgefuhrten Nutzungskataloges (s. Kap. 7.1 ,Art der bauli-
chen Nutzung") auch zugelassen, wenn diese mehr Vollgeschosse aufweisen als im Bebauungsplan
Nr. 62 festgesetzt ist.

Zudem werden Anderungen/Erweiterungen im Dachbereich solcher Gebduden zugelassen, solange
die Anzahl der bestehenden Vollgeschosse sich nicht erhéht. Hiermit soll eine Nachnutzung mit gerin-
gen hohenmaligen Erweiterungen in vertraglichem Maflle ermdglicht werden.

7.4 Bauweise, Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO festgesetzt, wie sie in den Siedlungsrandbe-
reichen von Wernigerode iiblich ist. Es sind somit nur Gebaude mit einer Lange von max. 50 m und
mit Abstand zur Grundstlicksgrenze moglich. In dem neuen Wohngebiet soll eine ,lockere" Wohn-
hausbebauung gesichert werden.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.

Die Baufenster werden sind so gewahlt, dass Sichtbeziehungen von den gegentberliegenden Berg-
hangen und den héheren Lagen der Stadt auf den Bereich der denkmalgeschutzten ,Sennhiitte" be-
stehen bleiben. Zudem werden schiitzenswerte Freibereiche dabei beriicksichtigt. Die Dimension und
Lage der Baufelder wurde mit dem Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie abgestimmt.

Auch Abstande zum stdlich angrenzenden Wald werden berticksichtigt (gem. § 38, Abs. 1, Nr. 3
Nachbarschaftsgesetz (NbG), Grenzabstande fur Wald von benachbarten Grundstiicken mind. 8 m
Abstand einzuhalten). Nur im Bereich des siidlich gelegenen ehemaligen Berghotels ,Sennhiitte” wer-
den die gem. NbG geforderten Abstéande im vorhandenen Bestand nicht eingehalten. Hiermit wird dem
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offentlichen Interesse, dieses pragnante und denkmalgeschitzte Gebaude zu erhalten und umnutzen
zu kénnen, nachgekommen.

7.5 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Gebietes soll wie bisher von der nérdlich und westlich angrenzenden Strale ,Ei-
senberg" aus Uber private ErschlieRungsstralen erfolgen. Hierbei werden die bereits bestehenden Zu-
fahrten genutzt

Die innere Erschliefung des Plangebietes erfolgt zum einen tber die denkmalgeschiitzte Kasta-
nienallee, die nach denkmalpflegerischen Vorgaben neu ausgebaut wird.

Aufgrund der Topographie und der Zielsetzung, die Stral3e gestalterisch in ihrem Charakter zu erhal-
ten, istim Bereich der Allee eine Parzelle von 9 m Breite definiert. In dieser Parzelle soll eine Fahrspur
mit beidseitigen Baumen und ggf. dazwischen liegenden Stellplatzen angeordnet werden.

Die Allee findet im stdlichen Bereich ihren Abschluss in einer platzartigen Aufweitung, die auch als
Stellplatzflache fur Rettungsfahrzeuge bzw. fur den Begegnungsfall von Fahrzeugen genutzt werden
kann.

Daran sdlich angrenzend ist die Verkehrsflache nur sehr schmal ausgebildet. Dies ist der Topogra-
phie sowie den angrenzenden schutzwiirdigen Freibereichen geschuldet, die so weit wie maéglich er-
halten bleiben sollen. Insgesamt werden die bestehenden Verkehrsflichen damit weitestgehend auf-
genommen.

An der Sennhutte im Stden endet die Verkehrsflache wiederum in einer platzartigen Aufweitung, die
zum Wenden und als Standflache fiir Rettungsfahrzeuge dienen kann.

Eine zweite Zuwegung zum Gebiet ist wie bisher Uber eine Strale im stidwestlichen Bereich vorgese-
hen. Auch diese endet in einer Aufweitung. Beide Verkehrsflachen kénnen bei Bedarf fur den Ret-
tungsfall verbunden werden.

7.6 Flache fiir Versorgungsanlagen

Im Stdwesten des Plangebietes befindet sich ein Trafo. Um die vorhandene Anlage langfristig zu si-
chern wird hier eine Flachen fir Versorgungsanlagen ,Elektrizitat' festgesetzt.

In der nordwestlichen Ecke des Plangebietes befindet sich zudem eine Elektroleitung. Diese wird
ebenfalls in die zeichnerische Festsetzung tbernommen.

7.7 Flachen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen
und Strauchern

Innerhalb der Baugebiete werden Flachen fur die Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen und
Strauchern festgelegt. Diese sind in ihrer Dimension mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Ar-
chéologie abgestimmt und entsprechen dem Masterplan ,Wernigerode — Sennhitte” (s. Anlage).
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7.7.1 Flache G1

Die Flache G1 ist mit Obstbdumen in Rasterpflanzung herzustellen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Der bestehende Obstbaumbestand ist zu erhalten. Erforderliche Zuwegungen mit wasser-
durchlassiger Oberflache sind zulassig, um die stdlich an die Allee grenzenden Gebaude erschliefen
zu kénnen.

Der gréite Teil der Flache G1 wird als geschutztes Biotop ,Streuobstwiese” ausgebildet und ist ent-
sprechend zu erhalten. Um dem Schutzzweck nachzukommen, sind in diesem Bereich keine Zuwe-
gungen zulassig.

Mit der Anlage der Streuobstwiese wird die bisher im Nordosten befindliche, geschiitzte Streuobst-
wiese in direktem rdumlichen Zusammenhang ersetzt und der Biotoptyp erhalten. Die geschitzte
Streuobstwiese ist als nachrichtliche Ubernahme dargestellt.

7.7.2 Flache G2

Um den Geholzbestand auf der Flache G2 langfristig zu sichern und damit einen Ubergang zu der
stdlich angrenzenden Waldflache zu bewahren, ist er dauerhaft als Park mit waldahnlichem Charakter
zu erhalten.

Bei Erhalt der Baume sind die Anlage von Stellplatzen im Randbereich und ein Kinderspielplatz inner-
halb der Flache zulassig. Hiermit wird einerseits dem Bestandsschutz gentige getan, andererseits wird
eine angepasste Nutzung in der Flache erméglicht.

7.7.3 Flache G3

Zur Begrinung und dkologischen sowie gestalterischen Aufwertung wird im Siidosten des Plangebie-

tes eine private Grinflachen G3, die mit einem lockeren Gehdlzbestand anzulegen ist, festgesetzt. Mit
der Grunflache G3 wird zudem ein Abstand zwischen der Neubebauung und dem sudlich angrenzen-

den Wald eingehalten.

Die Flache G3 ist mit einem Gehdlzbestand einheimischer Laubgeholze anzulegen und bei Abgang zu
ersetzen, chne die Blickbeziehungen Schloss — Sennhtte zu beeintrachtigen. Die klein- bis mittelkro-
nigen Geholze werden mit einer Unterpflanzung aus Strauchern (z. B. Wildrose) mit einer Wuchshohe
von max. 5 m versehen. Eine Freiflachenterrasse innerhalb der Flache ist in untergeordneter Form zu-
lassig. Die Terrasse kann der in der Sennhltte geplanten Gaststéatte zugeordnet und so die Nutzung
attraktiver gestaltet werden. Von der Terrasse ist zudem der Blick Giber den Hang Wernigerodes fir
die Offentlichkeit méglich.

7.7.4 Flache G4

Der Geholzkern in der Flache G4 ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Damit wird den Zielen
des Masterplans ,Freiflachen Sennhitte” nachgekommen.
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7.7.5 Flache G5

Innerhalb der Flache G5 ist je 200 m? Flache 1 mittel- bis groRkroniger einheimischer Laubbaum zu
pflanzen, freiwachsend zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dabei kann vorhandener einheimi-
scher Baumbestand angerechnet werden. Damit kann eine Gebietsdurchgriinung auch bei einer
Grundsticksteilung gesichert werden.

7.7.6 Fldache G6

Im Norden des Geltungsbereiches ist entlang der bestehenden Mauer und an der daran studostlich an-
grenzenden Grundsticksgrenze eine 3 m breite Hecke aus Laubgehélzen anzupflanzen, zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Fremdlandische Gehdlze sind hierbei zuldssig. Die MaRnahme dient der
Eingrinung des Gebietes.

7.7.7 Allee

Die bestehende Kastanienallee ist aus stadtebaulicher, gestalterischer, 6kologischer und denkmal-
rechtlicher Sicht erhaltenswert. Da die Baume abgangig sind, ist zeichnerisch und textlich festgesetzt,
dass die Allee neu angepflanzt wird. Eine Abstimmung hieriiber ist mit dem Landesamt far Denkmal-
pflege erfolgt.

7.7.8 Zeitpunkt der Anpflanzungen

Um den Zustand der Durchgrinung des Areals nach BaumalRnahmen kurzfristig wieder zu erhalten,
ist festgesetzt, dass die Pflanzmalinahmen der Flachen G1 bis G6 max. 3 Jahre nach Beginn der je-
weiligen Baumalnahme durchzufthren sind.
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8 Begriindung der 6rtlichen Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift wird gemai § 9 (4) BauGB als integrierte Gestaltungssatzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, um das Gebiet gemeinsam mit dem Bebauungsplan auch gestalterisch zu
entwickeln. Sie gilt fur Neubauten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 52
Wohngebiet ,Sennhitte", Eisenberg. Die Bestandsbauten sind davon ausgenommen, um sie erhalten
und umnutzen zu kénnen.

Da das Areal des Bebauungsplanes als Baudenkmal geschitzt ist, ist fur samtliche bauliche MaRnah-
men und die Verdnderung von Freiflachen eine denkmalrechtliche Genehmigung von der unteren
Denkmalbehorde des Landkreis Harz einzuholen.

Die ortliche Bauvorschrift ist mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt
abgestimmt.

Ziel ist es, Bauherren einerseits bei Neubauten einen gewissen gestalterischen Spielraum zu lassen.
Andererseits soll das Gebiet harmonisch mit einheitlichen baulichen und freirdaumlichen Gestaltmerk-
malen entwickelt werden. Hierbei wird darauf geachtet, dass die Baudenkmaéler (Sennhitte und ehe-
malige Liegehalle) und die Freiflachen weder in der Nah- als in der Fernwirkung vom gegeniiberlie-
genden Hang Wernigerodes nicht stérend durch die neuen Anlagen dominiert werden.

Es werden daher Vorschriften zur Fassadengestaltung (Farb- und Materialwahl), zu Dachform und
—material und zu Einfriedungen getroffen.

Es ist geplant, nur 2 Varianten an Haustypen zu errichten. So wird einerseits eine harmonische Ein-
heitlichkeit erzielt, die andererseits auch im Zusammenspiel mit den Bestandsgebauden gentgend
Abwechslung bietet.

Weitere Vorschriften werden nicht fur erforderlich erachtet, da in Kombination mit der Festsetzung der
Geschossigkeit (max. 2 Vollgeschosse) die wesentlichen Kriterien furr eine harmonische Gestaltung
gegeben sind. Umgekehrt wirden noch detaillierte Vorgaben die Gestaltungsfreiheit zu sehr ein-
schranken. Auch bestiinde die Gefahr, das Gebiet zu monoton erscheinen zu lassen.

8.1 Fassaden

Der urspringlich angestrebte ,Bauhaus-Stil* mit kubischen Gebaudeformen, Flachdach und weilen
Putzfassaden wird aufgrund denkmalrechtlicher Forderungen dahingehend gedndert, dass mind. 70 %
der geschlossenen Fassadenteile der Gebaude mit ortstblichen Holzbrettern, -latten oder -platten zu
verkleiden sind (Farbténe hierbei ,gedeckt’: unbehandelt, farblos/holzfarben, Braun- und Granténe).
Fiir die restlichen 30 % der geschlossenen Fassadenteile durfen auch andere Materialien verwandt
werden. Auch hierfir werden Farbténe angegeben. Von weitem auffallige Farben werden ausge-
schlossen (weifld und neonfarben sowie glanzende Aul3enfarben).

Als geschlossener Fassadenteil sind die Wandanteile ohne Offnungselemente (Fenster, Tiiren) zu
verstehen. Flr Fenster und Tiren erfolgt keine Flachenbegrenzung.

8.2 Dacher

Die Déacher sind als Flachdacher auszubilden, zu begriinen oder mit einer (nicht weiten) Bekiesung
zu versehen. Zudem werden Dachterrassen ausdriicklich zugelassen. Sonnenkollektoren und Photo-
voltaikanlagen werden hingegen wegen ihrer Fernwirkung ausgeschlossen. Insbesondere soll der
Blick vom Schloss aus nicht durch solche (spiegelnden) Anlagen gestért werden.
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8.3 Einfriedungen

Damit das Gebiet in seinem Gesamtcharakter nicht zu stark gestsrt wird, sind innerhalb des Geltungs-
bereiches nur Hecken aus standortheimischen Laubgehdlzen bis zu einer Héhe von 1,50 m zulassig.

Die denkmalgeschiitzte Mauer zur StralRe Eisenberg im Norden des Gebietes ist zu erhalten.

Die Errichtung von neuen Einfriedungen an den weiteren Grenzen des Geltungsbereiches ist denk-
malrechtlich genehmigungspflichtig und darf dem Charakter des Baudenkmals nicht widersprechen.

9 Brandschutz

Bei Objekten mit einer Entfernung > 50 m zur éffentlichen Verkehrsflache und Objekten mit erforderli-
chen Aufstellflachen sind Zu- und Durchfahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fiir Feuerwehr-
fahrzeuge auf den privaten Grundstiicken zu gewahrleisten.

Die Flachen fur die Feuerwehr sind entsprechend der "Richtlinie tiber Flachen fiir die Feuerwehr" aus-
zufuhren. Bewegungs- und Aufstellflachen sind durch Schilder mit der Aufschrift ,Flache(n) fur die
Feuerwehr”, Zufahrten sind durch Schilder mit der Aufschrift ,Feuerwehrzufahrt zu kennzeichnen. Die
Kennzeichnung von Zufahrten muss von der éffentlichen Verkehrsflache aus sichtbar sein. Die Fla-
chen fur die Feuerwehr mussen eine jederzeit deutlich sichtbare Randbegrenzung haben.

10 Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist iberwiegend erschlossen. Samtliche Ver- und Entsor-
gungsanlagen sing fur den bestehenden Geb&udebestand vorhanden. In Abstimmung mit den Stadt-
werken Wernigerode GmbH erfolgt im Zuge der kiinftigen Bebauung die Neuverlegung der Medien
der Stadtwerke Wernigerode GmbH (ELT — NS und MS, Trinkwasser, Gas).

Einen Anschluss an das Fernmeldenetz (Netz der Telekom) hat bisher nur ein Bestandsgebaude
(ehemaliges Internatsgebaude). Fur alle anderen bestehenden oder neu zur errichtenden Gebaude
erfolgt die koordinierte ErschlieRung der Grundstiicke mit Informations- und Telekommunikationslei-
tungen im Rahmen der Verlegung der Medien der Stadtwerke durch die T-Com.

10.1 Léschwasserversorgung

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

Fur die Loschwasserversorgung sind bei einer mittleren Gefahr der Brandausbreitung normgerechte
Loschwasserentnahmestellen mit einem Leistungsvermégen von 96 m?h (entspricht 1.600 I/min) tber
2 Stunden erforderlich. Die Regelwerke des DVGW sind einzuhalten.

Die Loschwasserversorgung des Wohngebietes wird im Ergebnis der erfolgten Ausflussmessung des
SG Brandschutz der Stadt Wernigerode iiber einen bestehenden Unterflurhydranten (Nr. 0369 - Leis-
tung 60 m?/h) im Bereich der Einfahrt Eisenberg WH Nr. 5 sowie in Abstimmung mit den Stadtwerken
Wernigerode GmbH vom 10.05.2017 durch die Neuinstallation eines Unterflurldschwasserhydranten
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(Leistung 60 m*h) in der geforderten Menge sichergestellt. Die Installation des Feuerléschhydranten
(Lagefestlegung und Leitungsbestimmung) durch den Grundstickseigentiimer erfolgt in Abstimmung
mit den Stadtwerken Wernigerode GmbH und dem Brandschutzbeauftragten des SG Brandschutz der
Stadt Wernigerode. Nach Abstimmung mit den Stadtwerken Wernigerode GmbH ist das bestehende
Trinkwassernetz im Bereich des Eisenberg ausreichend leistungsfahig, so dass der Grundschutz der
Loschwasserversorgung gegeben ist. Zwischen der Stadt und dem Grundstiickseigentiumer wird ver-
traglich vereinbart, dass die Loschwasserversorgung fur den Geltungsbereich durch den Eigentumer
sicher zu stellen ist (durch die Installation eines Feuerléschhydranten).

10.2 Oberflachenentwisserung

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers innerhalb des Geltungsbereiches ist nicht
vollstandig méglich.

Die Niederschlagswasserbeseitigung ist so zu gestalten, dass oberflachliche Entwasserungen tber
Straleneinlaufe in der Strale Eisenberg sowie nachbarschaftliche Beeintrachtigungen auszuschlie-
Ren sind.

Das gesamte Plangebiet besitzt einen Schmutz- und Regenwasseranschluss an die zentrale Kanali-
sation des Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode in Héhe des Wohnhauses Eisenberg Nr.
20. Fur beide Anschlusse existiert eine entsprechende Einleitgenehmigung des Wasser- und Abwas-
serverband Holtemme-Bode (WAHB).

Die Einleitmenge in den Regenwasserkanal des WAHB ist begrenzt. Durch den Grundstiickseigenti-
mer sind diesbeziglich entsprechende Rickhaltemalnahmen in Form von Regenwasserzisternen
vorgesehen (geplant sind Zisternen auf den privaten Grundstiicken mit doppeltem Speichervolumen
sowie eine zentrale Zisterne fur die Entwasserung des sudlichen Gelandes einschlielich Fahrbahnen
und Bebbauung). Hier erfolgt die zeitlich versetzte Einleitung des gesammelten Niederschlagswassers
in den Vorfluter des Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode (Abluss gedrosselt) bzw. auf den
stidostlichen Grundstticken 7 bis 9 (s. Vorhaben- und ErschlieRungsplanung Kap. 5 ,Stadtebauliches
Konzept") die ortliche Verrieselung auf den Griinflachen (u. a. Streuobstwiese mit hohem Retentions-
vermogen). Eine detaillierte Berechnung ist jedoch erst nach bestétigtem Bebauungsplan auf der
Grundlage des Nutzungskonzeptes moglich. Der Bau von Entwésserungseinrichtungen (Anlagen zur
Regenrlickhaltung und Ablussreduzierung) hat entsprechend den Arbeitsblattern DWA A 117 sowie A
138 zu erfolgen.

Dem Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode ist die Entwasserungskonzeption vorzustellen
und von diesem genehmigen zu lassen. Mehreinleitungen an Niederschlagswasser werden durch den
Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode auf Grund der bestehenden Kanalinfrastruktur des
offentlichen Raumes verbunden mit dem bestehenden Wasserrecht nicht genehmigt. Die Wasserhal-
tungsmalinahmen sind auf dem zu erschliefenden Grundstiick vorzusehen und dem Wasser- und Ab-
wasserverband Holtemme-Bode nachzuweisen.

Beim WAHB ist von jedem Eigentlimer ein Entwasserungsantrag einzureichen, einschlieflich der
Grunddienstbarkeiten bis an das 6ffentliche Netz.
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10.3 Abfallentsorgung

Gemal der Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz A6R erfolgt die Abfallentsorgung von der 6f-
fentlichen Strafle ,Eisenberg" aus. Ein Befahren des Plangebietes ist nicht vorgesehen.

Die Sammlung von Mullbehaltern bzw. -sdcken ist daher auf der Freiflache im Strakenraum im Nord-
westen des Geltungsbereiches (hinter der Mauer) geplant.

11 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Mal3nahmen sind nicht notwendig.

12 Hinweise

12.1 Verkehrssicherungspflicht

Die Verkehrssicherungspflicht fur die unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Waldbe-
stande ist auf die jeweiligen neuen Eigentimer innerhalb des Plangebietes zu tbertragen.

12.2 Meldepflicht archdologischer Funde

Nach Aussage des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt sind im Vorha-
bengebiet keine archéologischen Kulturdenkmale (gem. DenkmSchG LSA § 2,2) bekannt.

Die ausfuhrenden Betriebe sind Uber die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet
freigelegter archdologischer Funde oder Befunde zu belehren. Nach § 9,3 DenkmSchG LSA sind Be-
funde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unver-
andert zu lassen”, eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt oder von ihm Beauf-
tragter ist zu ermdglichen.

12.3 Stellplatzsatzung

Die Satzung Uber die notwendigen Stellplatze (Stellplatzsatzung) der Stadt Wernigerode ist einzuhal-
ten. Die erforderlichen Stellplatze sind im Gebiet anzuordnen und von den internen Privatstraien zu
erschlieffen. Ausweichflachen im StraRenumfeld sind nicht vorhanden.

12.4 ErschlieBung

Far Baugrundsticke, die Gber nicht 6ffentliche Verkehrsflachen angefahren werden, bedarf es einer
rechtlichen Sicherung der Zufahrten auf Dauer (§ 4 Abs. 1 BauO LSA).

Die im Bebauungsplan mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache bedarf eben-
falls einer rechtlichen Sicherung auf Dauer. Alleine durch die Ausweisung im Bebauungsplan wird das
Recht nicht begriindet. Es muss vielmehr, wie jede andere Dienstbarkeit auch, vertraglich bestellt und
ins Grundbuch eingetragen werden.
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13 Auswirkungen des Bebauungsplanes

13.1 Auswirkungen auf die Umgebung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes und den damit verbundenen Vorhaben ergeben sich vo-
raussichtlich keine erheblichen Nachteile fur die in der Umgebung des Plangebietes lebenden Men-
schen.

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Siedlungsbereiches von Wernigerode. Nérdlich, westlich
und dstlich angrenzend befindet sich Wohnbebauung. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes wird die Nutzung in der Umgebung des Plangebietes aufgenommen.

13.1.1 Verkehr/lImmissionen

Die 4 bestehenden Gebaude wurden frither als Schulungsgebaude sowie als 2 ehemalige Internats-
gebaude (sog. Bettenhauser) und als Liegehalle genutzt. Dies verursachte einen entsprechenden Ver-
kehr.

Mit der Planung werden nun allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In diesen sind nur Nutzungen zu-
lassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der Verkehr in das Gebiet teilt sich auf zwei (bereits
bestehende) privaten Erschlielungsstraien auf.

Die nordliche Zufahrt soll 10 Einfamilienhdusern und 2 kleinen Mehrfamilienhausern mit je 3 und 2
Wohneinheiten (WE), also insgesamt ca. 15 WE erschlieRen. Die sudliche Zufahrt soll 2 Mehrfamilien-
hauser mit insgesamt 10 WE, die ehemalige Sennhutte mit 2 WE (in Summe also 12 WE) und ein
Restaurant mit bis zu 40 Platzen sowie eine ,Kleinstpension mit max. 10 Betten erschlieRen.

Die Wohnhauser und die Kleinstpension erzeugen lediglich einen gebietstypischen Verkehr, der mit
der angrenzenden Wohnnutzung vereinbar ist.

Bzgl. des geplanten Restaurants sind ebenfalls entsprechende Werte einzuhalten, da in einem Wohn-
gebiet nur Nutzungen zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Vertraglichkeit ge-
genuber der Wohnnutzung ist bei Bedarf im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuwei-
sen. Eine Regulierung kann z.B. tiber Offnungszeiten erfolgen (kein Nachtbetrieb).

Ein Stellplatznachweis ist in nachfolgenden Verfahren zu erbringen. Dabei ist die Stellplatzsatzung der
Stadt Wernigerode einzuhalten. Dennoch wurden die voraussichtlich erforderlichen Stellplatze fur die
geplanten Nutzungen bereits ermittelt. Fur die Mehrfamilienhauser sind sie im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (s. Kap. 5 ,Stadtebauliches Konzept*) sowie im Masterplan dargestellt (s. Anlage zur
Begruindung). Fur die Einfamilienhauser werden die Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken nach-
gewiesen. Alle Stellplatze werden im Gebiet angeordnet und von den internen Privatstraen erschlos-
sen, so dass auf den angrenzenden Stralen lediglich ein flieRender Verkehr entsteht.

Insgesamt werden die durch das Wohngebiet erzeugten Verkehre nicht erheblich beeintrachtigend far
das Wohnumfeldes sein.

13.2 Auswirkungen auf wirtschaftliche Belange

Durch eine Wiederbelegung der Hotellerie (Umbau des ehemaligen Berghotels zum Restaurant und
Umnutzung der ehemaligen Internatsgebaude zur Pension) werden Arbeitsplatze geschaffen. Zudem
wird es durch die Entwicklung eines Wohngebietes temporar zu einer Starkung der regionalen Wirt-
schaft durch Bauauftrage zum Ausbau der Erschliefung und zur Errichtung der Gebaude kommen.
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13.3 Auswirkungen auf den Denkmalschutz

Der Geltungsbereich umfasst das Gelande des ehemaligen Hotels ,Sennhitte”, welches entspre-
chend des § 2 Abs. 2 Nr. 1 DenkmSchG LSA aus geschichtlichen, kulturell-ktinstlerischen und stadte-
baulichen Griinden als Baudenkmal in das nachrichtliche Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-
Anhalt eingetragen ist.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen wurden mit dem Landesamt fur Denkmalpflege und
Archaologie Sachsen-Anhalt abgestimmt. Ziel hierbei war, das Denkmal in seiner charakteristischen
Art zu erhalten und durch neue Anlagen nicht wesentlich zu beeintrachtigen.

Aus diesem Grund werden Begrenzungen zur Bauhshe, zur Uberbaubarkeit und zur Ausfuhrung von
baulichen Anlagen und Freiflachen sowie Einfriedungen getroffen.

Zudem sind samtliche bauliche Manahmen und die Verénderung von Freifiachen denkmalrechtlich
genehmigungspflichtig. Eine entsprechende denkmalrechtliche Genehmigung ist von der unteren
Denkmalbehorde des Landkreis Harz einzuholen.

Der Masterplan ,Wernigerode - Sennhtte® von DARR LANDSCHAFTSARCHITEKTEN, Halle (s. An-
lage zur Begriindung) ist zu beachten und umzusetzen. Der Masterplan ist der Begrindung zum Be-
bauungsplan als Anlage beigefuigt.

Die Planung ist danach mit den Belangen der Denkmalpflege vereinbar.

13.4 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Belange, Artenschutz

Das sudlich an den Geltungsbereich grenzende Landschaftsschutzgebiet ist durch die Plan ung nicht
betroffen. Der bestehende Siedlungsraum wird durch die Planung nicht naher an das Landschafts-
schutzgebiet herangefihrt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 52 Wohngebiet ,Sennhiitte, Eisenberg werden Um-
weltbelange in dem Maf beriihrt, dass eine z. T. bereits baulich genutzte Flache im Altbestand tiber-
plant und auf vorhandenen, begriinten Freiflachen nachverdichtet wird.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren handelt,
gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass von der Umweltpra-
fung nach § 2 (4) BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen
werden kann. Der Artenschutz ist dennoch zu beachten. Es wurde daher eine artenschutzrechtliche
Beurteilung vorgenommen (s. Anlage zur Begriindung).

Das Plangebiet wurde daftir am 03.12.2015, 14.01.2016 und erneut am 04.04., 03.05. und am
09.06.2017 von der infraplan GmbH vor Ort begangen.

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes handelt es sich um ein teilweise bebautes und inzwi-
schen ungenutztes Hotelareal mit inzwischen brachliegenden Freiflachen und gemischtem Einzel-
baumbestand (RoBkastanie, Bergahorn, Stiel- und Traubeneiche, Rotbuche und vereinzelter Vogelkir-
sche, Bergulme, Esche, Birke, Zitterpappel, Fichte, Kiefer u. a.). Die alten Rosskastanien bilden eine
Itickige Allee entlang der Zufahrt zum Hotel. Sie wurden vor ca. 20 Jahren nicht fachgerecht ,auf Kopf
gesetzt”. Dieses Vorgehen ist nicht angepasst an die Baumbiologie der speziellen Art. Die Lebenser-
wartung wurde damit stark gemindert. Die Baume sind daher nicht mehr besonders erhaltenswert. Sie
sollen daher fachkundig ersetzt und gepflegt werden.
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Die Béschungen im Osten werden zunehmend von Brombeere und Sachalin-Knéterich tiberwuchert.

Eingangsportal und Kastanienallee an der Straf3e ,Ei- Parkplatz und vielfach abgestorbene Streuobstbéume
senberg” im nérdlichen Plangebiet

Hangabsatz mit Sachalin-Knéterich und Brombeere Zufahrt, Kastanienallee und Betonfldche unterhalb des
ehem. ,Berghotels”

Erschlieung, Gebédude und Einzelbaumbestand Ehemalige Liegehalle
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Ehem. ,Berghotel Wernigerode*® Naturnaher Gehdlzbestand im siidwestlich Plangebiet

Geschutzte Vegetationsbestande sind, aufler der Streuobstwiese, nicht vorhanden.

Im Nordosten des Geltungsbereiches befindet sich die gem. § 22 NatSchG LSA geschiitzte Streuobst-
wiese.

Die Streuobstwiese erhdlt eine veranderte Lage und Form innerhalb des Plangebietes und wird nach
der Planung grundlegend verjungt. In diesem Zuge werden 16 tote bzw. stark abgangige Baume und
6 noch lebende Obstbdume durch 21 Hochstamm-Neupflanzungen im Abstand von ca. 8 x 8 m er-
setzt. Eine gesunde Silkirsche wird erhalten.

Damit bleibt die gesetzlich geschitzte Streuobstwiese als Biotoptyp und als Lebensraum fur Végel
und Fledermause am Eisenberg erhalten.

Da das Areal des Bebauungsplanes vollstandig als Baudenkmal geschutzt ist, ist fur die Veranderung
von Freiflachen (auch der Baumfallungen und Neupflanzungen) eine denkmalrechtliche Genehmigung
einzuholen.

In Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie bzw. mit der unteren Natur-
schutzbehorde des Landkreises Harz werden besonders erhaltenswerte Freiflachen als Flachen fur
die Bepflanzung oder zum Erhalt von Baumen und Strauchern und eine Flache fiir ein geschiitztes Bi-
otop (Streuobstwiese) festgesetzt. Zudem ist der Masterplan Wernigerode - Sennhitte" von DARR
LANDSCHAFTSARCHITEKTEN, Halle zu Freiflachen einzuhalten.

Die vorhandenen Gebaude sind unversehrt und dicht verschlossen. Nach der bereits erfolgten Kon-
trolle kann ein dauerhaftes Vorkommen geschttzter oder gefahrdeter Tiere ausgeschlossen werden.

Aufgrund der Bestandssituation auf den Freiflachen, insbesondere mit einigen hohlen Rosskastanien,
sind Bruten geschitzter Singvégel (Kleiber, Meisen, Baumlaufer, Spechte) bzw. auch kleinere Fleder-
maussommerquartiere in den Stammképfen der Kastanien maoglich. Dies gilt ebenso fiir den Gehdlz-
bestand am Oberhang im Siiden mit alten Buchen und Eichen.

Bei der Umsetzung der Planung sind ggf. auftretende artenschutzrechtliche Belange (§§ 39 und 44
BNatSchG) zu beachten.

Nach § 39 Absatz 5 Nr. 2 ist in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September die Rodung von Gehél-
zen verboten. Es ist insbesondere darauf zu achten, dass keine Brut- bzw. Lebensstatten besonders
geschiitzter Tierarten erheblich gestért, beschadigt oder zerstért werden (§ 44 Abs. 1 BNatschG).
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Da vor den Fall- oder Schnittma3nahmen bis zum 09.06.2017 erkundet wurde, dass sich keine Wir-
beltiere oder streng geschitzte Insektenarten in Einzelbdumen aufhalten, ist der Abtrieb von Baumen
im Winterhalbjahr unkritisch.

Unter Berticksichtigung der o. g. Vorgaben ist die Planung in Abstimmung mit den o. g. Behérden mit
dem Denkmal-, Biotop- und Artenschutz vereinbar.

13.5 Auswirkungen auf Wald

Stdlich grenzt Wald direkt an das Plangebiet an. Die bestehende Bebauung weist z. T. Abstande von
weniger als 8 m dorthin auf (ehem. Sennhutte/'Berghotel’). Die ehemaligen Internatsgebaude befin-
den sich in einem Abstand von etwa 20 bis 40 m zum Wald. Der Wald wird im Geltungsbereich durch
Laubbaumbestand fortgesetzt, der sich auf dem Grundstlck des ehem. Berghotels befindet.

Um die bestehenden Gebé&ude erhalten, umnutzen und umbauen zu kénnen, werden die Gebaude in
die Baufenster integriert. Damit ein Heranrticken an den Wald verhindert wird, werden die Baugrenzen
in Richtung Wald jedoch eng entlang dieser Geb&ude gefasst. Eine dichter an den Wald herange-
hende (Neu-)Bebauung wird durch die Planung nicht erméglicht. Im Gegenteil wird die Flache zwi-
schen den ehemaligen Internatsgeb&uden und Wald als Flache fur die Erhaltung von Baumen und
Strauchern festgesetzt (G 2 im Stidwesten), um die bestehenden B&ume zu erhalten und eine Ab-
standsflache zum Wald zu gewéhrleisten. Als Abstand zwischen zukinftiger Bebauung und Wald wird
auch im Stdosten eine Flache zum Anpflanzen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern

(G 3) festgesetzt. Die neue Bebauung kann in einem kleinen Teilbereich bis 6 m an den Wald heran-
ricken. Dies ist erforderlich, um einen Anbau an das ehemalige Hotel zu ermdglichen. Mit den 8 m
Abstand werden die gem. § 38 Nachbarschaftsgesetz (NbG), geforderten Grenzabstande zu Wald
eingehalten.

Die B&ume auf dem Grundstiick werden nicht als Wald gewertet, da sie sich auf dem bereits bebauten
Grundstlick innerhalb des Siedlungsbereiches befinden. Fur diese Baume wird eine Festsetzung zum
Erhalt getroffen Flache flr die Erhaltung von Baumen und Strauchern (G 2).

Die Waldbelange werden somit durch die Planung nicht beeintrachtigt.
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Ausgearbeitet von:
infraplan GmbH

Halberstadt, den 20.11.2017

[Dr.-Ing. S:iStrohmeier] 59 54-0
Fax(03941/6954-10

Der Stadtrat Wernigerode hat den Bebauungsplan Nr. 52 Wohngebiet ,Sennhutte®, Eisenberg in sei-

ner Sitzung am 09.11.2017 als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Wernigerode, 1Q.11.2017

Oberblirgermeister
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ANHANG

Berichtigung des Fldchennutzungsplanes der Stadt
Wernigerode
Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 52 Wohngebiet ,Sennhiitte”, Eisenberg (beschleu-

nigtes Verfahren gem. § 13a BauGB) wird die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Flache
fur Wald in Wohnbauflache geandert.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (unmaRstéblich)

Berichtigung des Flichennutzungsplanes (unmaRstiblich)

WERNGEROD,

‘Ausrug us cen Geograc-iichen nkrmatonseysien.

P ——

Datum, Oberblrgermeister






