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1.Anlass der Planung

Auf dem Bebauungsplangebiet wurde 1888 mit der Schokoladenproduktion
begonnen, die bis zum Beginn des 2. Weltkrieges unter dem Namen ,Argenta
- Schokoladenfabrik AG" ausgebaut wurde.

Von 1942 bis 1945 waren Teile der Rustungsindustrie im Fabnkgebaude
untergebracht.

Die Suwarenherstellung wurde nach 1945 wieder aufgenommen und ist im Jahr
- 2003 mit der Insolvenzanmeldung der Firma Friedel StBwaren GmbH am

Standort eingestellt worden.

Am 01. Mai 2007 wurde das Gelande mit notariellem Kaufvertrag durch die Firma
Albert Rathsack Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG erworben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur Wohnbaumdglichkeiten geschaffen werden. Grundlegende
stadtebauliche Zielstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung ist die
Berlcksichtigung des vorhandenen Gebdudebestandes bei der Festlegung von
Bebauungsdichte, Baustruktur, Hausform sowie horizontaler und vertikaler
Ausrichtung der Baukdrper. :

Zum einen sollen auf den Freifldchen ca. 11 Einfamilienh&user errichtet werden,
deren Grundstiicksflachen je 600 bis 780 m ? grof3 sein werden. Zum anderen
sollen in einem Teil der zu erhaltenen  Produktionsgebduden ca. 62
Eigentumswohnungen entstehen. Das ehemalige alte Kohlekrafiwerk aus dem
Jahre 1924 soll zu einer gastronomischen Einrichtung umgestaltet werden.
Zwischenzeitlich erfolgt eine Nutzung als Baubiiro der Baustelleneinrichtung.

Stellplatze fur die Eigentumswohnungen sollen im &stlichen neueren
Produktionsgebdudes Nr.4 geschaffen werden. Bei alen Um - und
Ausbauarbeiten in und an vorhandenen Gebauden, die denkmalgeschitzt sind,
wird unter dem Aspekt gearbeitet, dem Denkmalschutz gerecht zu werden und
der beeindruckenden Baumasse und gestalterischen Qualitat der Geb&ude einen

hohen Stellenwert zu verleihen.

Die Planungen und Mafinahmen Iassén gesundes Wohnen zu und fiihren zu
einem konfliktfreien Nebeneinander mit dem vorhandenen Wohnumfeld.
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2. Geltungsbereich:

Das Planungsgebiet liegt im Landkreis Harz, Gemarkung Stadt Wernigerode,
Ortsteil Hasserode. Es ist zum Teil Gberbaut bzw. grolflachig versiegelt.

Das Planungsgebiet wird folgend begrenzt :

im Norden : durch Uferanlagen der Holtemme (Flurstlick 1205/72),
' anschliefend Wald

im Osten: durch eine Pafkanlage mit Wohnbebauung (Flurstiick 1427/69)

im Slden: durch die Gleisanlagen der HSB, BurgmihlenstraBe mit
gegeniberliegender Wohnbebauung (Flurstiick 47/3; 1211/47; 494/47; 69/1)

im Westen: durch die StraBe Amisgasse (Flurstick 43/2) mit
gegenlberliegender Wohnbebauung.

Die Flache des Planungsgebietes betrégt ca. 2 ha und umfasst in der Flur 16 die
Flursticke 69/2 und 1259/45.

- Stadtebauliche Situation:

Das Ensemble der ehemaligen Schokoladenfabrik weist eine homogene Struktur
auf. Die bestehenden Gebdude auf dem Planungsgebiet sind mit Ausnahme der
neuzeitlichen nach 1945 hinzugefiigten Gebaude relativ geordnet und mit

stadtebaulichen Bezug situiert.
Als erhaltenswert hinsichtlich seiner beeindruckenden Baumasse und

gestalterischen Formensprache erscheinen vor allem das alte Fabrikgebaude
Bj.1919 - verbunden (ber einen Verbindungsbricke als Toreinfahrt mit dem
Kontorgebdude Bj. 1919. Dazu gehoért das baulich abgesetzte aber als
Ensemble erkennbar der eingeschossige Kraftwerksbhau .

Die angrenzenden Gebiete des Planungsgebietes weisen feilweise eine
inhomogene Struktur, bebaut mit Wohngebduden und in unmittelbarer

. Nachbarschaft mit dem Bahnhof , Hasserode", auf. Das nérdliche Gebiet ist
unbebaut und durch Wald charakterisiert.

- Topographie:

Das Planungsgebiet weist eine etwa rechteckige Form auf, wobei sich die
t&ngere Seite von Osten nach Westen iber ca. 170 m und die kiirzere Seite von
Sdden nach Norden Uber ca. 130 m erstreckt. -

Die Planfliche hat ein vorhahdenes Gefalle in sid-nord-6stlicher Richtung, das
erhalten bleibt.

. 4
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3. Gesetzliche Grundlagen:

Die gesetzllche Grundlage dieses Bebauungsplanes bildet das Baugesetzbuch
" (BauB®G) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geéndert

durch Artikel 1 iV.m. Artikel 20 des Gesetzes zur Erleichterung von

Planvorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 40 ,Wohnbebauung
Schokoladenfabrik” ist im Flachennutzungsplan i.d.F. vom 04. 05. 1994 aufgrund
der vorausgegangenen Nuftzung als eingeschrénkies Gewerbegebiet (GEe)
entsprechend § 8 . BauNVO  dargestellt. Im eingeleiteten
Flachennutzungspianneuaufstellungsverfahren wird diese Planfliche als
Wohnbauflache aufgenommen. :

In den Bereichen der Verkehrsflacheh und Flachen fur Bahnanlagen wird der B-
Plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Gemal  landesplanerischer Stellungnahme vom 13.02. 2008 und der
Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz vom 29.01.2008 ist
dieses raumbedeutsame Vorhaben mit den Erfordernissen der Raumordnung

vereinbar.

Nach der zum 1. 01. 2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung kann ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden, da

- der Bebauungsplan der Innenentwicklung und der Wiedernutzbarmachung incl.
Nachverdichtung von Flachen dient,

-die zulassige Grundfliche unter 20.000 gm liegt, |
-durch den Bebauungsplan keine Vorhaben Zuléssig werden, die der Pfiicht zu
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und |

- die Schutzgiter der FFH-Gebiete und Europdischen Vogelschutzgebiete nicht
beeintrachtigt

werden.
Mit dem Bebauungsplan wird einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung

der Bevélkerung mit Wohnraum Rechnung getragen.
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4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes:

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Wohnbebauung am Standort der ehemaligen Schokoladenfabrik
geschaffen werden. Er enthélt die rechtsverbindiichen Festsetzungen fiir die
stadtebauliche Entwickiung und Ordnung (gem. BauGB § 8 Abs1).

Ziel der vorliegenden Planung ist die Schaffung des Baurechtes fiir ein
Wohngebiet, das der Lage am. Ortsrand gerecht wird, den angrenzenden
Landschaftsraum und die vorhandene denkmalgeschutzte Bausubstanz in die _
Konzeption einbezieht und dadurch einen individuellen Charakter erhalt.

Dabei sind GrundstticksgréBen beabsichtigt, die ein groRziiges Wohnen mit
Privatsphére erlauben. -

Da es sich im vorliegenden Fall im wesentlichen um innerstadtische
Brachflichen  handelt und die Planung der Wieder-Nutzbarmachung der
Flachen der ehemaligen Schokoladenfabrik ARGENTA dient, erfolgt die
Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwickiung gemaR § 13a BauGB 2007
im beschleunigten Verfahren. :

Ziel des  vorliegenden Bebauungsplanes ist die Gewshrleistung einer
zweckméfigen Bebauung im neu geschaffenen Bauland auf der dafiir
vorgesehenen Flache ‘unter Berlicksichtigung der VerkehrserschlieBung und der
vorhandenen Leitungsstrange, der Einrichtungen der technischen Infrastruktur
(Trinkwasser, Abwasser, Oberflachenentwasserung, Elektrizitat, Datenleitungen

, etc.).

Weiterhin ist das grundlegende Ziel dieses Bebauungsplanes die feinfihlige
Integration der geplanten neuen Bebauung in das architektonisch sensible
Umfeld der denkmalgeschiitzten Gebaude. ,

Die Freirdume sollen neben ihrer verkehrlichen Funktion eine hohe
Aufenthaltsqualitat mit einer. ansprechenden Durchgrinung erhalten. Hierzu
zahit auch die Verbesserung der Okologie durch Entsiegelung von
Verkehrsflachen im Gewasserschonstreifen der Holtemme.
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5. Begriindung der Festsetzungen:
2.1 Art der baulichen Nutzung:

Der gesamte Planbereich wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese
Festsetzung dient dem Ziel, das ehemalige Gewerbegebiet nérdlich der HSB-
Anlagen durch eine Wohnnutzung zu arrondieren und hier ein qualitativ
hochwertiges Wohngebiet zu schaffen.

VYon den nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden
Tankstellen, Gartenbetriebe und Anlagen fiir Verwaltung ausgeschlossen, da
diese Einrichtungen ein erhdhtes Verkehrsaufkommen oder sonstige Stérungen,
z.B. immissionsschutzrechtlicher Art, hervorrufen kénnten, die mit der
angestrebten Qualitat des Wohnstandortes unvereinbar waren.

Des weiteren wiirden diese Nutzungen dem angestrebten Gebietscharakter
widersprechen. '

Westiich der Einzelhausbebauung im denkmalgeschutzten aiten Kraftwerk Nr. 7
ist entsprechend § 4 (2) Nr. 2 und 3 BauNVO eine gastronomische Einrichtung
auch ‘kulturellen Zwecken dienend vorgesehen. Die ErschlieBung dieses
Gebéudes erfolgt Uber die offentliche StraBe ,Amisgasse”, so dass eine
- immissionstréchtige Belastung des Wohngebietes ausgeschlossen werden kann.

5.2 MaR der baulichen Nutzung:

Die vorhandenen dichtebestimmenden Grundfiachenzahlen durch den
denkmalgeschitzten ~ Geb#udebestand  bleiben innerhalb  des.
Bebauungsplangebietes bis zu einem Abriss dieser Bestandsgebaude erhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen besitzen auch unterirdische Wirkung.
Ausgenommen hiervon ist jedoch der vorhandene Turbinengraben, der unter
Denkmalschutz steht. Dieser wird in seiner Substanz erhalten, kann aber wenn
es notwendig ist, entsprechend Absprachen mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde, zugeschiittet werden. '

Zur Anpassung an die vorhandene Wohnbebauung in der Nachbarschaft werden
fir das sidliche Plangebiet maximal 2 Vollgeschosse zugelassen. Zusitzlich
werden flr diese Wohngebdude maximale TraufhShen oder maximale
Gebéudehdhen festgesetzt, um ein harmonisches Erscheinungsbild zu
erzeugen. : :

- Auf Grund des groBzigigen Zuschnitts der einzelnen Baugrundstiicke werden
Garagen und Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen nur in festgesetzten

7
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bzw. Uberbaubaren Grundstiicksflachen ( Gebéude Nr. 4 ) zugelassen, um
kompakte Bauvolumen zu erreichen und um entsprechende Freiflachen sicher
zu stellen. Hiervon ausgencmmen sind ErschlieBungswege, Terrassen,
Freisitze.

5.3 Bauwejse

Das A&uBere Erscheinungsbild der Siedlung soll sich in die Landschaft
eingliedern, wobei sich die Festsetzungen im Bebauungsplan an den
ortsUblichen Gegebenheiten orientieren, jedoch den Eigentimern der
Grundstlicke ausreichend Gestaltungsméglichkeiten offen halten. Im Sinne einer
gleichméaRigen Bebauung der Grundstiicke, wird der bebaubare Bereich fur die
einzelnen Grundsticke und auch die Gebéuderichtung festgesetzt.

Die Baukorperstellung  wurde so gewshlt, dass sich mit geringem
ErschlieBungsaufwand und einem niedrigen Versiegelungsgrad klar gegliederte
Freiraume ergeben und somit gesunde Wohnverhaltnisse (Belichtung, Beltftung)
gewdhrieistet werden. Aber insbesondere orientieren sich die vorgegebenen
Gebauderichtungen an  der vorhandenen Bebauungen der ehemaligen
Schokoladenfabrik auf dem Plangelande, um ein stadtebauiich harmonisches
Gesamtbild zu erreichen.

Die Planung wird relativ eng mit Baugrenzen umfahren und vorwiegend durch
zusammenhéngende berbaubare Flichen umgesetzt. Im stidlichen Bereich des
Aligemeinen Wohngebietes werden lediglich einzelne Baufenster festgesetzt, um
eine Vernetzung der Gartenflichen zu erreichen.

Die Tiefe der Baufenster betragt im Neubaubereich 12,0 bis 12,5 m. Damit wird
einerseits eine ausreichende Flexibilitat der Bautiefe garantiert, andererseits ein
harmonisches Erscheinungsbild zur Burgmiihlenstraie sichergestellt.

Entsprechend der vorhandenen umliegenden Wohnbebauung ist in dem
Plangebiet die offene Bauweise als Einzelhaus festgesetzt. Eine Ausnahme
hiervon bildet der vorhandene Bestand der ehemaligen Schokoladenfabrik.

Auf Grund der héheren und z.Zt. nicht eindeutig kalkulierbaren Dichte und
Einwohnerzahl in den Bestandsgebauden wird die Zahl der Wohnungen im
Baufeld WA-II = auf zwei begrenzt, um eine zu hohe Nutzungsdichte in diesen
Baufldchen zu vermeiden. Diese Festsetzung verhindert eine libermaRige
Verdichtung innerhalb des Plangebietes und dient dem beabsichtigten Charakter
eines familienfreundlichen Gebietes .

Dadurch wird ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und ein erhéhter Steliplatzbedarf

vermieden.
8
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5.4 Nebenanlagen

Um eine Zersiedelung zu vermeiden sind in WA-ll und WA-Ill lberdachte
Steliplatze und Garagen nur auf den tberbaubaren Flachen vorgesehen. Davon
ausgenommen sind Nebenanlagen zur ErschlieRung, Terrassen und Freisitze.
Ausgenommen sind Parkflichen fiir Behinderte und Kurzzeitparkplatze im Zuge
der Planung der Aulenanlagen des Wohngebietes. Dies dient zur Sicherstellung
des ruhenden Verkehrs fiir Besucher o.dgl..

Die Begrenzung der Nebenanlagen erfolgt, damit eine (berschaubare
Versiegelung gemaR der GRZ-Begrenzung erreicht wird und somit dem
sensiblen Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden kann.

Die notwendigen Stellplatze fir WA- sind in_ der Parkgarage im jetzigen
Gebaudebestand ( Gebaude 4 ) nachzuweisen, damit das Gelinde durchgriint
und ausreichend Figchen fiir Spielplatze und Erholungsflachen geschaffen
werden kénnen. Gemifl Stellungnahme des Landkreises Wernigerode,
Bauordnungsrecht, sind fiir Mehrfamilienhauser 1,25 Stellplatze je Wohnung
sicher zu stellen. Fir 62 Wohneinheiten sind somit im Gebiude 4 ca. 78
Stellplatze nachzuweisen.

5.5 Verkehrsflachen

Die festgesetzten verkehrlichen Flachen dienen der ErschlieBung des
Bebauungsgebietes, wobei der im inneren des Planungsgebietes liegende
Bereich der verkehrlichen Erschlieung als verkehrsberuhigter Bereich bzw.
FuBgangerbereich festgesetzt ist, um auch hiermit den Charakter des familizren
Wohnens zu gewshren. ' '

Far die Anbindung des Plangebietes an das bestehende &ffentliche StralRennetz,
der ,Amtsgasse®, ist nach § 18 Abs.1 StrGLSA die Erlaubnis der zusténdigen
StralRenbaubehérde einzuholen. Die ~LAmtsgasse” wird entsprechend der neuen
Verkehrsbelegung ausgebaut.

Direkt an der sldiichen Grenze des Planungsgébietes fihrt die Harzer
Schmalspurbahn (HSB) tiber die Planfliche ,6ffentliche Verkehrsflache® .

Diese Bahniberflihrung hat Bestandscharakter. Aufgrund der Mehrgleisigkeit
und Erhdhung des Fahrzeugverkehrs durch .die ErschlieBung des
Bebauungsplangebietes ist eine technische Sicherung dieser Bahnanlage
notwendig. Der  Ausbau des Bahniiberganges wird geman
- Eisenbahnkreuzungsrecht auf die Partner Land Sachsen-Anhalt, HSB GmbH
und Stadt gedrittelt. Die Stadt wird sich fiir ihren Anteil um Férdermittel bemithen.

In einem abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrag zwischen Investor und der
Stadt Wernigerode wird die Kostenbeteiligung der ErschlieBungsmalnahme der
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Bahnlberquerung gesichert. Fir den Ausbay der ,Amtsgasse” greift die
StraBenausbaubeitragssatzung der Stadt Wernigerode.

Die Verkehrsflachen im innenliegenden Planbereich werden i.S.v. §3 Abs.1 Nr4
StrGLSA als sonstige 6ffentliche StraRen mit privater Stral3enbaulast eingestuft.

Folgende Stellungnahme des Dezernat 4 Amt 65 Amt fir Hochbau und
Kreisstralen des Landkreises Harz ging hierzu bereits ein :

» Bei “sonstigen éffentlichen Strafen™ im Sinne von § 3 Abs.1 Nr.4 StrG LSA
erfolgt die Bestimmung des Baulastirdgers im Rahmen der Widmung. Die
Aufgaben eines Straflenbaulasttragers regeln die §§ 9 und 10 in Verbindung mit
§ 42 StrG LSA. Fur den Fall, dass keine Gebietskérperschaft Baulasttrager der
sonstigen Strale werden soll ist § 6 Abs. 2 Satz 2 StrG LSA zu beachten. Hier
heillt es 'Soll ein anderer als eine Gebietskérperschaft Trager der
StraBenbaulast werden, so verfugt die Straenaufsichtsbehérde die Widmung
auf schriftichen Antrag.’ Im vorliegenden Fall ist der Landkreis die zustandige
Stralenaufsichtsbehérde. Nach § 6 Abs.3 SttG LSA muss der zukiinftige
Stralenbaulasttrager Uber das dingliche Recht das StraBengrundstiick

betreffend verfiigen.

Auf der Grundlage des § 6 Abs.5 StrG LSA kann, bei Vorliegen der
Voraussetzungen, auf eine Widm ung verzichtet werden.*

Aus dieser Stellungnahme heraus erfolgt die Festsetzung der StraRen als
.Verkehrsflache mit Zweckbestimmung* . :

Wie in der textlichen Festsetzung des Bebauungsplanes wird der festgesetzte
FuBgangerbereich diesen vorbehalten bleiben und mit - wasserdurchlassigem
Belag herzustellen sein. Eine Befahrbarkeit mit Rettungsfahrzeugen
entsprechend dem Hinweis C2 Brandschutz im Textteil der Planzeichnung und
gegebenenfalls Versorgungsfahrzeugen soll gegeben sein, um diese
- Dienstleistungen ohne Einschrankungen tatigen zu kénnen.

Im verkehrsberuhigten Bereich gilt eine Schrittgeschwindigkeit, die auch durch
bauliche Mafnahmen unterstiitzt werden soll, Im Zuge der StraRenplanung wird
geprift inwieweit durch Markierung auf der StraRenfldche Stellplatze fiir den
ruhenden Vekehr sichergestellt werden kénnen. Dies kénnte auch ein Beitrag zur
Verkehrsberuhigung sein.

Des weiteren wird der sidliche ErschlieBungsring fiir die Einfamilienhauser als
Einbahnstrale geregelt. '
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9.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

5.7

Es erfolgt im Zuge der ErschlieBung der Wohnbebauung WA-II die Umveriegung
der  vorhandenen  Druckleitung  Schmutzwasser DN80  und des
Regenwasserkanals DN200, z.Zt. verlaufend tiber das bebaute Grundstiick
Burgmiihlenstralle 13, auf die geplante Grundstiicksgrenze.

Des weiteren quert eine Mittelspannungsleitung 15 kV der Stadtwerke
Wernigerode GmbH das Vorhabengebiet, deren Stilllegung erst in 2009 anvisiert
wird. GemaR Absprache am 07.Mai 2008 mit Herrn Lohmann, Stadtwerke
Wernigerode GmbH, und dem Investorenvertreter, Herm Rathsack, erfolgt eine
Umverlegung dieser Leitung auf Kosten der Stadtwerke Wernigerode GmbH. Im
Gegenzug werden von SlLoft GmbH & Co.KG die dafur notwendigen
Tiefbauarbeiten auf eigene Kosten durchgefiihrt. :

Es ist geplant fur die jeweiligen Versorgungstréger entsprectiende Geh- und
Leitungsrechte im Grundbuch eintragen zu lassen. : :

Im Bereich der ErschlieBungsstralen werden Geh-, Fahr und Leitungsrechte
zugunsten entsprechender Versorgungstriger im Grundbuch eingetragen. Die
planungsrechtliche Absicherung ist auf der Planzeichnung vorgenommen
worden. ' '

Denkmalschutz und stddfebauliche Situation

Der Komplex ,,Schokoladenfabrik Karnatzki® geniefdt aus Sicht der

- Baudenkmalpflege des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archiologie

Sachsen Anhalt als Gewerbeanlage im Innenbereich durch eine Reihe
denkmalgeschitzter Gebaude Bestandsschutz,

Zu nennen sind vor allem das Hauptgebéude der Schokoladenfabrik (1819) mit

- Verbindungsbriicke zum Kontorgebaude (1819) , der Kraftwerksbau (1924) und

weitere meist eingeschossige Funktionsbauten entlang der Werksgrenze bzw.
zur Holtemme wie Schlosserei mit Schmiede, Verpackung und Garagenbauten,
Wasserwerk / Brunnenhaus und Trafohaus und ein zweigeschossiges
Wohnhaus in Fachwerk als Vorgangerbau der Burgmiihle mit Maschinenkeller.

- Zum Denkmalbereich gehtren auch Reste der Miihl- und Turbinengréaben (zum

Teil Uberdeckt). Das historisch begriindete Wasserrecht fur diesen
Turbinengraben ist erloschen und es liegt nach Aussage der Unteren
Wasserbehérde kein Gewdasserstatus vor. Dieser Turbinengraben wird aber
gemall Absprache mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege  aus
denkmalrechtlichen Griinden in seiner Form erhalten, kann jedoch wie unter
Punkt 5.2 dieser Begriindung ausgefiihrt zugeschtittet werden.
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Die Gebaude sind z.Zt keiner Nutzung unterzogen, sind aber weitestgehend gut
erhalten, auRer die zur Holtemme liegenden Wirtschaftsbauten und das
Wohnhaus.

Geplant ist, die bestehenden Gebaude in ihrer Anlage weitestigehend in
Absprache mit der Unteren Denkmalschutzbehérde zu erhalten.

Da es sich bei der gesamten Planungsfliche um einen denkmalgeschiitzten
Bereich handelt, ist die Sanierung der ,Schokoladenfabrik wadhrend der
Genehmigungsplanung mit der Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Alle, gemé&R Planeintrag, - zum Abbruch anstehenden Gebsude stehen nicht
unter Denkmalschutz. _ .

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung verwies der Bereich der archdologischen
Denkmalpflege des Landesamtes darauf, dass an der Stelle der ehemaligen
Schokoladenfabrik Karnatzki sich im Mittelalter die Wasserburg des
Ministerialengeschlechtes v. Hartesrod befand. Die Griindung der Burg erfolgte
im 12. und 13. Jahrhundert. Auf einer Karte von 1761 ist die Burg mit"
Wassergraben und Gebauden noch dargestellt, ebenso die Burgmtuhle, deren
Wurzeln ebenfalls bis ins Mittelalter zuriickreichen. Die Standorte von Burg und
Burgmahle sind arch#ologische Kulturdenkmale ( gem. DenkmSchG LSA §2,
Abs.2 Punkt 3 ). Allerdings ist gegenwartig nicht bekannt, wo sich die Burg
genau befunden hat. Bei Bauarbeiten 1921 und bei Grabungen 1938 kamen
mittelalterliche Funde zum. Vorschein, deren Lage und Befunde leider nicht
dokumentiert wurden. Aus diesen Grinden wird angenommen, dass im Bereich
des geplanten Vorhabens archologische Kulturdenkmale vorhanden sind.
Daher sind vor den eigentlichen Tiebauarbeiten archéologische Untersuchungen
und Dokumentationen gemag DenkmSchG LSA § 14 (9) erforderlich. Art, Dauer
" und Umfang der Untersuchungen sind rechtzeitig mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem LDA abzustimmen. '

Aus Sicht der LDA ist eine Baggerprospektion im Vorfeld der geplanten
Neubebauung wiinschenswert, um abschitzen zu kénnen, ob bzw. in welchem
Umfang vor den geplanten Tiefbauarbeiten archaologische Ausgrabungen
erforderlich sind.

Private Bauherren werden im Kaufvertrag notariell darauf hihgeWiesen, dass
eine . Kellerbebauung auf eigenes Risiko erfolgt und die Notwendigkeit des
Nachsichziehens von archéologischen Untersuchungen besteht.

- Grundsatzliche Einwinde bestehen gegen das geplante Vorhaben nicht.
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6. Technische Infrastruktur:

6.1 Allgemeines:
Missen Ver- und Entsorgungsleitungen im Zuge der ErschlieBung des
Plangebietes die vorhandene Eisenbahnstrecke kreuzen, sind rechizeitig
entsprechende Antrdge bei der Harzer Schmalspurbahnen GmbH
einzureichen, die dann einer Genehmigung durch die Landeseisenbahnaufsicht
bediirfen.

6.2 Abwasserentsorgung:
a)zentrale Schmutzwasserbeseitigung
Es erfolgt der Anschluss an das zentrale Schmutzwassernetz. Das
Schmutzwasser wird (iber eine neu zu installierende Grundstlicksentwasserung
gesammelt und der vorhandenen Hebeanlage zugefiihrt. Das Schmutzwasser
wird hierliber Uber eine umzuverlegende Druckleitung an das &ffentliche
Schmutzwassernetz in der ,Burgmihlenstrafe” eingeleitet,
b)dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung
Das Niederschlagswasser der Gebaudeflachen und das Oberflichenwasser
der versiegelten Flachen soll in die Holtemme geleitet werden. Dabei sind die
Entwésserungsleitungen neu zu ordnen und die bereits vorhandenen zwei
Einldufe zu nutzen. . :
Die Wasserrechte verbleiben bei dem ErschlieBungstrager SLoft GmbH &
Co.KG bzw. werden an weitere Investoren (bertragen.

6.3 . Trinkwasserversorgung:
Leitungen zur Versorghng sind in unmittelbarer Nahe des Plangebietes
vorhanden. Das Quartier wird an die Ortswassetleitung angeschlossen.
Die technische Versorgung mit Trinkwasser ist abhéngig von dem tatsachlichen
Bedarf und muss Gegenstand der weiteren Planung sein. Es missen auch
entsprechend der zu erwartenden Anschlusswerte neue Versorgungsleitungen
gelegt werden.
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6.4  Stromversorgung:

Auf dem Gelande befindet sich eine betriebseigenen Trafostation, die jedoch
aus Sicht der Stadtwerke Wernigerode GmbH nicht geeignet ist die
Stromversorgung des kilnftigen Wohngebietes abzudecken. Somit soll ein
Neuanschluss durch die Stadtwerke Wernigerode GmbH angestrebt werden.
Anschlussmoglichkeiten liegen in unmittelbarer Nihe des Plangebiets. Es
wurde bereits festgehalten, dass die Stromversorgung fiir das gesamte Areal
durch die Stadtwerke Wernigerode .{ibernommen werden kann. Die
Versorgungsleitungen sind jedoch tberaltert und entsprechen nicht den
anerkannten Regeln der Technik. Auf Grundlage des Bebauungskonzeptes
mussen entsprechend der =zu erwartenden Anschlusswerte neue
Versorgungsleitungen gelegt werden und gemal Stellungnahme der
Stadtwerke Wernigerode GmbH vom 05.02.2008 ist zur Abdeckung des
Strombedarfs des Plangebietes die Errichtung einer Trafostation erforderlich.
Der Standort der alten Trafostation kann dafiir genutzt werden.

65 Strallenbeleuchtung:

Im geplanten Baugebiet befindet sich derzeit keine StraBenbeleuchtung und
diese muss neu errichtet werden. Im mit der Stadt Wernigerode
abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrag werden dazu Regelungen getroffen.

6.6 Wérmeversorgung:

Die Versorgung dés-Plangbietes soll mit Erdgas erfolgen. Eine Versorgung tiber
die Stadtwerke Wernigerode GmbH ist laut deren Aussage gesichert.

6.7 Ldschwasser:

Die Versorgung mit Léschwasser erfolgt iber einen Hydranten, der sich am
“FloBplatz‘ befindet. Die Branderstbek&dmpfung ist Gber ein Loschfahrzeug
mdglich. '

6.8 ErschlieBung:

Die  ErschlieRung des Planungsgebietes erfolgt direkt von der an der
Planungsflache vorbeifiihrenden Burgmiihienstrale tber die ,Amtsgasse*. Nach
der Abbiegung von der ,Burgmiihlenstraie® quert die bestehende Zufahrtsstrale
~Amtsgasse” die Gleisanlagen der Harzer Schmalspurbahnen GmbH.

Das Plangebiet ist gut an den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden. In
unmittelbarer Umgebung zu dem geplanten Wohngebiet befinden sich
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Haltestellen des Regionalverkehrs und des Citybusverkehrs der Wernigerader
Verkehrsbetriebe GmbH ( Wemigerode-FloRplatz und Wernigerode-Trift ).

Weiterhin befindet sich die HSB-Haltestelle ,Hasserode* nur wenige Gehminuten

vom Bebauungsplangebiet.

6.9 Telekommunikation:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom AG. Die vorhandenen Telekommunikationsanlagen sind nicht
ausreichend. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes
sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und den BaumaRnahmen der
anderen Leitungstrager ist es notwendig, Beginn und Ablauf der
Erschlieungsmafnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom
AG so frith wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich
anzuzeigen. :

In allen Straken und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baum-
pflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen , der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und

- Verkehrswesen, Ausgabe 1989, u.a. Abschnitt 3 zu beachten. '

Sicherheitsabstande sind einzuhalten und Uberbauungen sind zu vermeiden.

7. Umweltvertriglichkeit :

Da im vorliegenden Bebauungsplanverfahren die Grundlagen fiir ein
vereinfachtes Verfahren gemaR §§ 13, 13a BauGB gegeben sind, wird von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der
Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbhar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldrung abgesehen.

Durch die Ausweisung der Bauflachen sind durch den Bebauungsplan keine
negativen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die Bebauungsplanflache ist im
jetzigen Zustand  fast volistandig versiegelt. Es. erfolgt " im Zuge der
Erschliefung und Bebauung des Plangebietes ausnahmslos eine Entsiegelung
von Bodenflachen, so dass sich die Bodenversiegelung wesentlich minimiert.
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8. Eingriffs-IAusgleichsbilanzierung:

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung  im beschleunigten  Verfahren
durchgefihrt. Da die mit dem Bebauungsplan festgesetzte zulassige
Grundflache unter 20.000 gm liegt, gelten nach § 13a Abs. 2 Nr.4 BauGB
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich.

9. Immissionsschutz:

Aufgrund der Lage abseits der HauptstraBen und das durch die Festsetzungen
erreichte geringe Verkehrsaufkommen innerhalb des Plangebietes sind mit
keinen erheblichen Immissionen zu rechnen. Auch die geplante
gastronomische Einrichtung im Gebaude des alten Kraftwerkes wird durch die
reglementierte Betreibung bis 22.00 Uhr und die Zufahrt fir Ver- und
Entsorgung von der Amtsgasse keine Probleme bereiten.

Die Zufahrt zur Parkgarage im Haus 4 WA-| erfolgt nur von der Ost- bzw.
Westseite. Die Sudseite ist als Fin-und Ausfahrtsverbotszone festgesetzt.

Nérdlich des Plangebietes verlauft die Holtemme. Bei erhéhtem Wasserstand
kdnnen an der Nordseite der holtemmebegleitenden Bebauung hohe
Larmimmissionen erreicht werden, die insbesondere wahrend der Nachtzeit die
zulassigen Immissionsrichtwerte tiberschreiten kénnen.

Stdlich des Plangebietes verlauft das Schienennetz der Harzer
Schmalspurbahnen GmbH. Dieser Eisenbahnbetrieb ist mit den bekannten
Gerauschentwicklungen, wie Fahrgerdusche, Pfeifen und &hnlichem
verbunden. Bei der Planung von Wohngebieten hat gemaR § 1 Abs.6 Nr.1
BauGB die Gemeinde “die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaitnisse* zu berlicksichtigen. Gesunde Wohnverhaltnisse miissen
gewahrt, ein Wohnen ohne Gesundheitsgefahren muss méglich bleiben.

Das Bebauungsplangebiet +"Wohnbebauung Schokoladenfabrik® befindet sich
in Nachbarschaft zu einer gegebenen Vorbelastung durch die Larmeinwirkung
der Holtemme bei seltenen Ereignissen sowie L&rmeinwirkungen durch den
Betrieb der Harzer Schmalspurbahnen. Die Wahrnehmung dieser Larmquellen
wird maiigeblich vom Sympathiewert der Geréduschquellen beeinflusst.

Die hohe Wasserfiihrung der Holtemme tritt zeitlich begrenzt auf ( seltenes
Naturereignis ), so dass keine' MaRnahmen zum passiven Schallschutzes am
Gebaudekérper vorgesehen sind. Mit dem Bebauungsplan werden die
spateren Wohnnutzer keinen schadlichen Umwelteinwirkungen ausgesetzt.
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10.

11.

12.

13.

Wasserschutz:

Das Bebauungsplangebiet grenzt direkt mit einer Ufermauer an die Holtemme

- an. Fur die Holtemme gilt gemaR § 94 WG LSA ein grundsatzliches Bauverbot
innerhalb des 10,0 m breiten Gew&sserschonstreifens. Vorhandene Bebauung,
insbesondere da sie auch unter Denkmalschutz stehen, und vorhandene
Verkehrsflachen haben Bestand. Die in diesem Bereich befindliche Bebauung
soll weitestgehend weiter genutzt werden. Versiegelte Verkehrsflachen werden
teiiweise entsprechend der geplanten Verkehrsbreite der Feuerwehrumfahrt
minimiert bzw. zurlickgebaut. Diese Flédchen werden dann mit
wasserdurchlassigen Beldgen ausgefuhri.

Gesundheitsschutz;

Es wird darauf hingewiesen, dass auf dem Gebéude 4 ein Mobilfunksendemast
bis zum Ablauf der Vertragslaufzeit im Jahr 2014 stationiert ist. Diese
Sendemastanlagen werden von Teilen der Bevélkerung haufig als
Beeintrachtigung des Wohnumfeldes wahrgenommen.

Der Investor bemiiht sich um einen vorfristigen Riickbau.

Bodenordnung:

Bodenordnerische MaBnahmen in Form einer Umlegung sind nicht erforderlich

( §45 BauGB).

Altlasten:

Fir das ehemalige Betriebsgelinde wurde 2006 eine orientierende
Untersuchung durchgefiihrt. Im Ergebnis der Untersuchung ( Altlastenbeurteilung
vom 29.11.2006, erstelit durch die Firma Nordharz Geo-Consult GmbH
Derenburg ) wurde festgestellt, dass fiir das Schutzgut Boden in Bezug auf die
Wirkungspfade Boden - Mensch und Boden - Grundwasser kein
Handlungsbedarf besteht.

Ausgehend von der beabsichtigten Nachnutzung des ehemaligen
Betriebsgeldndes ( Rickbau von Gebauden/Umnutzung von Gebauden zum
Wohnen ) wird folgender Handlungsbedarf ausgewiesen :

~ vorhaben : bebauungsplan nr. 40 wohnbebauung schokoladenfabrik
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1. Zur Festlegung des Entsorgungsweges sind die beim Rickbau anfallenden

mineralischen Abfille nach der LAGA-Mitteilung »Anforderungen an die

. stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen- —-*Technische Regeln*

. .«{ Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr.20.( LAGA M20 } in der
i Fassung vom 05.11.2004 zu deklarieren und ordnungsgemaR zu entsorgen.

2. Wahrend der Umbauarbeiten der Gebaude bzw. Gebaudeteile, in denen eine
sensible Nachnutzung ( Wohnen ) erfolgen soll, ist baubegleitend auf ériliche

- Verunreinigungen der Bausubstanz zu Uberprifen.  Oberflachliche
Verunreinigungen sind zu entfernen und die dabei anfallenden Abfalle zu
deklarieren und ordnungsgemaR zu entsorgen. Bei der Feststellung von
belasteter Bausubstanz ist die Untere Abfall-/ Bodenschutzbehérde des
Landkreises Harz unverziglich zu informieren. _

3. Die beim Rickbau bzw. Umbau der Altgebéude anfallenden Abfalie ( Beton,
Bauschutt, Erdaushub ete. ) sind in Abstimmung mit der zusténdigen unteren
Abfallbehtrde des Landkreises Harz gemadl §§ 41 bis 43, 45, 46
Kreislaufwirtschafts-  und Abfallgesetz (  KrW-/AbfG }  nach
Schadstoffbelastung einzugruppieren ( Deklaration ) und’ nachweislich zu
verwerten oder in einer dafiir zugelassenen Anlage zu beseitigen. bei
Verwertung sind die Anforderungen des LAGA-Merkblattes ‘M 20
~Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfillen —
Technische Regeln“ zu beachten, welches mit Erfass des MLU LSA fir
verbindlich erklart worden ist ( Teil 1 ( Text ) — Erlass v. 22.07.2004, Teile il (
Bodenmaterial ) und il ( Probenahme und Analytik ) — Erlass v. 24.03.2006 ).
Flr den Teil RC-Abfélle gelten aktuell neben dem Teil | der LAGA TR 20 v.
06.11.2003 die ,aiten” Tabellenwerte der LAGA TR 20 v. 06.11.1997.

14. Geologie:

Auf Grundlage - der vorfiegenden Karten und Datenmaterialien im Landesamt fiir
Geologie und Bergwesen ist im Plangebiet von stark wechselnden
Untergrundverhélitnissen  auszugehen. *So sind. z.T. bis 3,0 maéchtige
Aufschiittungen "neben " den natirlich verbreiteten Talablagerungen der
Holtemme ( Flussschotter ) anzutreffen. Die im allgemeinen erst 3,0 bis 4,0 m
unter Gelandeoberkante anstehenden Festgesteine { Tonschiefer ) kénnen lokal
auch weniger als 2,0 m Bedeckung aufweisen. Aus diesen Griinden ist eine
umfassende Baugrunduntersuchung unumagéanglich.

Fur die StraRenflachen wird seitens des Investors ein Baugrundgutachten
beauftragt. Fur die Baugrundstiicke stehen die privaten Bauherren in der Pflicht
der Baugrundgutachtenerstellung. Dies wird bej den Notarvertradgen verankert.
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15. Stddtebauliche Daten:
15.1 Bestand

Geltungsbereich | ca. 21.978 m?

darin enthalten : '

6ffentliche Verkehrsfléche - ca. 694 m?

Gewerbeflache | ca. 21.284 m?
davon dberbaubare Grundstiicksfidche ca. 21.284 m?

152 Planung

Geltungsbereich ca. 21.978 m?

darin enthalten :

offentliche Verkehrsflache ca. 694 m?

Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung ca. 2.578 m?

Aligemeines Wohngebiet (WA) ca. 18.706 m?

davon Uberbaubare Grundstiicksfliche
gem. §9 Abs. 2 BauGB ca. 7.897m?

davon nichtiiberbaubare Grund-
stiicksfldchen - ca. 10.809 m?

100,0 %

3,2%
96,8 %

96,8%

100,0 %
3,2 %
11,7 %
85,1 %

35,9 %

49,2 %

Da z.Zt. eine 100 %-ige Versiegelung vorliegt, kann von einer Entsiegeluﬁg um

ca. 49,2 % ausgegangen werden,

Anzaht der Wohneinheiten

WA-II

12 Hauser mit Einzelhausbebauung
- mit max. 2 WE ( mit Bestand )

WA-I | |

ca. 62 WE | Einwohnerzahl ca. 143 EW

EinWohnerzahl ca. 55 EW

(Belegungsdichte von 2,3 Einwohnier / Wohnung)
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16.

17.

Folgekosten:

Der Bebauungsplan I6st Folgekosten fiir die Sicherung der Bahnanlagen der -

HSB GmbH und den Ausbau der éffentlichen Strale Amisgasse aus.

GemaR Eisenbahnkreuzungsgesetz werden die Kosten zur technischen
Sicherung zwischen der Stadt Wernigerode, der Harzer Schmalspurbahnen
GmbH und dem Land Sachsen-Anhait geteilt. Die Stadt hat mit dem Investor
eine Vereinbarung zur anteiligen Kostentragung des stadtischen Anteils durch
diesen abgeschlossen,

Die Kostenbeteiligung fur den Ausbau der é&ffentlichen Strale ,Amtsgasse”
erfolgt auf der Grundlage der stadtischen Strallenausbaubeitragssatzung.

Planbeilagen _
Bebauungsplan 1/ 500 — 05.05.2008 - Plan Nr. BP-01

Der Stadtrat Wemigerode hat den Bebauungsplan Nr. 40 , Wohnbebauung
Schokoladenfabrik* nach Prufung der Stellungnahmen gemaB § 3 Abs. 2 und §
4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 05.06.2008 gemal § 10 BauGB zur
Satzung beschlossen. Die Begriindung war dem Satzungsbeschluss beigefigt.

............................

Hoffmann
Oberbirgermeister
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