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Teil 1: Ziele, Grundlagen und Inhaite des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

I. Allgemeines

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist der Vorhaben- und
Erschlieungsplan sowie der Durchfihrungsvertrag. In Letzterem verpflichtet sich der
Vorhabentrager zur Tragung der Pianungs- und ErschlieBungskosten sowie zur Durchflihrung
des Vorhabens, hier barrierefreies Wohnen, innerhalb einer bestimmten Frist.
Leistungsgegenstand des Durchfihrungsvertrages ist ebenfalls die Realisierung von
FreiraumgestaltungsmaBnahmen ( Grinanlagen und Spielplatz ) sowie die Regelung der
passiven Immissionsschutzmainahmen.

1.1 Anlass der Planaufstellung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 23 ,Wohnpark Schreiberstrasse” wird aufgestellt,
um das brachliegende Industriegeldnde einer ehemaligen Getrankefabrik zu einem Wohngebiet
zu entwickeln.

Auf dem Grundstlck befanden sich leerstehende, nicht mehr genutzte Gebaude und Gebaude-
teile der Firma ,Wernigeréder Mineralbrunnen“ in desolatem Zustand. Die Gebaude wurden
bereits abgerissen.

Das Gebiet soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan zu einem ansprechenden
innerstadtischen Wohnpark als Allgemeines Wohngebiet ( WA ) entwickelt werden, um damit
einen stadtebaulichen Missstand zu beheben und moderne, zentrumsnahe Wohnungen zu
schaffen.

1.2 Ziele der Planaufstellung
GemaB § 1 (5) (6) Baugesetzbuch ( BauGB) werden mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
insbesondere folgende alligemeine Ziele und Zwecke beriicksichtigt und verfolgt:

- » €ine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftiichen und
umweltschiitzenden Anforderungen in Einklang bringt “ ( § 1 (5)), d.h. in diesem Falle, die
Schaffung von modernem, altersgerechtem Wohnraum, der das Miteinander der Generationen
fordert und langfristigen Bedarf deckt.

-, die Sicherung einer menschenwlrdigen Umwelt “ ( § 1 (5)), d.h. Beriicksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung

-, die stAdtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturel! zu erhalten und zu
entwickeln “ ( § 1 (5)),

-, die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwickiung, Anpassung und der Umbau vorhandener,
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche “ ( § 1 (6) 4),d.h.
in diesem Fall die Fortentwicklung einer ehemaligen Industriebrache im Zentrum der Stadt zu
einem attraktiven Wohngebiet, das zukunftsorientiert ist.

1.3 Erfordernisse der Planaufsteliung

Da sich der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Innenbereich
befindet und die geplante Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO unter 20.000 m? liegt,
wird dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
als MaBnahme der Innenentwicklung, die der Nachverdichtung von Flachen dient, durchgefiihrt
( Bebauungsplan der Innenentwicklung }.

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist in diesem Zusammenhang nicht erforderlich.
AuBerdem kann auf die friihzeitige Beteiligung geman § 3 (1) und § 4 (1) BauGB verzichtet
werden.
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Il. Rahmenbedingungen fiir die Planaufstellung

2.1 Lage und GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im nord- dstlichen Zentrumsbereich der Stadt Wernigerode,
zwischen Bahnhof, Busbahnhof und Schreiberstrai3e.

Die Gréf3e des Plangebietes betrégt ca. 5.940 m2. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist
aus der Planzeichnung im MaBstab 1 : 500 ersichtlich.

2.2 Bisherige Nutzung
Auf dem Plangebiet befanden sich leerstehende, nicht mehr genutzte Gebaude der Firma
SVernigerdder Mineralbrunnen®,

2.3 Topographie, Abgrenzung, Zufahrten, Nachbarbebauung

Das Plangebiet wird nach Siid- Osten durch die SchreiberstraBBe begrenzt, welche lberwiegend
mit Wohnh&usern bebaut ist. Auf dem Grundstick Schreiberstrasse 5 befindet sich eine einzeln
stehende Villa. Am std- westlichen Grundstlicksrand befinden sich die Gebaude der
Musikschule mit einem Altbau- und einem Neubauteil sowie eine einzeln stehende gréBere Villa
auf der Ecke Schreiberstrasse / Rudolf- Breitscheid-Stra3e. In der ndheren Umgebung auf der
Stdseite des Baugebietes befinden sich die Gebaude des Landkreises Harz, des Gerichts und
des Arbeitsamtes.

Im Nord- Westen des Baugebietes an der Kleinen DammstraBe befindet sich der Busbahnhof
der Stadt Wernigerode und auf der Nord- Ost - Seite des Baugebietes liegt die Kleine
Ziegelstra3e mit Wohnbebauung als Reihenhausbebauung sowie Einzelhdusern.

Das Baugebiet kann im Wesentlichen als ebenfldchig bezeichnet werden, mit einem leichten
Geldndesprung in Richtung Kleine DammstraRe.

Die Zufahrt befindet sich in der Schreiberstral3e, ungeféhr in der Mitte des B- Plan- Gebietes

( siehe Planteil ).

Eine Wirtschaftszufahrt soll von der Kleinen DammstraBe aus angelegt werden flr
Rettungsfahrzeuge sowie Ver- und Entsorgung.

24 Altlasten

Im Baugrundgutachten vom 11.10.2012 Punkt 5 Seite 11 ist zum Stichwort Altlasten der
folgende Hinweis enthalten: ,Hinweise auf Bodenkontaminationen durch Aitlasten waren
organoleptisch nicht erkennbar.” Sollten bei Tiefbauarbeiten kontaminierte oder belastete
Abfalle, z. B. Stra3enaufbruch oder Erde mit schadlichen Verunreinigungen aufgefunden
werden, sind diese vorerst getrennt von den anderen Abféllen zu erfassen und die untere
Abfallbehérde des Landkreises Harz ist zu informieren. Vor der Entsorgung von geféhrlichen
Abféllen ist der unteren Abfallbehdrde der Entsorgungsweg dieses Abfalls anzuzeigen.

Bei der Entsorgung sind die Bestimmungen (ber die Zuléssigkeit der Entsorgung entsprechend
der Verordnung Uber die Nachweisflihrung bei der Entsorgung von Abféllen
(Nachweisverordnung — NachwV) vom 20.10.2006 (BGB!. | S, 2298) i. d. g. F. einzuhalten. Die
Nachweise Uber die Entsorgung aller anfallenden Abfélle sind durch den Abfallerzeuger zum
Zwecke des Nachweises entsprechend den gesetzlichen Vorgaben 3 Jahre aufzubewahren.

25 Grundlagen der Planung

a. Uberdrtliche Planungen: Raumordnung und Landesplanung
Der Landesentwicklungsplan fir das Land Sachsen - Anhalt 2010 ( LEP-LSA ) und der
Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Harz 2010 { REP Harz ) enthalten
Grundsétze sowie konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung. Diese sind von den
Behdrden und Planungstragern bei allen raumbedeutsamen MaRnahmen zu beachten und
mtssen mit der jeweiligen Zweckbestimmung vereinbar sein. Die Bauleitplane haben sich den
Zielen der Raumordnung gem. § 1 (4 BauGB anzupassen:
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Im regionalen Entwicklungsplan ,, Harz “ in der derzeit giiltigen Fassung ist unter Punkt 5
Zentraler Leitbildgedanke flr die Planungsregion Harz ( S.4 ) formuliert:

» ausgehend von den vorgenannten Entwicklungszielen ergibt sich zusammenfassend fiir die
kinftige Entwicklung der Planungsregion Harz nachfolgender zentraler Leitbildgedanke:

» Die Planungsregion Harz — eine innovationsorientierte Wirtschafts- und
Fremdenverkehrsregion in attraktiver Natur- und Kulturlandschaft auf dem Wege zu einer
Pilotregion fur ein langfristig produktives Verhéltnis von Mensch, Natur und Technik". Mit der
Umsetzung dieses Leitbildes

kann sich die Planungsregion Harz zu einer Beispielregion fir die erfolgreiche Umstrukturierung
eines altindustriellen Gebietes zu einer Region mit starker wirtschaftlicher und zukunftsfahiger
Leistungskraft sowie hoher Lebensqualitét bei gleichzeitiger Erhaltung und Verbesse-

rung des groBen naturraumlichen Potenzials entwickein und sich selbstbewusst als eigen-
standige Region im Land Sachsen-Anhalt, in Deutschland und in Mitteleuropa behaupten®,

Das Vorhaben wird durch den Punkt 3, Aligemeine Grundsatze der Raumordnung flir die
Planungsregion “ G8-2 ( 5.6 ) des REP Harz gestitzt: , Industriell- gewerbliche Altstandorte
sollen vorrangig und nutzungsbezogen entwickelt werden. Sie sind Neubauten von Standorten
im AuBenbereich vorzuziehen.“

Geman der Stellungnahme der oberen Landesplanungsbehérde ist das Vorhaben nicht
raumbedeutsam. Laut Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz werden
keine raumordnerischen Konflikte gegenliber den Festlegungen des REP Harz erzeugt.
Die innerstédtische Entwicklung einer Brachflache fiir Wohnzwecke wird begriiBt.

b. Ortliche Planungen: Fichennutzungsplan
Gemadn § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
seit dem 27.06.2009 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode stellt fir das
Plangebiet die Nutzung als Wohnbauflache dar. Damit entspricht die geplante Nutzung
( Allgemeines Wohngebiet WA ) den Festlegungen des wirksamen Flachennutzungsplanes und
es wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB Rechnung getragen.

26 Bodenordnung

Mit der Grundstiicksentwickiung wird angestrebt, die bisher vorhandenen einzelnen Flurstiicke
zukinftig nach Mdglichkeit zu vereinigen.

lll. Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

3.1 Flachenaufteilung

Gesamtilache Baugebiet:  ~ 5.940 m2

Geplante Flachenaufteilung:

Lberbaute Flache durch Gebaude ~1.360 m2
Uberbaute Flache durch Garagen ~ 300 m?
versiegelte Flache durch Verkehrswege ~1.020 m2
angerechnete versiegelte Fldche durch Stellplatze ( mit Versickerung) ~ 430 m?
Summe ~3.110 m2

Die Summe der geplanten versiegelten Flachen im Verhaltnis zur Grundstiicksflache ( GRZ )
betragt 0,52. Festgesetzt wird eine GRZ von 0,4, die mit den Nebenanlagen auf max. 0,6 erhéht
werden kann,
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3.2  Art der baulichen Nutzung

Die bestehenden Fabrikgeb&ude wurden abgerissen. Auf Grund der umgebenden Bebauung
und der geplanten Nutzung wird das Plangebiet als , Aligemeines Wohngebiet “ (WA § 4
BauNVO ) festgesetzt. Die Planung fugt sich in die umgebende Nutzungsstrukiur aus
Wohnbebauung, Gebauden der Verwaltung und &ffentlicher Dienstleitungen und regionalen
Verkehrsbetrieben ein, wodurch die stédtebauliche Ordnung gewahrt wird.

3.3 MabB der baulichen Nutzung

Flr das MaB3 der baulichen Nutzung werden gemén § 16 BauNVO Festsetzungen zur
Grundflachenzahl ( GRZ ), zur Geschossigkeit ( Anzahl der zuléssigen Voligeschosse als
Maximum ) und zur Héhe baulicher Anlagen getroffen ( zuldssige Traufhéhe als Maximum ).
Der untere Bezugspunkt fir die maximal zulassige Traufhthe ( TH max.) ist die Oberkante
Bordstein in der SchreiberstraBe neben der neuen Zufahrt.

Der obere Bezugspunkt ist der Schnittpunkte der AuBenkante der Au3enwand mit der Dachhaut.
In der Hohenentwicklung der Geb&ude ist das Baugebiet so konzipiert, dass durch die Vorgabe
der Anzahl der Vollgeschosse eine Staffelung und Héhenvermittlung zwischen den anliegenden
Nachbarbereichen entsteht. Im Teilbereich WA 1, der an das Grundstlick der Musikschule
anschlief3t, sind vier Vollgeschosse zuldssig. Die Musikschule sowie weitere in der ndheren
Umgebung gelegenen Verwaltungsgebdude (Gebaude der Kreisverwaltung, des Gerichtes und
des Arbeitsamtes ) bilden den Teil der hdheren Gebaude, auf welche die geplante Bebauung im
Bereich WA 1 Bezug nimmt. Im Teilbereich WA 2 sind drei Vollgeschosse zuldssig. Die
GebAude werden damit niedriger als das geplante Gebiude im Bereich WA 1 und stellen eine
Vermittlung zu den auf der Nordost- und Sudostseite des Plangebietes gelegenen Wohnbauten
her.

Als Maf3 der baulichen Nutzung GRZ ( Grundfldchenzahl ) ist eine 0,4 festgesetzt. Eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzaht durch Garagen, Steliplatze und Nebenanlagen
um bis zu 50 % gem. § 19 (4) 5.2 BauNVO ist zulassig.

3.4 Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Grundsticksflache

Es wird eine offene Bauweise gemdB § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Diese Bauweise
gewdhrleistet die Umsetzung des Gedankens der Vermittlung zwischen den Charakteren der
umgebenden Bebauung, die aus Einzelgebduden und dichteren Bebauung besteht. Damit ist
gewahrleistet, dass sich die Bebauung in die umgebende Bauweise eingliedert.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Wie
aus dem Planteil zu entnehmen ist, gliedert sich das Plangebiet in vier Baufelder, zwischen
denen begrinte Grundstiicksflachen sowie die Grundstlickszufahrten liegen.

3.5 Ubersicht zu den &rtlichen Bauvorschriften

Gemé&n § 9 Baugesetzbuch ( BauGB ) in Verbindung mit § 85 Bauordnung Land Sachsen-
Anhalt ( BauO LSA ) werden folgende értliche Bauvorschriften festgesetzt:

1. Décher

Fir die Wohngebaude sind nur Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 28- 35 °
zulassig. Als Dachdeckungsmaterial sind Betondachsteine oder Tondachziegel und nur in den
Farben rot- rotbraun und anthrazit zulassig. Das Anbringung von Anlagen der Solarenergie-
nutzung ist zulassig. Zusatzlich zu den festgelegten Dachformen und Materialien der
Dacheindeckung sind fur Garagen, Carports und Nebenanlagen flach geneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis 35 ° und fir diese auch Dachdeckungen als Kunststoff- und Bitumenbahnen
zuldssig.

2. Fassaden

Fur die Fassadengestaltung sind nur folgende Materialien zulassig:

Sichtmauerwerk, Sichtbeton, Putzflachen und die Kombination dieser Oberflachen mit
Holzverkleidungen sowie farbigen Faserzementplatten,
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Bei Anlagen geman § 12 BauNVO- Garagen, Carports und Nebenanlagen geman § 14 (1)
BauNVQ kann die Fassade zusdatzlich auch bis zu 100 % aus Holzverkleidung bestehen.

3.6 Verkehrsflichen / Grundstiickszufahrten

Die Zufahrt zum Baugrundstiick befindet sich in der Schreiberstraie, ungefahr in der Mitte des
B- Plan- Gebietes ( siehe Planteil ). Flr das Abstelien der PKW sind ausreichend Stellplitze
bzw. Garagenplatze vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt wird in der gleichen Intensitat genutzt,
wie z.B. die Anliegerstrasse vor dem Baugebiet ( SchreiberstraBe ). AuBerhalb der Zeiten von
6:00 — 22.00 ist nicht mit eventuellem Versorgungsverkehr fiir die im Baugebiet mdglichen und
zuldssigen nichtstérenden Gewerbebetrieben zu rechnen.

Somit ist gegenuber der aktuellen Situation bzw. auch gegeniiber der urspringlichen Nutzung
des Baugebietes ais Getrankefabrik nicht mit einer Zunahme des LArms aus dem
Stra3enverkehr zu rechnen.

Eine Wirtschaftszufahrt soll von der Kleinen Dammstrafe aus angelegt werden fur
Rettungsfahrzeuge sowie Ver- und Entsorgung. Die Mlllfahrzeuge muissen nicht in das
Baugebiet einfahren, da der Aufstellplatz flr Mlllsammelbehélter direkt am Rand des
Baugebietes an der Kleinen DammstraBe geplant ist ( siehe Planteil ).

Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen oder Schotterasen zu befestigen, die
Grundstlckszufahrt und Wege werden gepflastert, um insbesondere flr die Bewohner der
seniorengerechten Wohnungen eine gute Begehbarkeit zu gewahrieisten.

IV. Ver- und Entsorgung

Die Ver- u. Entsorgung fur das Plangebiet erfolgt Uber zwei unterschiedliche Zugénge. Das
Baugebiet kann von Nord/ West ( Kleine DammstraBe) und von Sad/ Ost ( SchreiberstraBe)
erschlossen werden. Das ist fir die verschiedenen Medien nach Verfligbarkeit und
Dimensionierung der Hauptkanéle und Hauptleitungen im &ffentlichen Bereich unterschiedlich zu
entscheiden. Die Versorgung des Baugebietes erfolgt bis auf die Etektroenergieversorgung vom
offentlichen Bereich aus ( siehe Punkt 4.4).

4.1 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wernigerode GmbH.

Die Bauwasserversorgung erfolgt von der SchreiberstraBe aus ( bereits vorhanden).

Auf Grund der zu geringen Dimensionierung der Hauptwasserleitung in der SchreiberstralRe wird
dieser Hausanschluss nur flr ein Gebdude genutzt oder stillgelegt. Der Hauptanteil des
Bebauungsgebietes wird zukiinftig von der Kleinen DammstraBe aus versorgt.

4.2 Léschwasserversorgung

Die Laschwasserversorgung (Grundschutz) ist entsprechend der geplanten Nutzung gemarn
Wasserblatt des DVGW W405 von der Gemeinde zu gewéhrleisten.

Fir die Léschwasserversorgung sind normgerechte Léschwasserentnahmestellen mit einem
Leistungsvermdgen von 96 m¥h uber 2 Stunden (entspricht 1.600 I/min Gber 2 Stunden)
erforderlich. Die max. zuldssigen Entfernungen von Léschwasserentnahmestellen zu den
Objekten und Anlagen sind einzuhalten (Loschbereich im Umkreis von max. 300m).

Die Regelwerke des DVGW sind einzuhalten. Ein Hydrant befindet sich im Bereich
Schmatzfelder Strasse Nr. 32. Weitere Hydranten befinden sich an folgenden Standorten:
Hydrant Hohe Rudolf-Breitscheitd-StraBe 10; NW 100

Hydranten Héhe SchreiberstraBe 5 sowie 17; NW 100

Hydrant Hohe Kreuzung Kleine DammstraBe/GroBe ZiegelstraBe; NW 100

Hydrant Hohe Kreuzung Kleine Dammstra3e/Kleine ZiegelstraBe; NW 100

Hydrant Hohe Bahnhofsplatz/Einfahrt Taxistand; NW 100

Hydrant Héhe Bahnhofsplatz/Einfahrt Parkplatz; NW 100
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4.3 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wernigerode GmbH von der Kleinen
DammstraBe aus und befindet sich bereits in ausreichender Dimensionierung auf dem
Grundstlck. Eine Anpassung an die zuk(inftige Bebauung erfolgt im Bebauungsgebiet.

44  Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wernigerode GmbH. Auf dem benachbarten
Grundstick der Musikschule des Landkreises Harz befindet sich eine Trafostation der
Stadtwerke, welche die Versorgung absichert. Fur die Zuteitung zum Bebauungsgebiet sind
Leitungsrechte zu sichern. Zur Zeit liegt bereits eine Trasse im Baugebiet, die aber zu gering
dimensioniert ist und erneuert werden muss. Ein Verteilerschrank wird auf dem
Bebauungsgebiet an der Grundstiicksgrenze vorgesehen und das weitere Grundstlick von dort
versorgt.

4.5 Fernmeldenetz

Laut Auskunft der Deutschen Telekom befindet sich im Plangebiet eine Telekommunikations-
anfage, von der Schreiberstrafe aus erschlossen. Die Fragen der Dimensionierung ist noch zu
prafen. In allen Strafen und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in siner Breite von 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
unterzubringen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das , Merkblatt Ober Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen “ der Forschungsgesellschaft fir StaBen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989 siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten.

46 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Wasser- und Abwasserverband Holtemme-
Bode.

Das Bebauungsgebiet ist bereits von der Kleinen DammstraBe und von der SchreiberstraBe aus
erschlossen. Im Rahmen der Vorplanung wurden die Hausanschllisse mittels Kamerabefahrung
untersucht und die Sanierungsvarianten festgelegt. Zukunftig erfolgt die SW- Entwasserung als
Freigetallekanal Richtung Schreiberstrafe, die SW- Entwésserung Richtung Kleine DammstraiRe
wird stillgelegt. Die Entwédsserungsantrage fur die SW- und RW- Entsorgung sind beim Wasser-
und Abwasserverband Holtemme-Bode ( WAHB ) eingereicht.

4.7  Oberflichenentwisserung

Die Oberflachenentwésserung erfolgt durch den Wasser- und Abwasserverband Holtemme-
Bode. Zur Zeit gibt es Hausanschllisse Richtung Kleine Dammstrae und Richtung
Schreiberstrafi3e.

Zukiinftig wird das System im Bebauungsgebiet zusammengefasst und in Richtung Kleine
DammstraB3e geleitet. Die Dimensionierung als DN 150 ist ausreichend, eventuelle Wasser-
spitzen werden Uber einen Staukana! auf dem Grundstlick abgefangen.

Da das Baugebiet / Grundstlick auch friher vollfldchig bebaut war, wird sich der Versiegetungs-
grad reduzieren bzw. nicht erhéhen. In den Regenwasserkanal wird das anfallende
Regenwasser der Dachflachen und der PrivatstraBe abgeleitet. Die Parkplatze sind nur
teilversiegelt, das Regenwasser versickert und die FuBwege entwassern in Bankette

( Seitenstreifen am FuBweg ). Alle Restflachen erhalten eine Griingestaltung.

48  Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz AGR (enwi).
Der Mullsammelplatz befindet sich am StraBenrand im Bereich der Kleinen DammstraBe und ist
damit direkt von &ffentlichen StraBen und Wegen erreichbar. Zusatzlich befindet sich in diesem
Bereich die Wirtschafts- bzw. Feuerwehrzufahrt, die (ber eine PrivatstraBe von beiden Seiten
erreichbar ist und damit Rickwértsfahrten der Fahrzeuge nicht notwendig ist.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 23, Wohnpark Schreiberstrasse” Stadt Wernigerode

V. Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

5.1  Auswirkungen auf die umgebende Bebauung

Durch die Umsetzung des Vorhabens auf dem Plangebiet ergeben sich keine Nachteile fir die in
der Umgebung lebenden Menschen.

Die geplante Nutzung ( Wohnen ) entspricht den Zielen und der Darstellung des rechtskraftigen
Flachennutzungsplanes, in dem diese Fldche als Wohnbaufldche ausgewiesen ist.

Das brachliegende Industriegelande einer ehemaligen Getrankefabrik, das als Stdrfaktor und
stadtebaulicher Missstand wahrgenommen wurde, wird geman der Vorgabe des REP Harz, der
den Vorrang der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung darlegt, einer vertraglichen Nutzung
zugefihnt.

Die das Baugebiet umgebende Bebauung wird durch die Verwirklichung des Projektes
aufgewertet, da anstelle der bisherigen Industriebrache ein ansprechendes Wohngebist
entsteht.

Gerade an diese Stelle der Stadt Wernigerode, in der Nahe des Bahnhofes und direkt neben
dem Busbahnhof, (iber den sowohl die Bewohner der Stadt als auch Besucher und Touristen ins
Stadtgebiet kommen, tragt die geplante Bebauung zu einem Imagegewinn fiir die Stadt
Wernigerode und einer Verschénerung des Stadtbildes bei.

5.2  Auswirkungen auf die geplante Bebauung- Immissionsschutz

Das Baugebiet liegt in der N&he des Bahnhofes und neben dem Busbahnhof, wie andere
Wohngebiude in der Umgebung des Standortes auch. AuBerdem befindet sich neben dem
Bereich WA 1 die Musikschule. Zur Gewéhrleistung des Immissionsschutzes werden in den
geplanten Wohngebduden Fenster mit Dreifachverglasung eingebaut, die einen erhéhten
Schallschutz bieten. AuBerdem werden in allen Wohnungen Liftungsanlagen fiir die geregelte
Be- und Entiliftung instafliert. Damit ist gewahrleistet, dass auch bei geschlossenen Fenstern ein
optimales Raumklima herrscht. Die zu berlicksichtigenden SchallddmmmaRe werden im
Durchflhrungsvertrag geregelt, welcher vor Satzungsbeschluss zwischen der Stadt
Wernigerode und dem Vorhabentréger abgeschlossen wird. Dabei wird aus Erfahrungen aus
anderen realisierten Projekten zurlickgegriffen, wie z.B. die Bauvorhaben zur Wohnanlage
lIsenburger StraBe in Wernigerode.

5.3  Auswirkungen auf wirtschaftliche und infrastrukturelle Belange

Durch die Neubebauung des Plangebietes kommt es zu einer Wertsteigerung des gesamten
Bereichs und der umgebenden Grundstiicke. Das ist einer der positiven Effekte der Planung.
Durch die Verwirklichung des Projektes besteht die Méglichkeit, dass neue Einwohner in die
Stadt Wemigerode kommen, oder sich die Wohnbedingungen von bereits in der Stadt lebenden
Menschen verbessert, die insbesondere aitersgerechten Wohnraum suchen, dessen
Realisierung geplant ist. Desweiteren stellt die Wiederbebauung der Brachflache im
Zentrumsbereich von Wernigerode eine Starkung der Innenstadt dar und stiitzt u.a. auch durch
die Vergabe von Auftrdgen bei der Durchfiihrung der BaumaBnahme an ortsansassige
Unternehmen die regionale Wirtschaft.

5.4  Auswirkungen auf Umwelt und andere Belange

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren
gemaf § 13a BauGB handelt, gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung der Planung zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig, so dass von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstellung
eines Umweiltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen werden kann.

Geschatzte Arten sind von der Planung nicht betroffen. Das Grundstlick wurde bisher als
Industriestandort genutzt. Durch die Entstehung eines Wohnparks wird ein positiver Effekt fiir
die Umwelt durch das Anlegen von Granflachen und die aufgelockerte Bebauung erbracht.
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5.5  Auswirkungen auf versiegelte Flachen- Bilanz ( Schétzung )

Durch den Abbruch der leerstehenden Gebaude und den Riickbau der befestigten Flachen
innerhalb des ehemaligen Betriebsgeldndes und dem Herrichten des Baugrundstiickes wird das
Gebiet insgesamt entsiegelt. Dadurch entsteht eine positive Umweltbilanz im Hinblick auf die
versiegelften Flachen. Das zeigt die nachfolgende Aufstellung.

Flachenbilanz:
Gesamtflache Baugebiet:  ~ 5.940 m2

Zustand alt - Nutzung als Firma ,Wernigerdoder Mineralbrunnen®.

versiegelte Flache durch Gebdude ~1.400 m?
versiegelte Flache durch Verkehrswege und Freiflichen ~ 2.800 m?
Summe ~ 4,200 m2

Das entspricht einem Anteil der versiegelten Flache an der Gesamtfléche von ~ 70 %.

Planung - Nutzung als Wohnpark

versiegelte Fladche durch Gebdude und Garagen ~ 1.660 m2
versiegelte Fliche durch Verkehrswege und Stellplatze ~ 1.450 m?
Summe ~3.110 m2

Das entspricht einem Anteil der versiegelten Fidche an der Gesamtfliche von ~ 52 %.
Aus der dargestellten Berechnung wird ersichtlich, dass sich der Anteil der versiegelten Flachen
durch die Planung um 18 % reduziert.
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Teil 2: Rechtsgrundlage

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 ( BGBLI.| S 2414 )
zuletzt geandert durch das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten
und Gemeinden vom 22.Juli 2011 ( BGBI.IS. 1509 ), Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung v.
11.06.2013

Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stéadte in der Fassung vom
21.Dezember 2006 ( BGBI. | 2006 Nr. 64, S. 3316 )

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke ( Baunutzungsverordnung- BauNVO ) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 ( BGBI. IS. 132 ) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22.April 1993 ( BGBI. IS. 466 )

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
( Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV90) vom 18.Dezember 1990 ( BGBI. 1991 | S. 58 )

Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt ( BauO LSA ) vom Dezember 2005 ( GVBI. LSA 2005
S. 769), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 10.09.2013

Bundesnaturschutzgesetz ( BnatSchG ) in der Fassung vom 29.Juli 2009 ( BGBI. IS. 2542 )

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt ( NatSchG LSA ) vom 29.Dezember 2010
( GVBL. LSA 2010 S. 569) :

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung im Land Sachsen- Anhalt ( UVPG LSA ) vom
27.August 2002 ( GVBI. LSA 2002 S. 372), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
16.Dezember 2009 ( GVBI. LSA S. 708 )

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerausche,
Erschltterungen und &hnliche Vorgénge ( Bundes-Immissionsschutzgesetz-BIMSchG ) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 26.September 2002 ( BGBI. IS. 3830), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 11.August 2010 ( BGBI. | S. 1163)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts ( Wasserhaushaltsgesetz- WHG ) vom 31.Juli 2009
(BGBI. IS. 2585), zuletzt geéndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 11.August 2010 ( BGBI. | S. 1163)

Wassergesetz fiir das Land Sachsen- Anhalt (WG LSA ) in der Fassung vom 16. Marz 2011
{ GVBI. LSA 2011 S. 492)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt ( DemkmSchG LSA ) vom 21.0ktober 1991
(GVBI. LSA 1991 S. 368) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.Dezember 2005
( GVBI. LSA S. 769, 801)

StraBengesetz fur das Land Sachsen- Anhalt ( StrG LSA ) vom 6.Juli 1993, letzte berlcksichtigte
Anderung § 31 geandert durch § 115 Absatz 3 des Gesetzes vom 16.Marz 2011 ( GVBI. LSA S.
492 520)

Der Stadtrat Wernigerode hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23, Wohnpark
Schreiberstrasse” nach Priifung der Stellungnahmen geman

§§ 3 (2) und 4 (2) BauGB in seiner Sitzung am 05.12.2013 geméanB § 10 BauGB als Satzung
sowie die Begrindung beschlossen:
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