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1. Anlass und Ziel der Planung

Am 22.07.2004 trat der neue Eigentimer des GrundstUckes der ehemaligen
Landesfinanzschule Sachsen-Anhalt an die Stadt Wernigerode haran, um sin erstes
Nufzungskonzept vorzustelien.

Im Rahmen elner ersten Amterkonferenz am 25.08.2004 wurde herausgearbeitet, dass die
Lul@ssigkelt der Ansiedlung eines Campingplatzes mit den dazugehdérigen Nutzungen nur
Uber ein Bauleitplanverfahren hergeleifet werden kann.

Lediglich fOr die Nutzung des aiten Gaststéttengebdudes WaldmUhle kdnnte eine
Teilprivilegierung gemds § 35 Abs, 4 BauGB gegelben sein.

Die Wiederbelebung dieses fraditiocnellen Erhotungsstandortes, durch die Ansiedlung des
Campingplatzes, Standort fir Wohnmobilsten, Ferienwohnungen und sportliche Nutzungen,
wird begriBi,

FOr die Verpflegung der Campinggdste und Urlauber der Ferienwohnungen wird das
Gaststdttengebdude (Hauptgebdude] wiederbelebt. Im Erdgeschoss sind elne Gastronomie
mit ca. 160 Sitzpldtzen einschlielich ca. 40 Terassenpldizen, die Rezeption fUr den
Campingplatz sowie Ferienwohnungen und eine Verkaufseinrichtung geplant.

Der SudflUgel des Erdgeschosses soll fr die sanitéiren Einrichtungen wie WC, Duschen,
F&kalienentsorgung, sowie f0r Koch- und Aufenthalisbereich und Waschereinigung der
Campinggdste genutzt werden.

Im Obergeschoss des Gebdudes sind drel Ferienwohnungen und im Dachgeschoss zweil
Ferienwohnungen angedacht,

Die finf eingeschossigen Gebdude (Bungalows) dstlich vor dem Gaststéitengebdude sind
ebenfalls fUr Ferienwohnungen vorgesehen.

Mit den Ferienwohnungen im Gaststéttengebdude (Hauptgebdude) kann eine Kapazitét
von 29 Betten angebofen werden.

Die Standplatze for Wohnmoebile, Caravans und Zefte sind auf dem ehemaligen Sportplatz,
im Bereich zwischen Gastsi&ttengebdude und Bungalows sowle im Bereich der
park&hnlichen Grinfléichen (hinter geplanten Fahrradverieih) vorgesehen.

Der Campingplatz soll ganzdhrig betrleben werden mit einer Kapazitét von
ca. 150 Standpldtzen fir Zelte, Wohnmobite und Caravans.

FUr die Freizeligestaltung der Feriengdste sind im Erd- und Kellergeschoss des
GaosistGttengebdiudes eine Sauna und ein Fitnessbereich sowie im Bereich des Parkplaizes ein
Fahrradverlein geplant.

Der vorhandene Parkplatz bietet Stellplatze fr 30-35 PKW.

In einem zwelten Nutzungsberelch Ist die Anslediung von ca. 11-12 Einfamilienhdusem
angedacht unter Einbeziehung des bestehenden Wohnhauses, nérdlich des Haupthauses.
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Im Bereich der Neubebauung mit Einfamilienh&usern ist der kompletie Abbruch der
Gebdude erforderlich, das sind drei Schulungsgebdude einschlieBlich Heizhaus,
Wasserbecken (Zisterne} sowie der befestigten Fidchen, wie StraBen, Wege und Zufahrfen qus
Beton bzw. Betonplatten.

2, Lage des Plangebietes und réiumlicher Geltungshereich

Das ca. 30.138 m? groBe Plangebiet befindet sich am sbdéstlichen Stadtrand von
Wernigerode, im Stadtteil Ndschenrode im MUOhlental.

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst in der Gemarkung Wernigerode die Flur 45 mit
den HurstUcken 87, 88, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95/5, 95/3, 95/2, 786, 787, 788, 789, 89/97, 751,
783, 692/173 und 688/%7

davon im LSG das FlurstOck 87 und teilweise das FlurstUck 88

das Flurstiick 88 teilweise, und die Flurstiicke 89 90, 21, 92, 93, 94 und 95/5 sind mit der
Verordnung des Landkreises Wernigerode zur Anderung der Verordnung des Landkreises
Wernigerode Uber das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Harz und nérdliches Harzvorland® im
Landkreis Wernigerode seit dem 01.03.2007 nicht mehr Bestandteil des 15G.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ist wie folgt umgrenzt,

im Norden von dem WohngrundstOck mit den Flurstlcken 782, 738/173 und 777 sowie dem
sich anschlieBenden Sporthotet ,,Waldmihie",

im Westen vom Zilllerbach, einem Gewdsser 1. Ordnung
im SUden vom angrenzenden Wald und

im Osten bereichsweise vom MUhlengraben, sinem Gewdsser 2. Ordnung und der
BundessiraBe B 244,

Das Plangebiet wird in zwei Tellbereiche unterteilt, in Teilbereich | Sondergebiet Campingplatz
und Teilbereich Ii Aligemeines Wohngebiet.

Der Geltungsbereich im Osten wurde nach der frihzeifigen Behérdenbeteiligung
dahingehend vergréBert, dass der Einfahrisbereich von der BundessiraBe 8 244 mit
aufgenommen wurde, um eine geordnete Zufahrt zum Grundstick sicherzustellen,

Dieser Bereich umfasst die FlurstUcke 752, 417/174, Tellbereiche der Flurstlcke 608/86: 607/84:
733/610; 605/84 und den Abschnitt der B244 flr die Erwelterung.
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3. Pianungsvorgaben
3.1 Uberdriliche Planungen

Nach dem Gesetz Uber den Landesentwickiungsplan des Landes Sachsen-Anihalt {LEP LSA)
vom 23. August 1999 GVBL. LSA Nr. 28/1999, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19.12.2007,
befindet sich die geplante MaBnahme im

- Mittelzentrum

- Vorranggebiet fUr Hochwasserschutz |, Holtemme™ (hier Zillierbach als 7ulauf der Hottemme)

- Vorbehaltsgebiet fir Tourlsmus und Erholung Harz {auBer Vorranggebiete fOr Natur und
Landschaft sowie Wassergewinnung) und

- Yorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines dkologischen Verbundsystem Harz

Folgende Ziele der Raumordnung sind fir das geplante Vorhaben im Regionalen
Entwicklungsplanes fUr die Planungsregion ,Harz" {REP Harz), genehmigt am 21.04.2009 mit
Bescheld des Ministeriums flir Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt
und in Kraft getreten mit der &ffentlichen Bekanntmachung am 23.05.2009, ausgewlesen:

- Vorranggebiet fOr Hochwasserschutz ,, Holtemme" (hier Zillierbach als Zulauf der Holtemme)
Punkt 5.1.1.,2 4

- Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz ,, Holtemme*' , Punkt 5.2.1.,Z T und 2 2

- Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung , Harz und Harzvoridnder", Punkt 5.2.6, 2 1

- Ortsumfahrung Wernhigerode (einschlieBlich Tunnel) im Zuge der B 244, Punkt 6.2.3., 27

- StraBe mit regionaler Bedeutung, B 244, Punkt 6.2.3., Z 5 sowie

- Uberegional bedeutsamer Wanderweg E11, Harz-Eichsfeld-Thiringen {angrenzend)
Punkt 6.2.4,7 6

Das Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung behindert nicht die Ansiedlung von
Gewerbe sowie fremdenverkehrstypische Branchen. Das Konzept sieht vor, die
Freizeitangebote und Ausflugsmdgiichkeiten fir die Stadt Wernigerode und Umgebung zu
verbessern. Das voerhandene Hauptgebdude (Gaststédttengebdude) wird In der bisherigen
Nutzung welter betrieben. Die Planung des Campingplaizes ist Im landschaftlich attraktiv
gelegenen Geléinde vorgesehen.

Die Planung des Campingplatzes steht nicht in Konkurrenz zu der am 26.08.2000
rechiskrdftigen Bebauungsplansatzung fir den Campingplatzstandort |, Wernigerode-Camp*
im Ortsteil Minslelben. Die Umseizung des Minsiebener Standorts durch den EigentUmer ist
derzeit nicht gesichert.

Daflr den integrierten Campingplatzstandort in Wernigerode In einem Bereich der touristisch
vorgeprdgt ist, aufzugeben steht in keinem Verhdltnis,

Bezlglich des Vorranggebietes fir Hochwasserschutz ,, Holtemme® und des
YVorbehaltgebistes fir Hochwasserschuiz , Holtemme' erfolgte auf Veranlassung des
EigentUmers eine Uberpriifung des Status mit dem Ergebnis, dass die gesamte
Bebauungsplangebietsfiéiche nicht innerhalb des Uberschwemmungsgebistes des
Lillierbaches liegt.

Diese Bestdligung vom Landesbetrieb fUr Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-
Anhatt wurde mit dem Schreiben vom 22.11.2004 erteilt,

Es " wurde eingeschdizt, dass der Zilllerbach im Bebauungsplangeltungsbereich bis zu einem
HG00 nicht ausufert bzw. das betreffende Geldnde nicht Gberflutet wird."

architecton, Dipl.-ing. Kiemhild Moock, Freie Architektin, GartenstraBe 8, 38855 Reddeber
Telefon: 03943/ 4146 16 Fax: 03943/ 500 410




BEBAUNGSPLANBEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR.32 SONDERGEBIET CAMPINGPLATZ , WALDMUHLE "
MUHMLENTAL 78, 38855 WERNIGERODE
AG: HERR HENNING SCHOFT, MUHLENTAL 78, 38855 WERNIGERODE

GemdB Schreiben der Unteren Wasserbehdrde vom 15.12.2004 ,, finden die Regelungen des
§ 97 (2) WG LSA in der derzelt gUltigen Fassung (Genehmigungsvorbehait) und in der
beabsichtigten Novelle des Landeswassergesetzes (Verbot und Genehmigungsvorbehalt)
keine Anwendung''.

Die Korrektur der Arbeitskarte durch das Landesverwaltungsamt wurde angekindigt.

Die Planung des Campingplatzes wird der Vorsorgefunktion fOr Natur und Landschaft in der
Form entsprechen, dass fir den Eingriff in Natur und Landschaft Festsetzungen zum Ausgleich
vorgenommen werden, unter Punkt 5.6 Grinordnerische Festsetzungen der Begrindung.

Die geplante Orfsumgehung der B 244 {Ostumfahrung) ist bereits im
Bundesverkehrswegeplan enthalten {jedoch ohne zeitliche Eincrdnung) und wurde in den
REP Harz als Ziel der Raumordnung aufgenommen. Es llegen jedoch noch keine konkreten
und verbindlichen Planungsunterlagen zum genauen Trassenverlauf vor.

Das bisher nach wie vor hohe Aufkommen an Schwerlasttransporten aus dem
Gesteinsabbaugebieten im Oberharz, mit denen eine hohe Immissionsbelastungen der
Innenstadt verbunden ist, erfordern eine L&sung. Machbarkeitsstudien haben ergeben, dass
nur eine Tunnelldsung realisierbar ist. (Quelle: FNP der Stadt Wernigerode vom 27.06.2009)

Die Lage der TrassenfUhrung wurde in der Vergangenheit mehrfach untersucht,

So wurden im Zuge einer Machbarkeitsstudie fir die Ortsumfahrung Wernigerode aus dem
Jahr 1993 mehrere Varianten diskutiert, in dessen Ergebnis die neue Umgehungssiraie in
H&he des Reiterhofes an der Biegung von der B 244 abzweigen und unter dem
Fenstermacherberg hindurch nach Nerden flhren sollte.

Bei der Planung dieser Abzweigung wurde darauf geachtet, den Eingriff in die vorhandene
Bebauung mdglichst gering zu halten.

Bestandteil dieser Machbarkeltsstudie waren auch erste Aussagen zur Beurteilung der
geologischen und hydrologischen Verhdlinisse im Trassenbereich des Tunnels, wobei
eingeschatzt wurde, dass bei ,, genauerer Erkundung des Untergrundes im Trassenbereich in
einer n&chsten Planungsphase sich unter Umsténden noch Anderungen ergeben kénnen."
Im Dezember 2001 erfolgte seitens der Stadt Wernigerode die Anmeldung der Ortsumgehung
fUr die Uberarbeltung des Bundesverkehrswegeplanes 1992. Die Ortsumgehung ist im neuen
Bedarfsplan fir die BundesfernsiraBen im — Welteren Bedarf — {WB) enthalten.

Das Land Sachsen-Anhalt hat mit dem 27.03.2004 eine weitere Machbarkeitsstudie gerade
unter dem Blickwinkel der Abkldrung der Finanzierungsmodelle beaufiragt.

GemdB deren Aussagen, ist die Finanzierbarkeit der MaBnahme derzeit nicht abschlieBend
gekidrt. .

Zur Abprifung der raumbedeutsamen Auswirkungen durch die Ortsumgehung misste ein
Raumerdnungsverfahren durchgefihrt werden.

Die ausgewissene Ortsumfahrung {einschlieBlich Tunnel) im Zuge der B 244 ist
planungsrechtlich derzeit nicht gesichatt.

Eine Nichtumsetzbarkeit der Ortsumfahrung durch das vorliegende Bebauungsplanverfahren
kann derzeit nicht gesehen werden,

Auswirkungen durch den Bau der Orfsumfahrung auf das Bebauungsplangebiet und die
umliegende Bebauung kédnnen nur in dessen weiterfOhrender Pianung abgekidrt werden.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Harz wies in ihren Stellungnahmen zum Bebauungsplan
auf den potentiellen raumordnerischen Konflikt zwischen der geplanten Ortsumfahrung von
Wernigerode, als Ziel der Raumordnung im REPHarz festgelegt und der Planung des
Campingplatzes hin und forderten eine planerische Auseinandersetzung mit der
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Ortsumfahrung. Im Schreiben der Stadt Wernigerode vom 08.06.2009 an die Regionale
Planungsgemeinschaft Harz, tellt die Stadt das Ergebnis diesbeziglicher Absprachen mit dem
Landesbetriel Bau mit. Darin wird vermerkt, dass der BB keinen Widerspruch des
Bebauungsplanes zur Ortsumfahrung Wernigerode sieht.

In der Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz vom 16.06.2009 stellt diese
fest, dass nach derzeftigem Kenntnisstand ein mégliches Kenfliktpotenzial zwischen dem
Bebauungsplan und der geplanten Ortsumfahrung von Wernigerode ais Ziel der
Raumordnung auf Grund des geringen Fachplanungsstandes der Ortsumfahrung nicht
hinreichend eingeschitzt werden kann.

« Da aber offensichtlich durch die Planung des Campingplatzes die Umsetzung der
Ortsumfahrung nicht unmoglich gemacht wird, wird derzelf regionalplanerisch kein
Widerspruch zwischen dem B-Plan und dem REPHarz mehr gesehen."

Basierend auf dieser planerischen Auseinandersetzung mit der Orisumfahrung wird in der
Landesplanerischen Stellungnahme der unteren Landesplanungsbehdrde vom 24.06.2009
festgestellt, das die Vereinbarkeit der geplante MaBnahme mit den Zielen der Raumordnung
gegeben ist.

Das Bebauungsplangebiet berGhrt verschiedene Schutzgebiete.

GemdB der Verordnung des Landkreises Wernigerode vom 08.12.1992 im Amisblatt des
Landkreises Wernigerode Nr. 03/2000 vom 31.03.2000 verdffentlicht, befand sich ein Tell des
Bebauungsplangebietes im Landschaftsschutzgebiet |, Harz und Nérdliches Harzverland®
Die betroffenen Fursticke 88 teilweise, 89, 90, 91, 92, 93, 94 und 95/5 wurden durch ein
Herausldsungsverfahren aus der Unterschutzstellung der LSG-Verordnung mit
Verdffentiichung am 28.02.2007 enflassen.

Weiterhin bleiben als Wald die Flursticke 87 und bereichsweise 88 gemdaB Festsetzung
erhalten.

Der westlich an das Plangebiet angrenzende Zillierbbach ist Bestandteil des Besonderen
Schutzgebistes ,, Zillierbach sidlich von Wernigerode* laut FFH -Richtiinie 92/43/EWG, FFH -
Gebiet Nr77

Der Zillierbach ist nach § 37 Abs.T Naturschutzgesetz LSA ein besonders geschitzter Biotop
Im Umweltbericht zum Bebauungsplanverfahren wurde die Notwendigkeit einer
FFH -Vertraglichkeltsprifung mit dem Ergebnis untersucht, dass diese nicht erforderlich ist,

Fine Beeintrdchtigung der Schutz- und Erhaitungsziele des Gebletes kann ausgeschlossen
werden.

7
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3.2  Orlliche Planungen mit Wohnbedarfsermitiiung

GemdB § 8(2) Bau GB sind Bebauungspléne aus dem Fléichennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln.

Der Fli&chennutzungsplan der Stadt Wernigerode einschlielich der Ortsteile Benzingerode,
Minslelben und Silstedt mit der Begrindung ist selt dem 27.06.2009 rechiswirksam.

Darin ist das Plangebiet nach §10 BauNVC als Sondergebietsfiéiche Freizeit/Toursmus
dargesteil,

Die im Bebauungspltan im Teilbereich H festgesetzte Art der baulichen Nufzung — Allgemeines
Wohngebiet — findet sich im Fi&ichennutzungsplan aufgrund der Kleinteiligkeif des zukUnffigen
Wohngebiates mit 9181 m?, inkl. Verkehrs- und Grinfléichen, nicht wieder,

Im Fldchennufzungsplan wurden aus Grinden der Generalisierung nur Fiichen Uber einen
Hektar- Wohnbaufiiche betrachtet. Im Fléichennutzungsplan wurde der Nachweils gefUhrt,
dass sich gemessen am derzeitigen Wohnungsbestand ein Fehlbedarf an Neubau-
Wohneinheiten bis 2020 in der GréBenordnung von etwa bis 650 WE ergibt. Es wurde davon
ausgegangen, dass das Verhdltnis von Zuwéchsen von EFH/ZFH und MFH ausgeglichen ist, so
dass etwa je 325 WE auf die cben genannten Wohnsektoren entfailen.

Diesem prognostizierten Wohnungsfehlbedarf wurde durch die qus’rellung neuer
Wohnbaufléichen im Fachennutzungsplan begegnet.

Im EFH/ZFH- Sektor betrifft dies sinen Fldchenbedarf von 18,6 ha. Von dieser notwendigen
Fldchenauswelsung k&nnen derzeit 2,5 ha relatly kurzfristig aufgrund bestehenden
Planungsrechts aktiviert werden.

{Angaben gemdB Blduterungen zum FNP unter Punkt 4.1 ff.)

Dies betrifft die in ErschlieBung befindlichen Bebauungsplangebiete ,, Am Horstberg",

v Am Schieifweg®, ,, Wehnanlage Dréngetal" und ,, Wohnbebauung Schokoladenfalorik”,
Die mit dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren erdffnete Wohnansiedlung von

ca. 11-12 EFH-WE entspricht eher einer kleintelligen Wohnbebauung, die sich dem
vorhandenen Infrastrukturangebot vom Umfang her angemessen einfigt.
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4. Bisherige Nutzung und ErschlieBung
4.1 Gebdude und Freifldchen

Auf dem Plangebiet befinden sich Gebdude unterschiedlicher Gréie, Geschossigkeit und
baulicher AusfGhrung.

Diese Gebdaude und die Freifldchen wurden fir die Schulung, Verpflegung, Unterbringung
sowie Freizeltgesialtung der Landesfinanzschule Sachsen-Anhalt genutzt.,

Das Hauptgebdude (Gasistattengebdude) besteht aus Erd-, Ober- und ausgebautem
Dachgeschoss und den angrenzenden Flachbauten. Im Erdgeschoss des Gebdudes
befanden sich Kiche, Gastraum bzw. Mensa und Schulungs- sowie BUrordume und im Ober-
und Dachgeschoss die Unterkinfie,

Lur Unterbringung der Schulungsteilnehmer bzw. Dozenten der Landesfinanzschule Sachsen-
Anhalt dienten gleichfalls die finf eingeschossigen Gebdude (Bungalows) vor dem
Gaststattengebdude (Hauptgebdude) Sstlich baw. sidwestlich und das Wohnhaus im
nérdlichen Berelch des Gaststdttengebdudes.

Dile Gebd&ude nérdlich der Zufahrt wurden ebenfalls als Schulungsgebdude genutzt.

Weiterhin befinden sich innerhalb des Bebauungsplangebietes verschiedene
Nebengebdude, wig der Garagenkomplex, das Heizhaus, und das Gebdude der
Sportger&teausgabe der ehemaligen Minigolfaniage, zwet Kldrgruben unterschiedlicher
GréBe, ein Wasserbecken (Zisterne) fir die Léschwasserversorgung und drei Bodenplatten fir
Bungalows, die nicht erichtet wurden.

FOr die Freizeftgestaltung der Landesfinanzschule standen der Sportplatz mit den
verschiedenen Sportarten, wie FuSball, Baskethall, Tennis und einige Leichtathletikarten wie
Laufarten Gber unterschiedlicher Distanzen, KugelstoBen, v.a. und die Minigolfanlage zur
Verflgung.

4.2  ErschlieBung im Bestand

Verkehrstechnisch ist das Bebauungsplangebiet durch die BundesstraBe B 244 und durch
Sffentliche Verkehrsmittel erschlossen.

In unmitteloarer Nahe zum Plangebiet befinden sich Haltestellen des Regicnalverkehrs und
des Citybusverkehrs (, Tennis-Center” und ,, Voigstieg, Wendeplaiz").

Die Versorgung des Gebdudebestandes im Plangeblet mit Trinkwasser und Strom wird von
den Stadiwerken Wernigerode GmbH gewdéhrleistet.

Die Versorgung mit Heizenergie erfolgt derzeit Uber Nachtstrom bzw. mit Ol fir das
Gaststtitengebdude (Hauptgebdude).

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgte bisher Ober die beiden Kidrgruben auf dem
Plangebiet. Selt 2005 Ist das Plangeblet an die zentrale Schmutzwasserkanalisation des
Abwasserverbandes Holtemme angeschlossen.
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Das anfallende Niederschlagswasser der Bungalows und des Sportgeréteverleih fUr Minigolf
{geplant als Fahrradverleih) versickert im Erdreich und das Niederschlagswasser des
Hauptgebdudes wird in das Wasserbecken {Zisterne) eingeleitet.

Die Léschwasserversorgung fOr das Plangebiet einschlieBlich des Sporthotel , WaldmUhle®
und des dazugehdrigen Wohnhauses wurde Uber dos vorhandene Wasserbecken (Zisterng)
gewdhrleistet.

5. Planinhalt
5.1  Art der bavlichen Nutzung

Zur Umsetzung des stddtebavlichen Konzeptes wird als Art der baulichen Nutzung im
Tellbereich | des Bebauungsplanes das Sondergebiet Campingplatz gemdni
§ 10 Bau NVO festgesetzt.

Die der Eigenart des Gebietes enfsprechenden Anlagen, wie Sanitdreinrichtungen,
Einrichtungen zur Versorgung und fir sportlichen Zwecke, sind allgemein zuldssig.
Ebenfalls sollen zur Abrundung des fouristischen Angebotes Ferienwohnungen und
Caravanstellplatze aligemein zuldssig sein.

Im Teilbereich Ii des Bebauvungsplanes fir Wohnnutzung (Allgemeines Wohngebiet) sind nach
§ 4 Absatz 2 Bau NVO Wohngebdude, Gebdude die der Versorgung des Gebietes dienen,
wie Laden, Schank- und Speiseswirtschaftfen sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Antagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheltliche und sportiiche Zwecke zuldssig.

Im Teilbereich Il nicht zuldssig sind nach § 4 Absatz 3 Bau NVO die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen fir Verwallungen, Gartenbaubetrisbe und Tankstellen.

Gewerbliche Nutzungen mit Nachtbetrieb bzw. Betriebe, die bis in die Nachizeit {22.00 bis
6.00 Uhr) arbeiten, einschlieBlich des Fahrzeugverkehrs der Kunden und Beschdftigien, sowie
Betriebe, die auch an Sonn- und Feierfagen arbeiten, sind ausgeschlossen, um dem
Schutzanspruch des Aligemeinen Wohngebletes gerecht zu werden.
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5.2  MaB der baulichen Nutzung
5.2.1 MaB der baulichen Nutzung fir Sondergebiet Campingplaiz Teilbereich |

Die vorhandenen Gebdude haben folgende Trauthdhen, das Hauptgebdude mit
Gastronomie, Ferienwohnungen und sanit@iren Einrichfungen eine Traufhdhe von 7,00m, die
fonf eingeschossigen Gebdude fir Ferienwohnungen eine Traufhdhe von 3,00m und der
Fahrradverlelh eine Traufhdhe von 3,00m.

Die Traufhdhe ergibt sich aus dem Schnittpunkt zwischen den AuBenfldchen der
aufgehenden AuBenwand und der Dachhaut. Unterer Bezugspunkt fUr die Bemessung der
Traufhdhe ist die Oberkante natirliches Geldinde am Gebdude.

Innerhalb der Gewdsserschonstreifen, 10m ab Béschungsoberkanie entlang des Zillierbaches
und Sm ab B&schungsoberkante entlang des MUhlengrabens, ist jegliche Bebauung
unzulassig entsprechend § 94 WS LSA und § 30 Abs. 2 NatSchG LSA.

GemdaB Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde des Landkrelses Harz und dem
Unterhaltungsverband Holtemme vom 04.07.2007 ist die Erichtung der Larmschutzwdlle im
Gewdsserschonstreifen des MOhlengrabens zul@ssig.

5.2.2 Maf der baulichen Nutzung fir Wohnnutzung (Allgemeiries Wohngebiet)
Teilbereich ll

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die hdchstzuldssige GrundfiGchenzahl (GRZ) gemdi

§ 17 BauNVO mit 0.4 festgesetzt und darf durch bavliche Anlagen, eingeschlossen Garagen,
Stellpldtze und ihre Zufahrten, nicht Oberschritten werden.

Die Gebiudehdhe wird mit der Traufhéhe von 4,50m festgesetzt. Die Traufhdhe ist der
Schnittpunkt zwischen den AuBenfldchen der aufgehenden AuBenwand und der Dachhaut
bezogen auf die Oberkante natlriiches Geldnde am Gebdude.

Pas vorhandene Wohnhaus hat eine Traufhdhe von 4,50m.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist innerhalb des 10m breiten Gewdsserschonstreifens entlang
des Zillierbaches jegliche Bebauung unzuléssig entsprechend § 94 WS LSA.

5.3 Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare GrundstUcksfl&iche fUr den Teillbereich | Campingplatz wird begrenzt durch
die Larmschutzwdille und die wasserrechtlichen Festsetzungen.

Im Tellbereich Il Allgemeines Wohngebiet wird nach § 23 Absatz 3 Bau NVO die Uberbaubare

Grundsticksfiiche mit Baugrenzen sowie dem fesigesetzten Gewdsserschonstreifen
festgesetzt.
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54 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 246.09.2002 zutetzt
gedndert durch Artikel 1 vom 23.10.2007, sind Fi&ichen so zu planen, dass schddliche
Umweltwirkungen auf schutzbedUrftige Nutzungen vermieden werden.

Daos Bebavungsplangebiet liegt im Einwirkungsbereich der BundessiraBe B 244 und die
geplanten Nutzungen Camping und Wohnen sind schutzbedirftige Nutzungen.

Im Auftrag des Investors wurde fir dieses Vorhaben eine Schallimmissionsprognose durch das
Biro dko-control GmbH In Schénabeck vom 30. Mai 2005 erstellt, in der einerseits die
Einwirkungen der Verkehrsger&iusche der Bundestrasse B 244 nach der DIN 18005 gemdiB
Belblatt 1 auf das gesarnte Plangebiet abzukldren waren und andererseits dle
Beeintrdchiigungen der gastronomischen Einrichtung, des Parkplatzes und des
Campingplatzes auf die geplante Wohnnutzung auf der Bewertungsgrundlage TA Larm
speziell zu Nachizeiten untersucht wurden.

Die Untersuchung des Einflusses der BundesstraBe 244 erfolgte an 40 festgelegten
Hnmissionspunkten, Es wurden nur die Wohnh&user mit Immissionspunkten versehen, bei
denen auf Grund der Ndhe zur BundessiraBe mit Pegellberschreitungen zu rechnen ist. Die
immissionspunkte wurden im Erdgeschoss in einer Héhe von 1,920m und im Dachgeschoss an
den Giebelseiten in 4,70m HShe vor den Fenstern Uber OK Geldnde

festgelegt. Die H&hen der Immissionspunkte sind nicht identisch mit der Oberkante der
Fenster, sondern liegen darunfer.

Im Bereich des Campingplatzes wurden 4 Punkie in 1,60m Héhe bestimmt.

im Auftrag der Stadt Wemigerode wurde von der dko-contrel GmbH Schdnebeck das
Gutachten unter Zugrundlegung nachfolgender Randbedingungen und aktueller
Verkehrszahien der B 244 mit Datum vom 28. August 2007 im Rahmen der
Bebauungsplanentwurfsphase berarbeitet:

Folgende Randbedingungen wurden bei der Uberarbeitung des Gutachtens berlcksichtigt:

- Einarbeltung des aktualisierten Lageplans
(Beachtung Geb&udeancrdnung im Bereich Firma Hydraulik Busch)

- Anderung des Verlaufes der Larmschutzwélie bzw. ~wand auf Grund der Forderungen
der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Harz,

- Beachtung der lickenlosen Anpassungen der Larmschutzwdalle bzw, -wand an
bestehende Gebdude der Firma Busch-Hydraulik

- Verwendung der akiuellen Verkehrszahlen von 2005 f0r die B 244

- Heranziehen der Grenzwerte der 14, BImSchV zur Beurtellung der Verkehrsger&usche fir
das Plangebiet

- Berechnung und Bewertung der Betriebsgerdusche nach der TA Ldrm

- Nutzung der bereits verpachteten Gaststétte auch nach 22.00 Uhr f0r Familienfeiern und als
Folge Nutzung des Parkplatzes auch in den Nachtstunden {im o.g. Gutachten von 2005
qusgeschlossen).

12

architecton, Dipl.-Ing. Kriemhild Moock, Freie Architektin, GartensiraBe 8, 38855 Reddeber
Telefon: 03943/ 416 16 Fax: 03943/ 500 410




BEBAUNGSPLANBEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR.32 SONDERGEBIET CAMPINGPLATZ ,, WALDMUHLE "
MUHLENTAL 78, 38855 WERNIGERODE
AG: HERR HENNING SCHOFT, MUHLENTAL 78, 38855 WERNIGERODE

FUr dieses Vorhaben wurden gemdn Absprache mit dem Landesverwaltungsami, Obere
Immissionsschutzbehdrde vom 25.07.2007, die Grenzwerte der 16. BimSchV als
Crientierungshliife genutzt.

Diese Vargehensweise empfehlen Gutachter und ist auch durch entsprechende Urtelle am
OVG gestitzt.

im Iell A der Untersuchungen waren die Beeintr&chtigungen durch die Verkehrsgerdiusche

der BundesstraBe 244 auf das B-Plangebiet nach der 14. BimSchV zu ermittein,

Die Schallausbreitfungsberechnungen ergaben, dass es zu Pegellberschreitungen an

2 Immissionspunkien im Bereich der geplanten Zeliplétze von 0.9 und 2,9 dB(A) am Tag
kommft. Weltere PegelOberschreitungen wurden in der Nacht an 2 Immissionspunkien der
geplanten Zeliplaizstandorte, maximale Uberschreltung von 3,6 dB{A) und an

S Immissionspunkien der an der StraBe zugewandten Wohnhduserstandorten ermittelt.

Hier lagen die PegelUberschreitungen im Erd- und Dachgeschoss zwischen 0,7 und 0,9 dB{A).

Zur Reduzierung der PegelUberschreitungen wurde im Teilbereich | Sondergebiet
Campingplatz, im Bereich der geplanten Standpléize fir Zelte, Wohnmohbile und Caravans
an der dstlichen Grenze des Plangebletes die Erichiung der Larmschutzwdlle LSW 2, LSW 4
und LSW 3 angeocrdnet.

Die Larrnschutzwéile haben folgendsn Verlauf:

- L&rmschutzwall LSW 2 ca. 77 m lang und 2 m hoch entlang der Linie im &stlichen und
sUdlichen Bereich des B-Plangebietes jewells mit |[Uckenlosen Anschiuss an das
vorhandenen Gebdude des geplanten Fahiradverleih

Nach Absprache mit dem Unterhaltungsverband lise/Holtemme, der Unteren
Wasserbehdrde des Landkreises Horz, der Immissionsschutzibehdrde des Landkreises Harz und
der Stadf Wernigerode vor Ort am 04.07.2007, kann ein Tell des Lérmschutzwall LSW 2 von
ca. 35 m Lange innerhalb des Gewdsserschonstreifen des MUhlengraben vorgesehen
werden.

- Larmschutzwall LSW 4 ca. 58 m lang und 2 m hoch entlang der dstlichen Grenze des
B-Plangebietes mit [lckenlosen Anschluss an LSW 2 und LSW 3 {auf Grundlage des
Gutachtens vom 16.04.2009)

- Larmschutzwall LSW 3 ca. 125 m lang und 2,30 m hoch entlang der Sstlichen Grenze des
B-FPlangebietes im Bereich der geplanten Standfidiche fir Zelte, Caravans und Wohnmobile
{ ehemaliger Sportplatz)

Durch die Anordnung der Larmschutzwdlle komimt es im Bereich der Zeltplatzstandorte zu
keinen Pegellberschreifungen mehr.

An den Ostfassaden der Wohnhdauser die der Bundesstrasse B 244 direkt zugewandt sind,
freten wie oben erwdihnt PegelUberschreitungen von maximat 0.9 dB{A) in der Nacht auf.
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Die Pegetiberschreitungen kénnten durch die Anordnung einer 4m hohen Larmschutzwand
um den WA-Tellbereich abgefangen werden. Diese Einhausung der Hauser fOhrt zur
Verunstaltung des Landschaftsbildes und mindert die Wohnqudlitét. Der Guiachter empfiehtt
auf diesen aktiven Larmschuiz zu verzichten und bietet folgende passiven MaBnahmen zur
Einhaltung der Grenzwerte an.

Im Dachgeschoss der Wohnhduser mit zu erwartenden Pegellberschreitungen sind
MaBnahmen zum baulichen Schallschutz auf der Basis der DIN 4109 Tabellen 8-10
vorzunehmen,.

FUr disse R&ume ist der Einsatz von Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 2 erforderlich.

Welterhin besteht die Mdglichkeit, dass die Gebdudegrundrisse so gestaliet werden, dass bei
den im LPB (Ldrmpegelbereich) festgesetzien Wohnhdusern keine Raume mit Schutzanspruch
{Wohn-, Schiaf- und Kinderzimmer) in den Dachgeschossen geplant werden.

Auszug aus der Tabelle 8-10 der DIN 4109 ~ Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen

Spalte 1 2 3 4 5
Ieile |Larmpegel- MaBgebili- Raumart
bersich cher AuBen-
igrmpegei Bettenréume In Aufenthaltsrume in Biroréume 1] und
dB(A) Krankenanstalten | Wohnungen, Uber- &hnliches
und Sanatorien nachiungsrume in
Beherbergungsstétten,
Unterichtsréume und
&ahnliches
erf. R'w, res des AuBenbaufeils in dB
1 i bis 55 35 30 -
2 i 56 bis 60 35 30 30
3 11§ 61 bis 65 40 38 30

1)

An AuBenbauteile von Rumen, bei denen der sindringende AuBenl&rm aufgrund der in den R&umen ausgeliblen
Tatigkeiten nur einen unfergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leisten, werden keine Anforderungen gestellf.

Im Tell B galt es die Betrlebsgerdiusche der Campingpiatznutzungen untereinander
gutachterlich zu untersuchen. Im Gutachten vom 28.08.2007 wurde zusdtzlich die Nuizung

der Gaststéitte auch nach 22.00 Uhr fir Familienfelern und als Folge die Nutzung des
Parkplatzes auch in den Nachistunden (im urspringlichen Guiachten ausgeschiossen)
untersucht. Damit wurde eine zusdtzliche Berechnung des Parkplatzidirms zu dem geplanten
Wohnhdusern erforderlich.

I Brgebnis der Untersuchungen fUr die Betriebsgeréiusche wurde festgestellt, dass es zu

Pegellberschreitungen an 4 Immissionspunkten in der Nocht an der Ost- und SUdfassade des
ndchstgelegenen Wohnhauses kommt,
Die héchste PegelUberschreitung wurde mit 3,6 dB{A) am rmmissionspunkt WH14-0.DG
ermiftel.
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Bei der Berechnung wurde davon ausgegangen das im Bereich des Allgemeinen
Waohngebietes keine Ldrmschutzwand angecrdnet wird.

Zur Reduzierung der PegelUberschreltung wird im nérdlichen Bereich des Parkplatzes die
Brichtung einer nach Siden abgewinkelten Larmschutzwand LSWA 5 mit elner Hdhe von
2,30 m und 32 m Gesamfildnge cngeordnet Die Zufahrt zum Parkplaiz erfolgt an der
Nordseite.

Eine Vorbelastung war auf Grund der drtlichen Gegebenheiten bzw. wegen der
geringfUgigen albgestrahlfen Lamimmission der Firma Busch-Hydraulk auf die geplanten
Wohnhd&user nicht zu ermitteln,

Die Ergebnisse des dberarbeiteten Guiachten vom 28.08.2007 gegenlber dem
Ursprunghchen Gutachten vom 30.05.2005 sind:
Wegfall der 3,00m hohen La&rmschutzwand 1{LSW 1) im Teilbereich Il des Allgemeinen
Wohngebiletes
- Reduzierung des Larmschutzwalles 2 (LSW 2) von 3,00m ciuf 2,00 m im Tellbereich |
Sondergeblet Campingplatz sowie
- Redvzierung des Larmschutzwalles 3 (LSW 3) von 3,50m auf 2,30 m im Telfbereich |
Sondergeblet Campingpiatz und
- Zus&tzlich L&rmschutzwand 5 {LSWA 5} im Bereich des Parkplatzes 2,30 m hoch im
Tsllbereich |

Im Auftrag der Investors wurde von der &ko-control GmbH Schdnebeck das Gutachten unter
Zugrundelegung nachfolgender Randbedingungen mit Datum vom 24,01.2009 Uberarbeitet,

Es solite der Nachweis erbracht werden, dass das vorhandene Einfamilienhaus, ndrdlich des
Haupthauses gelegen, zukinftig als Wohnhaus im Teilbereich || [WA) unter BerGeksichiigung
der Betriebsgerdiusche {Beurteilung nach TA Ldrm) und der Verkehrsgerdusche der
BundesstraBe B 244 (Beurtellung nach der 14. BImSchV) genutzt werden kann.

Dazu wurden an den Fenstern der Langsseiten des In Ost-Westrichiung ausgerichteten Hauses
und an der Ostgiebelwand drel zusétzliche Immissionsorte in einer Hohe von 1,50m baw.
4,00m angeordnet,

Cas Ergebnis der Uberarpeiteten Untersuchung ist, dass die immissionswerte der TA L&rm fUr
die Betriebsgerdusche als auch die immissionsgrenzwerte nach der 146, BimSchV fir die
Verkehrsgerdusche bei Einstufung als Einfamilienhaus eines Aligemeinen Wohngebietes (WA)
sicher eingehalten werden,

Der in den Gutachten vom 30.05.2005, 28.08.2007 und 24.01.2009 zugrunde gelegte
[0ckeniose Anschluss der LArmschutzwand 4 an die Gebdude der Firma Busch-Hydraulik
konnte nach mehrfacher RUcksprache mit dem EigentUmern nicht mehr weiterverfoigt
werden,

So wurde eine weitere Akludlislerung des Gutachtens notwendig, in der abzukiGren war, wie
die Einhaltung der Grenzwerte ohne diesen lickenlosen Anschiuss an die Gebdude der Firma
Busch-Hydraulik gewdhrleistet werden kann. Mit Gutachten vom 16.04.2009 wurde
festgestellt, dass ,, eine 2m hohe Wand/Wall * als Verbindung der Larmschutzwdlle 2 und 3
realisiert werden kann.
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In Auswertung der durchgefUhrten Larmuntersuchung und bei Einhaltung der oben
beschriebenen Manahmen zur Reduzierung der PegelUberschreitung, ist festzustellen, dass
der geplante Campingbetrieb aus akustischer Sicht vorbehaltlich der Entscheidung der
Beh&rde durchgefihrt werden kann.

Die Schallimmissionsprognose vom 30. Mai 2005,die Uberarbeitungen vom 28. August 2007,
24. Januar 2009 und 146, Aprll 2009, erstellt von Sko-control GmbH aus Schdnebeck, sind
Bestandteil des Umweltberichtes und liegen als Anlage der Begrindung beil.

5.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellpldtze im Teilbereich | Sondergebiet Camplngplatz sind nur auf den Standpldizen sowie
den festgesetfzten Parkfiichen zuidssig.

Stellplaize, Garagen und Carports im Teilbereich I Aligemeinen Wohngsbiet sind auch
duBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

5.51 Nachweis der Stellplatze nach § 48 der BauO LSA und der Verordnung Uber
Campingplétze und Wochenendpiitze

Laut § 48 Absatz 1 der Baucrdnung Land Sachsen-Anhalt sind flir Gaststatten von &rilicher
Bedeutung je 8-12 Sitzpldtze 1 Steliplatz und fir Ferienwohnungen je 2-6 Betten 1 Stellplatz
nofwendig.

Nachwels
Gaststétie mit 160 SitzplGtzen einschlieBlich 40 Terrassenpldtzen 13 Stelipléiize

Ferienwohnungen mii insgesamt 29 Betten 5 Stellplétze
Gesamt 18 Stellpliize

Diese notwendigen 18 Stellpléitze fir PKW k&nnen auf dem vorhandenen Parkplatz innerhalb
des Plangebietes nachgewiesen werden,

Laut § 3 Absatz 7 der Verordnung Uber Compingptétze und Wochenendpldtze kdnnen
Stellpléitze fir Besucher verlangt werden, auch wenn kelne Satzung nach § 85 Absatz 1 der
BauQ LSA vorliegt. Die Kraftfahrzeuge der Camper werden auf den Standpldtzen abgestealit,

Der vorhandene Parkplatz bletet Stellpl&tze fir 30-35 PKW.

AbzUglich der notwendigen 18 Stellpitize fir Gastst@ite und Ferienwohnungen stehen
12-17 Stellpléize fOr Besucher des Campingplatzes zur Verflgung.
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5.5.2 Nachweis der Standplétze nach der Verordnung iber Campingplétze und
Wochenendplditze

Laut § 3 Absotz 1 der Verordnung Ober Campingpldtze und Wochenendpldtze missen
Standpldize auf Campingpl&izen mindestens 70 m? groB sein.

Yorhandene Fldche abziglich notwendiger Wege und Zufahrien

Bereich ehemaliger Sporiplatz 5913 m?

Bereich park&hnlicher Grinfldchen sowie

zwischen GastsiGitengebdude und Bungalows 6294 m?

Gesamt 12207 m?:70 m? = 174 Standplditze

Auf Grund der zur Verfigung sfehenden Fiichen sind 174 Standpl&ize fir Wohnmobile,
Caravans und Zelte méglich. Vorgesehen sind 150 Standplatze.

5.6  Grinordnerische Festsetzungen

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden auf Grund der
Hinweise der Unteren Naturschutzibehérde des Landkreises Wemigerode im Rahmen der
Behdrdenbetelligung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 32 Sondergeblet Campingplotz
» Waldmihle" folgende Ausgleichs- und Kompensationsfestsetzungen getroffen:

Die La&rmschutzwilie (LSW 2, LSW 4, LSW 3} sind einseitig mit heimischen Str&iuchem zu
bepflanzen, zu pflegen und zu erhalten, d.h. bezogen auf die Fache von 2m? ein Strauch.

Als Mindestqualit&t giit fir die anzupflanzenden Stréucher 2x verpflanzt mit Ballen,
Héhe 80-120 cm.
Die Anpflanzungen sind auf der BundesstraBe B 244 zugewandten Seite vorzunehmen.

Die L&rmschutzwand LSWA 5 ist einseitig je laufenden Meter mindestens mit einer heimischen
Kletterpflanze zu bepfianzen, zu pflegen und zu erhalten .

Die Anpflanzungen sind auf der den Wohnhdusern bzw. der Gaststétte zugewandten Seite
vorzunehmen.

Lusétzlich wird im Tellbereich | die Standfldche fUr Zelte, Caravans und Wohnmobile
[ehemaliger Sportplatz) mit 10 Béumen bepflanzt.

FOr die zelchnerisch festgesetzten Baumbepflanzungen gelien folgende Mindestqualittfen:
Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfiang 14-18 cm.
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Pflanzilste

FUr die Anpflanzungen kann unter folgenden Arten ausgewdhlt werden:

Stréiucher
Berberis vulgaris
Cornus mas
Comnus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus monogynd

Euonymus europaed
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Prunus padus
Prunus spinosa
Raesa rubiginosa
Rosa micrantha
Rosa corymbifera
Salix caprea
Sambucus nigra
Vibunum opulus

Kletterpflanzen
Hedera helix
Parthenocissus

tricuspialata "Veltclui*

Parthenocissus
quinquifolia
Humulus lupulus

Berberitze
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Eingriffiger WeiBdorn
Gem.Pfaffenhitchen
Rote Heckenkirsche
Gemeiner Liguster
FrihblUhende Travbenkirsche
Schlehe

Weinrose
Kieinblltige Rose
Heckenrose
Salweide

Schwarzer Holunder
Schneeball

Efeu
Dreilappiger Wein

Fonflappiger Wein
Wilder Hopfen

Béume
Acer campestre
Acer campestre Elsrijk

Acer platanoides
Acer platanoides
Columnara

Alnus glutinosa
Betula pendula

Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Fraxinus ornus
Prunus avium
Querus petfraea
Salix triandra
Sorbus cucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Feldahorn
schmalkroniger
Feldahorn
Spitzahorn
schmalkroniger
Spitzahorn
Schwarzerle
H&nge- oder
WeiBbirke
Hainbuche
Gemeine Esche
Blumenesche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Mandelweide
Eberesche
Winterlinde
Sommerlinde

im Teilbereich | Allgemeinas Wohngebiet wird durch Grinpflanzen innerhallo der neven
Garten der Wohnhdéuser das Bebauungsplangebiet zuséitziich aufgewertet.

Zur Erléuterung der grinordnerischen Festsetzungen wird die Anlage 1 des Umweltberichtes
zum Bebauungsplan auszugsweise aufgefihit:

'
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Tabelle 1
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalit)

Bestand Planung Kompensation
Teilbereich | Campingpiatz
i Code Biotoptyp Flache Biotop- Werte- Flache Plan- Werte-
} inm*  wert punkte in m? wert  punkte
i BW Bebaute Fliche mit Gebduden 1650 O 0 1650 O 0
VSB Stralen und Fléichen versiegelt 1127 0 0 928 O 0
VWB Befestigte Wege mit wasser-
gebundener Decke 870 3 2610 870 3 2610
1601 O 0
PYB Parkanlage mit altem Baumbestand 6294 20 125880 | 6.294 20 125.880
GMF Ruderales mesophiles Griiniand 7.020 16 112.320 | 5618 18 89.888
XGX Mischwald 3.858 14 54012 | 3.858 14 54.012
Teilsumme Teilbereich | Campingplatz 294822 272.390 -22.432

Teilbereich 1l Allgemeines Wohngebiet

BW Bebaute Fliche mit Gebauden 2.251 0 0 1607 O 0
VSB Strafen und Fléichen versiegeit 1.625 0 0 461 0 0
vwa Befestigte Wege mit wasser-
gebundener Decke 147 3 441 147 3 441
303 0 v}
PYA Grinfliche Beete und Rabatten 5.158 8 30.948 6.663 6 39978
Teilsumme Teilbereich | WA 31,389 40.419 9.030
Gesamtsumme 326.211 312.809 -13.402
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Ausgleichs- und KompensationsmaRnahmen

Die Umsetzung des Bebauungsplanes erzeugt nach der Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung
der Eingriffe in Natur und Landschaft ein Defizit von — 13.402 Wertpunkten,

Zum Schutz der Menschen vor Immissionen des Verkehrslarms der Bundesstrafie B 244 und der
Betriebsgerausche innerhaib des Plangebietes ist es erforderlich, wie bereits im Umwelibericht
erwahnt, drei Larmschutzwalle und eine Larmschutzwand unterschiedlicher Langen und Héhen von
2,30 m bis 2,00 m entlang der GrundstUcksgrenze zur B 244 und im Bereich des Parkplatzes im
Teilbersich | Sondergebiet Campingplatz zu errichten.

Diese Larmschutzwalle und Larmschutzwand sind zum Teil vom éffentlichen Bereich nicht einsehbar,
da entlang des Mlhlengrabens, der an das Plangebiet grenzt, sich ein Gringlrtel zieht.

Einsehbar ist die Lé&rmschutzwand des Parkplatzes im Bereich der Zufahrt von der B 244 auf das
Plangebiet.

Auf Grund ihrer Lange und Hohe wirken die Larmschufzwalle und -wand landschaftlich stérend
innerhalb des Plangebietes.

Zum Ausgleich der Wertpunkte wird die Begriinung dieser Larmschutzwélle und — wand
vorgeschiagen.

Pfianzfléchen fur Larmschutzwélle und -wande

Larmschutzwall 2 (LSW 2) 77m lang 2,00mhoch 294,00 m? Campingplatz
Larmschutzwall 3 (LSW 3) 125m lang 230mhoch 531,00 m? Campingplatz
Larmschutzwall 4 (LSW 4) 58m lang 200mhoch 221,00 m? Campingplatz
Larmschutzwand 5 (LSWA 5)  32mlang 2,30 m hoch 74,00 m? Campingplatz
{Parkplatz)
Gesamtflache 1120,00 m? einseitig

Berechniung der Pilanzflachen

LSW 2

Sohlbreite; 5,00m
Bdschungswinkel: 45 Grad
Obere Wallbreite: 1,00m
Wallhéhe: 2,00m
Boschungsseite: 2,82m

77,00m x2,82m + 77,00m x 1,00m

294,14m? Pflanzflache

LSW 4 (zwischen LSW 2 und LSW 3)
Schibreite: 5,00m

Boschungswinkel: 45 Grad

Obhere Wallbreite: 1,00m

Wallhéhe: 2,00m

Boschungsseite: 2,82m

58,00m x 2,82m + 58,00m x 1,00m 221,56m? Pflanzflache
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LSW 3

Sohlbreite: 5,60m
Béschungswinkel: 45 Grad
Obere Wailbreite: 1,00m
Wallhohe: 2,30m
Bodschungsseite: 3,25m

125,00mx 3,25m +125,00m x1,00m = 531,25m* Pflanzflache

Auf dem ehemaligen Sporiplatz, vorgesehen als Standflache fir Zelte, Caravans und Wohnmobile,
werden 10 Einzeibaume gepflanzt. Je Baum wird eine Flache von 2m? angerechnet.

Tabelle 2
AusgleichsmaBnahmen

Cod | Biotoptyp Flache in m? Planwert Wertpunkte

BMD | Berankte Mauer/Wand 74,00 9 666,00
(LSWA 5)

HHA | Strauchhecke aus Uberwiegend 1046,00 16 16.736,00

heimischen Arten
{LSW 2, 3und 4)

HEX | Sonstiger Einzelbaum 20,00 5 100,00

17.502,00

Mit der Begriinung der L&rmschutzwélle und -wand kann das Defizit von 13.402 Wertpunkten
ausgeglichen werden.

5.7. Wasserrechtliche Festsetzungen

An der westlichen Grenze des Bebauungsplangebietes befindet sich der Zillierbach. Der
Zillierbach ist ein Gewdsser 1. Ordnung.

An der Sstlichen Seite grenzt das Bebauungsplangebiet fellwelse an den MUhlengraben
(siehe Lageplan).

Der Mihlengraben ist nur bereichsweise offen, dieser ist als Gewdsser |I. Ordnung gefUhrt.
Auf der Planzeichnung ist der offene Milhlengraben dargesteilt.

Der Gewdsserschonstreifen des Zillierbach wird auf Empfehlung der Unteren Wasserbehérde

nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Boden, Natur und Landschaft mit Pllanzgebot festgeseizt.
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Im 10m breiten Gewdsserschonstreifen, bezogen auf die Bdschungscberkante, des
Zilierbaches und im 5m breiten Gewdsserschonstreifen des MUhlengraben sind die Errichtung
baulicher Anlagen jeglicher Art wie Gebdude, Wege, Pldtze u.a. unfersagt.

Ein Tellabschnitt von ca. 35m des Larmschutzwalles 2 (LSW 2} kann, wie unter Punkt 5.4
immissionsschuizrechtliche Festlegungen bereits erwéihni, im Gewdsserschonstreifen des
Mihlengraben vorgesehen werden,

Aufschittungen und Abgrabungen und nicht standortgerechte Anpflanzungen im
Gewdsserschonstreifen des Zilllerbaches und des MUhlengraben sind nicht gestattet.

Abwdsser dirfen nicht in den Zillierbach und den Mihlengraben eingeleltet werden sondern
sind in die Anlagen des Abwasserverbandes Holtemme zu Ubergeben.

Die Entsorgung von Abféllen Jeglicher Art, wle Bauabfdlle, Grinschnitt u.a. im Berelich des
Gewdsserschonstreifens des Zillierbaches und des MUhlengraben ist nicht gestattet.

Landschaftsveréndernde MaBnahmen jeglicher Art im Gewdsserschonstreifen des
Zillerbaches und des MUhlengraben sind genshmigungspflichtig entsprechend
§ 30 NatSchG LSA.

Die bedarfsgerechte Unterhaltung des Mihlengralbens ist Ober die &ffentliche Fléche - &stlich
der Geltungsbergichgrenze abgesichert.

Der Einlauf westlich der Bricke {Zufahrt zum Plangebiet] wird vom Grundstickseigentimer
von Verunkrautungen frelgehalten.

Die ErschlieBung von Grundwasser durch BaumaBnahmen Im Plangebiet ist dem Sachgebiet
Untere Wasserbehdrde des Landkreises Harz rechizeitig anzuzeigen.

5.7.1 Uberschwemmungsgebiet

Seitens des Landesbetriebes fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhatt ist
rmit Schreiben vom 22,11.2004 festgestellt worden, dass der Zillierbach im
Bebauungsplangebiet bis zu einem HQ100 nicht ausufert bzw. das beireffende Geldinde nicht
Jberfiutet wird und somif die Regelung des § 97 (2) WG LSA keine Anwendung finden.

Dle Untere Wasserbeh&rde schlieSt In threr Stellungnahme vorn 07.02.2005 trotzdem nicht
gdnziich eine Beeintrichtigung durch Hochwasser im Bebauungsplangebiet aus.

Die Grundlage fUr die Einstufung in ein Uberschwemmungsgebiet bildet gemdaB
Wasserhaushaltsgesetz und WG LSA das HQoo-Ereignis; dlesas wird nach Einschdtzung des
landesbeiriebes fir Hochwasserschuiz auf Grundlage einer Bewertung durch das
Ingenieurblro EV Plan aus Derenburg nicht erreicht.

Selbst bei Einstufung in ein Uberschwemmungsgebiet kann die Ausweisung eines neuen
Baugebletes ausnahmswelse gemdiB § 31b Wasserhaushaltsgesetz zugelassen werden,
wenn..." das neu auszuwelisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet
angrenzt..."
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Bel dem Bebauungsplangebilet handelt es sich nicht um eine ,grine Wiese", sondetn um
eine integrierte Lage und Fldche mit bisheriger Nutzung.

Im Rahmen der Abwdgung wird empfohlen, dass die Bebauungsplanfléiche einer
Campingplatznutzung sowie WA-Nufzung zugefihrt wird.

GemdaB Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes, Obere Behdrde fir Wasserwirtschaft,
sind die Fl&chen des Bebauungsplangebietes, welche als Uberschwemmungsgeféthrdete
Gebiete ausgewiesen sind, darzustelien. Das betifft die Gewdsserschonsireifenbereiche des
Zillerbaches. Die Nachrichtliche Ubernahme wurde um diese Hinweispflicht erweitert.

bas Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiet im Bereich des Bebauungsplanes zieht sich
entlang des Zillierbaches. Im Teilbereich | Campingplatz befinden sich diese Fldichen im
Bereich der vorhandenen Bebauung (Hauptgebdude) und der vorgesehenen Fléiche der
Standplétze fir Wohnmobile, Zelte und Caravane. Im Teillbereich (I Allgemeines
Wohngebietes wurde der Gewdisserschonstreifen des Zllierbaches in den Flursticksbereichen
788, 751, 689/97, 783 und 782, Im Auftrag der Stadt vermessen. Bel der Vermessung wurde
festgestellt, das FHursticksgrenzen und der Verlauf des Zillierbaches abweichen.

Wird der Uberschwemmungsgefdhrdete Bereich von dem tatséchlichen Verlauf des
Zillerbaches an gemessen, befindet sich dieser im festgesetzten 10m Gewdsserschonstreifen-
bereich.

ZurGekblickend frat in diesem Bereich des Bebauungsplangebiet keine Uberschwemmungs-
situation eln.

in der Anlage folgt die grafische Darstellung der Uberschwemmungsgeféihrdeten Gebiete,
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5.8  Orlliche Bauvorschrift
fn der Srtlichen Bauvorschrift sind MindestmaBe der baulichen Gestaltung festgesetzt,

tm Tellbereich |l Allgemeines Wohngebiet soll ein in sich geschlossenes Gebiet mit
homogener und harmonischer Gestaltung entstehen.

Mit der Festsetzung der Mindestdachneigung, der Dacheindeckung und Farbgebung wird
ein opfischer Zusammenhang des Gebietes erzielt.

Die H6he der GrundstUckseinfriedung entlang der StraBe wurde festgesetzt, da ein
einheitlicher Vorgartencharakter der Wohnbebauung entstehen soll.

b. Stadiebavliche Ubersichisdaten

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GréBe von ca. 30.138 m#

Tellbereich [ Sondergebiet Campingplatz 20.819 m?
Bestand Neu
bebaut 1.650 m2 1.650 m?
StraBen und Fl&chen
versiegelt 1.127 m? 928 m?
Fidchen wasserdurchl&ssig 870 m?2 2471 m?
Grinflchen 17.172 m? 15.770 m?
Teilberaich [l Allgemeines Wohngebiet 9.181 m?
Bestand Neu
bebaut 2251 m? 1.607 m?
StraBen und Fiéichen
versiegelt 1.625 m? 461 m?
Flédchen wasserdurchidssig 147 m? 450 m?
Gronfldchen 5.158 m? 6.663 m?

Bezogen avf das gesamtie Plangebiet

Bestond Neu
bebaut 3.901 m? 3.257 m?
StraBen und Flachen
versiegelt 2.752m? 1.38% m?
Fléchen wasserdurchldssig 1.017 m2 2.921 m?
Grinflachen 22.330 m? 22.433 m?

Aufweitung der B 244 fir Aufstellbereich der Linksabbieger
StraBe versiegelt 138 m?

Die Fi&chen sind detailliert in der Anlage 3 zum Umweltbericht aufgeflhrt.
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7. Technische Infrastruktur
7.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Verkehrstechnisch ist das Geblef durch die Bundesstrasse B 244 und durch &ffentliche
Verkehrsmittel zu emreichen.

In unmittelbarer N&he zu dem geplanten Sondergebiet befinden sich Haltestelien des
Regionalverkehrs und des Citybusverkehrs {,, Tennis-Center* und ,, Voigistieg, Wendeplatz®).

Als Bushaltestelle fir Schiler bietet sich der Buswendeplatz Voigtstieg an, weil die Kinder hier
nicht die StraBenseite wechseln missen.

Im Rahmen der Behdérdenbeteiligung gemdB § 4 Absatz 1 BauGB i. d. bestehen von Seiten
des StraBenverkehrsamt des Landkreises Wernigerode und des Landesbetrieb Bay
Niederiassung West keine Einwdnde und Bedenken, wenn die verkehrliche ErschlieBung
sicher gestellt wird.

Aus Sicht des StraBenverkehrsamtes und des Landesbetrieb Bau ist die B 244 eine stark
befahrene BundesstraBe mit hohem Anteil an Schwerlastverkehr, bedingt durch den
Oberharzer Kalkabbau. Das geplante Vorhaben flhrt zu einen héharem Verkehrsaufkommen
im Bereich der Zufahrt auf das Plangebiet.

Derzeit wird die Zufahrt fast ausschlieBlich durch das nérdiich des Plangebietes gelegene
Sporthotel ,\Waldmihle" mit angeschiossener Tennishalte und Bowlingbahn genutzt.

Die Zufahrt zum Plangebiet liegt rund 300m auBerhall der geschlossenen Ortschaft in einem
geschwindigkeitsreduzierten Bereich (70 km/h).

Eine weitere Absenkung der Geschwindigkeit bzw. ein Versetzen der Ortstafel von
Wernigerode werden nicht in Aussicht gestellt.

Aus verkehrsorganisatorischer Sicht wird die Errichtung elner Linksabbiegespur gefordert, um
vor alem den aus Richtung Oberharz kommenden Fahrzeugen die sichere Einfahrt auf das
Bebavungsplangebiet zu ermdglichen.

Auf Grund dieser Stellungnahme hat der Investor das Pianungsbiro Jaeger aus Halberstadt
mit der Verkehrsuntersuchung zur ErschiieBung des Baugebietes WaldmUhle beauftragt.
{ Anlage 4 zur Bebauungspianbegrindung)

in dieser Verkehrsuntersuchung wird zur Gewdbhrleistung der sicheren Einfahrt, fir Fahrzeuge
aus dem Oberharz kommend, auf das Bebauungsplangeblet fir die beiden Nutzungsarten
Campingplatz und Wohnen, die Errichtung eines Aufstellibereichaes empfohlen.

Diese Verkehrsuntersuchung wurde dem Landesbetrieb Bau Niederlassung West am
02.09.2005 vorgelegt,
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Im Schreiben des Landesbetrieb Bau, Niederlassung West vom 17.11.2005 wurde auf Grund
der VYerkehrsuntersuchung vom August 2005 und der Crisbesichtigung am 16.11.2005
gemelinsam mit dem Landesbetrieb Bau und der Stadt Wernigerode, die Zustimmung fir die
Knotenpunkiform 3 - Aufstellbereich bestehend aus Verziehungsstrecke und einseitig
aufgeweitetem Fahrstreifen mit 5,50m Breite - fUr diesen Bereich erteilt, mit der Forderung ein
vereinfachtes StraBenbauprojekt gemdaB RE 85 zu erstellen und diesen Entwurf dem
Landesbetriek Bau, Niederlassung West zur Genehmigung vorzulegen.

Zu dem StraBenbauprojekt der EVPLAN GmbH wurde durch den Landesbetrieb Bau, NL West
mit Datum vom 08.05.2006 ein Prifbericht erstellt. Die darin erfeilten Auflagen sind in der
AusfOhrungsplanung abzuarbeiten. {Sishe Anlage é und 7 dieser Begrindung.)

Mit der Genehmigung der AusfOhrungspldne erfolgt die ,, Baufreigabe®

Die gemeinsame Zufahrt zum Sporthotel , WaldmGhle" und zum Bebauungsplangebiet wird
als sonstige Sffentliche StraBe mit privater StraBenbaulast gemdB § 3 Abs. 1 SiraBengesetz
Land Sachsen-Anhalt {StrG LSA) eingestuft.

Dieser Bereich wird &ffentlich gewidmet, um die Zufahrt fir das Sporthotel , Waldmhle*
rechtlich abzusichern.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber vorhandene StraBen und neue
PlanstraBen in den Tellbereichen t und I mit privater Nutzung, d.h. es handelt sich hier nach
§ 3 Abs. 1 Nr. 4 des StrG LSA um sonstige dffentliche SiraBen mit privaten
StraBenbaulastirdger.

Wie unter Punkt 3. Planungsvorgaben berelts dargestellt, ist die I Reglonalen
Entwicklungsplan ausgewiaesene Orfsumfahrung Wernigerode (einschlieBlich Tunnel) im Zuge
der B 244, derzelt nicht mit Fachplanungen untersetzt.

Im Bundesverkehrswegeplan ist das Veorhaben unter der Kategorie ,,\Welterer Bedarf"
eingeocordnet.

Die Planung des Campingplatzes steht gemdaBl Abstimmung Stadt und LBB vom 25.05.2009
nicht im Widerstreit mit der Ortsumfahrung im Zuge der B 244,

7.2  ErschlieBung mit den Medien Trinkwasser, Strom, Gas, Telekommunikation

Bedingt durch die bisherige Nutzung des Bebauungsplangebietes als Landesfinanzschule
Sachsen-Anhatt, ist das Plangebiet bereits mit den Medien Trinkwasser, Strom und
Telekommunikation erschlossen.

Die Erweiterung der Versorgung des Campingplatzes und des Allgemeinen Wohngebietes mit
Trinkwasser und Strom sowie der Neuanschluss fUr Gas zur Versorgung der geplanten
Weohnhduser, st nach Aussagen der Stadtwerke Wernigerode GmbH mdéglich.

Im Bebauungsplangebiet befindet sich eine Elekirotrafostation im Eigentum des Investors
Uber die weltere Kunden der Stadtwerke Wemigerode versorgt werden, Die Stadtwerke
Wernigerode GmbH plant, im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes die Emichtung einer
elgenen Trafostation auf &ffentlicher Fiéiche auBerhalb des Bebauungsplangebietes. Uber
diese neve Trafostation ist die Versorgung der geplanten Einfamilienhduser und der
bestehenden Kunden der Stadtwerke Wemnigerode GmbH vorgesehen.
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Die Beleuchtungsanlagen der StraBen innerhalb des Plangebietes werden vom Investor
emichtet,

Bei der AusfUhrung von Bauarbeiten im Plangeblet sind die Versorgungsleitungen der
Stadtwerke Wernigerode GmbH gemdB dem DVGW Regelwerk ,, Hinweise fir MaBnahmen
zum Schutze von Versorgungsleitungen' GW 315 vom Mai 1972 und den Hinwelsen der
Stadtwerke Wernigerode GmibH zum Schutze erdverlegter Versorgungsleitungen
enfsprechend zu sichern. Ein Mindestabstand von 0,40m anderer Leitungen zu den
Versorgungsleitungen der Staditwerke GmbH sind einzuhalten.

FUr vorgesehene Baumbepflanzungen ist das DVGW Regelwerk ,, Baumbepflanzungen im
Bereich unierirdischer Versorgungsaniagen® GW 125 vom M&rz 1989 zu beachten.,

For notwendige Umverlegungen von Verscrgungsieitungen der Stadtwerke Wernigerode
GmbH ist dies den Stadtwerken rechtzeitlg mitzuteilen und értlich abzustimmen.

GemdB der Stellungnahme der Deutschen Telekom AG im Rahmen der
Behdrdenbefelligung zum Bebauungsplanverfahren ist die Erwelterung des
Telekormmunikationsnetzes méglich.

FUr die Koordinierung der ErschlieBungsarbeiten durch die Deutsche Telekom AG zur
Erweiterung des Telekommunikafionsnetzes, ist die frihzeitige Bekannigabe des Baubeginns,
mindesten 6 Monate vorher, erforderlich.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breife von ca. 0,30m fUr die Unterbringung der Telekommunikationstinien
vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,, Merkblatt Ober Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen® der Forschungsgesellschaft fir SfraBen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989, u.a. Abschnitt 3 zu beachten,

7.3  Ldéschwasserversorgung

Bisher erfolgte die Ldschwasserversorgung durch das Wasserbecken (Zisterne) fir das
Plangebiet und das ndrdlich angrenzende Wohngrundstick einschlieBlich des
Sporthotels ,, WaldmUhle".

Im Zuge des Bebauung mit Wohnhdusern wird der Abbruch des Wasserbeckens erfordertich.

Die Bereitstellung von L8schwasser aus dem Trinkwassernetz der Stadtwerke Wernigerode
GmbhH ist nicht méglich.

Technische Hydranten, die im Rahmen der ,Vereinbarungsmitnutzung von Hydranten*
aufgefGhrt sind, befinden sich nicht im Einzugsgebiet des Bebauungspiangebietes.

Lukinftig soll die Ldschwasserversorgung des Bebauungsplangebietes und des

Sporthotels ,, Waldmhie" durch ein natirliches Regenwassersammelbecken mit
ausreichender Tiefe erfolgen, das den Anforderungen der DIN 14210 ,, Léschwasserteiche®
entspricht.
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7.4  Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung

Im Zuge der ErschiieBung des Stadttelles Ndschenrode durch den Abwasserverband
Holtemrme bereits im Jahr 2005 wurde das Bebauungsplangebiet an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

Der Schmutzwasserkanal wurde durch den Abwasserverband Holtemme bereits bis an die
Grenze des Bebauungsplangebietes gefihrt,

Hiermit sind die Voraussetzungen gegeben, das anfallendes Schmutzwasser des Plangebietes
an den Abwasserverband Holtemme zu Obergeben.

Nach Aussagen des Abwasserverbandes Holtemme im Rahmen der Behdrdenbeteiligung ist
ein Anschluss an die zentrale Niederschlagswasserentsorgung nicht méglich.

Das Niederschlagswasser wird wie bisher im Erdreich versickern bzw. in das neue natlriche
Regenwassersammelbecken geleitet,

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurde vorn Sachgebiet Untere Wasserbehdrde des
Landkreises Harz fUr die Beseitigung des Niederschlagswassers darauf hingewiesen, das sich
durch das Bauvorhaben die natUrlichen Abflussverhditnisse des Plangebietes nicht wesentlich
verdndern dlrfen.

Diesem Anspruch wird das Bauvorhaben durch folgende MaBnahmen gerecht.

Wie vorhergehend berelts beschrieben sind zwel Nutzungsarten geplant, Camping im
Tellbereich | und Wohnen im Teilbereich H.

Im Zuge der baulichen MaBnahmen zur Redlisierung des Vorhaben wird die
Oberfl&chenversiegelung um 1.056,32 m? reduziert.

Der Campingplaiz nutzt den Gebdudebestand. Die neuen Zufahrten und Wege zu den
Standplétzen der Wohnmobille, Caravans und Zelte werden aus wasserdurchldssigem
Material ausgefUhrt, um den naturnahen Charakier des Plangebietes zu erhalten und die
Versickerung des Niederschlagswasser zu garantleren.

Im Bereich der Wohnbebauung wird die gesamte jetzige Bebauung einschlieBlich der
StraBen, Zufahrien, Fidchen und Wege aus Beton bzw. Betonplatten abgebrochen.

Im Umweltbericht zum Betauungsplan werden detallliert die Ist- und Sollfiéchen der
Versiegelung aufgeflhrt und gegenibergestellt.

Das Niederschlagswasser der Wohnbebauung wird in das natdrliche
Regenwassersammelbecken eingeleitet, das glsichzeitig der Ldschwasserversorgung des
Plangebietes dient.

Das Niederschlagswasser des Haupthauses wird ebenfalls in das Regenwassersarmmmelbecken
eingeleitet und das der finf kleinen Ferienh&user (Bungalows) und des Fahmadverleih wird
wie bisher im Erdreich versickem.
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Ebenso wird das Niederschlagswasser von Garagen und Carports der Wohnbebauung im
Erdreich versickern.

Das Vorhaben des Bebauungsplanes Nr. 32 Sondergebiet Campingplatz ,Waldmihle"
ver&ndert nicht wesentlich die natUrlichen Abflussverh&ltnisse des Niederschlagswassers in
diesem Gebiet. Dies wird durch folgende MaBnahmen erreicht:

1. Reduzierung Oberflichenversiegelung um 1.056,32 m?

2. Natlrliches Regenwassersammelbecken als Ersatz fir Ldschwasserbecken (Zisterne)
und fir die Niederschlagswassersammiung veon Haupthaus und der Wohnbebauung
3. Versickerung des Niederschlagswassers der Ferienhduser (Bungalows),
des Fahrradverlein des Campingpiatzes sowie der Garagen und Carports
der Wohnkebauung

Im Zuge der baulichen Umsetzung des Vorhabens wird fUr den sicheren Nachweis der
ordnungsgemdBen Niederschlagwasserbeseltigung und als Voraussetzung flir ggf.
erforderliche wasserrechtliche Regelungen fir das gesamte Baugebief ein
Entwdsserungskonzept auf der Grundiage des ATV-DVWK-Merkblatt M 153 -
Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser {Februar 2000} erarbeitet.

Die Planung der Versickerung erfolgt auf der Grundlage des DWA-Regelwerkes Arbelfsblatt
DWA-A 138 (April 2005) oder der Vorgdngerausgabe ATV-DVYWK-A 138 {Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser (Januar 2002).

Im Rahmen der Erarbeifung des Entwdsserungskonzeptes werden mit den
Baugrunduntersuchungen die notwendigen hydrologischen Voraussetzungen fUr die
Versickerung untersucht sowie die Tragféihigkeit des Bodens fir die vorgesehenen
BaumaBnahmen, einschlieBich der Larmschutzwdlle und der Larmschutzwand.

7.5  Abfallentsorgung

Die h&uslichen Abfalle werden durch die Nutzer des Campingplatzes (Teillbereich |} und die
Bewohner der EFH (Tellbersich 1) getrennt in Contalner bzw. Tonnen fir Wertstoffe und
RestmUll gesammeit und regelmdBig entsprechend dem Tourenplan der Abfallentsorgung
abgeholt.

Die Aufstellung von 1100 Liter MUligroBbehditern {4-Rad-Container) fir
HausmUil/hausmUlidhnlicher Gewerbedbfall und Papier erfolgt in der Planzeichnung
dargestetiten Millbereltstellungsfltache,

FOr die drelachsigen MUllfahrzeuge wird im Bereich des Parkplatzes qusreichend
Wendemdglichkelt vorgesehen.

2-Rad-Behdlter fOr HausmOll/hausmdlli&hnliche Gewerbeabfiile und Papier sind an den
ieweilligen Entsorgungstagen auBerhalb des Plangebietes, am StraBenrand der Sffentlichen
StraBe ,, MUOhlental" bereitzustellen.

Dieser vorgeschlagenen Lésung wurde von der Entsorgungswirtschaft des Landkrelses Harz
mit Schreiben vom 30.03.2009 zugestimmi.

30

architecton, Dipl.-Ing. Kriemhild Moock, Freie Architekiin, GartenstraBe 8, 38855 Reddeber
Telefon: 03943/ 416 16 Fax: 03943/ 500 410




BEBAUNGSPLANBEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR.32 SONDERGEBIET CAMPINGPLATZ ,, WALDMHLE *
MUHLENTAL 78, 38855 WERNIGERODE
AG: HERR HENNING SCHOFT, MUHLENTAL 78, 38855 WERNIGEROQODE

8. Soziale Infrastrukiur

Die vorhandene Infrasiruktur im Bereich des Bebauungsplangebietes bietet gute
Bedingungen fir die Erhclungsnutzung und fUr das neue Wohngebiet.

Einkaufsmdglichkeiten fir den 1églichen Bedarf in unmittelbarer Néhe, die sowoh! von den
zukinffigen Bewohnern des Wohngebietes und den Ferieng&sten des Campingplatzes/
Ferienwohnungen genutzt werden kénnen, sind unter anderem der Aldi-Markt im MUhlental
und verschiedene kleinere Geschdifte in der N&schenrdder StraBe.

Gastronomische Einrichtungen finden die Feriengdste auBer auf dem Bebauungsplangebiet
selbst in elner Vielzah! im Mihlental und in der Ndschenréder StraBe vor, unter anderem
gleich angrenzend das Sporthotel |, WaldmUhle® mit Tennishalle, Kegelbahn und Gastsidtte,
» Der Reiterhof*, ,, Ferienhotel MGhlental" mit Gaststdtte, ,, Die Harzkrone, |, Altes Amtshaus"
und andere.

Die medizinische Betreuung wird durch die Praxis eines Allgemeinmediziners in der
N&schenrdder SiraBe und einer Facharztpraxis im Mihlental gesichert.

Die Befreuung von Kindern berufst&tiger Etern kann durch die Kinderkrippe in der
LindenbergsiraBe und durch die Kindertagesstatte im Zwdlifmorgental ermdglicht werden.

9. Kosten und Mainahmen Bodenordnung

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung fUr die Zufahrt von der BundesstraBe B 244 auf das
Bebauungsplangebiet wurde die Notwendigkelt der Aufweltung des Aufstellbereiches fir
Linksabbieger festgestelit,

Zum vereinfachten StraBenbauprojekt nach RE 85 erstellt von der EVPIan GmbH wurde vom
Landesbetrieb Bau NL West ein Prifbericht erstellt, wie oben erwdihnt. Die darin enthaltenen
Auflagen werden bei der Ausflihrungsplanung abgearbeitet. Die Unterlage 14 ncch RE 85
wird den AusfOhrungsunterlagen beigefigt.

Auf der Grundlage der gepriften und Oberarbeiteten Planungsunterlagen beantragt die
Stadt Wernlgerode beim Tréger der StraBenbaulast den Ausbau der Zufahrt WaldmUhle an
die B 244,

Kostentrager fur den Ausbau der Zufahrt einschlieBiich der Erhaltungs- und Abldsekosten ist
der Investor, Herr Henning Schoft. Mit der Stadt Wernigerode und dem Investor wurde elne
Knotenvereinbarung beziglich der Zufahrt zum Campingplatz Waldmhle vereinbart,

Des weiteren hat der Invesior einen ErschileBungsvertrag mit der Siadt Wernigerode
geschlossen, in dem die Redlisierung und Kostentragung der verkehrstechnischan
ErschlisBung, der Ver- und Entsorgung durch die Medien, der LdrmschutzmaBnahmen und
grinordnerische MaBnahmen des Plangebietes durch den Investor festgesetzt sind.

architecton, Dipl.-Ing. Kriemhild Moock, Freie Architektin, GartenstraBe 8, 38855 Reddeber
Telefon: 03943/ 416 16 Fax: 039437 500 410




BEBAUNGSPLANBEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR.32 SONDERGEBIET CAMPINGPLATZ , WALDMUHLE “
MUHLENTAL 78, 38855 WERNIGERODE
AG: HERR HENNING SCHOFT, MUHLENTAL 78, 38855 WERNIGERODE

10.  Schlussbemerkung

Die Umsetzung des Vorhabens - Errichtung Campingplatz mit dazugehdrigen Nutzungen
unter Einbezishung des natdrlichen und touristischen Umfeldes, stellt nicht nur fir den Investor
selbst einen Wirtschaftsfaktor dar, sondern auch fUr die Stadt Wernigerode und die
umliegenden Ortschaften mit hren Ausflugs- und Frelzeltangeboten.

Mit diesem Campingplatz in seinem natlrlichen Umfeld und seinen zahlreichen
Freizeitaktivitéten, kann das Angebot der Stadt Wernigerode fir Campingtouristen wesentlich
erweitert werden, neben den Standpl&izen fir Wohnmobile auf dem Anger und

Am Katzentelch, die vorwlegend von Kurzurlaubern genutzt werden,

FUr den Ortsteil Minsleben ist selt dem 27.08.2000 der Bebauungsplan Nr. 27 Wernigerode-
Camp'* Minsleben rechtskréftig und im Fidchennutzungsplan der Stadt Wernigerode
ausgewiesen, Dieser Bebauungsplan wurde bisher nicht realislert.

Die beiden Campingplatze unierscheiden sich in Ihrem natlrlichem Umfeld und den
Ansprichen und Akiivitéiten, die den Urlaubern geboten werden kdnnen.

Die Campingplatz in Minsleben, der auf einer bisher unbebauten Fidche {,Grine Wiese")
amichtet werden soll, spricht Urlauber an, die vorwiegend Entspannung und Erholung vom
Alltag suchen und die fir Kultur- und Freizeitongebote, Gastronemie und
Einkaufsmdéglichkelten ldngere Wege in Kauf nehmen.

Der Campingplatz Waldmihle wird eine Urlauberschicht fir einen Aufenthalt in Wernigerode
begeistern, die bisher nur geringflgig etreicht wurde, mit der positiven Auswirkung auf die
Wirtschaftskraft im Bereich Tourismus.

Der geplante Campingplatz profitiert durch seine Lage im Talgrund des Mihlentales, den
umgebenden Wald, die direkte Anbindung zur Stadt Wernigerode mit der vorhandenen
Infrastruktur, das Kultur- und Freizeitangelbot, die Verkehrsanbindung an die BundessiraBe

B 244 und das néihere und weltere Urnfeld des Oberharzes fUr weltere Freizeltangebote der
Urlauber,

Dieser Campingplatz spricht Urlauber an die zum einen Erholung und spertliche Aktivitdten in
einem natlrdichen Umfeld und die Frelzeltmdglichkeiten einer Stadt fir ihren Urdaub suchen.

Den Urlaubern werden vielfdliige Freizeftaktivitdten geboten u.qa., Sauna und Fithessbereich
im Plangebiet einschlieBlich Fahmradverleih, wandem und Fahmradfahren auf einem
unmittelbar an den Campingplalz angrenzenden ausgedehnten Netz von Wanderwegen,
Reiten, Tennis und Kegeln im MUhlental und vieles mehr.

Im Randbereich des B-Planes verlduft der regional bedeuisame Wanderweg E11 Harz-
Eichsfeld-Thiringen dessen Durchgéingigkeit durch das Vorhaben nicht beeintréichtigt wird.

FUr die AusfUhrung der umfangreichen Sanierungs- und Moedernisierungsarbeiten am
Hauptgebdude, den Bungalows, den Abbruch des Geb&udebestandes und der versiegelten
Fidchen auf dem nérdlichen Tell des Grundstlckes. die ErschlieBung und Herstellen der
StraBen sowie den notwendigen Bauarbeiten fir den Campingplatz werden Firmen und
Lieferanien der Reglon gebunden.
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Neve Arbeitsplétze werden geschaffen fir das Betreiben der Gastronomie, der
Ferienwohnungen und des Campingplatzes. Angedacht sind 3-4 neue Arbeitsplétze.

Die Urlauber der ,, Alten WaldmUhle" werden in den schdnsten Tagen des Jahres, ihren
Ferien, die Angsbote der Stadt Wemnigerode und seiner Umgebung fUr Freizeit, Sport, Kultur,
Gastronomie und Einkaufen nutzen und bilden gleichfalls einen Wirtschafisfaktor,

Mit der Verwirklichung dieses Konzeptes flr Erholung und Wohnen und den damit
verbundenen baulichen MaBnahmen wird die Attraktivitét des Plangebietes weasentiich

aufgewertet und belebt und der aligemeinen Offentlichkelt der Birger von Wernigerode und
seiner Urlauber und Gaste wieder zugdnglich.

Bearbeitungsstand 14. Juli 2009

Der Stadtrat der Stadt Wernigerode hat den Bebauungsplan Nr. 32 Sondergebiet
Campingplatz ,\Waldmohle" nach Prifung der Stellungnahmen gemds § 3 (2) und gem&s
§§ 4 (2} und 4a (3) BauGB in seiner Sitzung am 17.09.2009 gemdaB § 10 BauGB zur Satzung

sowle die Begrindung beschlossen,
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