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Bebauungsplanuneg

Der vorliegende T n t wur f fiir die Rebauungsplanung

des Geldndes um das im Rohbau stillgelegten Kreiskulturhauses
Wernigerode, begrenzt durch Ring-, Pfarr-, Albert-Rartels-
und BahnhofsstraBe wird mit den folgenden fugarbeitungen
erldutert und dargelegt:

Begriindung der Rebauungsplanung

-

Finbeziehung des Kreiskulturhausprojektes

Erlduterung der Bebauungskonzeption
Funktionelles Bebauungsprogramm
Verwertungsziffern der Bebauungsdichte
Wirtschaftlichkeit der Bebauungsvorgaben

Fntwurf zum Bebauungsplan (B-Plan)

QO ~3 0 BN =

Isometrie zum Bebauungsplan (B-Plan)

O

Kapazitdt Ruhender Verkehr - Garagenplan

1o0. Kapazitidt Arbeitskrifte - Personalbedarfsplan

11, Raugrenzplan - Baulinienplan

12. Satzung der Bebauungsplanung (B-Plansatzung)
Dieser Tntwurf zum Rebauungsplan (B-Plan) faBt die Frgebnisse
der Beratungen und Hinweise aus der Arbeit am "Runden Tisch®
Zwischen autorisierten Vertretern von

Kreis Wernigerode (Bauherr)

Stadt Wernigerode (Raubehdrde)

Architektur~ und Ingenieurbiiro Alt+Neu Wernigerode

Planungsring GmbH Wernigerodé

Architektengemeinschaft Simon-Kinzer+Partner
Goslar/Wolfenbiittel

Versammlungsbauplanung Berlin (Auftragnehmer)

zusammen, um damit die {ibereinstimmende Rilligung von
Rauherrn, Baubehtrde und beauftragten Planungsbiiros am
"Runden Tisch" zu dokumentieren und endgiiltig zu verabschieden.

Der vorliegende Fntwurf zum Bebauungsplan (B-Plan) wird damit
zur Grundlage des gesetzlichen Bebauungsnlanes, der unmittelbar
nach dieser Verabschiedung des vorliegenden Entwurfes von der
beauftragten Versammlungsbauplanung Rerlin in die vorschrifts-
méfige Torm umgesetzt wird.

aufgestellt: o04.07.1991
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1+  Begriindung der Bebauungsplanung

Zur Bewahrung des kulturellen Raumangebotes in Wernigerode
beabsichtigt der Landkreis Wernigerode, das Gelinde um das im

Rohbau stillgelegte Kreigskulturhaus, begrenzt durch Ring-, Pfarr-,
Bahnhofs- und Albert-Bartels-StraBe, im Rahmen eines von den
eingeschalteten Planungsbiiros Versammlungsbauplanung Berlin (VBP)
und Architektengemeinschaft Simon-Kinzer+Partner Goslar/Wolfenbiittel
(SKP) gesteuerten Investoren-Pachtrechtsprojektes komplex zu bebauen,

Die Versammlungsbauplanung Berlin (VBP) hat sich auf Veranlassung der
Stadt- und Kreisverwaltung Wernigerode um einen umfassenden Tidsungs-
weg bemiht zur Erhaltung, Fertigstellung und vielseitigen integrier-~
ten kulturellen Nutzung des im Rohbau stillgelegten Bauvorhabens des
Kreiskulturhauses (KKH) Wernigerode.

Dies ist die Grundvoraussetzung und Untersuchungsgrundlage fiir die

. Arbeit der VEP. Fin Lisungsweg ist daher nur im stadtriumlichen Gesamt-
zZusamnenhang und nach ganzheitlich-marktwirtschaftlichen Prinzipien

zu finden, die Gkonomische Belastungen bei Realisierung, Integration
und Betrieb von Stadt und Kreis langfristig fernzuhalten vermigen,
gleichzeitig fiir sie eklatante Bedarfsliicken schlieBen und der Stadt
einen Austragungsort fiir ihre kulturelle Aktivitidten erhalten und
erschlieBen kénnen, und das unter glinstigen Skonomischen Bedingungen
fir die Stadtnutzungen.

Dies ist einerseits nur mit einer ganzheitlichen marktwirtschaftlichen
Verwertung des umliegenden Gelindes unter der Voraussetzung des
zwelfelsfreien Bigentumsrechtes daran gﬁr den Xreis zu erwirken,
andererseits durch ein bedarfsliickengerchtes, investoreninteressantes
komplexes Bau-, Nutzungs- und Dienstleistungsprogramm fiir das Gelinde, -
ein Bebauwungsprogramm, das durch Feinteiligkeit, Vielseitigkeit,
Ausgewogenheit und Verflechtung untereinander eine stabile, krisenfeste
und langfristige Investitionsrentabilitdt, d.h. hochgradige Grundstiicks-
verwertung durch ginstige Zinsertrige fiir den Eigentiimer, gewdhrleistet.

Pir eine erste Sortierung dieses Regelkreises von gegenseitigen
Bedingtheiten und Abhingigkeiten hat VBP aus zahlreichen Untersuchungen,
Zuarbeiten und Analogien der Stadtaffinititen Wernigerodes ein
notwendigerweise bereits relativ detailliertes "Bedarfsliicken-
Investitionsinteressen-Programm” ermittelt und in Ubereinstimmung

mit Grundstiickssituation, Stadtinte ration, Verkehrsfliisse etc. und
nicht zuletzt mit dem Baurecht (LBO% aufgebaut und wirtschaftlich
umgesetzt. Dies im analogen "Interesse" mehrerer potentieller, fach-
kompententer Investoren/Betreiber, bzw., Betreiber~-Investoren.
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Der Entwurf fir den Bebauungsplan wird von allen auf diese Weise
bete;llgten Planungsbiliros am "Runden Tisch" mit Stadt- und TLandkreis
Wernigerode auf der Grundlage des wirtschaftlichen Losungskonzeptes
von VBP Berlin und SKP Goslar/Wolfenbiittel entwickelt, die hierfir
mit der Grundlagenermittlung und Vorentwurfsplanung beauftragt
werden, nach_der die von den einzelnen beteiligten Planungsbliros

zu planenden Bavaufgaben, Objekte und Baumassen festgelegt werden.

Der vorliegende Fn t w u r £ zum Bebauungsplan (B-Plan) basiert
auf den folgenden unverzichtbaren Voraussetzungen, Grundkonditionen:

- TFrhaltung, Tinbindung und Ausbau des im Rohbau stillgelegten
Gebdudekomplexes fiir ein Xreiskulturhaus als Tasungszentrum
fir ein professionelles Tagungshotel und gleichzeitig als
Stadthalle mit kultureller Raumkapazitit fiir die Stadtnutzung

- Finbindung dieser kulturellen Raumkapazitdt in ein Kulturzentrum
mit Stadthalle, Tagungszetrum, Jugendklubhaus/Togengebiude,
Orchester-Probenstédtte, Volkshochschule, Schulzentrum,
Verwaltungszentrum, Kommerzielles Zentrum etc.

- TFrhaltung der ehemaligen Friedhofskapelle

- Weitgehende Frhaltung des alten Friedhofsbaumbestandes,
vollsténdige Frhaltung des Strafenbaumbestandes

- Infrastrukturelle und stadtridumliche TiickenschlieBung
im Stadtringkonzept

- Anlage als FuBginger-Verkehrs- und Verbindungsschnittpunkt
mit 7ieldurchgangsfiihrung :

- Anlage eines geschlossenen,'innerstédtischen Ouartieres mit
sinnvollen FuBgdngerachsen und Reziehungen mit Verweislplatz-
bildungen : :

- Gliederung des Geldndes in einzelnen Baublockgruppen mit
differnzierten Nutzungen

- DBebauungsplanung als innerstddtisches Mischgebiet mit Sonder-
nutzung fir "Tagungen, Kongresse und Ausstellungen™ nach
Raunutzungsverordnung § 6 - Mischgebiet

& 11 - sonstige Sondergebiete
& 17 - MaB der baulichen Nutzung

- Rebauungsplan mit Baukodrperfestlegungen
Baumasgsenzahlfestlegungen
(GeschoBzahlfestlegungen)

Planern, Investoren, Bauherren, Betreibern und Figentiimern
soll der Fntwurf des Bebauungsplanes deutlich ausreichend
Spielraum in der funktionell nualitativen und quantitativen
Augsnutzung und wirtschaftlichen Verwertung der Baukérper-
linien und {berbauungsgrenzen lassen.

Das zur Bebauungsplanung anstehende Geldnde wn das im Rohbau
stillgelegte Kreiskulturhaus wird mit dem vorliegenden Fntwurf
zum Bebauungsplan in der Ouartierskategorie als innerstiddtisches
Mischgebiet mit Sondernutzungen (Sondergebiet) ausgewiesen und
in der Bebauungsdichte und GeschofBilberbauung wirtschaftlich
entsprechend Investitionsinteressen verwertet.
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2. Einbeziehung des Kreiskulturhausprojiektes

Fine der Grundvoraussetzungen und Begriindungen fiir die Bebauungs-
planung des Gelidndes um das Kreiskulturhaus Wernigerode ist die
Schaffung, Frhaltung und Frweiterung der kulturellen Kapazitdten
fiir die Stadt.

Dies beruht auf dem auf diesem Gelinde in unmittelbarer Stadt-
zentrumslage, gewissermaflen zwischen Rathausplatz und Rahnhof
gelegenen, im Rohbau stillgelegten Gebiudekomplex fiir kulturelle
Raumkapazititen und Veranstaltunegseinrichtungen des Kreiskultur-
hauses.

Trhalt und Pertigstellung dieser Kapazitdten und Angebote sind
wirtschaftlich und funktionell nur zu verwirklichen, wenn diese

in einer neuen kommerziellen Aufgabenstellung integriert werden,

die einerseits die notwendigen Investitionen und BRetriebsstrukturen,
anderseits die vertraglich gesicherte Nutzung durch die Kultur-
triger der Stadt Wernigerode ermtglichen,

Hierfiir wird das Konzent eines professionellen Tagungshotels mit
integriertem Tagungszentrum bei gleichzeitiger "Extern'"nutzung durch
die Stadt Wernigerode als Ouasi "Stadthalle" (nach erfolgreichen
Modellen zahlireicher Reispiele in der PRundesrepublik Neutschland)
vorgeschlagen, der Rebauungsplanung zugrunde gelegt und geplant.

Tas Kreiskulturhaus geht dabei als Tagungszentrum/Stadthalle in
den BResitz und Betrieb nach Pachtrecht durch Investor bzw. Hotel-
Betriebsgesellschaft Uber, die der Stadt Wernigerode bestimmte
vereinbarte, aber auch flexible Tagesnutzungen filir bestimmte
Pachtreduktionen einrdumen.

Pir diese Nutzungserweiterungen erweist sich das Funktionsbild des
vorhandenen Kreiskulturhaus-Rohbaus nach eingehender Priifung als
gerade hervorragend geeignet bei geringen baulichen Ringriffen,
Anderungen, Umbanten und Umnutzungen durch das rdumlich auBerordent-
lich flexible, wachsende und schrumpfende Raumangebot mit Xleinraum-
kapazitédten im BRiirofliigel fiir Tagunegsorganisation und Incentives
sowie durch Angebote fiir tagungsbegleitende Ausstellungen, Fxpos,
Poster-Sessions, Prédsentationen etc. die giinstig anzufiigen sind

im 7Zusammenhang mit Hotelkomplex, Zuginglichkeit, Stadterschliefune.
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Dies bestdtigt nachtrédglich auch das funktionelle Xonzept der
Mitoren des Kreilskulturhausgebiudes in ihrer Zukunftsorientierung:

Sie gingen davon aus, daf es sich nicht nur um die additive Zusammen-
fligung mehrerer Funktionen unter einem NDach handeln kann, sondern
daB die Anziehungskraft und Tebendigkeit kulturellen Tebens heute
und in Zukunft aus der sponton moglichen Frlebnisvielfalt in einer
anregenden und kommunikationsfreudigen Umgebung erwidchst. Dazu
wurde der (GebHudekomlex mit harmonischem Raumgefiige geplant, das
alle sinnvollen Varianten einer Separierung einzelner Funktionen
wie auch ihre Verflechtung fordert. GroBe Bedeutung wurde einer
moglichst groBziigigen, die einzelnen Funktionsbausteine miteinander
verbindenden allgemeinen Kommunikationsfliche zugemessen, die Raum
und AnlaB zum spontanen Aufenthalt ("Carre-four") bietet und damit
zur aktiven Teilnahme an spiellen AktivitZten oder ~m gemeinschafiw
lichen kultuerellen und informativen Ieben schlechthin animieren.

Dies geschieht durch rdumliche und funktionelle Verflechtungen,
durch interesssante Raumstrukturen und Raumfolgen sowie Raumiiber-
ginge und durch die Schaffung eines ausgewogenen Verhiltnisses
zwischen funktionsgebundenen und disponiblen Flichen und Riumen,
ein moglichst freiziigig und vielseitig nutzbares Zentrum des
kulturellen Jebens der Stadt und Gleichzeitig der Tagungsattraktl-
vitdt des Tagungshotels entstehen.

Der Foverbereich ist bereits nutzbar als tagungsbegleitende
Ausatellungsflichen vergleichsweise grofzliglg ausgelegt. Fr bildet
gewlssermafBen die verbindende r&umliche "Drehschelbe", die Resucher
zum Aufenthalt stimulieren und damit Animationswirkung filir Tagungs- -
und Kulturaktivititen ausiibt. Die Riume kénnen alle vollig unabhingig
von anderen Funktionsbereichen genutzt, aber auch durch wahlweise
Zuordnung und Offnung der Riume mit Sdlen, Saalerweiterungen und
fastronomie nutzbaren zusammenhingenden Flichen verbunden werden,
Diese Variabilitdt schafft zugleich die Mdoglichkeit, auf die
tatsidchlichen Meilnehmerzahlen beili allen Veranstaltungen kurzfristig
zu reagieren und damit in jedem Walle eine angemessene Atmosphidre zu
garantieren. Nur um ein halbes Geschofl versetzt liegen Kommunikations-
flichen, Punkitionsrdume und Foyers, wodurch alle Rereiche gegen-
einander zusdizlich vergriBertwerden und kommunikationsfdrdernde
reizvolle Durchblicke erreicht werden.
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5. Erlduterung der Bebauungskonzeption

Das Grundstick des KKH, begrenzt durch die RingstraBe, Bahnhof-
straBe, PfarrstraBe und Albert-Bartels~Strafe liegt unmittelbar
am historischen Altstadtkern und stellt mit der geplanten ur-
banen Verdichtung eine natirliche Entwicklungsbewegqung der Kern-
stadtkomplettierung seit ihrer Grindung dar.

NELSTADT

ALTSTADT

3. JAnRIY.

Uie Fortsetzung der Stadt als Erlebnishereich (Bunte Stadt)
soll hier durch Gestaltung und vielfaltiges Bienstleistungs-
raumprogramm eine notwendige Erweiterung finden.

Die Tineare Verbindung der in der Machkriegszeit entstandenen
wesentlichen Wohnviertel (ohne ausreichende Infrastruktur)

wie Burgbreite (ca. 2100 Einwohner), Stadtfeld ca. 2150 Einw.)
und Heidebreite/Harzblick {ca. 1500 Einw.) ins Altstadtzentrum
léBt das KKH-Grundstiick im Fadenkreuz dieser Verbindungswege
erscheinen (Filet-Grundstick). Die Hachbarschatt des Bauern-
marktes ergdnzt die Attraktivitit des Grundstiickes. -
Die direkte Anbindung des Crundstiickes an den Fernbahnhof und
Busbahnhof sowie an Institutionen der Kreisverwaltung unter-
streicht die hochwertige funktionale Lage im Stadtensemble.

Die zukinftige P1anuhg folgt der Baunutzungsverordnung

(Bau NVO) und einer Skonomisch erforderlichen NMutzung mit cinen
Mischgebiet in max. A4-geschossigen Bebauung mit einer GFZ

ven 1,1.
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Nach Auswertung des von der Stadt Wernigerode bearbeiteten
Fragenkatalogs der VBP-Berlin und aus unserer Kenntnis von
Flichenerfordernissen in dkonomisch gesichertem Regelkreis von
Vergleichsobjekten wurde von den Planern fiir das ca.25.000 m®
groBe Grundstiick ein Flachenbedarf Ffir zu integrierende Diensi-
leistungseinrichtungen (siehe Anlage) ermittelt fir die Be-
reiche:

1. Tagungshotel wund Seminareinrichtungen
mit Gastronomie

Ladeneinrichtungen Einzelhandel

GroBraumladeneinrichtungen

B T FS I A% ]

Bliroflachen

B3}

Werkstdtten, Laborflichen

Wohnungen

~ o

PKY-Einstellplatze

Der Bebauungsvorschlag geht in seiner Zielstellung vom Erhalt
und der Integration des KKH-Rohbaues und der fiinfgeschossigen
Hausscheibe in ein aufeinanderabgestimmtes und eingespieltes
Funktionsensemble o.g. Dienstleistungen aus.

Weiterhin sind die bestehende Wohnrandbebauung in der Albert-
Bartels-Strafe, die kleine Fricdhofskapelle sowie das Jugend-
clubhaus Bestandteil des Gesamtplanungskonzeptes.

Weitere Grundlagen unserer Planung, jedoch in der Architektur-
sprache der Gegenwart, sind: :

I

Beachtung des Fldchendenkmal Wernigerode zur generellen
MaBstabhaltung

- MWeiterfihrung der historisch gewachsenen Quartier- bzw.
Blockbebauung

~ Aufnahme bestehender StrafBenachsen, Gebdudefluchten,
Traufhohen, Firsthséhen

- geschlossene Bauweise

~ traufstindige 2-4 geschossige Hiuser mit

- -unterschiedlichen Firsthohen der Ziegelsatteldicher
mit Giebelgauben/Dacherker

- die traditionell durch die Fachwerkbauweise ent-
standene Kleinteiligkeit der Fassaden

~ Beachtung der Topographie der Dachlandschaft/
Stadtsilhouette wegen Aufblick bzw. Einblick von
der Hohe der Bergkante/SchloB.
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Die Randbebauung soll im ErdgeschoB im wesentlichen mit Liden
ausgestattet sein. Die oberen Geschosse bieten sich an fir
Gewerbe und Biiros und die Dachgeschosse sollten Appartment-
wohnungen gehobenen Standards mit Blickbeziehung zum Berg-
massiv beherbergen.

Die Randbebauung in der PfarrstraBe mit Ecke Albert-Bartels-
strafe 148t aus der FuBgdngerperspektive die Hochhausscheibe
optisch weitgehends verschwinden, was durch eine neue Fassaden-
gestaltung und eventueller Fassadenbegriinung unterstitzt werden
soll. oo

Der Zugang zum XKH wird durch zwei Portalhiduser markiert.

Die kieine Friedhofskape]]e bildet durch die Blockunterbrechung
einen kleinen markanten Platz mit Zugang zum in der Tiefe des
Grundstiicks in zweiter Reihe angeordneten Hotelkomplex.
Zwischen Randbebauung und Hotel entsteht eine FuBgidngerzone

mit Passagencharakter, z.T. mit Glasiberdachungen.

Die BahnhofstraBe aus der Altstadt-FuBgdngerzone verlangt an
der Ecke Ring-/BahnhofstraBe eine Offnung der Randbebauung mit
Betonung der portalbildenden Hduser zum Eintauchen in die Pas-
sagenzone,

Lur Bewdltigung der zukiinftigen Parkplatzprobleme ist die
Schaffung der erforderlichen PKW-Einstellplitze in einer
GroB-Tiefgarage auf dew Grundstiick vorgeschen. Die Tiefgarage
soll Uber die sogenannte WirtschaftstraBe zwischen PfarrstraBe
und BahnhofstiraBe erschlossen werden und auch zur Ver- und Ent-
sorgung des Hotels und des XKY dienen.

Grundstiicksibergreifend empfehlen die Verfasser die Verbindungs-
wege vom Zentrum zu den groQOen Meubau-Wohnvierteln zukiinftig
schwerpunktmiBig attaktiv auszugestalten durch besondere Grin-
planung bzw. Randbebauung. ' '

Eine Freifliche sollte in der Stadt, wie z.B. das Dreiecks-
grundstiick (Reservefldache) nordlich der Bahn am Galgenberg
in Form einer Birgerwiese fir Jahrmarkt, Saisonfeste,Zirkus
usw, vorgehalten werden.
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4, TFunktionelles Bebauungsprogramm

Dienstleistungseinrichtungen -~ Dienstleistungsbetriebe
integrierbarer Bedarf - Angebotsprogramm - Flichenbedarf

1. Tagungshotel~ und Seminareinrichtungen mit Gastronomie

Tagungshotel, 4 Sterme

300 Betten, tells in Suiten, Studloraumen.

Appartements und Single-R3umen

mit tangierender Gastronomie 12000 qm

Tagungs— und Seminareinrichtungen

hotelintegriert,

incentive~-profiliert, erweiterbar, teilbar,

12 Veranstaltungsriume

gwischen 750 und 25 Sitz~ und Arbeitsplitze

mit ca. 3 Vermietbiiroridume

(durch Umbau des Kreiskulturhauses gewonmen) 32000 qm

Parlamentssaal der Kreisverwaltung
gef, im Verbund mit dem KKH nach Umbau
mit einzelnen Vorbereitungsriumen 300 gm

Gastronomie '
Speisegaststatie, Spezialititenrestaurant,
raumliche Spezialgaststitten, Café

in tangierendem Zusammenhang mit Tagungshotel,

geeignet fiir Separatpacht etc Too am
ggf. Bibliothekserweiterung, Leihbibliothek
im Verbund mit dem KKH nach Umbau _ 300

1, Tagungshotel~ und Seminareinrichtungen gesamt ca., 16000 gm

17
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' Dienstleistungseinrichtungen - Dienstleistungsbetriebe
integrierbarer Bedarf - Angebotsprogramm - Flichenbedarf

2. lLaden-, Handel-, Einzelhandel-, Verkaufseinrichtungen

Apothekeneinrichtung, behindertengerecht 1 x 75 75 qm

Drogerie, Zweigstelle Drogeriekette 1 x 100 | 100 gm

Reformhaus, Naturladen, Bioladen,

behindertengerecht 1x 1oo 100 gm

Freizeit-, Sport-, Geriteliden tx 715 150 gm

Konfiserieladen,

Spezialitdtenldden etec 4 x 75 300 qm

Stadt-Informationsbiiro, Info-ILaden,

Veranstaltungs-~ und Informationskasse 1x 1oo 100 qm

Relsebiliros,

Flugagentur, Reiseveranstaltungsagentur 3 x 75 225 gm

Kosmetik-Boutigue , 1 x 50 50 gm

Geschenkeshop = - 1 x 50 50 gm

Lokalredaktionsladen,

Anzeigenanahmeladen 2 X 50 100 gm

Telecdmladen,

Telecomberatungsstation, Auftragsdienst 1x Joo - 1Moo gm

Beratungsladen, Arbeitsbiiro :

Stiftung Warentest 1 x 75 75 gm

Antiguitdtengeschaft,

Antiguariat, Graphik, Numesmatik 1 x 100 1oo gm
2., Einzelhandelseinrichtungen, ILiden gesamt ca. | 1500 qm

18
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Dienstleistungseinrichtungen - Dienstleistungsbetriebe
 integrierbarer Bedarf - Angebotsprogramm - Flichenbedarf

3, GroBraum-Ladeneinrichtungen

Geldinstitut, Bankfiliale,
Sparkasseneinrichtung

Filiale einer Bausparkasse 2 x 200 400 gm

Autosalon

Verkaufssalon flir Kraftfahrzeuge 1 X 400 4o0 am

Tieihbibliothek

Ausleihstation der Stadtbibliothek

Stadtteilbibliothek

Erweiterung der Stadtbibliothek

(ggf. im Verbund mit dem KXH nach Umbau) 1 x 300 300 gm

Privatschule, Spezialschule

2.B. Sprachschule 1 x 200 200 am

"Supermarkt!

einer Lebensmittel-Ladenkette 1 x 500 500 gm
3, GroBfaum—Ladeneinrichtungen gesamt ca., 1800 gm

19
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Dienstleistungseinrichtungen - Dienstleistungsbetriebe
integrierbarer Bedarf - Angebotsprogramm - Fléchenbedarf

4, BlUrofldchen - GeschoBbauflichen

Physiotherapeutische Praxen
Orthopddische Praxen
Massagepraxen 3 x 15 225 gm

Praxisrdume fiir
Rechtsanwdlte, Notare, Steuerberater

Wirtschaftsberater etec 4 x 75 300 qm
Immobilienbiiro, Immobilienvermitllung 2 X 75 150 gm
Bliros von Versicherungsgesellschaften 2 X 75 150 gm

Biirofl&chen fir
Krankenkassen, Automobilklubs (ADAC) etc 3 x 1oo %00 gm

Planungsbiiros, Planungsateliers fiir
Architekten, Fachingenieure, Gutachter .
ete 4 x 300 1200 gm

Gesellschaft fiir Blirodienstleistungen

Schreibbiiro

Ubersetzungsbiiro, Dolmetscherbiiro

mit Botendiensten 3 x S50 150 gm
Vermittlungsbiiro

fiir Interims-Arbeitskrifte und Arbeiten 1 x 50 50 qm

Biroe bzw. Laden :
fiir Mitfahrerzentrale 1 x 50 50 am

Zentrale Kreisverwaltung (bisher verstreut)

Sitz der Kreisverwaltung Wernigerode 2500 gm
ggf. zusitzliche Parlamentsaalflichen 400 400 qm
auch ausgegliedert z.B. im Saaltrakt

4. Birolokale, Biiroeinrichtungen gesamt ca. 5500 gm
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Dienstleistungseinrichtungen - Dienstleistungsbetriebe

integrierbarer Bedarf - Angebotsprogramm - Fldchenbedarf

5.

Werkstittenflidchen ~ Laborflichen

Zahnmedizinische ILabors,

Orthopddische Werkstitten, Techniklabors 3% x 75 225 qm

Produktionswerkstdtten fir

emmissions- und lidrmfreie Produktionen,

Feinmechanik, Elektronik, Akustik etc

Reserveflichen 2 x 100 %00 qm

Avtomatenreparaturwerkstédtten,

MeB~ und Priifgerdtetechnik,

Bliro- und Computer-Werkstatt und Handel 4 x 100 400 gm

GroBhandelslager und Auslieferung 1 x

Grofhandelsfirmen 2 x 150 300 qm

Antiquitdtenrepararturwerkstatt

Antiquitdtenhandel 2 x 150 300 gm

Waschsalon 1x 100 100 qm

Modellbauatelier,

Modellbauwerkstatt Architektur 1 x 75 75 gqm

Rehabilitationseinrichtungen 1 x 150 150 qm

Photokopier~, Laserkopierdienst

Fix-Photokopierwerkstatt,

Fix-Photodienst 2 x 75 150 gm

Kaschierwerkstatt ggf. 1 x 100 100 qm

Nzh-, Reparatur-, Anderungswerkstatt

Schneiderei 1 x 75 75 am
5.Werkstitten- und Laboreinrichtungen gegsamt ca, 2200 gm -

21



Stadt~ und Tandkreis Wernigerode - Bebauungsplanung zum KKH-Gel&inde

Dienstleistungseinrichtungen - Dienstleistungsbetriebe
integrierbarer Bedarf - Angebotsprogramm - Flachenbedarf

6. Wohnungen, Wohnungsausbauten

Appartementwohnungen
- in Dachausbauten, hoher Standart 8 x 75 600 gm

Luxus- und Zweitwohnungen
in Dachausbauten, hoher Standart 4 x 1oo 400 gm

Penthaus-, Terrassen-, Grofwohnungen
in Dachausbauten, hoher Standart 4 x 150 600 gm

6. Wohnungen, Wohnungsausbauten mindest gesamt ca. 1600 gm
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Dienstleistungseinrichtungen - Dienstleistungsbetriebe
integrierbarer Bedarf - Angebotsprogramm - Flichenbedarf - Kubatur

Fladachenbedarf - Bauvolumen

Tagungshotel-Einrichtungen mit
Tagungs-, Seminar- Veranstaltungseinrichtungen

mit interner und extermer Gastronomie 16.000 gm
2. Kleinladenlokale

Handels-, Einzelhandels-,

Verkaufseinrichtungen 1.500 gm
3. Grofiraum~Ladeneinrichtungen

USupermarkt"-Einrichtungen 1.800 gm
4, Biiroeinrichtungen, Biiroflidchen, Bliroridume

GeschoBbauflichen 5.500 gm
5. Werkstatt-Einrichtungen

TLaborrdume, Iaboreinrichtungen, Iaborflichen 2.200 qm
6. Wohnungseinrichtungen gehobener Standart

Wohnungen, Wohnungsausbauten mindestens 1.600 gm
7. Ruhender PKW-Verkehr

Tiefgaragenanlagen in Separatpachtbetrieb

und/oder palletierte bzw., offene Parkplitze

fiir insgesamt ca. 500 PKW-Stellflachen

(auBerhalb Flichen- und Kubaturbilanz)
Fldchenbedarf des Angebotsprogrammes gesamt ca. 28.600 agm -

: gerundet 350,000 gm

Bauvolumen entsprechend ohne PKW~Stellpldtze ca. 120,000 cbm
Investitionsvolumen entsprechend. gesamt ca. 90.000.000 DM
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5.

Verwertungsziffern der Bebauungsdichte

Die weiteren flberarbeitungsphasen der Bebauungskonzeption zum
K¥H~-Geldnde vom 01,06,1991 aus den Ldsungsvorschligen der
VRP-Rerlin, SKP-Goslar/Wolfenbiittel und der Wernigertder Bilros
erreichte die folgende Bebauungsdichte, GeschoBflichenzahl,
Funktionsflachen und Investitionskapazititen, die mit dem
Tnvestitions-Redarfsinteresse und dem Wirtschaftskonzept (6.)

Zzu bilanzieren sind:

Bauvaufgabe
Investitionstitel
Finrichtungen

Entwurf zum
Bebauungsplan 04.07.91.

Tnvestitions-
Bedarf/Interesse

GescholB~
Flichen am
ohne Xeller

Kapazitits~
Finheiten
Stek

Kapazitits-
Binheiten
Stek

Hoteleinrichtungen
"Pagungshotel" (Blirotel)
am, Appartemenis, _
Singel, Doubel, Studio

Pagungseinrichtungen,
Veranstaltungsflichen,
Augstellungsfléchen,
Tagungssaalkapazitit

Gastronomie
Tarungshotel intern
Veranstaltungsintern
Restaurants, Cafés,
Spezialititenrest. etc,
extern, gesamt

Einzelhandel,
Tadenlokale,
Rank/Sparkassenfilialen,
Supermarktfilialen etc.

Werkstétten,
Taborlokale etc

Politische Verwaltung,
Rirofléchen,
Verwaltungseinrichtungen

Freile Biiros,
¥Kanzleien,
Riiroflédchen,
BRilroeinrichtungen

Wohnungen,
Wohnungseinbauten,
Dachausbauten,
Penthauswohnungen

12000 App. 200

2500 Sdle 8

2000 Platz 350

3000 Taden 25

2000 Tokal 2o

4000 Raum 150

Riiro 25

5000

2500 Wohn. 25

App. 240

S8le 12

Platz 250

Taden 25

Tokal 2o

Raum 200
Biiro 20

Wohn., 25

PKW-Tiefgaragen

25 % im 1. UG

75 % im 2. UG
(auBerhalb Berechnung)

10000 PKW 400

PKW 400

GesamtgeschoBflichen
GegchoBflichenzahl
Rebauungsplanflichen

Rauvolumen chne Tiefgaragen
Rauvolumen mit Tiefgaragen

Investitionsvolumen ohne
Investitionsvolumen mit

gesamt

gesamt
gesamt
gegamt
gesamt
gesamt

Ca.
Ca.
Ca.
Ca.
Ca.

PEW
PXW

140.000
165.000
100.000,000, ==
140.000,000,==

33.000
1,3
?5.000

om
GF2Z
am
cbm
c¢bm

DM
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6. Wirtschaftlichkeit der Bebauungsvorgaben

KKH=(Gelinde Verwertungsgrofe ca., 25000 gm
{gesamt gesechen)

Grundstiickswert
je nach Verwertungsdichte ca. 3,0 - 10,0 Mio DM

Bebauungswert

Zielstellung ca. t00,0 -140,0 Mio DM
Bebauungsdichte nach IBO ca. 1,3 GFZ
kErbpachtzinsharkeit

Je nach Verwertungsdichte ca. 0,4 - 0,8 Mio DM
Zielstellung pro Jahr ca. 0,6 Mio DM
Zielstellung '
Erbbaurechtvertrag

zwischen Investor und Tandkreis
mit Miet-Nutzungsvertrag iiber

das Sanlangebot des ehem, KKH

fir bestimmte Wochentagsnutzungen
zwischen Stadt/Kreis

und Betreiber/Investor

Tagungszentrum VerwertungsgriBe ca. 3500 am
ehem, KKH GF7-Gréfe Flich
(separat gesehen) ~Grife dche ca. 5000 gm
: Grundstiicks-Anteilwert
nach Betreiber-Ausbau 1,0 - 1,5 Mio DM

nach Zielstellung
Rohbau und Fertigbau sa. ca. 25,0 - 30,0 Mio DM

Frbpachtbarkeit
nach Fertigausbau etc. 0,1 - 0,15 Mio DM
Bebauungsdichte nach ILBO © 1,5 GF2

Mietnutzung durch Stadt

nach Miet-Yeitvertrag

nach Zielstellung

Rest Jahresertrag Pachtzins 0,05 Mio DM

Gesamtertrag nach Frbbaurecht-Vertrag,
Gesamtliegenschaft Grundstiicksverwertungsdichte,
Mietnutzung des ehem. KKH
durch Stadtkultur
Zielstellung ca. 650.000.~= DM/Jahr




