Anlage 4

Stadt Wernigerode

Landkreis Wernigerode

-Bebauungsplan Nr. 35
"Wohngebiet am Conventbach"

Begriindung Satzung ' M 1:500

18, April 2004

Obersichtsplan M 1:10.000

PAN Planungsgesslischaft ARSU - NWP mbH
Benzstr. 7a, 14482 Potsdam

Tel: 0331/747130, Fax: 0331/7471320

e-mail: info@pan-planungsbuero.de

Intemnet: www.pan-planungsbuero.de




. Stadt Wernigerode - Inhalt
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 35 Wohngebiet ,Am Conventbach® nha

wlhaltsverzeichnis Seitﬂ
1. ~ ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG «.ce.ooeeeeeoeeooeooos b errer st eere st 1
2, LAGE DES PLANGEBIETES UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH............. 2
3. PLANUNGSVORGABEN UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION ..o, 2
4, PLANUNGSGEBIET ....coiuucscrsramesesesserssssmssssssseeesssmassssessssesensensoesssessssemsensesess e 3
4.1 Bestehende Nutzung und ErschlieBung............ L S SO U SO RR 3
4.2 Planung — Stadtebauliches Konzept......................... e et eaans 3
5. GRUNDLAGEN FUR DIE ABWAGUNG ....c...oomeerceremsesesee e s e s esesesee oo seeseses s 4
5.1 Belange von Natur und Landschaft............o.oouiee e 4
52  Belange der OberflACheNENtWASSEIUNG ..........oovovoooeooooooooooooooooooooooo 8
5.3 Belange des ImmissionsSChUZES .............c..ocoveeeerosioeoeesoeeoooo 8
6. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN ........ovoveveeeeeseeeeeeeeoseeeeeeeeeeoeseeseses e 1
6.1 - Art der baulichen NULZUNG..........c.evuveeii oo 11
6.2 MaB der baulichen NUZUNG ................oeeooeeeeoeeeee oo 11
6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, H8hen..............ccooveveoo 11
6.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen............oo.ooevevooooooooooo 12
6.5 ErSCHIIBRUNG ..ot e 12
6.6 Granordnerische MaBNahMen ... ...........ioeoovveoooeeeooroeooee oo 12
6.7 IMMISSIONSSCRULZ. ... ..ot 13
7. STf\DTEBAULlCHE UBERSICHTSDATEN.....co.coueeeeesemesseeeensseessesseseesessseesessen. 14
8. SOZIALE INF RASTRUKTUR ............................................................. R— P
9, TECHNISCHE INFRASTRUKTUR - VER- UND ENTSORGUNG .....ceoceerrerrrenne 14
10. KOSTEN UND MASSNAHMEN ZUR BODENORDNUNG UND PLAN-

REALISIERUNG............ AR A ARttt eeeeeeeeeee 14
11. RECHTSGRUNDLAGEN ................ 15
Anlagen

Ubersichtskarte: Geschttzter Baumbestand

begrindungzonventbachsatzung - 10.08.04




Stadt Wernigerode - 1
Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 35 Wohngebiet ,Am Conventbach®

[1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Mit Schreiben vom 04.12.2002 trat ein Vorhabentrager an die Stadt Wernigerode
heran und bat um die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens, um Baurecht fur
Wohnbauvorhaben innerhalb des beschlossenen Geitungsbereiches zu erlangen.
Die Stadt Wernigerode beabsichtigt, das Bebauungsplanverfahren Nr. 35 Wohnge-
biet ,Am Conventbach* durchzufiihren. Grundlage fir das bisherige Verfahren ist der
Aufstellungsbeschluss vom 20. Marz 2003.

Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, die Flachen im Ubergang zwischen den be-
stehenden Siedlungsgebieten Am Ziegenberg und Marklingeréder Strae und den
teilweise brach gefallenen gewerblichen Nutzungen sidlich der lisenburger Strae
einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung zuzufthren. Eine Wohnbebauung auf
den ehemals kleingértnerisch genutzten Flachen soll diesen Bereich als Siedlungs-
flache verfestigen und den aufgrund in jingster Zeit dort entstandenen Wohnhau-
sern offenkundigen Bedarf an innenstadtnahen Wohngrundstiicken fiir Einfamilien-
hauser in diesem Stadtbereich decken. ‘

Langfristig verfolgt die Stadt das Ziel den Stadtteil nach Aufgabe gewerblicher Nut-
zungen in diesem Bereich sukzessive in ein Wohngebiet im Sinne eines allgemeinen
Wohngebietes, in dem auch kleingewerbliche und geschéftliche Nutzungen zuléssig

sind, um zu strukturieren.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen in der frihzeitigen Beteiligung der
Birger und Trager offentlicher Belange wurde aus immissionsschutzfachlichen
Griinden der Geltungsbereich auf die Flachen stidlich des Conventbaches verringert,
um die Konfiikte der Gemengelage zu minimieren und planerisch zu bewéltigen.

Das der Planung fir den jetzigen Planbereich zugrunde liegende stédtebauliche

Konzept des Vorhabentragers sieht die Errichtung von 11 Einfamilienhdusern vor.

Die ErschlieBung erfolgt tiber die Marklingerdder Strale, die als Sackgasse mit ei-

nem Wendehammer im Plangebiet endet. Ein Full- und Radwegeverbindung von der
Marklingeréder StraRe in Richtung llsenburger Strale wird, soweit im Geltungsbe-

reich befindlich, planungsrechtlich gesichert.

Eine Vorpriifung der Umweltvertraglichkeit gema § 2a BauGB ist aufgrund der
Kleinteiligkeit des Plangebietes und der Art der Planinhalte nicht erforderlich, da die
planerisch moégliche Summe der Grundflichen weit unterhalb der Prufwerte von

20.000 m? gemal UVPG Anlage 1 liegen.

Zur Untersuchung und Bewertung der Larmbeeintréchtigungen des ¢stlich angren-
zenden holzverarbeitenden Betriebes wurde eine Schalltechnische Stellungnahmel
verfasst sowie eine geruchstechnische Untersuchung? der auf das Plangebiet einwir-
kenden Geruchsbeldstigungen durch den noérdlich der lisenburger Stralle befindli-
chen Industriestandort durchgefithrt. Die Ergebnisse sind in die Ausweisungen und
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes bzw. in die Abwagung der zu beriicksichti-
genden Umweltbelange eingeflossen.

1 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 35 Wohngebist ,Am Conventbach®, PAN Pla-
nungsgesellschaft mbH, Potsdam, September 2003

2 Geruchstechnischer Bericht tber die Ermitlung der Geruchssituation im Bereich des Bebauungsplanes Nr.
35 ,Wohngebiet am Conventbach" der Stadt Wernigerode, ZECH GmbH, Lingen, Dezember 2003
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|2. LAGE DES PLANGEBIETES UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das ca. 0,9 ha groRe Plangebiet befindet sich am 6stlichen Stadtrand von Wernige-
rode, zwischen der neu entstandenen Verliangerung der Marklingeréder Strale und
dem Conventbach.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfaBt in der Gemarkung Wernigerode, Flur
- 3, die Flurstiicke 96/29 (tw.), 406/96, 483/96, 484/96 (tw.), 485/96, 487/96, 208 (tw.),
209 Teile des Flurstiickes 149/2, sowie Flurstiick 384 (tw.), 528, 530 und 531 (fw.)

der Flur 4.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist wie folgt umgrenzt:

e Im Norden durch den Conventbach
+ Im Westen durch den Garagenkomplex &stlich der Stralle Am Ziegenberg
¢ |m Siden durch die verlangerte Marklingeréder Stralte
e Im Osten durch die Grenze zu den Freiflachen des Gewerbebetriebes

Der Geltungsbereich wurde im siidwestlichen Bereich nach der &ffentlichen Ausle-
gung geringfilgig verandert. Da von dieser geringfiigigen Anderung nur der Grundei-
gentlimer betroffen war, ist die Anderung nicht auslegungsrelevant und im Rahmen
der redaktionellen Uberarbeitung der Satzungsfassung eingearbeitet worden.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entneh- .
men, die Lage des Plangebietes der Ubersichiskarte auf dem Deckblatt dieser

- Begrtindung.

|3 PLANUNGSVORGABEN UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Die Umsetzung der Planung entspricht den Vorgaben des Landesentwmklungspla-
nes des Landes Sachsen-Anhalt.

Ebenso stehen die Planinhalte aus Sicht der Stadt Wernigerode in Ubereinstimmung
mit dem regionalen Entwicklungsprogramm des Regierungsbezirkes Magdeburg, da
die Stadt als Mittelzentrum insbesondere auch die Wohnfunktion zu sichern und zu
entwickeln hat. Diese Sicht wurde von der Unteren Landesplanungsbehérde mit
Schreiben vom 28.05.2003 bestatigt und fir den verringerten Geltungsbereich der
Entwurfsfassung aufrecht erhalten. Die regionale Planungsgemeinschaft Harz besta-
tigte mit Schreiben vom 12.02.2004, dass d|e Planung den Erfordernissen der Rau-
mordnung entspricht.

Flachennutzungsplan

" Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Wernigerode stellt fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Aligemeine Wohnflachen (WA) dar. Dem
entsprechend ist der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt.

Norddstlich des Geltungsbereiches sowie Ostlich angrenzend sind gewerbliche Fla-
chen (GE) dargestellt. Sudlich und westlich an das Plangebiet grenzen weitere Dar-
stellungen als Aligemeine Wohnbaufiachen an.
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|4. PLANUNGSGEBIET

141 Bestehende Nutzung und ErschlieBung

Der Oberwiegende Teil des Geltungsbereiches wird von Kleingérten eingenommen,
die zum Teil aufgegeben und zum Teil noch genutzt werden. Im Stden des Plange-
bietes befindet sich die vor kurzem fertig gestelite Verlangerung der Marklingeréder
StralRe, Daran angrenzend sind in jlingster Zeit mehrere Einfamilienh&user neu ent-
- standen. :
Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich das Brunnenhaus des ehemaligen
,Geyerschen Brunnens', unterhalb dessen Wasser teilweise verrohrt, teilweise in ei-

nem offenen Graben in den Conventbach fliefit. '

Das Gelande des Plangebietes ist relativ eben und fallt héhenm&fBig von der
Marklingeréder Stralle zum Conventbach um rund zwei Meter ab.

Der Conventbach bildet die nérdliche Geltungsbereichsgrenze und ist stellenweise
verrohrt. In den offen verlaufenden Abschnitten tragt der Bach bis auf wenige Stellen
Uberwiegend den Charakter eines Grabens.

Nordlich des Conventbaches grenzen weitere teilweise genutzten, teilweise aufge-
gebene Kleingarten sowie eine grofflichige Gewerbebrache bis zur llsenburger
Strafle an, wobei es sich um nicht mehr betriebsnotwendige Lagerflachen des an-
grenzenden holzverarbeitenden Betriebes handelt. Die Flache ist berdumt und befin-
det sich in Sukzession. Weiter nérdlich auf der gegentberliegenden Seite der llsen-
burger Strae und der Bahntrasse erstrecken sich ausgedehnte Industrieaniagen.

" Unmittelbar westlich des Plangebietes befindet sich ein Garagenkomplex, der zu den
westlich und nérdlich angrenzenden zweigeschossigen Wohngeb&uden gehdért, die,
ebenso wie die Garagen, von der Strale Am Ziegenberg aus erschlossen werden.

Ostlich des Plangebietes befindet sich zwischen Marklingeréder Strafte und lisen-
burger Strafl’e ein holzverarbeitender Betrieb mit ausgedehnten Lagerflachen, der
nur'noch in Teilen betrieben wird.

Das Plangebiet wird Uber die verlangerte Marklingeréder StraRe erschlossen.

4.2 Planung - Stidtebauliches Konzept

Innerhalb des Geltungsbereiches ist die Errichtung von 11 Einfamilienh&usern auf
Grundstiicken mit einer Gréfle von rund 500 bis 700 m? vorgesehen. Vier der zukiinf-
tigen Grundstiicke werden von der sich in Bau befindlichen Marklingerdder Stralle
erschlossen, die Ubrigen Uber einen Verldngerungsstich mit Wendehammer in stdli-
cher Richtung. Die im Nordosten gelgenen kinftigen Grundstiicke sind Uber einen 5
m breiten Weg vom Wendehammer aus erschlossen, fiir den im Bebauungsplan ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt wird.

Zwischen Wendehammer und dem Conventbach ist eine Grinfidche geplant, durch
die ein FuBweg bis zum Conventbach fiihrt. Innerhalb der Grinflache wird der be-
stehende Wasserlauf erhalten und in die Freiraumgestaltung eingebunden.

Zur akustischen und optischen Abschirmung des neuen Wohngebietes von dem 0Ost-
lich angrenzenden Gewerbebetrieb ist eine begrinte Larmschutzwand an der Gren-
ze zum Betriebsgeléande vorgesehen.
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Die 6 m breite ErschlieBungsstralle ist als verkehrsberuhigter Bereich geplant und
wird als Mischverkehrsflache hergerichtet.

|5. GRUNDLAGEN FUR DIE ABWAGUNG |

(5.1 Belange von Natur und Landschaft . |

Die Belange von Natur und Landschaft sind bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen zu bericksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant eine innerstadti-

- sche Flache, die gegenwirtig als Kleingarten genutzt wird. Fr den Naturschutz und
die Landschaftspfiege bedeutsamen Flachen sind nicht betroffen.

Natu rhaLishaIt

Die Stadt Wernigerode liegt am Nordrand des Harzes, einem Horstgebirge, das mit
seiner gedrungenen Gestalt als isolierter Gebirgskomplex schroff aus den ihn umge-
benden Hulgelléndern herausragt, wobei insbesondere die steilgebdschte Nordrand
landschaftlich markant ist. Der Geltungsbereich liegt am Ostausldufer des Ziegen-
berges.

Nach den Aussagen der Baugrunduntersuchung (Nordharz Geo-Consult, 1997) wird
das Untersuchungsgebiet durch mehr oder minder oberflachennah anstehende Se-
dimente der Oberkreide gepragt. Unmittelbar siidlich ist jedoch der Ubergang zum
steilgesteliten Mittleren Buntsandstein zu erwarten. Den natirlichen oberen Ab-
schluss bilden Abschlammmassen, sie sind im Untersuchungsgebiet oft anthropogen
tberpragt oder ersetzt. '

Der harzrandparallele Glrtel wird durch stark wechselnde, vorwiegend geringe
Grundwasserfilhrung in der Aufrichtungszone gekennzeichnet. Fir das Untersu-
chungsgebiet wird keine geschlossene Grundwasserfihrung erwartet. Schichten-
wasser wurde im Rahmen der Baugrunduntersuchung bei einer Tiefe von 3 m nach-
gewiesen. Bei hohen Niederschlagsmengen ist mit umfangreichen Staunésse- oder
- Schichtenwasserbildungen zu rechnen. Dem entsprechend ist mit einem kleinteiligen
_ Oberflachenentwésserungskonzept zu arbeiten.

Hinweise auf Altablagerungen bestehen im Gebiet des Bebauungsplanes nicht. Auf-
grund der bisherigen Nutzung als Kleingéarten sind héhere Belastungen im Boden
auch nicht zu erwarten. .

Bestand/Biotopstruktur

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im randlichen Stadtgebiet von Wernigerode
dem Biotoptyp des Siedlungsgebietes zuzurechnen. Die gesamte Flache ist durch
menschliche Nutzung Uberpragt, natirliche oder naturnahe Biotope sind nicht vor-
handen.

Die Kleingarten im Plangebiet befinden sich nur noch teilweise in Nutzung und zei-
gen die fur Kleingarten kleinflachigen Wechsel von Nutzbeeten, Obstbdumen, Ra-
senflichen mit Ziergeholzen und geschnittenen Hecken zur Grundstiicksbegren-
zung. Im Sldwesten sind einige Parzellen, die vorwiegend durch hochstammige
Obstbaumen gepragt sind. Aufgrund ihrer Uberalterung wurden einzelne bereits ge-

fallt.
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Noérdlich des Geltungsbereiches schliet der Conventbach an. Er verlauft in Ost-
West-Richtung und ist stellenweise verrohrt. Dieses Gewasser, vermutlich naturli-
chen Ursprungs, ist in seiner heutigen Auspragung eher als Graben zu bezeichnen.
Die angrenzenden Kleingérten gehen bis unmittelbar an die Grabenoberkante heran
und lassen keinen Platz fur eine gewésserbegleitende Vegetation. Die Grabenbo-
schungen sind steil und teilweise mit einfachen Mitteln verbaut (Holzbretter).

im dstlichen Teil des Gelédndes befindet sich ein ehemaliges Brunnenhaus, von dem
ein teilweise verrohrter Graben in Richtung Conventbach entwéssert. Im Bereich des
offenen Grabenabschnittes, der Wasser fithrend ist, grenzen Gehélzstrukturen in
Form eines Ruderalgebiisches an. Dieser Bereich hat eine etwas naturndhere Aus-
pragung als die (brigen Biotopstrukturen.

Trotz der Uberformung des Gebietes durch menschliche Nutzung weist das Untersu-
chungsgebiet eine gewisse Strukturvielfalt auf, die Lebensraum flUr einige, verbreite-
te Arten von Vdgel, Insekten und Kleinsauger bietet. Das Gebiet ist daher von allge-
meiner Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Das B-Plangebiet liegt weder innerhalb noch in der N&he von Schutzgebieten geman
§8§ 17 — 23 NatSchG LSA . Dariiber hinaus befinden sich keine besonders geschtz-
ten Biotope nach § 30 NatSchG LSA innerhalb des Geltungsbereiches.

Geschlitzte Baume

Nach der Satzung Uber den Schutz des Baumbestandes im Stadtgebiet Wernigero-
de (Baumschutzsatzung) vom 27.07.1992 sind im gesamten Gebiet der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile und Parks alle Baume mit einem Stammumfang von 50
cm und mehr, freiwachsende Hecken mit einer Mindesththe von 1,5 m und Kietter-
pflanzen, die mehr als 10 m? Wandflache bedecken und mit mehr als 5 m Wuchsho-
he geschiitzt. Nicht unter diese Satzung failen Obstbdume mit Ausnahme von Wal-
nussbaume, Esskastanien und geschlossenen Bestdnden auf Streuobstwiesen.

Durch ein Vermessungsbiro wurden im Juli/Oktober 2003, die nach der Baum-.
schuizsatzung geschitzten Geholze innerhalb und am Rande des. Plangebietes
vermessen. Sie sind in einer Ubersichtskarte im Anhang dargestellt. Von den erfass-
ten geschitzten Geholzen liegen innerhalb des Geltungsbereiches zehn Nadelbdu-
me aus nichtheimischen Zierarten mit Stammumféngen zwischen 63 und 94 ¢cm und
ein Weilldorn (Crataegus spec.) mit einem Stammumfang von 50 cm. '
Die Ubrigen erfassten Gehélze sind entweder zu klein, um unter die Baumschutzsat-
zung zu fallen oder liegen bereits auerhalb des Plangebietes. Die im beiden im Ge-
biet bestehenden Hecken sind nicht frei wachsend und entsprechen daher auch
nicht den Kriterien der Baumschutzsatzung.

Die zahireich vorkommenden Obstbaume (ca. 30 Stick) unter[:egen ebenfalls nicht
der Baumschutzsatzung. .

Geschlifzte Badume sind nach Mdglichkeit zu erhalten und bei der Bebauung der ein-
zelnen Parzellen/Grundstlicke zu beriicksichtigen. Der geschiitzte Weilkdorn und

funf der geschltzten Nadelbdume liegen in der zukiinftigen privaten Grinflache. Die
Ubrigen fanf Baume liegen innerhalb von zukiinftigen Baugrundstlicken und kénnen

daher nicht erhalten werden.
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Fir den Verlust der finf Ziernadelbdume werden 5 heimischen, standortgerechte
Laubbdumen gemaR Pflanzliste im Anhang neu gepflanzt

Naturschutzrechtliche Emgrlffsregelung

Die Eingriffsregelung strebt die Sicherung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushal-
tes und des Landschaftsbildes an. Ein Eingriff liegt vor, wenn eine Anderung der Ge-
stalt oder Nutzung von Grundfldichen mit der Folge vorgenommen wird, daR die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsblld erheblich beein-
tréchtigt werden kann.

Die beabsichtigte Bebauung fithrt durch die lnanspruchnahme von bisher kleingart-
nerisch genutzten Flachen zu einem erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft
gemal § 8 Abs. 1 Pkt. 1 NatSchG LSA, den es auszugleichen gilt. '

Vermeidung

Aufgrund des im Vergleich zur vorhergehenden Fassung stark verkleinerten Gel-
tungsbereiches ist der Erhalt der alten hochstdmmigen Obstbaume im Sldwesten
des B-Plangebietes im Sinne einer Vermeidung von Eingriffen nicht méglich, denn
damit ware eine stadtebauliche Entwicklung des Gebietes ausgeschlossen.

Der Conventbach liegt zwar bereits auRerhalb des Geltungsbereiches, doch ist auf
den an ihn angrenzenden Baugrundstlicken ein 5 m breiter Streifen von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Dieser Gewasserschonstreifen dient der Vermeidung von
Eingriffen in das FlieBgewésser.

Durch die Festsetzung einer private Grinflache, kdnnen die Geholzstrukturen ent-
" lang des Grabens vom Brunnenhaus und der groere Teil der nach der Baum-
schutzsatzung geschiitzten Badume erhalten werden.

Zur Vermeidung von Eingriffen in den Grundwasserhaushalt ist eine Versickerung
der anfallenden Niederschldge vorgesehen, so weit die geohydrologischen Gege-
benheiten es zulassen.

Eingriff _
Trotz der VermeidungsmaRnahmen sind mit der Realisierung der Festsetzungen des

‘Bebauungsplanes erhebliche Beeintrachtigungen von Natur-und Landschaft verbun-
den. Nachfolgende Fldchenbilanz gibt den Umfang der zu erwartenden Eingriffe wie-

der:

Ausgangszustand

Gesamt davon versiegelt
durch Obstb&ume gepragte | 2.680 m? 85 m?
Kleingarten :
Kleingarten 4,890 m? 315 m* Gebaude
{Nutz- und Ziergarten) 365 m* sonst.*
Stralle 1.380 m® 1.380 m?
Gesamt 8.950 2.145 m?

* fur die sonstige Versiegelung in Form von Wegen, Terrassen etc. wurden pauschal
5% angesetzt

Prognostizierter Zustand
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Gesamt davon versiegelt
Wohngebiet aligemein 6.040 m? 3.624 m2 *
Erschliefungsstralie 1.800 m? 1.800 m?
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht | 130 m? 130 m?
FuB- und Radweg 60 m? 60 m?
private Grinflache 920 m2 -
Gesamt ‘ 8.950 m* 5.614 m?

* zur Berechnung der berbaubaren Grundstlicksfléche wurden neben der GRZ
von 0,4 eine 50% zuldssige Uberschreitung nach 12 [4] BauNVO angerechnet

Die Gegeniberstellung von Bestand und Planung zeigt, dass durch die Festsetzun- -
gen des Bebauungsplanes eine zusatzlich Versiegelung von 3.469 m? zulassig ist.
Damit verbunden ist der dauerhafte Verlust von Béden und ihrer Funktionen im Na-
turhaushait als Lebensraum fir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen sowie als Be-
standteil von Stoff- und Wasserkreislaufen.

Ausgleich- und Ersatz

Zum Ausgleich dafir sind pro angefangene 100 m? Neuversiegelung ein Baum oder
funf Straucher standortgerechter heimischer Arten entsprechend der Pflanzliste im
Anhang zu pflanzen. Das entspricht 35 Baumen oder 175 Strauchern.

Durch diese MaRnahmen werden die zukiinftigen Hausgérten aufgewertet, so dass
neue Lebensrdume fur Pflanzen und gehdizbewohnende Tierarten geschaffen wer-
den. Nach einer Regenerationszeit von 10 - 20 Jahren erreichen die Hausgéarten ei-
ne allgemeine Bedeutung fir Arten und Biotope.

Unter Beriicksichtigung der notwendigen fiinf Ersatzpflanzungen fir den Verlust der
durch die Baumschutzsatzung geschitzten Baume miissen 40 Baume neu gepflanzt
werden. Folgende Ersatzpflanzungen sind vorgesehen: '

» Pflanzung von fiinf heimischen standortgerechten Laubb&umen im Bereich der
festgesetzten privaten Grinfliche auBerhalb des Gewasserschonstreifens des
angrenzenden Conventbaches

¢ Pflanzung einer einreihigen Hecke aus heimischen standortgerechten Strauchern
entlang der Larmschutzwand. Bei einem Pflanzabstand von 1 m kdnnen dort 80
Straucher gepflanzt werden. Dies entspricht dem Kompensationsaquivalent von
16 Bdumen.

» Auf den Grundstiicken, auf denen keine Heckenpflanzung vorgesehen ist, wird
jeweils ein heimischer standortgerechter Baum gepflanzt. Von den 11 zukinftigen
Grundstlicken entsprechen acht dieser Definition, so dass acht Laubbdume in-
nerhalb der privaten Baugrundstiicke gepflanzt werden.

Durch die genannten Manahmen kénnen 28 von 40 erforderlichen Ausgleichs- und
Ersatzpflanzungen umgesetzt werden. Das entspricht einem Kompensationsfaktor

von 72,5 %.

Die Stadt Wernigerode sieht im vorliegenden Fall von einer 100%igen Umsetzung
ab, da sich im Laufe des Bebauungsplanverfahrens die Eingriffsschwere deutlich
reduziert hat. So wurde der Geltungsbereich stark verringert, eine grof3e private
Grunflache im Plangebiet wurde ausgewiesen, innerhalb derer eine Aufwertung des
Naturhaushaltes durch die naturnahe Neuordnung eines bestehenden Gewéassers
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entsteht, der Graben vom Brunnenhaus erhalten und im Rahmen der Freiflachen-
gestaltung der privaten Grinfliche naturnah gestaltet wird.

Dartiber hinaus werden bei einer zuldssigen Grundfléichenzah! von 0,4 von den zu-
kunftigen Bauherren Anpflanzungen in den Gartenbereichen vorgenommen werden,
die Uber die textlich festgesetzten Anforderungen hinaus gehen.

5.2 Belange der Oberflichenentwésserung j

Das auf den Grundstlicken anfallende Regenwasser wird auf den Grundstiicken ver-
sickert bzw. zurickgehalten. Der Nachweis der Versickerung erfolgt im Rahmen der
ErschlieBungsplanung. Ein Entwdsserungskonzept gemaR den erfolgten Abstim-
mungen mit der unteren Wasserbehérde und den daraus resultierenden textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplan befindet sich in der Bearbeitung und wird nach
Fertigstellung den Planunterlagen beigefiigt.

Die bis dato ermittelten Wasserdurchlissigkeitswerte der oberen Bodenschichten
und anstehendes Schichtenwasser zeigen, dass eine flachige Oberflachenversicke-
rung nur in wenigen Bereichen méglich ist. Aufgrund der nur partiellen Versicke-
rungsmoéglichkeit ist demzufolge geplant, erganzende Ableitungsméglichkeiten und
zusétzliche Speicherkapazititen zu schaffen. '

Die Oberflachenentwisserung ist folgendermalen vorgesehen:

Das auf den zukinftigen Baugrundstticken entlang der Marklingerdder Strafie sowie
das auf den Baugrundstiicken westlich des &ffentlichen ErschlieBungsstiches anfal-
lende Oberflachenwasser ist mittels Einlauf in eine 5-m?-Zisterne und Uberlauf in ein
Mulden-Rigolen-System zu entwassern.

Das innerhalb des unmittelbar stdlich an den Conventbach angrenzenden Baufeld-
bereiches anfallende Oberflachenwasser ist direkt in den Conventbach einzuleiten.
Dabei handelt es sich um eine erlaubnisfreie Einleitung, der Einleitungspunkt ist je-
doch mit der Unteren Wasserbehérde im Rahmen der nachfolgenden Erschliie-
Rungsplanung abzustimmen.

Das auf den Gbrigen Baugrundstiicken anfallende Oberflachenwasser ist mittels Ein-
lauf in eine 5-m*-Zisterne, einen gesammeiten Uberlauf innerhalb der mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten versehenen Flache und von dort in eine Mulde innerhaib der
privaten Griinflache zu entwéssern, _

Das auf den Verkehrsflachen anfallende Oberfiichenwasser ist ebenfalls in eine
ausreichend dimensionierte Mulde innerhalb der ausgewiesenen privaten Grinfla-
chen zu entwéssern. '
Die Wege sowie die Stellplatze einschliellich Carports auf den Baugrundstiicken
sind mit wasserdurchiassigen Materialien herzurichten.

|5.3 Belange des Immissionsschutzes

|

Das Plangebiet und der umgebende Bereich zwischen Marklingerbder Stralle, Am
Ziegenberg und llsenburger Stralie ist aufgrund der Gemengelage mit Gewerbe und
Industrie durch L&rm- und Geruchsimmissionen grundsatzlich, aber in unterschiedli-

chem MaRe vorbelastet.
Bei diesen Vorbelastungen handelt es sich um
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» Geruchsimmissionen des Industriebetriebes nérdlich der lisenburger Strake
= Gerduschimmissionen dieses Betriebes

»  Gewerbeldrm des benachbarten holzverarbeitenden Betriebes

= StraBenverkehrslarm der L 85 —llsenburger Strale

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens ist die Schutzwlirdigkeit der geplanten
Wohnbebauung im Plangebiet auf Basis der entsprechenden Normen und Gesetze
sicher zu stellen und die diesbeziiglichen Konflikte sind zu |8sen.

‘Nach der friihzeitigen Beteiligung wurde in einem ersten Schritt das Plangebiet auf

die Flachen sldlich des Conventbaches reduziert, um die Problematik der Geruchs-
immissionen im Rahmen der Abwagung bewaltigen zu kénnen. Das Plangebiet be-
findet sich nunmehr zwischen 200 und rd. 300 m vom emittierenden Industriebetrieb
entfernt. Aufgrund dieses Abstandes sind die Konflikte: gewerbliche Gerauschimmis-
sionen dieses Betriebes sowie der Stralenverkehrslarm der L 85 fur das Plangebiet
nicht mehr erheblich, die Beeintrachtigungen durch Geruchsausbreitung minimiert.

Fur die verbleibende Geruchsimmission sowie den Gewerbeldrm des holzverarbei-

- tenden Betriebes wurden gutachterliche Untersuchungen veranlasst, die bezogen

auf LA&rmimmissionen und Geruchsimmissionen vorliegen.

La&rmimmissionen

Der dstlich angrenzende, holzverarbeitende Betrieb emittiert vor allem Gerédusche,
die aus der Materialanlieferung und -verladung sowie der Verarbeitung (Sagen, Pa-
lettennagler) resultieren. Nach einer vorliegenden Gerduschmessung des 'Blros Dr.
Zdliner' (Magdeburg) aus 2001 konnten stundenbezogene Mittellungspegel Lm,h von
52 dB(A) fir die Verarbeitung und von 57 - 60 dB(A) fur die Be- und Entladung ermit-
telt werden. Der Betrieb arbeitet derzeit wahrend der Tageszeit zwischen 6 und 16
Uhr, Betriebszeiten wahrend der Nacht sind zur Zeit nicht bekannt.

Deshalb wurde im Gutachten fiir die Immissionsberechnungen von einem flachenbe-
zogenen Schallleistungspegel des gesamten Gewerbegrundstiicks von 60 bis 65
dB(A)/m? wahrend der Tagzeit ausgegangen. Damit wird der ungiinstigste Fall ange-
nommen, der davon ausgeht, dass das gesamte Grundstilck mit fiichenbezogenen

- Schallleistungspegeln emittiert, die einem uneingeschranktem Gewerbegebiet ent-

sprechen. Diese umfangreiche Larmsituation ist zwar derzeit nicht erkennbar, aber
auch nicht grundsétzlich auszuschlieRen, so dass die Schutzausweisungen des Be-
bauungsplanes sich darauf zu beziehen haben, Darliber hinaus besteht fiir den Ge-
werbebetrieb auch jn der Bestandssituation durch die Wohnnachbarschaft siidlich
der Marklingeréder Strae faktisch keine Uneingeschranktheit der LArmemissionen.

Da im vorli'egenden Fall eine geplante Wohnbebauung an eine bestehende Gewer-
benutzung heranriickt, ist die Beurteilung auf Grundlage der DIN 18005 'Schallschutz
im Stadtebau' durchzufithren. Die maRgeblichen Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete sind demnach wie folgt:

Tagzeit (6 - 22 Uhr): 55 dB(A) Nachtzeit (22 - 6 Uhr): 40 dB(A)

Bei den Larmberechnungen wurde als aktiver Larmschutz eine Larmschutzwand mit
H = 3 m Ober Gelande angesetzt, die auf der gesamten Lénge der dstlichen Grenze
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans verlduft und dementsprechend festge-
setzt wird.

Fir den Emissionsfall des unelngeschrankten Gewerbegebietes (65/50 dB(A)/mZ)
kommt es bei den im ostlfchen Plangebiet gelegenen Immissionsorten zu Uber-
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Fur den Emissionsfall des uneingeschrankten Gewerbegebietes (65/50 dB(A)m?)
kommt es bei den im &stlichen Plangebiet gelegenen Immissionsorten zu Uber-
schreitungen der Werte im Obergeschoss um bis zu maximal 4 dB, bei einem Im-
missionsort sowohl im Erd- als auch im Obergeschoss. In den anderen Plangebiets-
bereichen werden die Orientierungswerte unterschritten.

Fur diesen &stlichen Bereich werden dariiber hinaus als passive SchalischutzmaR-
nahmen Festsetzungen zur Schallddmmung von AuBenbauteilen fiir die emissions-
zugewandten Fassaden getroffen.

Bezogen auf den Aufenthalt im Freien auf diesen beiden Parzellen wird, vor dem
Hintergrund der Vorbelastungen durch die Gemengelage und der zahireichen
Wohnnutzungen im unmittelbaren Umfeld mit vergleichbaren Bedingungen davon
ausgegangen, dass diese Belastung als zumutbar anzusehen sind. Dies auch vor
dem Hintergrund, dass die Stadt Wernigerode, wie erwshnt, langfristig das Ziel ver-
folgt, diesen Bereich der Stadt stirker einer Wohn- und Mischgebietsnutzung zuzu-
fahren. ‘ , :

Die Uberschreitung der Richtwerte liegt unter denen eines Mischgebietes, in dem
ohne Einschrénkung grundsétzlich auch Wohnen zulassig ist. Dartiber hinaus wird
auf der Planzeichnung auf die bestehende Vorbelastung hingewiesen. Dies dient der
Unterrichtung der vom Bebauungsplan Betroffenen tiber die Immissionsverhéitnisse
_im Planbereich und dessen Umfeld, so dass diese in Kenntnis der Vorbelastung sie-

deln.

Geruchsimmissionen

Gerliche fallen entsprechend § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
bei Erflllung bestimmter Kriterien in die Kategorie erheblicher Belastigungen. Die
Frage, ob derartige Belastigungen als erheblich und damit als schadliche Umweltein-
flisse anzusehen sind, héngt nicht nur von der jeweiligen Immissionskonzentration,
sondern auch von der Geruchsart, der tages- und jahreszeitlichen Verteilung der
Einwirkungen, des Rhythmus, indem die Bel&stigungen auftreten sowie von weiteren
Kriterien ab. : _

Geruchsbelastigungen sind anhand der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) zu er-
heben. Wesentlich ist dabei die Haufigkeit von Geriichen in % der Jahresstunden,
die erkennbar den Anlagen eines Betriebes, hier der Fa. Rautenbach-Guss GmbH
zuzuordnen sind. '

Fur das Plangebiet wurde eine geruchstechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die
'Gutachter haben mit dem Amt fur Immissionsschutz in Magdeburg, jetzt Landesver-
waltungsamt Halle, die Vorgehensweise der Untersuchung festgelegt. Es wurde bei
festgelegten klimatischen Verhaitnissen am 28.11.2003 eine Fahnenbegehung mit
einem qualifizierten Probandenkollektiv durchgefilhrt und ausgewertet. Eine Ge-
ruchsvorbelastung durch ggf. weitere geruchsintensive Betriebe war abstimmungs-
gema&0R nicht zu berticksichtigen.

Auf Basis dieser Auswertung wurde eine Ausbreitungsberechnung unter Berlicksich-
tigung der meteorologischen Daten zur Ermittiung der Geruchsimmissionssituation
im Plangebiet durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden als relative flichenbezogene
Haufigkeiten der Geruchsstunden in Prozent der Jahresstunden dargestellt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Bereich des Bebauungsplanes ei-
ne relative flachenbezogene Haufigkeit der Geruchsstunden von 6 % bis maximal 8
% der Jahresstunden vorliegt. Zuldssig sind entsprechend der GIRL in Wohn- und
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Mischgebieten 10 % der Jahresstunden mit Geruchseinwirkungen. Die Richtwerte
werden also unterschritten.

Die Fahnenbegehungen wurden bei Winden aus nordwestlichen Richtungen durch-
gefthrt, wobei sich ggf. auf Grund der Orografie des Geléndes eine langere Fahne
ausbilden koénnte. Damit wurden nach Aussagen der Gutachter méglicherweise hé-
here Geruchsimmissionen als vorliegend ermittelt, so dass die tatséchlich vorliegen-
‘de Geruchsbelastung demnach eher geringer als die dokumentierte Geruchsbelas-
tung ausfallen wird.

Das Plangebiet wird auf der Planzeichnung durch einen Hinweis als ein durch Ge-
ruchseinwirkungen vorbelastetes Gebiet gekennzeichnet.

|6. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Plangebiet werden gemaR § 4 BauNVO als ailgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Die gemal § 4 [3] BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen in Aligemeinen Wohngebieten wie Betriebe des Beherbergungswesens,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sind flir das Plangebiet ausgeschlossen.

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass das Planungsgebiet entsprechend
der stadtebaulichen Zielsetzung hauptséchlich durch Wohnnutzungen geprégt sein
wird. Da die Erschliefung des Plangebietes {iber verkehrsberuhigte Bereiche inner-
halb von Wohngebieten erfolgt, sollen gewerbliche und verkehrserzeugende Nut-
zungen an geeigneteren Stellen innerhalb der Stadt Wernigerode entstehen.

16.2 MaR der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von GRZ= 0,4 festge-
setzt. Die Zahl der Vollgeschosse ist auf zwei festgesetzt, wobei das zweite Vollge-
schoss nur im Dachraum der Gebaude liegen darf. Diese Festsetzungen orientieren
sich an der durchschnittlichen Ausnutzung der nérdlich angrenzenden Wohnbebau-
ung. :

|6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Hohen

Die Abgfenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt im Bebauungsplan
durch Ausweisung von Baufeldern.

Als Bauweise wird festgesetzt, dass nur Einzelhduser zuldssig sind. Diese Festset-
zung entspricht sowohl dem stadtebaulichen Konzept des Vorhabentrégers, als auch
dem baulichen Umfeld an der Marklingerdder Stral3e.

Fir die zu errichtenden Geb&ude werden eine maximale Trauthdhe von 4,50 Metern
und eine maximale Firsthéhe von 10 Metern festgesetzt. Dies soll zum einen eine
stadtebauliche MaRstéblichkeit sicher stellen und zum anderen gewéhrleisten, dass
das obere Vollgeschoss sich unter geneigten Flachen befindet.
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Der Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung ist die mittlere Héhe des gewachsenen
Geléndes innerhalb der Gberbaubaren Grundflache, wobei die Fulbodenoberkante
das gewachsene Geldnde maximal 30 cm {iberragen darf. -

&4 Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen ]

Die Errichtung von Steliplatzen und Garagen nach § 12 BauNVO sowie Nebenanla-
gen nach § 14 BauNVO sind grundsatzlich auch auBerhalb der Uberbaubaren Bau-
flachen zuldssig. .

Dies gilt nicht fir die als nicht Uberbaubar ausgewiesenen Flachen in einer Breite
von finf Metern entlang der nérdlichen Geitungsbereichsgrenze bzw. entlang des
Conventbaches. Diesen Flachen sind gemaR § 94 des Wassergesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt Gewasserschonstreifen und werden nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan Gbernommen. Es wird daher textlich festgesetzt, dass innerhalb dieses
Streifens die Errichtung von jeglichen Nebenaniagen nicht zulassig ist.

6.5 ErschlieBung [

Die Verkehrsflachen im Plangebiet werden als 6ffentliche Verkehrsfidchen mit be-
- sonderer Zweckbestimmung ausgewiesen. Die priméren ErschlieBungsfidchen wer-
den mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen und tragen
dem Charakter eines ErschlieBungsstiches fir ein kleinteiliges Wohngebiet Rech-
nung. Mit der Zweckbestimmung FuB- und Radweg wird der dementsprechende
Weg vom ErschlieBungshammer bis zum Conventbach ausgewiesen. Eine Fortfith-
rung des Weges mit Querung des Conventbaches ist unabhangig von diesem Be-
bauungsplan zu prufen bzw. zu errichten, dafiir wird eine. wasserrechtliche Geneh-
migung nach § 93 WG LSA erforderlich sein. Der Ful- und Radweg innerhalb des
Gewasserschonstreifens bedarf ebenfalls einer wasserrechtlichen Genehmigung (§
94 WG LSA). ,

Drei kiinftige Baugrundstiicke sind nicht unmittelbar Uber die geplante 6ffentliche
Verkehrsfléche erschlossen, sondern {ber einen finf Meter breiten Privatweg. Die
Flachen dieses Weges werden zur Sicherung der ordnungsgemaRen ErschlieBung
mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und einem Leitungsrecht flr
- die zustandigen Leitungstrager belastet. '

6.6 Griinordnerische MaBnahmen | ]

Im Bebauungsplan wird eine private Griinfliche festgesetzt, auf der ebenso wie auf
den einzelnen Baugrundstiicken grinordnerische MaRnahmen zu ergreifen sind, um
den durch die Planung verursachten naturschutzrechtlichen Eingriff zu kompensie-
ren: : :
Innerhalb der privaten Griinfldche sind fiinf heimische standortgerechte Laubbzu-
men mit Arten der beigefigten Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen. Dabei sind 3 x verpflanzte Hochstdmme mit Ballen und Stam-
mumféngen von 16— 18 cm gemessen in 1 m Hohe zu verwenden. In Rahmen der
.Gestaltungs- und Ausfuhrungsplanung ist sicher zu stellen, dass diese Baume nicht
innerhalb des Gewésserschonstreifens gepflanzt werden. Es wird empfohlen, die
Freiraumplanung entlang des Conventbaches mit dem Unterhaltungsverband ,iI-
se/Holtemme"abzustimmen. -
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Auf der mit Pflanzgebot gekennzeichneten Flache ist eine einreihige Hecke aus hei-
mischen standortgerechten Strauchern mit Arten der Pflanzliste zu pflanzen, dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dabei sind 2 x verpflanzte Straucher
mit Ballen und einer Héhe von 60 — 100 ¢cm zu verwenden Der Pflanzabstand be-
tragt 1 m.

Die nicht uberbaubaren Grundstiicksflachen des aligemeinen Wohngebietes sind
gértnerisch zu nutzen. Es sind pro Grundstuck, auf dem sich keine mit Pflanzgebot
ausgewiesene Flache befindet, mindestens 1 heimischer standortgerechter Laub-
baum oder Obstbaum mit Arten der Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen. Dabei sind. 3 x verpflanzte Hochstdamme mit Ballen und
Stammumfangen von 12 - 14 cm gemessen in 1 m Héhe zu verwenden.

Das auf den Baugrundstiicken und auf den Verkehrsfidichen anfallende Nieder-
schlagswasser ist so weit es die geologischen und hydrologischen Verhéltnisse zu-

~ lassen zu versickern und gemaR des Entwésserungskonzeptes Mulden bzw. Rego-

len zuzufithren. Um zur Verringerung des direkten Oberfléchenabflusses von Nieder-
schlagswasser beizutragen, sind Wege und Stellplatze auf den Baugrundstucken
wasserdurchlassig zu gestalten.

Innerhalb der privaten Grunflache befindet 5|ch ein Abschnltt offenen Fllefsgewas-
sers, dass gemal einer Abstimmung zwischen der Stadt Wernigerode mit der Unte-
ren Wasserbehodrde und dem Vorhabentrager erhalten bleibt und dem Conventbach
statt verrohrt naturnah gestaltet zugeftihrt werden soil. im Bebauungsplan wird des-
halb die Anlage von Gewasser innerhalb der Grinflache flr zuldssig erklart.

Die Gestaltung des Wasserlaufes und der neu zu ordnenden Anbindung an den
Conventbach ist Bestandteil der nachfolgenden Freiraumplanung, im Rahmen derer
weitere Abstimmungen. mit der Unteren Wasserbehérde statt finden. Fur die Que-
rung des Zulaufgrabens ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich.

6.7 Immissionsschutz - ’

Wie in Kapitel 5.3 beschrieben, wirkt auf das Plangebiet Gewerbeldrm des angren-
zenden holzverarbeitenden Betriebes ein, der im Rahmen einer Schalltechnischen
Stellungnahme untersucht und bewertet wurde. Auf Grund der Ergebnisse werden
im Bebauungsplan aktive und fir einen Teilbereich ergénzende passive Schall-
schutzmafinahmen festgesetzt.

Als aktive SchallschutzmaRnahme wird in der Planzeichnung eine Larmschutzwand
entlang der &stlichen Geltungsbereichsgrenze zeichnerisch festgesetzt und als LS-
Wand gekennzeichnet. Diese Larmschutzwand muss eine Mindesthéhe von 3 Me-
tern aufweisen.

Der in der schalltechmschen Untersuchung ermittelte maBgebllche Aulienlarmpegel
im Nord-Westen des Plangebietes betragt unter Beriicksichtigung der oben genann-
ten Larmschutzwand zuzlglich eines Sicherheitspuffers 61-65 dB (A), so dass ge-
maf DIN 4109 (Ausgabe Nov. 1989) der Larmpegelbereich lll zugrunde liegt.

Aus diesem Grund sind in dem Bereich innerhalb des Plangebietes, das in der Plan-
zeichnung mit WA* gekennzeichnet ist, sind erforderliche bewertete Schallddmm-
male R'ywres gemal DIN 4109 durch die AuBenbauanteile (Wandanteil, Fenster,
Luftung) von zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen von 35
dB (A) einzuhalten. :
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Die Festsetzung gilt fur Wohngeb&ude entlang der dem éstlich an das Plangebiet
angrenzenden Gewerbebetrieb als Emissionsort zugewandten Fassaden sowie den
nordlichen, um bis zu einschlieBlich 90°seitlich abgeknickten Fassaden.

Es wird die Ausnahme festgelegt, dass bei anderweitiger Sicherstellung eines aus-
reichenden Schallschutzes, zum Beispiel der Anordnung der Wohnungsgrundrisse,
von den Bestimmungen abgewichen werden darf.

7. STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN ]

GréBe des Plangebietes 8.950 m?
Aligemeines Wohngebiet (WA) 6.170 m?
davon Pflanzflachen 170 m?
davon Geh-, Fahr- u. Leitungsrecht 130 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.860 m?
davon FuR- und Radweg 60 m?
Private Griinflichen 920 m?

8. SOZIALE INFRASTRUKTUR B

Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes kein bedeutender Zuwachs an
Einwohnern zu erwarten ist, kann der Bedarf an sozialer Infrastruktur (Kindertages-
~statten, Schulen) innerhalb der bestehenden Einrichtungen in der Stadt Wernigerode
befriedigt werden. =

Im Unterschied zur Vorentwurfsfassung ist aufgrund der Dezimierung der geplanten
Baugrundstiicke um zwei Drittel ein Kinderspielplatz nicht mehr vorgesehen. For
Kinderspiel und Bewegungsifreiheit bieten die jeweiligen Baugrundstiicke ausrei-
chend Flachen dar. - - : '

|9.  TECHNISCHE INFRASTRUKTUR - VER- UND ENTSORGUNG |

D'ie Versorgung mit Elektroenergie des Plangebietes ist durch die Lage des Gebietes
innerhalb des Siedlungsgebietes und die Vornutzungen grundsétzlich gesichert.

Die Trinkwasserversorgung und Abwasserbeseitigung ist aufgrund der vorhandenen
Leitungen in der neu ausgebauten Marklingeréder Strake ebenfalls gesichert.

Die Abfallentsorgung ist grundsétziich gesichert. Eine ausreichende Léschwasser-
- versorgung fur das Plangebiet wird tber vorhandene Hydranten gesichert.

10. KOSTEN UND MASSNAHMEN ZUR BODENORDNUNG UND PLAN-
REALISIERUNG _

Die Flachen fiir die Gebietsentwicklung stehen in Besitz des Vorhabentragers. In
Teilen des Gebietes noch bestehende Pachtvertrage laufen aus und ermdglichen so
eine ErschlieRung und Bebauung des Plangebietes.
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Die ErschlieBungsflachen im Plangebiet werden 6ffentlich gewidmete Verkehrsfla-
chen. Im Rahmen des abzuschlieRenden ErschiieRungsvertrages zwischen der Stadt
Wemigerode und dem ErschlieBungstrager wird der notwendige Leistungsumfang
und die Kostentragung abgeklart. _ '

Weitere vertragliche Regelungen werden zur Realisierung der Larmschutzwand und
der sie begleitenden Heckenpflanzung innerhalb des Plangebietes sowie der Umset-
zung der Anpflanzungen in den privaten Granflachen getroffen.

Die Umsetzung des Entwasserungskonzeptes wird im ErschlieBungsvertrag zwi-
schen dem Vorhabentriger und der Stadt Wernigerode vertraglich geregeit und ge-
sichert.

Die Kosten der Bauleitplanung werden durch den Vorhabentrager getragen.
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RECHTSGRUNDLAGEN

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde

1.

- Fassung vom 30. Januar 1998 (GVBI. LSA S. 30)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August
1997 (BGBI. I, S. 2141, ber. BGBI. 1998, S. 137); zuletzt gesindert durch Artikel
12 OLGVertrAndG vom 23. Juli 2002 (BGBI.. I, S. 2850) ,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. J, S. 132), zuletzt gedndert durch Artike! 3 des Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBL. |, S.
466),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 PlanzV 90) in der Fassung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. 1991, S.58);

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeuregG) ~
Artikel 1: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz - BNatSchG) in der Fassung von Marz 2002.

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 11. Februar 1992 in der

Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 21. April 1998

Verordnung tber die Unterhaltung der Gewasser 2. Ordnung flir das Gebiet
des Landkreises Wemigerode von Oktober 1996

Satzung dber den Schutz des Baumbestandes im Stadtgebiet Wernigerode
(Baumschutzsatzung) vom 27.07.1992
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