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1. Planaufstellung

Auf Grund der §§ 1 Abs. 3 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. §§ 8, 9 und 95 des
Kommunalverfassungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) hat der Stadtrat der
Stadt Wernigerode in seiner Sitzung am 19.02.2015 die 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 01 ,Gewerbegebiet Aue-Mitte", Ortsteil Reddeber, bestehend aus dem Satzungstext und
der Begriindung, als Satzung beschlossen.

Die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gewerbegebiet Aue-Mitte* wird
nach § 13a Abs. 2 BauGB im ,beschleunigten Verfahren" aufgestellt. Dieser Paragraph er-
mdglichti. V. m. § 13 Abs. 2 BauGB ,von der frithzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach
§ 3 Abs. 1* BauGB abzusehen, um Planverfahren zeitlich zu verklirzen.

Im vorliegenden Anderungsverfahren wird gemaR § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Vorpriifung
des Einzelfalls notwendig, da die zuldssige Grundflache der vorliegenden Bebauungs-
plananderung zwischen 20.000 und 70.000 Quadratmetern liegt.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung entspricht einem Teilbereich des Ur-
sprungsbebauungsplanes Nr. 01 ,Gewerbegebiet Aue-Mitte" (vgl. Abb. 1). Dieser befindet

sich im Sudwesten des urspringlichen Geltungsbereiches (vgl. Abb. 2).

. \c-,’. . o
Abb. 1: Geltungsbereich Ursprungsbebauungsplan (unmafistablich) mit Markierung des Anderungsbe-

reiches



Abb. 2: Geltungsbereich 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gewerbegebiet Aue-Mitte“ (un-
maldstablich)

3. Stand der raumlichen Planung

3.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan fur den Ortsteil Reddeber weist fur den vorliegen-
den Anderungsbereich eine umfassende Gewerbeflache aus. Im Sliden und Sudosten des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 01 ist im Flachennutzungsplan eine Flédche zum
Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dargestelit.



Da die Bebauungsplanadnderung die Flachenausweisungen des Flachennutzungsplanes be-
ricksichtigt ist sie gemal dem Entwicklungsgebhot (§ 8 Abs. 2 BauGB) als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt anzusehen.

x O

Abb. 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan des Ortsteils Reddeber
{Satzungsbereich umrandet dargestellt)

3.2 Verbindliche Bauleitplanung

In seiner rechtskraftigen Fassung (Inkrafttreten am 21.04.1993) trifft der Bebauungsplan Nr.
01 ,Gewerbegebiet Aue-Mitte® folgende Festsetzungen:
e Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet (GE) und im Nordosten eingeschrénktes
Gewerbegebiet (GEe)
e Malf} der baulichen Nutzung: flaichendeckend Grundflachenzahl (GRZ) 0,5
Traufhdhe Uber der Geldndeoberflache 10 m
¢ die Baugrenzen legen die Gberbaubaren Grundsticksflachen fest
Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flache zulassig
¢ SichtflAchen sind in einer H8he von 0,80 bis 2,50 m vor sichtbehindernden Nutzungen
freizuhalten
e zur landschaftlichen Eingrinung sind Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Striu-
chern sowie 6ffentliche Granflachen mit der Zweckbestimmung Pflanzstreifen festgesetzt
¢ detailierte Regelungen zur Bepflanzung der ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern®

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gewerbegebiet Aue-Mitte”
sind der Abbildung 1 sowie der Planzeichnung zum Ursprungsbebauungsplan zu entneh-
men.

Im Zuge der 1. Anderung, welche im Jahr 1993 zum Abschluss kam, wurde die Stichstrale

West (Verlangerung der Planstralle C, vgl. Abb. 4) herausgenommen, um Erweiterungen der
Abfallwirtschaft Nordharz nicht entgegen zu stehen. Eine eventuelle Erweiterung des Ge-
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werbegebietes in westliche Richtung wird stattdessen Uber die vorhandene Stichstralle nord-
lich der Flachen der Abfallwirtschaft Nordharz (StraRenname ,Brockenblick®, Verlangerung
der Planstraf’e B, vgl. Abb. 4) verkehrstechnisch erméglicht.

o
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Abb. 4. Planzeichnung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gewerbegebiet Aue-Mitte*
(unmalstablich)

Die 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 01 ,Gewerbegebiet Aue-Mitte* wurde nicht vollzo-
gen und ist damit unwirksam.

Eine 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01 ,Gewerbegebiet Aue-Mitte*, welche 1994
abgeschlossen wurde, beinhaltet den Wegfall des Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt im
Stichweg ,Am Baarenbach" im Nordwesten des Geltungsbereiches (vgl. Abb. 5). Der Stich-
weg ist eine &6ffentliche Stralle und damit Zufahrt fir Betriebe und Betriebsleiterwohnungen,
so dass Ein- und Ausfahren in diesem Bereich unbedingt erforderlich sind.
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Abb. 5; Teil des Geltungsbereiches von Bebauungsplan Nr. 01 der im Rahmen d
passt wurde (unmalfistablich)




Die 4. Anderung aus dem Jahr 1995 beinhaltete die Verkleinerung des Griinstreifens im
Osten des Geltungsbereiches von urspriinglich 10 auf 5 m sowie die Verkleinerung des Ab-
stands zwischen diesem Griinstreifen und der Baugrenze von 5 auf 3 m. Hintergrund dieser
Anderung war die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir eine Bebauungs-
breite von 11 m. Damit konnte das betreffende Grundstiick (friiher Flurstiick 176/1 heute
176/6 der Flur 2, Gemarkung Reddeber) einzeln verduflert werden. Mit Datum vom
22.04.1996 wurde durch den Blrgermeister von Reddeber ergénzend eine zeitweilige Nut-
zung des Grunstreifens flr eine Nebenausfahrt in einer Breite von 4 m zugelassen. Diese
wurde jedoch nicht vermasst, so dass die Lage nicht eindeutig nachvollziehbar ist. GemanR
den Planunterlagen war diese Nutzung (Nebenausfahrt) zeitlich begrenzt bis zur ordnungs-
gemalien Anlegung des Schutzstreifens.
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Abb. 6: Teil des Geltungsbereiches, der im Rahmen der 4. Anderung angepasst wurde
(unmaRstablich)

4. Ziele und Inhalt der 5. Anderung
4.1 Planungsanlass und Planungsziele

Primarer Anlass fUr die vorliegende Bebauungsplandnderung sind die Bestrebungen des
Grundstickseigentimers (Abfallwirtschaft Nordharz GmbH) eine Neuordnung auf ihrem
Grundstiick vorzunehmen. Des Weiteren bestehen Uberlegungen eine Fldche von ca.
2500 m? die derzeit als Containerstandort dient, zu versiegeln, um eine Abfalllagerflache vor-
zuhalten.

Auf dieser Abfalllagerflache sollen in Kooperation mit der Firma Ecoloop GmbH, welche in
Elbingerode die weltweit erste Anlage fur das sogenannte ecoloop-Verfahren im Probebe-
trieb flhrt, Schreddermaterialen der Automobilindustrie, Sortierreste und nicht vorbehandel-
ten Gummiteil zwischengelagert werden. Aus diesen wird spater reines Synthesegas ge-
wonnen, welches statt Erdgas im chemisch und verfahrenstechnisch anspruchsvollen Kalk-
brennprozess zum Einsatz kommt und die Qualitdt des gewonnenen Kalks verbessert.

Dies setzt jedoch einen verdichteten und befestigten Untergrund voraus, so dass die derzei-
tige GRZ von 0,5 nicht mehr ausreichend ist. Daher ist das Ziel der vorliegenden Bebau-
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ungsplandnderung die Heraufsetzung der GRZ fiir diesen Bereich und damit die Schaffung
der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir diese Zwischenlagerung, so dass eine neue
Technologie unterstiitzt werden kann.

Da die Erhdhung der Grundfidchenzahl direkte Auswirkungen auf die Beseitigung des anfal-
lenden Oberflachenwassers hat, wird auch dies im Rahmen der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung berlcksichtigt und entsprechend angepasst.

4.2 Inhalt der Anderung

Grundfldchenzahl

Fur die Baufenster im Anderungsbereich ist eine Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig. Um
eine eindeutige Zuordnung dieser Festsetzung zu den betreffenden Flachen zu erméglichen,
sind in der textlichen Festsetzung Nr. 2.1 die einzelnen Flurstliicke mit Flurnummer und Ge-
markung aufgeftihrt. Um diese Flursticke eindeutig iokalisieren zu kénnen sind sie zudem in
Anhang 1 dieser Begriindung dargestellt. Die Grundflachenzah! wird hier von 0,5 auf 0,8
heraufgesetzt, um dem bestehenden Gewerbebetrieb Abfallwirtschaft Nordharz GmbH, der
diese Flachen nutzt, die Mdglichkeit der Erweiterung zu geben. So kann eine bessere Wirt-
schaftlichkeit sowie Auslastung des Gewerbegrundstiicks erzielt werden. Ohnehin ist eine
GRZ von 0,5 fur Gewebegebiete sehr niedrig und in der Praxis eher uniblich. Laut § 17 Abs.
1 BauNVO liegt die Obergrenze fir Gewerbegebiete bei einer GRZ von 0,8. Damit wird flr
den vorliegenden Anderungsbereich zukinftig diese maximale Nutzungsgrenze im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben ausgeschdpft.

Weiterhin wird fir diesen Bereich festgesetzt, dass eine Uberschreitung der Grundfi&chen-
zahl nicht zuldssig ist. Eine solche Uberschreitung aus stadtebaulichen Griinden ist geman
§ 17 Abs. 2 BauNVO maéglich, wenn ,die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist
oder durch Malinahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden." Da jedoch bei einer weiteren
Erhdhung der Grundfldchenzahl nicht sichergestellt werden kann, dass der Wasserspiegel
bei Spitzenregenereignissen unterhalb der Gelandeoberkante und damit innerhalb der vor-
handenen Kanalisation bleibt, ist dies auszuschlielen.

Auf den verbleibenden Flachen des Ursprungsbebauungsplanes findet keine Erhéhung der
GRZ statt, da diese z. T. in unmittelbarer Nahe zum Ortskern der Ortschaft Reddeber liegen
und durch den vergleichsweise niedrigen Versiegelungsgrad der Ubergang zu diesen Dorf-
gebieten erhalten werden soll. Des Weiteren soll eine Uberbeanspruchung des vorhandenen
Kanalnetzes vermeiden werden, welches seinerzeit auf eine GRZ von 0,5 ausgelegt wurde.

Oberflachenversickerung

Mit einem erhdhten Versiegelungsgrad sinkt der Flidchenanteil, auf dem Oberflachenwasser
ungehindert versickern kann. Daher ist im Rahmen der Bebauungsplan&nderung sicherzu-
stellen, dass die anfallfenden Oberflachenwdasser innerhalb des Plangebietes aufgenommen
und ordnungsgemaf abgeleitet werden kénnen.

Zundachst wurde daher durch das Ingenieurblro Damer und Partner mit Sitz in Wernigerode
geprift, welche Auswirkungen die erhdhte Versiegelung auf den Wasserspiegel in dem ge-
samten Bereich des Ursprungsbebauungsplanes sowie die Einleitmenge in die nahe gelege-
ne Holtemme hat. Im Ergebnis dieser Berechnungen war festzustellen, dass der Wasser-
spiegel bei einer erhéhten Grundflachenzahl bei einem einjdhrig angenommenen Spitzenre-
genereignis innerhalb des vorhandenen Kanalisationsnetzes und damit unterhalb der Gelan-
deoberflache bleibt. Jedoch liegen die Gesamteinleitmengen in die Holtemme aus allen Fla-
chen des Ursprungsbebauungsplanes bei dieser Berechnung bis zu dreimal héher als die
derzeit glltige Einleiterlaubnis des Staatlichen Amtes fir Umweltschutz Magdeburg vom
09.04.1991 fur das Plangebiet zul&sst.

Bei einem angenommenen zweijahrigen Spitzenregenereignis, welches blicherweise maf-
gebend fir die Kanalnetz-Bemessung in solchen Gebieten ist, ist fir die Wasserspiegellagen
teilweise bereits mit einem Rickstau bis unmittelbar an die Gelandeohberkante (Schachtde-



ckel) zu rechnen. Das Kanalnetz ist damit an der Grenze seiner Aufnahmekapazitat und ein
Austritt des Sickerwassers aus dem Kanalnetz an die Oberflache ist zu beflrchten.

Aus diesem Grund sowie unter Beriicksichtigung der begrenzten Aufnahmekapazitat der
Holtemme wurde festgesetzt, dass auf Grundstiicken mit einer Grundflachenzahl von mehr
als 0,6 das anfallende Niederschlagswasser nur zu 80% in den zentralen Regenwasserkanal
eingeleitet werden darf. Das verbleibende Niederschlagswasser ist auf Grundstiicken, auf
denen eine Versickerfahigkeit nachgewiesen wurde, vor Ort zu versickern. Andernfalls (z. B.
bei zu geringen Grundwasserflurabstdnden oder verschmutzen Oberflichenwéssern, die
gesondert zu entsorgen sind) ist es in Regenrlckhalteeinrichtungen zu sammeln und kontrol-
liert abzuleiten’. Mit Hilfe dieser MaRnahmen wird bei einem auftretenden Spitzenregener-
eignis ein Teil der Niederschlagsmengen zuriickgehalten und zeitverzégert in das Kanalnetz
und damit in die Holtemme eingeleitet, so dass der Wasserstand der Holtemme niedrig ge-
halten und Uberschwemmungen vermieden werden.

5. Stéddtebauliche Belange

5.1 Natur und Landschaft

Aufgrund des Inhaltes der vorliegenden Anderung, den Versiegelungsgrad zu erhdhen, wer-
den die Belange von Natur und Landschaft nur peripher ber(hrt. Da die betreffende Fliche
Uberwiegend bereits langjéhrig als Gewerbeflache genutzt wird, sind durch die zuséatzlich
Zuldssige Versiegelung keine Grinstrukturen beeintrachtigt. Lediglich die Sickerfahigkeit des
Bodens wird veradndert. Berechnungen ergaben jedoch, dass dies bei Einhaliung der Fest-
setzung zur Oberflachenversickerung nicht zu erheblichen Verdnderungen in der Einleitung
von Niederschlagswasser in die nahegelegene Holtemme flhren wird und damit auch keine
Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts der Holtemme zu erwarten sind.

5.2 Wasserwirtschaft

Gemal § 79b WG LSA sind die Grundstlickseigentimer zur Beseitigung des Nieder-
schlagswassers anstelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den An-
schluss an eine offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein ge-
sammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohis der Allgemeinheit
zu verhiten,

Die Niederschlagswasserbeseitigung des Gewerbegebietes erfolgt bisher Uber eine zentrale
Regenwasserkanalisation des Wasser und Abwasserverbandes Holtemme — Bode. Zentrale
Regenwasserriickhalteantagen sind nicht vorhanden.

Bei Grundstiicken mit einem Versiegelungsgrad von mehr als 60 % (GRZ 0,6} wird die Nie-
derschlagswasserbeseitigung zukiinftig Gber ein Mischsystem aus Einleitung in die zentrale
Regenwasserkanalisation und Versickerung vor Ort sichergestellt. Dafir jedoch muss die
jeweilige Sickerfahigkeit des Bodens entsprechend nachgewiesen werden. Andernfalls sind
Regenrlckhalteeinrichtungen vorgeschrieben, um das Uberschissige Oberflachenwasser
gedrosselt in die Kanédle einleiten zu kénnen.

Fir eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser in das Grundwasser ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Harz nach §§ 8 —
10 WHG erforderlich. Diese wird durch den einzelnen Vorhabentrdger oder Bauherrn zum
Zeitpunkt der Beantragung der konkreten Malinahmenumsetzung eingeholt.

' Im Rahmen der Genehmigungsplanung sind Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
sowie Regenwasserriickhalteeinrichtungen durch ein Ingenieurblro mit Hilfe von Berechnungen zu
bemessen. Dabei sind die Regelwerke der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall e. V. (DWA-A 117 ,Bemessung ven Regenriickhalterdumen®; DWA-A 138 ,Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser*; DWA-M 153 ,Handlungsemp-
fehlung zum Umgang mit Regenwasser) zu beriicksichtigen.



Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in den zentralen Regenwasserkanal wird die
vorhandene wasserrechtliche Erlaubnis des Staatlichen Amtes fir Umweltschutz Magdeburg
aus dem Jahr 1991 durch die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Harz an die aktuelien
Gegebenheiten angepasst.

Die Lschwasserversorgung des Plangebietes kann nicht durch die Stadtwerke Werni-
gerode GmbH sichergestelit werden. Die Léschwasserentnahme ist jedoch Uber einen vor-
handenen Hydranten in der ErschlielRungsstraie Brockenblick (Kreuzung Zum Kulcke) si-
chergestelit, welcher bereits Bestandteil der ,Vereinbarung zur Mitbenutzung von Hydranten®
mit den Stadtwerken Wernigerode GmbH ist. Auf Antrag bei den Stadtwerken Wernigerode
GmbH wurde diese Vereinbarung durch einen weiteren Hydranten erganzt (Brockenblick,
Hoéhe Hausnummer 21), so dass auch die stdlich gelegenen Teile des Anderungsbereiches
innerhalb des zuldssigen Umkreises (300m) von Léschwasserentnahmestellen liegen.

5.3 Wirtschaft

Diese Belange werden durch die vorliegende Planung ausschlieBlich positiv berihrt, da eine
Attraktivitdtssteigerung des bestehenden Gewerbegebietes sowie eine bessere Ausnutzung
des betreffenden Gewerbegrundstiicks ermdglicht wird.

5.4 Landwirtschaft/ Immissionsschutz

Da sich innerhalb des Plangebietes keine landwirtschaftlichen Haupt- oder Nebenerwerbshe-
triebe befinden, durch die erhebliche landwirtschaftliche Geruchsemmissionen verursacht
werden ergeben sich hier in Bezug auf die immissionsschutzrechtlichen Belange keine Aus-
wirkungen.

Von den an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen gehen, auch
bei ordnungsgemaler Landwirtschaft, Staub- und Geruchsemissionen aus. Im landlich ge-
pragten Raum ist eine derartige Nachbarschaft jedoch unumganglich, so dass bei gegensei-
tiger Rucksichtnahme keine Konflikte zu erwarten sind, die den geplanten Nutzungséande-
rungen grundsatzlich entgegenstehen.

5.5 Sonstige stidtebauliche Belange
Alle weiteren stédtebaulichen Belange bleiben durch die vorliegende Anderung unberihrt.
6. Friihere Festsetzungen

Entgegenstehende oder gleichlautende Festsetzungen im Bereich der Bebauungsplanénde-
rung treten mit der Bekanntmachung nach § 10 BauGB auRer Kraft.

7. Hinweise

Telekommunikationslinien

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt {iber Baumstandorte und unterir-
dische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Ver-
kehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten.

Altablagerungen

Sollten Anhaltspunkte fir Kontaminationen bzw. organoleptische Auffalligkeiten (Geruch,
Aussehen) des Bodens vorliegen, so ist die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Harz unverziglich zu informieren.



8. Nachrichtliche Ubernahme

Denkmalschutz

Die ausflhrenden Betriebe sind Uiber die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter Funde oder Befunde zu belehren. Nach § 9,3 DenkmSchG LSA sind
Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu lassen®, eine wissenschaftliche Untersuchung durch das o.g. Landes-
amt oder von ihm Beauftragter ist zu ermoglichen.

9. Kosteniibersicht
Die Kosten fir die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen tragt der jeweilige Vor-

habentrager.
Zuséatzliche Kosten entstehen der Stadt Wernigerode nicht.

Gaffert -
Oberblrgermeister \ N\

Wernigerode, den 16.03.2015
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Anlage 1 — Ausschnitt der Amtlichen Liegenschaftskarte (ALK) zur textlichen
Festsetzung Nr. 2.1



STADT WERNIGERODE
Der Oberblurgermeister -
WERNIGERODE ™

Die Bunte Stadk am Harz

Ausschnitt der ALK zu der textlichen Festsetzung Nr. 2.1

Bearbeter: Ehelebe, Maria StadtWerigsrods
55 o s e St
: s At fr Stadt. und Verkehrsplanung
Makstab 9 SG GIS / Stadivermessung
38855 Wemigerode, Schiachthofstrale &

Datum: 05.122014 Herr Riehn 03043-654620 / Herr Alisch 03943.654618
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