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1 Erfordernis der Planaufstellung: Aligemeine Ziele und
Zwecke

Im Ortsteil Silstedt besteht das Interesse, in einem bisher unbebauten innerortlichen Bereich 5 Einfa-
milienhduser zu errichten. Das Gebiet befindet sich nordwestlich des Ortskerns von Silstedt.

Um in diesem relativ zentral gelegenen Bereich von Silstedt eine Innenverdichtung zu ermaoglichen,
wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Durch den Bebauungsplan soll eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Wernigerode gesichert werden.

GemaR § 1 (6) BauGB werden mit der Umsetzung des Bebauungsplanes insbesondere folgende allge-
meine Ziele bericksichtigt:

e Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

e die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern,
die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter
Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevolkerungs-
entwicklung,

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

e die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird fiir den Geltungsbereich der Flachennutzungs-
plan der Stadt Wernigerode berichtigt.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung und Nachverdichtung bereits bestehender Bauflachen (im
Siedlungsbereich von Silstedt). Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, d. h. der
errechnete Anteil des Grundstiicks, der von baulichen Anlagen liberdeckt werden darf, liegt mit ca.
2.252 m? (GréRe des Allgemeinen Wohngebietes = 5.005 m? x GRZ 0,3 + 50 % Uberschreitungsmog-
lichkeit = 45 % des Nettobaulands) weit unter 20.000 m2.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Vorhaben ermoglicht, fiir die gemafld Anlage
1 des UVPG eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware. Auch sind von dem Vorhaben
keine Natura 2000-Gebiete betroffen.

Damit sind die Voraussetzungen geschaffen, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB als MalRnahme der Innenentwicklung aufzustellen.

Eine Umweltpriifung sowie die Erstellung eines Umweltberichtes sind in diesem Zusammenhang
nicht erforderlich, denn im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.

GemalR diesem Verfahren kann von einer Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbe-
richt (§ 2a BauGB), von der Angabe, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfligbar
sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2) und von der zusammenfassenden Erklarung (§ 10 Abs. 4) abgesehen werden.
Zudem ist § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden.
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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 zulas-
sig sind.

Der Artenschutz ist dennoch zu beachten.

3 Geltungsbereich

3.1 Lage und Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten von Silstedt, direkt angrenzend an den Ortskern.

Der ca. 0,5 ha groRRe Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 365/211, 492, 494, 495 sowie einen Teil
der Flurstlicke 493 und 496 der Flur 1 in der Gemarkung Silstedt. Die Umgebung ist Gberwiegend durch
Wohnnutzungen gepragt. Westlich befindet sich das Gelande einer ehemaligen Molkerei, nordlich be-
steht ein Gewerbebetrieb.

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

3.2 Bestand

M hof
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®

Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Luftbild: © Google Maps, abgerufen am 07.09.2020)
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine hauptsachlich als Pferdeweide genutzte Freiflache. Zu-
dem sind einzelne Gehdlze vorhanden sowie ein Schuppen.

Im Norden grenzt das Geldande eines Abschleppdienstes mit Autoverwertung an. Westlich befindet sich
der ,Silstedter Bach”, daran angrenzend liegt die GemeindestraRe ,Pfingstgras” sowie das Geldnde ei-
ner ehemaligen Molkerei. Im Siiden verlduft angrenzend an das Plangebiet die GemeindestralRe ,,Am
Plan“. Daran anschlieBend sowie Ostlich des Geltungsbereiches befinden sich liberwiegend kleinere,
ehemalige landwirtschaftliche Hofstellen, die nun zu Wohnzwecken genutzt werden.

Westlicher Teil des Plangebietes, Blick nach Westen

Ostlicher des Plangebietes mit angrenzender Bebau-
ung, Blick nach Osten

4 Planungsvorgaben

4.1 Uberértliche Planungen: Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) und der Regionale Entwicklungsplan (REP) enthalten Grundséatze
sowie konkrete Ziele der Raumordnung und der Landesplanung, die auf der Grundlage des Landes-
planungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) erstellt wurden. Diese sind von den Behorden
und Planungstrdgern bei allen raumbedeutsamen MalRnahmen zu beachten und missen mit der je-
weiligen Zweckbestimmung vereinbar sein. Im Regionalen Entwicklungsplan, der aus dem LEP zu ent-
wickeln ist, wird die angestrebte raumliche und strukturelle Entwicklung der regionalen Planungs-
raume dargestellt. Die Bauleitpldne (Flachennutzungsplane und Bebauungsplane) haben sich diesen
Zielen gemaR § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen.

4.1.1 Landesentwicklungsplan

Ziel des Landesentwicklungsplanes 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) ist die rdumliche Ent-
wicklung des Landes. Nach den Darstellungen des Landesentwicklungsplanes zahlt Wernigerode mit
dem Ortsteil Silstedt zum landlichen Raum. Im landlichen Raum sind die Voraussetzungen fiir eine
funktions- und bedarfsgerechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und fiir eine Erhéhung ihrer
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen. Dabei sind u. a. insbesondere sol-
che MaBnahmen zu unterstiitzen, die den Schutz und die Entwicklung der nattrlichen Lebensgrund-
lagen unter besonderer Berticksichtigung der Erfordernisse des Boden-, Wasser-, Immissions-, Natur-
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und Landschaftsschutzes gewahrleisten sowie das Angebot an aullerlandwirtschaftlichen Arbeits-
und Ausbildungsplatzen schaffen und sichern (Pkt. 1.4, Z 15 LEP).

Gemal LEP 2010 sollen zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig die
vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflaichen und leerstehende Bausubstanz) in den Sied-
lungsgebieten genutzt werden und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewen-
det werden (Pkt. 2, G 13 LEP).

GemalR LEP 2010 soll die Beanspruchung des Freiraums durch Siedlungen, Einrichtungen und Trassen
der Infrastruktur, gewerbliche Anlagen, Anlagen zur Rohstoffgewinnung und andere Nutzungen auf
das notwendige Mal beschrankt werden. Die Inanspruchnahme und Zerschneidung groRraumig un-
zerschnittener Freirdume soll vermieden werden (Pkt. 4.1.1 G 87 LEP).

GemalR LEP 2010 befindet sich das Plangebiet innerhalb des Vorbehaltsgebietes fir Tourismus und
Erholung ,4 - Harz“. Der Harz ist als nordlichstes Mittelgebirge und noérdlichstes Wintersportgebiet
Deutschlands die wichtigste Tourismusregion in Sachsen-Anhalt. Das Gebiet biindelt die wichtigsten
Bereiche des Natur- und Aktivtourismus. Der Harz gehort zu den bekanntesten deutschen Urlaubsre-
gionen und generiert etwa 40 % der Ubernachtungen in Sachsen-Anhalt (Pkt. 4.2.5, G 142 LEP). Diese
Vorbehaltsgebiete sind zu wirtschaftlich tragfahigen Tourismus- und Erholungsgebieten zu entwi-
ckeln.

4.1.2 Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz

Ziel des Regionalen Entwicklungsplanes fir die Planungsregion Harz (2009) ist es, einen solchen
raumordnerischen Rahmen fiir die zukiinftige Entwicklung der Planungsregion Harz zu setzen, dass
die regionalen Potenziale und Starken optimal und dauerhaft tragfahig erschlossen werden kénnen,
eine ausreichende Wettbewerbsfdhigkeit der Region im gesamtdeutschen und européaischen MaR-
stab mittel- bis langfristig erreicht und gewahrleistet wird und sich letztendlich die Planungsregion zu
einem attraktiven Lebens-, Wirtschafts-, Kultur- und Erholungsraum mit hoher Umwelt- und Lebens-
qualitat entfalten kann.

oI

Auszug aus dem REPHarz 2009
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In der Planungsregion Harz ist die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung konsequent auf das zentral-
ortliche System abzustimmen. Es sind leistungsfahige und attraktive Zentren zu schaffen, die mit der
Erfullung ihrer Versorgungsfunktion den landlichen Raum im jeweiligen Verflechtungsbereich aktiv
unterstiitzen. Attraktive Wohn- und Gewerbeflachen sind an stadtebaulich integrierten Standorten
vorzuhalten und zu entwickeln, wobei eine engere raumliche Zuordnung von Wohn- und Arbeitsort
sowie eine weitgehende Vermeidung weiterer Zersiedlungen durch intelligentes Brachflichenma-
nagement bzw. Nutzung innerortlicher Reserven angestrebt wird (Pkt. 2 REPHarz).

Fiir die Planungsregion Harz sind u. a. folgende allgemeine Grundsatze (Pkt. 3 REPHarz) definiert:

o Der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen ist der Vorrang vor der Inanspruchnahme
von Freiflachen zu geben.

. Eine weitere Zersiedelung der Landschaft ist zu vermeiden.
. Dem Wohnbedarf der Bevélkerung ist Rechnung zu tragen.
. Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung, Woh-

nungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes Vor-
rang vor der Neuausweisung von Flachen im AuRenbereich.

GemaR den Darstellungen des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die Planungsregion Harz (REPHarz
2009) gehort die gesamte Planungsregion Harz dem landlichen Raum an. Der landliche Raum soll als
eigenstandiger Lebens- und Wirtschaftsraum zusammen mit den Verdichtungsraumen zu einer aus-
gewogenen Entwicklung des Landes beitragen (Pkt. 4.1.2 REPHarz).

Silstedt ist nicht als Zentraler Ort ausgewiesen. In Orten, die nicht als Zentrale Orte eingestuft sind,
ist in der Regel die stadtebauliche Entwicklung auf die 6rtlichen Bediirfnisse auszurichten (Pkt. 4.1.3,
Z 18 REPHarz).

Nordlich des Plangebietes befindet sich im Verlauf des Flusses Holtemme das Vorranggebiet fir
Hochwasserschutz ,,Holtemme“. Dieses Vorranggebiet ist zur Erhaltung der Flussniederungen fiir den
Hochwasserriickhalt und den Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung von nachteiligen Verande-
rungen der Flachennutzung, die die Hochwasserentstehung beglinstigen und beschleunigen, vorgese-
hen. Das Gebiet ist zugleich in seiner bedeutenden Funktion fiir Natur und Landschaft und als Teil des
okologischen Verbundsystems sowie fiir die landschaftsorientierte Erholung zu erhalten. Die festge-
legten Vorranggebiete fiir Hochwasserschutz sind zum Schutz von Leben und Gesundheit der Bevol-
kerung von Neubauten freizuhalten (Pkt. 4.3.1, Z 1 — Z 4 REPHarz).

Nordlich des Plangebietes ist ein Vorbehaltsgebiet fiir Hochwasserschutz dargestellt, das im Zusam-
menhang mit dem Fluss ,Holtemme” steht. Das Vorbehaltsgebiet erganzt das Vorranggebiet fir
Hochwasserschutz um die Ausweisung potentieller Uberflutungsbereiche, die bei Versagen beste-
hender Hochwasserschutzeinrichtungen oder Extremhochwasser Gberschwemmt werden kénnen. In
dem Vorbehaltsgebiet ist den Belangen des Hochwasserschutzes ein besonderes Gewicht beizumes-
sen (Pkt. 4.5.1,Z1 -7 2 REPHarz).

Nordlich des Planungsbereiches befindet sich in geringer Entfernung das Vorbehaltsgebiet zum Auf-
bau eines 6kologischen Verbundsystems ,, Aue der Holtemme". Dieses Vorbehaltsgebiet dient der
Vermeidung und Minderung von Isolationseffekten zwischen Biotopen oder ganzen Okosystemen. In
dem Vorbehaltsgebiet ist den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege sowie einer naturna-
hen Waldbewirtschaftung bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein hoheres Gewicht
beizumessen (Pkt. 4.5.3, Z 3 und G 1 REPHarz).
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Das Planungsgebiet liegt vollstandig im Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung ,Harz und Harz-
vorlander” (Pkt. 4.5.6, Z 1 bis G 3 REPHarz). In diesem Gebiet soll Tourismus und Erholung verstarkt
weiterentwickelt werden. Dabei ist auf die Umwelt- und Sozialvertraglichkeit von Vorhaben zu ach-
ten.

Sudlich des Plangebietes verlauft mit dem ,, Holtemme-Radwanderweg” ein regional bedeutsamer
Radwanderweg. Dieser Radwanderweg ist zu erhalten, auszubauen sowie mit dem nachgeordneten
Radwegenetz zu verbinden (Pkt. 4.8.4, Z 5 REPHarz).

Ebenfalls sidlich in geringer Entfernung verlauft mit der LandesstraBe L 82 eine StraRe mit regionaler
Bedeutung. Dabei handelt es sich um eine landesbedeutsame HauptverkehrsstralRe fir den tberregi-
onalen und regionalen Verkehr. Diese ist zu sichern und auszubauen (Pkt. 4.8.3, Z 3 REPHarz).

Teilfortschreibung des REPHarz

Fiir den REPHarz 2009 erfolgte 2018 die Teilfortschreibung , Sachlicher Teilplan — Zentral6rtliche Glie-
derung”. Der Ortsteil Silstedt ist von der Teilfortschreibung nicht betroffen.

4.1.3 Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Am Plan“ werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fiir die Bereitstellung von neuen Wohnbaugrundstiicken in Silstedt geschaffen. Damit wird
dem Wohnbedarf der Bevélkerung Rechnung getragen. Die funktions- und bedarfsgerechte Ausstat-
tung von Silstedt als Ort im landlichen Raum wird erhalten und weiterentwickelt.

Mit der Planung werden nur wenige Einfamilienhaus-Grundstiicke ermoglicht. Damit wird dem ortli-
chen Wohnbedarf entsprochen (Eigenbedarf).

Der Bebauungsplan ermoglicht eine MalRnahme der Innenentwicklung, mit der eine innerértliche Po-
tentialflache tGberplant wird. Die Inanspruchnahme groRraumig unzerschnittener Freirdume wird ver-
mieden und einer Zersiedelung der Landschaft entgegengewirkt.

Durch die innerértliche Lage des Plangebietes ist der Geltungsbereich grundsatzlich bereits erschlos-
sen. Damit wird das Ziel der Raumordnung unterstitzt, keine weiteren Freirdume fir die Siedlungs-
entwicklung, den Ausbau von Verkehrswegen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen in Anspruch
zu nehmen.

Das Vorranggebiet fiir Hochwasserschutz befindet sich ca. 250 m nérdlich des Plangebietes. Eine Be-
troffenheit kann aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.

Das Vorbehaltsgebiet fiir Hochwasserschutz befindet sich in unmittelbarer Nahe nérdlich des Plange-
bietes. Unter Heranziehung der Hochwassergefahrenkarte HQ200 des Landesbetriebes fiir Hochwas-
serschutz und Wasserwirtschaft ergibt sich, dass lediglich die unmittelbaren Randbereiche des
»Silstedter Baches” von einem solchen Hochwasser betroffen waren. Mit der Festsetzung einer Fla-
che fir Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im
Westen des Plangebietes ist eine Bebauung des gefdahrdeten Bereiches nicht moglich. Dem Vorbe-
haltsgebiet fir Hochwasserschutz wird somit entsprochen.

Das Vorbehaltsgebiet zum Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems ,Aue der Holtemme” umfasst
den Auenbereich des Flusses Holtemme. Dieser befindet sich rund 120 m nérdlich des Plangebietes
und ist daher von der Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet umfasst einen innerdrtlichen Bereich, der als Pferdeweide genutzt wird. Der Bereich
verfligt somit Gber keinen touristischen Wert oder dient der Erholung fiir die Allgemeinheit. Mit der
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Planung wird eine geringe Anzahl von Einfamilienhaus-Grundstiicken ermoglicht. Diese fligen sich in
die Umgebung ein und stehen touristischen Belangen nicht entgegen. Zudem ergeben sich aufgrund
der geplanten Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) keine erheblichen Auswirkungen auf umliegende
touristische Einrichtungen. Somit wird den Vorgaben fiir das Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Er-
holung nicht widersprochen.

Der bedeutsame Radwanderweg verlauft auBerhalb des Plangebietes und ist daher nicht betroffen.

Die suidostlich verlaufende LandesstralRe befindet sich rund 90 m vom Plangebiet entfernt. Zwischen
dem Geltungsbereich und LandesstralRe besteht bereits Bebauung. Diese schirmt das Plangebiet zur
Landesstralie hin ab. Daher ergeben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen durch die Hauptver-
kehrsstraRe infolge Larmimmissionen auf das Plangebiet.

Durch die Planung werden nur einige wenige Wohngrundstiicke ermoglicht. Somit ist keine erhebli-
che Zunahme des StralBenverkehrs zu erwarten, der Auswirkungen auf die LandesstralRe haben
konnte.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74 beriicksichtigt damit die Ziele der Landes- und Regional-
planung.

4.2 Ortliche Planungen

4.2.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan und dessen Berichtigung sind in der Anlage 1 dargestellt.

Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode stellt den Bereich des Bebauungsplanes
sowie dessen direkte Umgebung liberwiegend als Gemischte Bauflache dar. Im 6stlichen Teil ist eine
Grinflache mit gesetzlich geschlitztem Biotop dargestellt, im Westen eine Flache fiir den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes innerhalb des Geltungsbereiches wird von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abgewichen.

Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74 wird mit der Festsetzung von allgemeinen Wohnge-
bieten den Darstellungen des Flachennutzungsplanes widersprochen (Gemischte Bauflache, Grinfla-
che mit gesetzlich geschiitztem Biotop).

GemaR § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da die vor-
liegende Bebauungsplan-Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt
wird, ist kein Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplanes notwendig. Der Flichennutzungs-
plan kann vielmehr im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes berichtigt werden.

Fiir das Plangebiet wird dabei entsprechend der geplanten Nutzung eine Wohnbauflache dargestellt.

Gemal Schreiben der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Harz (UNB) vom 19.11.2020
wurde die als gesetzlich geschiitztes Biotop ausgewiesene Flache aus dem Naturschutzregister gestri-
chen. Die als Streuobstwiese erfasste Flache entspricht gemal der unteren Naturschutzbehorde
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nicht mehr den Einstufungskriterien auf der Grundlage der Biotoprichtlinie des Landes Sachsen-An-
halt (RdErl. Des MULE vom 15.02.2020-24.2-2247. Eine Darstellung ist somit nicht mehr erforderlich.

Die Flache fir den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses wird beibehalten. Da die
Flache auf Ebene des Flachennutzungsplanes nicht parzellenscharf abgegrenzt ist, wird zur genaue-
ren Bestimmung Giberschwemmungsgefahrdeter Bereiche die Hochwassergefahrenkarte HQ200 des
Landesbetriebes flir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft herangezogen. Daraus ergibt sich, dass
lediglich die unmittelbaren Randbereiche des ,Silstedter Baches” von einem solchen Hochwasser be-
troffen waren. Mit der Festsetzung einer Flache fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Westen des Plangebietes ist eine Bebauung des gefahr-
deten Bereiches nicht moglich. Den Vorgaben der Flache fiir den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses wird somit entsprochen.

Damit werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen des (berichtigten) Flachen-
nutzungsplanes entsprechen.
Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Wernigerode wird durch die Planung unterstitzt.

4.2.2 Bebauungsplan

Ein wirksamer Bebauungsplan besteht fiir das Plangebiet sowie dessen direkter Umgebung nicht.

5 Stddtebauliche Daten des Bebauungsplanes

Geplante Nutzung des Geltungsbereichs Fliche [m?]
e Nettobauland: Allgemeines Wohngebiet (WA), davon 5.005
o  Uberbaubare Grundstiicksflache 2.252
(GRZ 0,3 + max. 50 % Uberschreitung = 45 % des Nettobau-
lands)
o nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 2.753
Summe: 5.005

6 Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Um die geplanten Wohnbaugrundstiicke zu ermdoglichen, wird ein allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Innerhalb des Plangebietes soll hauptsachlich (familiengerechter) Wohnraum in ruhiger Lage ermog-
licht werden. Um wie im Umfeld ergdanzend auch , Kleinstgewerbe” und Dienstleistungen zuzulassen,
sind neben Wohngebauden auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, nicht storende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig. Ausnahmsweise
sind auch sonstige nicht storende Gewerbebetriebe erlaubt. Solche Betriebe stéren das Wohnen
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nicht, tragen zur flexiblen Nutzung bei und kénnen die Wohnqualitat zusatzlich steigern.

Alle Gibrigen gemaR § 4 BauNVO moglichen Nutzungen werden ausgeschlossen. Der Ausschluss er-
folgt, da diese Nutzungen z. T. andere Bauformen erfordern bzw. mit erheblichem Besucherverkehr
verbunden wiéren (u. a. Gartenbaubetriebe, Tankstellen, ...). Um dringend bendtigten Wohnraum
langfristig zu sichern, werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes (auch Ferienwohnungen) ausge-
schlossen. Die ausgeschlossenen Nutzungen sollen sich daher besser in anderen Ortsbereichen ansie-
deln, die nicht vorwiegend dem Wohnen vorbehalten sein sollen.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Bezliglich des Mal3es der baulichen Nutzung werden gemal} § 16 BauNVO Festsetzungen zur Grund-
flachenzahl (GRZ), zur Geschossflachenzahl (GFZ), zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur Firsthéhe (FH)
getroffen.

In dem allgemeinen Wohngebiet wird eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Die Festsetzung bleibt damit un-
terhalb der gemaR § 17 BauNVO zuldssigen Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete (0,4). Sie ge-
wahrleistet einen relativ hohen Freiflachenanteil. Dennoch bietet sie genligend Spielraum, um die
Bauvorhaben umsetzen zu kdnnen.

Wird eine Uberschreitung von 50 % durch Garagen, Stellplitze und Zufahrten sowie Nebenanlagen
gemal § 19 (4) Satz 2 BauNVO beriicksichtigt, kann das allgemeine Wohngebiet zu 45 % versiegelt
werden.

Um eine Zweigeschossigkeit der Gebaude zu ermdglichen, wird eine GFZ von 0,6 festgesetzt.

Die Hohe der Gebaude wird entsprechend der umliegenden Bebauung auf 2 Vollgeschosse und eine
maximale Firsthohe von 11 m begrenzt. Damit fligt sich die geplante Bebauung hohenmaRig in die
Umgebung ein. Da das Gelande vergleichsweise bewegt ist und Hohenunterschiede aufweist, wird als
Bezugspunkt fiir die Gebdaudehdhe die natirliche Gelandeoberflache gewahilt.

6.3 Bauweise, Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise gemals § 22 (2) BauNVO festgesetzt, wie sie in Silstedt lblich ist. Es sind
somit nur Gebaude mit einer Ldnge von max. 50 m und mit Abstand zur Grundstiicksgrenze moglich.
Im Plangebiet soll eine ,,lockere” Wohnhausbebauung entstehen.

Die lGberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Die
Festsetzung der Baufelder erfolgt in Anlehnung an die geplanten Grundstiicke, die mit den Vorhaben-
tragern abgestimmt wurden. Zudem soll durch die Lage und GrolRe der Baufelder sichergestellt wer-
den, dass lediglich Einfamilienhduser innerhalb des Plangebietes entstehen, die sich in die Umgebung
einfligen. Gleichzeitig verbleibt ausreichend Flexibilitdt bei der Lage der Gebaude, auch im Hinblick
auf die erhaltenswerten Baume.

Die Baufenster sind zudem so geschnitten, dass sie sich nicht innerhalb der Flachen mit Beurteilungspe-
geln am Tag von (ber 60 dB(A) und nachts gréRer 45 dB(A) befinden. Damit werden Konflikte zu den
angrenzenden gewerblichen Nutzungen im Norden und Nordwesten gelost (s. folg. Kapitel).
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6.4 Schallschutz

Nordlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich das Geldande eines Abschleppdienstes mit Auto-
verwertung. Zudem liegt westlich das Betriebsgelande einer Molkerei, die derzeit stillgelegt ist. Da-
mit besteht eine schalltechnische Vorbelastung des Plangebietes, die durch den Betrieb der Autover-
wertung und einer moglichen Wiederaufnahme des Betriebes auf dem ehemaligen Molkereigelande
hervorgerufen wird. Um mogliche schalltechnische Konflikte zwischen der Gewerbenutzung und der
geplanten Wohnbebauung zu erfassen und zu bewerten, wurde von der ECO AKUSTIK Ingenieurbliiro
fiir Schallschutz, Barleben, eine schalltechnische Untersuchung hinsichtlich der gewerblichen Immis-
sionsvorbelastung des Geltungsbereiches durchgefiihrt (Dezember 2019).

Um die Schall-Immissionsvorbelastung fiir das geplante Wohngebiet zu ermitteln, wurden im Schall-
schutzgutachten die Flachen der benachbarten gewerblichen Betriebe (davon einer derzeit nicht ge-
nutzt) betrachtet. GemaR Gutachten beinhalten die Genehmigungen der angrenzenden Gewerbefla-
chen keine schallimmissionsschutzrechtlichen Festlegungen. Fiir beide Gewerbeflachen wurde daher
der maximale Schallleistungspegel mittels digitalen akustischen Modells berechnet.

Damit ist die Weiterflihrung einer ordnungsgemaRen Betriebstatigkeit gesichert.

GemaR Gutachten wurden fiir die Betrachtung der gewerblichen Vorbelastung und einer moglichen
Wiederaufnahme des derzeit nicht genutzten Betriebes nach TA Larm und DIN 4109 vorgegangen.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die im Plangebiet zu erwartende Schall-Immissionsvor-
belastung durch Gewerbelarm die Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete (WA) der DIN
18005 um <7 dB tags sowie <6 dB nachts Uberschreitet. Als Zumutbarkeitsgrenze konnen gemaf Gut-
achten die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete (MI, Wohnen uneingeschrankt zulas-
sig) herangezogen werden. Diese werden im nordwestlichsten Bereich des Bebauungsplanes um <2
dB tags und <1 dB nachts Uberschritten.

Im Gutachten wird empfohlen, dass ,,...durch planerische Vorgaben gewahrleistet wird, dass die Fas-
saden der Wohnhauser sich nicht innerhalb der Flachen mit Beurteilungspegeln am Tag von lber

60 dB(A) und nachts groRer 45 dB(A) befinden.”

Daher werden die Baufelder im Bebauungsplan so angeordnet, dass sie auRerhalb von Flachen lie-
gen, auf denen Beurteilungspegel von >60/45 dB(A) tags/nachts zu erwarten sind.

Zudem muss sich die geplante Bebauung mit schutzbeddrftigen Nutzungen durch eine geeignete An-
ordnung der schutzbediirftigen Raume und durch ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile
(vor allem der Fenster und Beliiftungseinrichtungen) auf die vorhandene Gerauschsituation einstel-
len. Die Anordnung der Schlaf- und Kinderzimmer hat nur auf der von der Larmquelle abgewandten
Seite in Richtung Sliden zu erfolgen. Dies ist textlich festgesetzt.

Die Bemessung des passiven Schallschutzes an der Fassade und im Dachgeschoss hat nach Abschnitt
5 der DIN 4109 zu erfolgen, wobei von den in der Planzeichnung dokumentierten Larmpegelberei-
chen auszugehen ist. Die Umfassungsbauteile (Wande, Fenster, Tiiren, Dacher etc.) von Gebauden
mit Aufenthaltsraumen sind entsprechend den Larmpegelbereichen auszufiihren.

Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahrens ist zu empfehlen fir
Neubauten im Larmpegelbereich Ill der Nachweis (iber die Einhaltung des erforderlichen Schall-
dammmales von AuRenbauteilen nach DIN 4109 zu erbringen.

Unter Berlicksichtigung der SchallschutzmaRBnahmen ergeben sich keine erheblichen schalltechni-
schen Konflikte zwischen der neu entstandenen Wohnbebauung und den angrenzenden Gewerbebe-
reichen.
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6.5 Griinordnerische Festsetzung

Garten und andere Freiflachen pragen das Gebiet maRRgeblich mit. Um eine dauerhafte Durchgri-
nung des Baugebietes zu sichern und sogenannte ,Schottergdrten” zu vermeiden, sind die nicht
Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke als Grinflache gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu er-
halten zu erhalten. Zuladssige Nutzungen im Sinne der BauNVO, wie beispielsweise Terrassen oder Zu-
fahrten, sind hiervon ausgenommen.

Koniferen (= Nadelhdlzer, auch Nadelbdaume) sind keine ortstypischen Geholze in Silstedt. Daher ist
ihre Anpflanzung in strallenbegleitenden Bereichen unzulassig.

6.6 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen

Innerhalb des Plangebietes sind je Grundstiick mindestens 1 standortheimischer hochstammiger
Laub- bzw. Obstbaum zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen. Bestehende Baume kénnen auf das
Pflanzgebot angerechnet werden. Mit den Festsetzungen wird eine dauerhafte Durchgriinung des
Plangebietes gesichert.

Im westlichen Teil des Plangebietes besteht entlang des ,,Silstedter Baches” eine Geholzreihe. Um
diese zu erhalten, wird eine entsprechende Flache mit Bindungen fiir Bepflanzung und fir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Weiterhin sind innerhalb des Plangebietes zwei Einzelbdume vorhanden, die besonders erhaltens-
wert sind. Zum einen handelt es sich um einen Birnbaum im Norden des Plangebietes. In diesem sind
Hohlungen vorhanden, die als Quartier fir verschiedene Tierarten dienen kénnen. Zum anderen han-
delt es sich um eine Esche im Stiden des Plangebietes. Aufgrund ihrer Lage und GréRe ist diese als
bereichspragend einzustufen.

Um die Baume zu sichern, werden diese zum Erhalt festgesetzt. Die Baumstandorte sind zeichnerisch
mit einer entsprechenden freizuhaltenden Flache versehen. Im Sinne des Baumschutzes sind die Fla-
chen von Bebauung und Versiegelung freizuhalten. Um einen zukiinftige GroRenzuwachs der Baume
zu ermoglichen, wurden die jeweiligen Flachen etwas groRer als die derzeitigen Kronendurchmesser
definiert.

Aullerdem sind Einzelbdume innerhalb des Geltungsbereiches entsprechend der Baumschutzsatzung
der Stadt Wernigerode in der zum Zeitpunkt des Rechtswirksamwerdens dieses Bebauungsplanes
glltigen Fassung unter Beriicksichtigung der Verkehrssicherungspflicht dauerhaft zu erhalten.
Sollten Fallungen von erhaltenswerten Baumen unumganglich sein, ist eine Genehmigung bei der
Stadt Wernigerode (SG Griinanlagen) einzuholen. Die Fillgenehmigung, die Bewertung und die Be-
stimmung des Ersatzes haben entsprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode zu erfol-
gen.
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7 Begriindung der ortlichen Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift wird gemaf § 9 (4) BauGB als integrierte Gestaltungssatzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, um das Gebiet gemeinsam mit dem Bebauungsplan auch gestalterisch zu
entwickeln. Sie gilt fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Am Plan”.

Da die Gestaltung von Dachern, AuRenfassaden und Einfriedungen besonders pragend sind, werden
hierzu Vorschriften erlassen.

7.1 Gebadudegestaltung
7.1.1 Dacher

Bei dem Ortskern von Silstedt handelt es sich um eine besonders gestaltete Ortslage, die erhalten

und ortstiiblich weiterentwickelt werden soll. Die Satteldacher pragen das Ortsbild maRgeblich mit,
da sie trotz innerértlicher Lage deutlich wahrgenommen werden. Es werden daher Vorschriften zu
Dachformen, Material und Farbe getroffen.

Dachformen

Um ein Einfligen in die dorfliche Umgebung sicherzustellen, sind die Dacher von Hauptgebauden nur
als Satteldacher oder gegenlaufige Pultdacher und mit einer Dachneigung von mindestens 35° zulas-
sig.

Die Vorschrift gilt nicht flr untergeordnete Anbauten oder Nebengebadude (Carports, Gerdtehduser)

mit max. 50 m? Grundfliche oder Uberdachungen z. B. von Veranden, da dies gegebenenfalls funktio-
nal nicht moglich waren und sie keine erhebliche Gestaltungswirkung entfalten.

Dachfarbe und -material

Der im alten Ortskern von Silstedt vorhandene und deutlich pragende Bestand an Dachfarben soll fort-
gefiihrt werden.

Daher sind bei den Hauptgebaduden nur rétliche, nicht glanzende Dachziegel oder Dachsteine zuldssig.
Matt engobierte Dachziegel oder Dachsteine sind dabei gestattet.

Mit dem Ziel, erneuerbare Energien zu unterstitzen, werden Sonnenkollektoren/Photovoltaikanlagen
auf Dachern zugelassen. Diese sollten vorzugsweise symmetrisch auf dem Dach angeordnet werden.

7.1.2 AuRenfassaden

Bei der Fassade werden stark auffallige bzw. der umliegenden Bebauung nicht entsprechende Farben
(grelle, neonfarbene oder fluoreszierende Farbtdne) ausgeschlossen. Zur Bestimmung unzulassiger
Farben werden Farbténe aus dem RAL-Farbregister definiert.

Ebenso fligen sich weiRe Klinkerfassaden oder reinweille Putzfassaden nicht in das doérfliche Ortsbild
ein. Diese werden daher ausgeschlossen. Gebrochene weiRe Farbténe sind dagegen als Putzfassade
zuldssig. Als AulBenputze sind Minaralputze zu verwenden, da dies dem dorflichen Umfeld entspricht.
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7.1.3 Einfriedungen und Sichtschutz im Sitz- oder Terrassenbereich
Einfriedungen pragen den StraBenraum und damit den Gebietscharakter maRgeblich mit.

Aufgrund der groRen Gestaltwirkung von Zaunen sollen sich diese mit ihrer Ausprdgung an die Orts-
charakteristik anpassen. Daher werden die Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen auf Zaune,
Mauern und Hecken begrenzt. Zaune sind aus Metall, Gusseisen oder Holz zulassig, Mauern aus Zie-
gelsteinen (Klinkern) oder Naturstein. Gabionen, Beton- oder Kunststoffzdune sind ausgeschlossen.
Maschendraht- oder Stabmattenzaune sind nur in Verbindung mit Hecken zuldssig, um das Ortsbild
nicht zu storen und eine Eingriinung zu gewahrleisten.

Um eine erhebliche, Ortsbild beeintrachtigende Wirkung auszuschlieRen, ist ein Sichtschutz im Sitz-
oder Terrassenbereich nur durch Begriinung oder Holz herzustellen. Ausnahmen (z. B. bei Tierhal-
tung) sind zulassig.

8 Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen der Neubauvorhaben kénnen an die in der Stadt Wer-
nigerode bestehenden Leitungsnetze angeschlossen werden.

8.1 Loschwasserversorgung

Der Grundschutz der L6schwasserversorgung ist fiir das Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405/Juli
1978 des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.) durch die Stadt zu sichern.

Fiir die Loschwasserversorgung sind bei einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung normgerechte
Loschwasserentnahmestellen mit einem Leistungsvermogen von 48 m3/h (entspricht 800 I/min) Gber
2 Stunden erforderlich.

Die max. zuldssige Entfernung von Loschwasserentnahmestellen zu den Objekten und Anlagen sind
einzuhalten (L6schbereich im Umkreis von max. 300 m). Die Regelwerke des DVGW sind einzuhalten.

Innerhalb dieser zuldssigen Entfernung befinden sich verschiedene technische Hydranten, welche Be-
standteil der ,Vereinbarung Uber die Mitbenutzung von Hydranten” zwischen der Stadt Wernigerode
und den Stadtwerken Wernigerode GmbH sind. Die Loschwasserversorgung ist damit sichergestellt.

Folgende Hydranten stehen im Brandfall zu Verfligung:

e Miillergasse (vor Haus Nr. 4a)

Schafereigasse (vor Haus Nr. 2)

HarzstralRe (vor Haus Nr. 27)

Glockengasse (vor Haus Nr. 3)

Pfingstgras (vor Haus Nr. 2)
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8.2 Schmutz- und Niederschlagsentwasserung

Im Bereich der StralRe ,,Am Plan“ ist eine zentrale Schmutzwasser- und Niederschlagswasserkanalisa-
tion vorhanden. GemaR Wasser- und Abwasserverband Holtemme-Bode (WAHB) kann die Entsorgung
des auf den Grundstiicken anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers sichergestellt werden.

8.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz AGR.

9 Hinweise

9.1 Uberschwemmungsgefihrdung

Gemal Hochwassergefahrenkarten HQ100 und HQ200 des Landesbetriebes fiir Hochwasserschutz
und Wasserwirtschaft (abgerufen am 08.04.2020) besteht am westlichen Rand des Plangebietes die
Gefahr einer Uberflutung mit einer Wassertiefe bis 0,5 m (s. Abb. unten). Da die betroffenen Berei-
che auBerhalb des iiberbaubaren Bereichs liegen, sind keine erheblichen Folgen bei einer Uberflu-
tung zu erwarten und daher keine baulichen MaRBnahmen erforderlich.

Am Flan

Lage des Hochwassergefahrengebietes HQ200 im Bereich des Plangebietes
(Kartenserver des LHW Sachsen-Anhalt, abgerufen am 08.04.2020)

9.2 Grundwasser

Das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt teilt mit Schreiben vom 17.09.2020 mit,
dass der Grundwasserstand etwa 1 m - 2 m unter Flur zu erwarten ist, im Stidosten des Plangebietes
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ist flurnahes Grundwasser wahrscheinlich. Die Gefahren von Uberschwemmungen sind zu beriick-
sichtigen.

Auf Grund der hohen Grundwasserstande wird von Niederschlagsversickerung mittels Anlagen abge-
raten.

Die Ermittlung des Grundwasserstandes im Zuge der standortkonkreten Baugrunduntersuchung und
die Beriicksichtigung der Ergebnisse bei der Bauausfiihrung werden empfohlen.

9.3 Oberflachenentwasserung

Um den Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes auf ein Mindestmal’ zu beschranken, sollten
Wege und Stellpldtze wasserdurchlassig gestaltet werden.

9.4 Kampfmittel

Seitens der Kampfmittelbehorde wird darauf aufmerksam gemacht, dass der Fund von Kampfmitteln
jeglicher Art nie ganz ausgeschlossen werden kann.

Zustandig fir die Aufgaben nach der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA S. 167) sind gemaRR § 8 Nr. 1 und 2 die
Landkreise, die kreisfreie Stadt Dessau sowie die jeweiligen Polizeidirektionen anstelle der kreisfreien
Stadte Halle und Magdeburg.

Sollten bei ErschlieBungsarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden oder besteht ein hinreichender
Verdacht, ist umgehend das Ordnungsamt bzw. die Integrierte Leitstelle des Landkreises Harz oder
die nachstgelegene Polizeidienststelle zu informieren. Alle weiteren Schritte erfolgen dann von dort
aus.

9.5 Gewasserrandstreifen

Westlich an das Plangebiet grenzt der ,Silstedter Bach” an. Diesem ist ein Gewdsserrandstreifen ge-
maR § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) zugeordnet. Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung
und Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer Gewdasser, der Wasserspeicherung, der
Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen. Der
Gewadsserrandstreifen umfasst das Ufer und den Bereich, der an das Gewasser landseits der Linie des
Mittelwasserstandes angrenzt. Der Gewdsserrandstreifen bemisst sich ab der Linie des Mittelwasser-
standes, bei Gewassern mit ausgepragter Boschungsoberkante ab der Béschungsoberkante. Inner-
halb des Gewasserrandstreifens bestehen Nutzungseinschrankungen (§ 38 Abs. 4 WHG und § 50 Abs.
2 WG LSA).

9.6 Denkmalschutz

Die ausfiihrenden Betriebe sind tber die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwar-
tet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde zu belehren. Nach § 9,3 DenkmSchG LSA sind
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Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige un-
verandert zu lassen”, eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archédologie Sachsen-Anhalt oder von ihm Beauftragter ist zu erméglichen.

10 Bodenordnende MafRhahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht notwendig. Bei Bedarf werden die Grundstiicke geteilt.

11 Auswirkungen des Bebauungsplanes

11.1 Auswirkungen auf die Umgebung

Das Plangebiet liegt zentral direkt nordwestlich an den Ortskern von Silstedt angrenzend. In der di-
rekten Umgebung befinden sich im Wesentlichen Wohnbebauungen mit einer Durchmischung nicht
storender, anderer Nutzungen. Lediglich noérdlich befindet sich ein larmemittierender Gewerbebe-
trieb. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird die Giberwiegende Nutzung der Um-
gebung aufgenommen.

Da nur wenige Bauplatze zur Verfligung gestellt werden (geplant sind 5 Einfamilienhduser), kommt es
zu keiner erheblichen Zunahme des Verkehrs.

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

11.2 Auswirkungen auf wirtschaftliche Belange

Der nordlich angrenzende Gewerbebetrieb wird durch die neuen Wohngrundstiicke nicht beeintrach-
tigt (s. Schallgutachten, Anlage 2).

Durch die Entwicklung eines Wohngebietes wird es temporar zu einer Starkung der regionalen Wirt-
schaft durch Bauauftrage zur Errichtung der Gebaude und zur Gestaltung der Freiflachen kommen.

11.3 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Belange, Artenschutz

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Am Plan“ werden Umweltbelange in dem MaR
berilihrt, dass bisher begriinte Freiflaichen mit Wohngrundstlicken lGberplant werden.

Unter Beriicksichtigung der zuldssigen Uberschreitung der Grundflichenzahl von max. 50 % kénnen
zukiinftig bis zu 45 % der Grundstiicksflache versiegelt werden (GRZ 0,3).
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Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren handelt, gel-
ten 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 Umweltprii-
fung nach § 2 (4) BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen wer-
den kann.

Der Artenschutz ist dennoch zu beachten.

Das Plangebiet wurde am 27.03.2020 begangen und artenschutzrechtlich beurteilt (infraplan GmbH).
Es stellt sich als innerortliche Freiflache dar, die als Standweide fir Pferde genutzt wird. Am westli-
chen Rand des Geltungsbereiches befindet sich entlang des ,Silstedter Baches” eine Gehdlzreihe, die
hauptsichlich aus Eschen besteht. Ostlich angrenzend an die Gehdlzreihe befindet sich ein solitarer
Apfelbaum. Aufgrund erheblicher Astschnitte und einer schwindenden Gesamtvitalitat ist der Baum
als mittelfristig abgangig einzustufen. Im Siden des Plangebietes befinden sich einzelne Obstbdume.
Alters- und pflegebedingt sind diese in einem schlechten Erhaltungszustand und daher als abgangig
einzustufen. Zudem steht in diesem Bereich eine einzelne, markante Esche. Diese zeigt eine durch-
schnittliche Vitalitat, im oberen Bereich befindet sich ein Pilzfruchtkérper sowie einzelnes Totholz.
Hohlungen, sichtbare Spalten sowie Nester wurden nicht festgestellt. Am norddstlichen Rand des
Geltungsbereiches befinden sich mehrere Zierstraucher sowie zwei abgangige Obstbdaume, die auer-
halb des Plangebietes in ein Sukzessionsgehdlz tibergehen. Am nordlichen Rand des Plangebietes ist
ein solitdrer, verhaltnismaRig hoher Birnbaum vorhanden. Dieser befindet sich in einem guten und
vitalen Zustand. In ca. 5 m Héhe befindet sich in Richtung Siiden eine Hohlung. Zudem sind mehrere
Spalten im Stammbereich vorhanden. Die H6hlung und die Spalten sind als Quartiermoglichkeit fir
Vogel und Fledermause einzustufen. Im Nordosten des Plangebietes befinden sich einzelne Viertel-
und Halbstamm-Obstbaume in insgesamt unglinstigem Erhaltungszustand. Sie sind mindestens mit-
telfristig als abgangig einzustufen. Zudem besteht in diesem Bereich ein Schuppen. Dieser verfiigt
Uber Quartiereignung fir Brutvogel und Fledermause, war zum Zeitpunkt der Begehung jedoch ohne
Besatz.

i o .
Westlicher Teil des Plangebietes mit Schuppen und er- Gehélzreihe im Siidwesten des Plangebietes, Blick
haltenswerter Birne (Bildmitte) und Esche (im Bild nach Siiden

rechts), Blick nach Osten
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Ostlicher Teil des Plangebietes mit Pferde-Standweide Abgdngiges Obstgehélz im Sden es Plangebietes,
und erhaltenswerter Esche, Blick nach Osten Blick nach Siidosten

Mit dem Bebauungsplan werden hauptsachlich geringwertige Naturrdume (insbesondere Pferde-
Standweide) iberplant. Die iberwiegend abgangigen Obstgehdlze sind nicht erhaltenswert.

Der aus naturschutzfachlicher Sicht wertvolle Gehélzbestand im Stidwesten des Plangebietes wird
mit der Festsetzung einer Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen gesichert. Zudem werden die Esche im Sliden und der Birnbaum im Norden des Plangebietes
zum Erhalt festgesetzt.

Grundsatzlich ist das gesamte Plangebiet als Teilhabitat europarechtlich geschiitzter Vogelarten ge-
eignet, wobei unter Bericksichtigung der angrenzenden Wohn- und Gewerbenutzung und der Habi-
tatausstattung nur vergleichsweise weitverbreitete Vogelarten insbesondere des Siedlungsraumes zu
erwarten sind, die nicht auf der Roten Liste Sachsen-Anhalts verzeichnet sind.

Die vorhandenen GroRRbdaume bieten grundsatzlich Quartierrdume fiir Fledermausarten. Mit der Fest-
setzung zum Erhalt werden erhebliche Eingriffe vermieden.

Vorkommen streng geschiitzter oder gefahrdeter Pflanzen im Sinne der Naturschutzgesetzgebung
wurden auf den Grundstiicken nicht vorgefunden.

Insofern erfiillt die Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1
BNatSchG oder steht den artenschutzrechtlichen Belangen entgegen.

Bei der Umsetzung einzelner Bauprojekte bzw. der Rodung von Gehdlzen sind artenschutzrechtliche
Belange (§§ 39 und 44 BNatSchG) zu beachten. Eine Fallung von Gehdlzen ist demnach ohne geson-
derte Kontrolle nur auBerhalb der Brutzeiten zwischen 1. Oktober und 28. Februar moglich.

Zudem kann ein kurzfristiger Besatz des bestehenden Schuppens (z.B. Brutvigel, Fledermause) nicht
vollstandig ausgeschlossen werden. Daher hat vor einem Abriss eine Sichtkontrolle auf Besatz zu er-
folgen, um artenschutzrechtliche VerstofRe auszuschliefRen.

Unter Beachtung dieser Vorgaben ist die Planung mit dem Artenschutz vereinbar.

infraplan GmbH  urschrift-Begr_BP74-AmPlan_16.04.21.docx 21



TZZ
8
122

122 6

7 121
1

Teass 18392
122
4
-
184.03 184.01
365
122 211 184.12

-
184.25 8430

-
184.37

1050
123
Ses.16 @ )
7 Nes.40 187.00
- -
64 186.09 o & 18659 &0 a0 -
D3 18617 Yg6.44)6 B 708
-
186.74 -
186.16 - .186.56 186.99 .13725
186.41 -
187.09
-
186.74
-
187.01
STADT WERNIGERODE
. Der Oberblrgermeister
1> WERNIGERODE
Die Bunie Skodt om Horz
Hoéhenraster Bebauungsplan 74 Silstedt
Bearbeiter:  System-Administrator Stadt Wernigerode
Dezernat Il Stadtentwicklung
Ma@stab:  1:1000 Amt fir Stadt- und Verkehrsplanung
SChé'iferei SG GIS / Stadtvermessung
393 asse . 38855 Wernigerode, Schlachthofstratie 6
g Datum: 24.02.2021 Herr Riehn 03843654620 / Herr Alisch 03943-654618

224

© LVermGeo LSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-13572/2010




Stadt Wernigerode, OT Silstedt — Bebauungsplan Nr. 74 ,Am Plan” Begriindung

Ausgearbeitet von:
infraplan GmbH

Wernigerode, 16.04.2021 =
=B infraplan GmbH

Breite Stralle 28

38855 Wernigerode
\S)‘ 9([ €£ Telefon: 03943 / 20 395 90

....................................... E_Ma‘ll: info@infrap{{]n.d@
Planverfasser/in

infraplan GmbH  Urschritt-Begr_BP74-AmPlan_16.04.21.docx 22




Stadt Wernigerode, OT Silstedt — Bebauungsplan Nr. 74 ,Am Plan” Begriindung

ANLAGEN

Anlage 1:
Berichtigung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Wernigerode

Anlage 2:

Schalltechnisches Gutachten -

Gewerbliche Immissionsvorbelastung auf den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 67 ,,Am Plan” in Wernigerode
ECO AKUSTIK Ingenieurbiiro fiir Schallschutz, 18.05.2020
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Anlage 1:
Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wernigerode

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Am Plan* (beschleunigtes Verfahren gem.

8§ 13a BauGB) wird die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte ,,Gemischte Bauflache* sowie
die ,,Grinflache mit gesetzlich geschiitztem Biotop“ in ,,Wohnbauflache* geandert. Die
Anderungsflache ist pink umrandet:

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (M. 1 : 5.000)
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