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ZIELE, ZWECKE und WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN des BEBAUUNGSPLANS

1. Grundlagen der Planung

1.1 Vorhaben, Vorhabentriger
‘Die Firma

BBC Bérde Bau und Besitz Contor GmbH
Am Goldbach 18
39387 Altbrandsleben

plant in der Stadt Wernigerode am Standort Friedrichstrale 19/20 die Ansiedlung eines
Einzelhandelbetriebes mit maximal 800 m? Verkaufsfliche sowie dazugehorige ca. 75 Pkw-
Stellplitze. :
Die Firma ist Vorhabentréger im Sinne des § 12 Abs. 1 BauGB.
Der Vorhabentriger ist hinsichtlich der Voraussetzungen fiir die Planaufstellung sowie spétere
Planverwirklichung (ErschlieBung und Bebauung) iiber das Plangrundstiick verfligungs-
berechtigt, das heilit konkret:
- den cinen Teil des Plangrundstiicks (Flurstuck 258/3) betreffend:

durch notariellen Optionsvertrag,
- den weiteren Teil des Plangrundstiicks (Flurstlick 257/ 1) betreffend:

durch ein ihm von der Stadt Wernigerode iibergebenes Kaufangebot; die Verduflerung des
- Grundstiicks befindet sich derzeitig im Verfahren.

Das zu bebauende Grundstiick wird insgesamt Eigentum des Vorhabentrigers.
Der Vorhabentriiger hat im Weiteren die grundsétzlichen Voraussetzungen nachgewiesen, unter
denen das Planaufstellungsverfahren entsprechend seines Antrags rechtméBig erfolgen kann.

1.2 Riumlicher Geltungsbereich, Befiirwortung des Vorhabens am betreffenden Standort

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan gemidfl § 12 BauGB soll fir das Plangrundstiick
(insgesamt 5.217 m?), bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 257/1 und 258/3 der Flur 26 in der
Gemarkung Wernigerode, aufgestellt werden. Bei dem Standort handelt es sich um eine
brachlicgende Fliche, die gegenwiirtig noch mit einem leer stehenden Wohngebdude und
Nebenanlagen bebaut ist.

Der Antrag auf Beseitigung dieses Wohngebdudes ist durch den Landkreis Harz, Dezerat IV/
Untere Denkmalschutzbehorde, Aktenzeichen 80234-2009-20 am 24.07.2009 genehmigt worden.

Das Planungsgebiet wird folgend begrenzt:
- Bstlich und westlich durch die Grundstiicke Friedrichstrale 18 und 22 mit den Flur-
nummern 260/3 und 254/1 mit groBfldchiger Gartenanlage
- siidlich durch die gehdlzbestandene Bschung der Bahntrasse der Harzquerbahn
- im Norden durch die FriedrichstraBe mit dem Status einer Landesstralie (L 100).

Die stidtebauliche Einfiigung des geplanten Lebensmittelmarktes in die n#here Umgebung (im
StraBenbereich zwar geprigt durch ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung) ist bei
entsprechender Zuriicksetzung des Gebdudes in den rlickwirtigen Grundstiicksbereich durchaus
zu erreichen. Die von der Strafle abgelegene Umgebung ist nicht von einer derart besonderen
stddtebaulich-gestalterischen Charakteristik, dass sie der Einordnung des geplanten Geb#udes

entgegen stiinde (siehe im Weiteren Kapitel 2. und 3.). '
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Mit der Entwicklung dieses Standortes wird dem stidtebaulichen Grundsatz und einem Ziel der
Raumordnung entsprochen, Bereiche mit stidtebaulichen Misssténden zu beplanen und wieder
ciner baulichen Nutzung zuzufithren,

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans befindet sich im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Wernigerode in der potentiellen Entmcklungsﬂache fiir
das straflenbegleitende Nahversorgungszentrum Friedrichstraie.

Es ist der Bau eines Lebensmittel-Einkaufsmarktes der Handelskette NETTO/Siid geplant. Auf
einer Verkaufsfliche von 799,00 m?® sollen neben den Waren des tdglichen Bedarf und
Sortimentsartikeln vor allem Obst, Gemiise, Wurst, Molkereiartikel und Backwaren angeboten
werden. Diese Artikel sind Bestandteil der im beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept
aufgefithrten Sortimentsliste Nr. 2.

Der Neubau des Einkaufsmarktes dient der besseren Versorgung des Einzugsgebietes Hasserode
mit Waren des tiglichen Bedarfs. Mit der Schaffung einer neuen modernen Versorgungs-
einrichtung, fiir die nicht zuletzt auch eine gute fuBliufige Erreichbarkeit gewéhrleistet ist, wird
aber vor allem das ansonsten notwendige Fahren mit dem PKW zu Handelseinrichtungen in
andere Stadtgebiete eingeschrénkt, was wiederum zur Entlastung des 1nnerstadtlschen Verkehrs
fiihrt.

Der im Stadtteil Hasserode, in der Briickengasse vorhandene Einkaufsmarkt wird am 07.10,2010
nach 'Sanicrungsmafinahmen wieder eroffnet. Da dieser Markt durch. die umgebende
Bebauungssituation jedoch nicht erweiterungsfihig ist, entspricht er nicht mehr den erforder-
lichen Standards beziiglich Sortimentsvielfalt und Parkplatzangebot und ist auBerdem nicht
ausreichend behindertengerecht.

1.3 Bauplanungsrechtliche und raumordnungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens

Das Vorhaben ,,Lebensmittel-Einkaufsmarkt“ mit einer Verkaufsfliche unter 800 m? ist fiir den
im Flichennutzungsplan ausgewiesenen Nutzungscharakter ,,Allgemeines Wohngebiet“ zuléssig
und ist als Nahversorgungsbetrieb einzustufen.

Die Art der baulichen Nutzung wird jedoch nicht als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgelegt,
- sondern es erfolgt dic innerhalb eines vorhabenbezogenen Bebauungsplan mdgliche konkrete

Benennung des Vorhabens als ,,Lebensmittel-Einkaufsmarkt“, wodurch die Bindung an die Fest-

setzungskataloge des § 9 BauGB und der BauNVO entfillt.

Der Verzicht auf eine Baugebietsfestsetzung und stattdessen die konkrete Nutzungsfestsetzung

basiert auf der Rechtsgrundlage des § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB. |

Somit kann die Grundflichenzahl wegen der durch die Anordnung von Fahrwegen und Stell-
plétzen erforderlichen Uberbauung der beplanbaren Fléche auf 0,8 festgesetzt werden.

Die sonst fiir ein WA geltende maximale Grundfléchenzahl von 0,4 (§ 17 BauNVO), darf hier
also liberschritten werden.

Unter Beriicksichtigung von Art, Lage und Umfang des Vorhabens kann prognostiziert werden,
dass sich keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung sowie auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung
ergeben, Zur Untermauerung dieses Standpunktes erfolgen folgende Nachweise:

Schiidliche Umweltauswirkungen im Sinne § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetz

Schidliche Umweltauswirkungen in diesem Sinne sind nicht Zu erwarten, insbesondere nicht im
Verhiltnis zu den bereits bestechenden Emissionen bedlngt durch den flieBenden Verkehr der
FriedrichstraBe. .



Durch Zu- und Abfahrtsverkehr der Kunden sowie durch den Warenantransport des geplanten
Marktes hinzukommende Emissionen werden im Verhiiltnis zu den bestehenden nicht erheblich
sein.

Im Bereich der dem Vorhaben zugeordneten Stellplitze, welche unmittelbar an das benachbarte
Wohngrundstiick angrenzen, setzt der Bebauungsplan eine Schallschutzwand fest, so dass deren
Emissionen von der angrenzenden Wohnbebauung wirksam abgeschirmt werden. Zudem werden
weitere Vorkehrungen getroffen (ebenso durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert), um
schidliche Umweltauswirkungen in Form von Schallemissionen zu vermeiden (siehe Kapitel 4.6).
Eine ausfiihrliche Nachweisfithrung beziiglich des Schallschutzes erfolgte auf der Grundlage
eines Schallschutzgutachtens (,,Schalltechnische Untersuchung®, Verfasser: Dr. A. Zollner,
Stand 07.09.2009). Die Ergebnisse des Gutachtens sind in den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan tibernommen worden.

Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattﬁng

Die fiir das Vorhaben selbst erforderliche infrastrukturelle Ausstattung ist vorhanden. Das
betrifft sowohl die verkehrstechnische als auch die stadttechnische Infrastruktur. Soweit
(geringfiigige) AusbaumaBnahmen notwendig werden, wie auf der Friedrichstrafe ein Aufstell-
bereich fiir Linksabbieger in das Plangrundstiick, sind diese durch den Vorhabentriger mit zu
ibernchmen. Demzufolge erfolgt hier eine entsprechende StraBenverbreiterung. Die dafiir
bendtigte zusitzliche dffentliche Fliche stellt er aus dem anliegenden privaten Baugrundstiick
(Flurstiicke Nrn. 257/1 und 258/3) zur Verfligung,

Negative Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung (dazu gehbren auch Gemein-
bedarfs- und sonstige Folgeeinrichtungen) sind durch das Vorhaben in keiner Weise zu erwarten.

Auswirkungen auf den Verkehr

Das anliegende Verkehrsnetz (Friedrichstrafie, L 100, Bestandteil des Hauptnetzes der Stadt
Wernigerode) kann die zusitzliche Belastung, die durch den Betrieb ausgeldst wird (Zu- und
Abfahrtsverkehr der Kunden, Warenanlieferung) ohne weiteres aufnehmen. Denn dieses
zusitzliche Verkehrsaufkommen relativiert sich im Verhéltnis zum schon bestehenden recht
hohen Verkehrsaufkommen.

Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr, etwa das Zuparken der Friedrichstrafe, smd vollig
auszuschliefen, auf Grund der mit dem Markt zu errichtenden ausreichenden Stellplitze.

Im fjbrigen erfolgt die Ausarbeitung des Bebauungsplané diesbeziiglich in Ubereinstimmung mit
der parallel dazu erstellten Fachplanung zum Ausbau der FriedrichstraBe (Verfasser: Ingenieur-
gemeinschaft Setzpfand).

Auswirkungen auf die Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich des Vorhabens
sowie Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt
Wernigerode oder in anderen Gemeinden

Durch das Vorhaben ergeben sich keine nachteiligen, stattdessen ausnahmslos positive
Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung. Der Standort des Vorhabens liegt am
westlichen Rand der Kernstadt und ist als stédtebaulich integriert zu klassifizieren. Der geplante
Markt wird somit erheblich zur qualitativen und quantitativen Verbesserung der Versorgungs-
situation im Stadtteil Flasserode beitragen. Der in Nachbarschaft bestehende Markt verfligt nur
{iber eine unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung und ein ungentigendes Stellplatz-
angebot. Eine Erweiterung des bestehenden Marktes und damit Anpassung an die Erfordernisse
moderner Verkaufskultur ist wegen fehlender Fldchen nicht moglich.
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Durch die fuBliufige Erreichbarkeit des neuen Marktes fiir eine breite Bevolkerungsgruppe,
insbesondere auch fiir weniger mobile Personen, wird sich insbesondere die Nahversorgung
entscheidend verbessern. Unterstiitzend wirkt sich dabei auch der OPNV entlang der
Friedrichstrafle aus.

Andererseits ist keinesfalls anzunehmen, dass der Betrieb, indem er weitrdumig Kaufkraft
abzieht, funktionsgerecht gewachsene stidtebauliche Strukturen gefihrdet, d.h., dass andere
Geschifte schlieen miissten, auf die insbesondere nicht motorisierte Bevlkerungsgruppen zu
ihrer Nahversorgung angewiesen sind.

Bei dieser prognostischen Aussage sind Struktur und GroBe der Stadt Wernigerode (ca. 34.200
Einwohner) beriicksichtigt. Das entspricht dem Gebot des § 11 Abs. 3 Satz 4, 2. Halbsatz
BauNVO, wonach ,,in Bezug auf die Auswirkungen Gliederung und GréBe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile zu beriicksichtigen sind*.

" Vor allem stiitzt sich diese Aussage auch auf das Zentrenkonzept der Stadt Wernigerode,
‘welches durch die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH erstellt wurde.
Demnach befindet sich der Standort innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs, des
wpotentiellen straBenbegleltenden Nahversorgungszentrums FriedrichstraBe* (Zentrenpass 4).

Der geplante Markt wird ein Kerneinzugsgebiet erschlieBen, in dem ca. 5. 000 Personen leben. Es
umfasst den Stadtteil Hasserode sowie Teile der westlichen Kernstadt Wernigerode.

Aus den Empfehlungen des Zentrenpasses ldsst sich ableiten, dass mit der Errichtung des neuen
Marktes an der FriedrichstraBe, neben seiner priméren Aufgabe zur Verbesserung der Nahver-
sorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel), gleichzeitig auch
zur weiteren Abrundung des Branchenmixes (insbesondere Drogerieprodukte) beigetragen
werden solite. Auch das weiter angebotene ergiinzende Randsortiment wird vornehmlich zur
Verbesserung der Versorgung im Nahbereich beitragen. Andere zentrale Versorgungsbereiche in
der Stadt Wernigerode oder das Stadtzentrum selbst werden durch dieses Randsortiment nicht
gefihrdet. '

Dass sich schlieBlich durch das Vorhaben keine nachteiligen Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevblkerung sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in den benachbarten
Gemeinden ergeben konnen, ergibt sich schon aus der Funktion der Stadt Wernigerode als
Mittelzentrum. '

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Da der Einkaufsmarkt mit entsprechend groBem Parkplatz nicht am Stadtrand errichtet wird, ist
eine Beeintrichtigung des Landschaftsbilds auszuschliefien.

‘Die stadtebauliche Einfligung des geplanten Einkaufsmarktes in die nihere Umgebung wird
durch die geplanten Zuriicksetzung des Gebdudes in den riickwirtigen Grundstiicksbereich
erreicht. Dadurch tritt der geplante Markt weder fernsichtig, sowohl in Blickrichtung
Stadtausgang als auch in Blickrichtung Stadtzentrum, in Erscheinung noch ist er unmittelbar
vom Durchgangsverkehr der FriedrichstraBie erlebbar. Er ist somit im Straflenraum nicht Gestalt
bestimmend.

Auch von der Trasse der Harzquerbahn aus geSehen wird das Ortsbild nicht beeintrichtigt, da
das Gebdude durch die hier vorgelagerte mindestens 12 m tiefe nicht tiberbaubare Grundstiicks-
fliche (wie im Bebauungsplan festgesetzt) mit Béumen und Striuchern bepflanzt und damit
abgeschirmt wird. Der vorhandene gesunde Baumbestand in diesem Bereich wird erhalten. Das
 Grundstiicksgelidnde steigt in Richtung Bahntrasse stark an. Der Einkaufsmarkt liegt etwa 6 m
tiefer als das Bahngleis und nimmt sich schon aus diesem Grund optisch zuriick.



Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Signifikante Auswirkungen auf den Naturhaushalt hat das Vorhaben nicht. Die Plangebietsfliche
war auch bisher schon teilweise (im vorderen und mittleren Grundstticksbereich) bebaut.

Aufgrund d1eser anthropogenen Uberprigung sind die biotischen Bodenfunktionen im Natur-
haushalt also schon cingeschrinkt. Durch die Neubebauung und die neuen Stellpldtze wird der
Versiegelungsgrad erhght und zur Baufreimachung miissen einige Bdume abgeholzt werden. Als
Kompensation dafiir ist eine ca. 421 m? grofle Vegetationsfliche im riickwirtigen Grundstiicks-
bereich vorgesehen und im Bebauungsplan festgesetzt. Desweiteren werden zwei Pflanzflachen
mit Pflanzgebot zwischen Stellplatzreihen angeordnet. Weitere Pflanzflichen sind an den
Randbereichen der Grundstiicksgrenzen und im Bereich der Einfahrt vorgesehen.

Die Kartierung zur Bestandsaufnahme der zu fiillenden und zu erhaltenden Béume wurde berelts
im Beisein der verantwortlichen Damen und Herren der Stadt Wernigerode, Sachgebiet
Grinanlagen vorgenommen. Der Fillantrag wird mit der Beantragung der Baugenehmigung
eingereicht, worauf hin dann dic Bewertung und Festlegung der erforderlichen Ersatz-
maBnahmen durch das Sachgebiet Griinanlagen erfolgen wird.

Weitere raumordnungsrechtliche Beurte.ilungdes Vorhabens

Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass mit dem Bebauungsplan Zielkonformitit zum
Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA, in Kraft seit 1999) und zum
Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz (REPHarz in Kraft seit 2009) besteht.
Zur Verdeutlichung dieser Aussage sollen nachstchend die im LEP-LSA festgelegten und im
REPHarz tibernommenen Ziele und Grundsitze der Raumordnung zitiert werden (kursiv gesetzt),
soweit diese im Zusammenhang mit dem Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplans stehen.

Jeweils vorangestelit sind die entsprechenden Kapiteliiberschriften des LEP-LSA:"

2. Grundsdtze der Raumordnung _ : '

2.2, Die dezentrale Siedlungsstruktur in Sachsen-Anhalt mit ihrer Vielzah!
leistungsfihiger Zentren und Stadiregionen ist zu erhalten. Die Siedlungsidtigkeit
ist raumlich zu konzentrieren und auf ein System leistungsfiihiger Zentraler Orte
‘auszurichten. Der Wiedernutzung brach gefallener Siedlungsfliichen ist der
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflichen zu geben. Eine weitere
Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden.

Das Plangebiet wird als Standort im Innenbereich entwickelt. Somit w1rd vorgenanntem
Grundsatz unbedingt Rechnung getragen.

2.9 Die Voraussetzungen fiir die Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Strukturen
sind so zu schaffen, dass eine verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung
sichergestellt werden kann.

Dem Grundsatz wird mit der Planung des Einkaufsmarktes an diesem integrierten Standort voll
entsprochen. Die Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung mit Waren des kurzfristigen
Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel) und einem ergénzende Randsortiment wird erreicht.

4., Einzelfachliche Grundsdtze

4.19.  Handel/Dienstleistungen

4.19.1.Die Einzelhandelsentwicklung ist an den Bedurfmssen der Menschen auszurichien.
In allen Landesteilen soll eine bedarfsorientierte Versorgung mit Ge- und
Verbrauchsgiitern sowie Nahrungs- und Genussmitteln und Dienstleistungen



durch eine rdumlich ausgewogene und auf die differenzierten funktionalen
Anforderungen der zentralortlichen Gliederung (Ober-, Mittel-, Grundzentren,
landliche Rdaume) ausgerichtete Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur
erfolgen. Durch eine Vielzahl von Handelseinrichtungen unterschiedlicher
Griften, Betriebsarten und Angebotsformen soll insbesondere auch die
Entwicklung eines breiten Mittelstandes unterstiiizt werden.

"Auch diesen Zielen der Raumordnung sowie dem einzelfachlichen Grundsatz wird mit dem
Bebauungsplan unbedingt entsprochen.

1.4 Planaufstellungsverfahren / Verfahrensdurchfiihrung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll auf der Grundlage des § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die Voraussetzungen dafiir liegen wie folgt vor:

1) Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, konkret . fiir die Wieder-
- nutzbarmachung von Flichen” gemdB § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB.

2) Die im Bebauungsplan festzusetzende zuliissige Grundfliche wird deutlich kleiner sein, als
der in § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB definierte Schwellenwert von 20.000 m? Bei der
vorhandenen, hier maBgebenden Fliche des Baugrundstiicks von ca. 5.217 m? ergibt sich
konkret eine zulissige Grundfliche von lediglich 5.217 m* x GRZ 0,8 = 4.174 m?, dic aber
auch durch das Geb#ude zuziiglich Wege- und Stellflichen nicht ausgeschopft wird.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB ist bei der Ermittlung der Grundflache § 19 Abs. 2
BauNVO maBgebend, d.h. der sich aus der festgesetzten Grundflichenzahl ergebende
rechnerische Anteil der iberbaubaren Flichen.

3) Es entfillt somit zwangsldufig die gemdB § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB nur fur
Vorhaben mit 20.000 m? bis 70.000 m? zuldssiger Grundflache vorgesehene uberschlaglge
Priifung hinsichtlieh erheblicher Umweltauswirkungen.

4) Das beschleunigte Verfahren ware gemiB § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB auch ausgeschlossen,
wenn -Anhaltspunkte fiir eine Beeintriichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten
Schutzgiiter bestiinden, Damit gemeint sind ,,Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung*
gemiB Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie und ,Européische Vogelschutzgebiete” gemal
Vogelschutzrichtlinie. Fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind solche Gebiete
jedoch nicht relevant.

Insgesamt sind also die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren gemil § 13a BauGB
gegeben. Es soll hier zur Anwendung kommen. Somit gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs, 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Von einer Umweltpriifung nach
§2 Abs.4 sowie einem Umweltberlcht nach §2a BauGB wird gemiB §13 Abs.3 BauGB
abgesehen.

Bei der Bekanntmachung der Auslegung zur Beteiligung der Offenthchkelt ist darauf hinzu-
weisen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.



1.5 Weitere Planungen und Untersuchungen

Satzungen der Stadt Wernigerode

Der riaumliche Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Lebensmittelmarkt
Friedrichstrale liegt innerhalb der rdumlichen Geltungsbereiche

- der Altstadtsatzung, :

- der Werbeanlagensatzung sowie

- der Stellplatzsatzung.

Weitere Bebauungspliine

Desweiteren liegt der raumliche Geltungsbereich innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans ,,Am Stillen Wasser®. Im betreffenden Bereich wird
letzterer demzufolge durch den neu aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22

,Lebensmittelmarkt Friedrichstrafie® ersetzt

D1e hauptsichliche Anderung des neuen Plans ,,.Lebensmittelmarkt Fr1edrlchstraBe gegeniiber
dem ,,Am Stillen Wasser” besteht in der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung, d.h.
,Lebensmittel-Einkaufsmarkt“ anstelle ,,Allgemeines Wohngebiet®.

Fachplanungen

Die Ausarbeitung des Bebauungsplans erfolgt unter Beruckswhngung der parallel dazu erstellten
Fachplanung:
Ausbau Friedrichstrafle
Verfasser: Ingenieurgemeinschaft Setzpfand GmbH & Co. KG
Verband Beratender Ingenieure VBI '
Unterm Ratskopf 53
38885 Wernigerode.

Die fiir den Bebauungsplan maBgebliche Vorgabe aus dieser Fachplanung ist das festgelegte
StraBenraumprofil FriedrichstraBe, angrenzend an den rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans. Die Erweiterung der Fahrbahn (Aufstellbereich fiir Linksabbieger) wird hier im
Zusammenhang mit dem geplanten Markt erforderlich.

Schalltechnische Untersuchung

Auf Grund der Standortgegebenheiten (Emissionen durch Anlieferverkehr und Kundenverkehr)
‘und der daraus abzuleitenden besonderen Planungserfordernisse wurde ein entsprechendes

Gutachten erstellt:
Schalltechnische Untersuchung Wernigerode, Markt in der Friedrich-Strafie 19
Stand: 07.09.2009

Verfasser:  Dr.-Ing. Alban Zillner

' Hansa-Park 69

39116 Magdeburg

Die Untersuchungsergebnisse beziiglich zu treffender Vorkehrungen sind als entsprechende
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden. - '



Griinordnungsplanung, Umweltschutz

Mit der beabsichtigten Bebauung werden Belange von Natur und Landschaft bertihrt. Ein
eigenstindiger Griinordnungsplan musste jedoch vor allem im Zusammenhang mit dem hier
aufzustellenden Bebauungsplan der Innenentwicklung nicht ausgearbeitet werden. :

Unabhéingig davon wurden diese Belange in die planerische Abwigung eingestellt und auch als
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan berticksichtigt.

Der durch das Bauvorhaben betroffene Baumbestand wurde geméB Satzung tiber den Schutz des
Baumbestandes im Stadtgebiet Wernigerode erfasst. Auf der im Bebauungsplan ausgewiesenen
etwa 421 m? groen Vegetationsfliche im riickwiirtigen, siid-8stlich gelegenen Grundstiicks-
bereich werden die erforderlichen Ersatzpflanzungen vorgenommen. Weitere Pflanzflichen mit
Pflanzgebot sind an den Randbereichen der Grundstiicksgrenzen, im Bereich der Einfahrt sowie
zwischen Stellplatzreihen vorgesehen. Die Anzahl der Ersatzpflanzungen wird nach Bearbeitung
des Baumfillantrages durch die . Stadtverwaltung Wernigerode, Sachgebiet Griinanlagen,
festgelegt.

Im Plangebiet und dessen unmittelbarer Umgebung sind keine Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete oder geschiitzte Landschaftsbestandteile oder Biotope ausgewiesen.
Kultur- und Sachgiiter sind im Geltungsbereich ebenfalls nicht vorhanden.,

Fiir das Vorhandensein besonders geschiitzter Arten gibt es keine Anhaltspunkte.

Von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 sowie einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird
gemil § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

2. Standort - bestehende stiidtebauliche Situation

Der Standort befindet sich im silidwestlichen Randbereich. der Stadt Wernigerode im Stadtteil
Hasserode. Die Entfernung zum Stadtzentrum (Marktplatz) betrdgt ca. 8300m,

Der Standort ist somit integriert in den Zentralen Versorgungsbereich ,potentielles straflen-
begleltendes Nahversorgungszentrum Friedrichstrafle” (so ausgewiesen im Zentrenkonzept der
Stadt Wernigerode).

Das Planareal, in den Abmessungen von etwa 43 m x 117 m, liegt direkt an der Friedrichstralle.
Diese hat den Status einer Landesstralie (L 100). Verkehrstechnisch wie auch stadttechnisch ist
der Standort somit schr gut {iber diese StraBe erschlossen. An den OPV ist der Standort
unmittelbar angebunden. Bushaltestellen befinden sich in Abstéinden von ca. 150 m Entfernung
an der Friedrichstrafe.

Sudlich des Plangrundstiicks grenzt ein 6ffentlicher Geh- und Radweg an. Unmittelbar parallel
dazu verliuft die Strecke der HSB (Iarzer Schmalspurbahnen GmbH, FriedrichstraBe 141,
38855 Wernigerode) vom Hauptbahnhof {iber den Westerntorbahnhof in Richtung Drei-Annen-
Hohne und Schierke/Nordhausen. Weiter stidlich schlieBt sich 1- bis 3-geschossige Siedlungs-
wohnbebauung in offener Bauweise an. '

Die unmittelbare Umgebung des Plangrundstiicks, westlich und &stlich sowie nordlich iiber die
Friedrichstrale hinweg, ist geprigt von straBenbegleitender Wohnbebauung in offener 1- bis 3-
geschosmger Einzelhausbauweise.

Etwa ca. 500 m in norddstlicher Richtung entlang der Frledrlchstraﬁe beginnt das kompaktere
Stadtgefiige. Dieses besteht im Wesentlichen aus Wohnbaufldchen bzw. gemischten Bauflidchen.
Vom Plangebiet ausgehend ist hier anfangs noch die offene Bauweise (2- bis 3-geschossig)
vorherrschend. Zum Zentrum hin geht die offene Bauweise in eine geschlossene iiber.
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Im nahen Einzugsbereich des geplanten Marktes befindet sich somit ein entsprechend groBes
Kaufkraftpotenzial der hier wohnenden Bevélkerung. Fiir diese Bevilkerungsieile wird der
Markt eine ausgesprochene Nahversorgungsfunktion haben. Hierbei gilt allgemein, dass die
Nahversorgung dann erfiillt werden kann, wenn die Angebote des tiglichen und des haufig
wiederkehrenden Bedarfs fuBldufig, d.h. konkret im 400- bis 800-m-Radius (bzw. 12 bis 15
Gehminuten), erreichbar sind. Dies sind die i.d.R. vom Kunden akzeptierten Distanzen zwischen
Wohnort und Angebot.

Der vorgenannte 800-m-Einzugsbereich des Marktes iiberschneidet sich zwar teilweise mit
denen der weiter entfernten Einkaufsmdglichkeiten im Stadtzentrum, er versorgt damit aber auch
Teile der Bevélkerung in der Kernstadt. Auch fiir diese Biirger wird sich insbesondere auf Grund
des angebotenen Lebensmittelvollsortiments die Nahversorgung verbessern.

Uber den Nahversorgungsbereich hinaus wird der Markt natiirlich eine Versorgungsfunktion
auch fiir die (motorisierte) Bevolkerung in weiter entfernten Ortslagen entlang der L. 100 im
Oberharz haben.

Das fiir die Bebauung vorgesehene, ehemals gewerblich genutzte Grundstiick liegt seit Jahren
brach. Eine baldige Entwicklung und Aufwertung des Grundstiicks nach erforderlichem Abriss
der bestehenden alten Geb#ude ist geboten Dies soll mit dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan verwirklicht werden.

Da auf Grund der ehemaligen gewerblichen Nutzung des Grundstiicks (Fabrikantenvilla und
geringfiigige Produktionen von SiBwarenerzeugnissen im hinteren Grundstiicksbereich)
bestchende Bodenbelastungen bzw. kontaminiertes Abbruchmaterial nicht ginzlich auszu-
schlieBen sind, konnte daraus eine diesbeziigliche Nachforschungspflicht im Rahmen des
spiteren Baugenechmigungsverfahrens entstehen.

3. Komplexes stidtebauliches Konzept, Auswirkungen der Planung

Variantenuntersuchung zur stidtebaulichen Lisung

Hinsichtlich der stidtebaulichen Strukturierung des Plangebiets und der lagemaBigen Einordnung
des Lebensmittelmarkts ergibt sich nur eine geringe Varianz. Weitere Varianten als die dem
Bebauungsplan-Entwurf zu Grunde liegende Vorzugslésung wurden ausgearbeitet, bewertet und
letztlich verworfen. Solche vorangegangenen Losungen unterscheiden sich von der vor-
liegenden nur geringfiigig und nur in Bezug auf: '

- GroBe des Gebdudeabstands zur hinteren Grundstticksgrenze (zur Harzquerbahn),

- Lage des Kundeneingangs sowie der Anlieferungszone des Marktes,

- Gliederung des Kundenparkplatzes.

Die vorliegende Losung entspricht sowohl den betrieblichen Primissen aus Sicht des Betreibers
(Kundenparkplatz als funktionelles und visuelles Bindeglied zwischen ErschlieungsstraBe und
Eingang zum Lebensmittelmarkt) als auch der bereits genannten stidtebaulichen Zielstellung
(vertrigliche Einfiigung des grofiflichigen Gebdudes in die Umgebung durch Zuriicksetzen von
der straBenbegIeitenden kleinteiligen Wohnbebauung in den hinteren Grundstiicksbereich).

Priimissen und Zielstellungen der vorliegenden stadtebauhchen Vorzugslisung

1) " Fur das fir die Bebauung vorgesehene, seit Jahren brach liegende Grundstiick ist eine
baldige stidtebaulich Entwicklung und Aufwertung geboten.
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2)

3)

4)

2)

6)

Die beabsichtigte Entwicklung und Neubebauung setzt den Abriss der bestehenden Gebéude
sowie die Abholzung bestehender Biume voraus.

Das hier vorhandene Ortsbild ist nicht von einer besonderen stidtebaulich-gestalterischen
Charakteristik, die der Einordnung des geplanten Einkaufsmarktes als relativ ungegliedertes
Gebiude entgegen stiinde, zumal das Gebidude gegeniiber der stralenbegleitenden klein-
teiligen Wohnbebauung zuriickgesetzt wird.

Dennoch ist bei den weiterfiihrenden Objektplanungen ein besonderer Anspruch an die
Gestaltung der hinteren, an die Harzquerbahn angrenzenden Freiflichen zu stellen.

Wie schon in Kapitel 1.3 dargelegt, soll aus dieser Sicht eine wirksame Abschirmung des
Gebiudes durch Griingestaltung erfolgen. Dafiir ist eine dem Gebdude vorgelagerte, ca. 10 m
tiefe, nicht tiberbaubare Fliche im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Baumpflanzungen sowie die Randbegrinungen haben dariiber hlnaus natiirlich auch
eine stadtokologlsche Bedeutung.

Fiir bauordnungsrechtliche Festsetzunge.n zur dufleren Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 85 Abs. 1 BauO LSA) besteht keine Notwendigkeit. Auch
deshalb nicht, um Gestaltungsspielraum fiir die Objektplanung offen zu halten.

Das Plangebiet wird von der FriedrichstraBe flankiert. Verkehrstechnisch sowie stadt-
technisch ist der Standort damit gut erschlossen bzw. im Weiteren erschliefibar. Noch
erforderliche MaBnahmen (Aufstellbereich fiir Linksabbieger in der Friedrichstralle, Geh-
weganschluss, stadttechnische Medienanschliisse) werden durch den Vorhabentréiger tiber-
nommen.

Die Verkehrsanbindung fiir den Anliefer- und Kundenverkehr kann uneingeschrénkt
erfolgen. Die Zufahrt von der FriedrichstraBe in das Grundstiick und aus dem Grundstiick in
die FriedrichstraRe wird fiir rechts- und linksabbiegenden Verkehr ermdglicht.
Bemessungsfahrzeug fiir die Ausbildung der Grundstiickszufahrt (Schleppkurven) ist der
Lastzug.

Zwischen FriedrichstraBBe und Baugrundstiick besteht kein signifikanter Hﬁhenunterschied,

so dass die Vé_rkehrsanbindung, wie auch die rollstuhlgerechte Zufahrt vom Offentlichen
Gehweg in das Grundstiick unproblematisch erfolgen kénnen.

Es werden ca. 75 Stellplitze (darunter 2 rollstuhlgerechte und 2 Sonderparkplitze fiir Mutter
und Kind) bei einer vorgesehenen Verkaufsnutzfliche von ca. 799 m? ermrichtet. Das

‘entspricht einer Quote von 1 je 10,6 m? Die einschlégigen Richtwerte (1 je 10-20 m?)

werden damit eingehalten. Die Quote ist in der Stellplatzsatzung der Stadt Wernigerode
abgesichert. Dort sind 1 Stellplatz je 30-40 m?* Verkaufsfliche gefordert.

Die Abmessungen der Stellplétze betragen:
Breite: 2,50 m (rolistuhlgerecht u. Sonderparkplatz 3,50 m)

‘Tiefe: 5,00 m

Fahrgassenbreite: 7,00 m bis 7,60 m.

Der ,,Parkplatz® (Stellplatzfliche) erhilt auf Grund der hier zu befordernden Einkanfswagen
eine nur sehr geringe Neigung (max. ca. 2 %).
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Auswirkungen der Planung — Zusammenfassung

Zusammenfassend kann konstatiert werden, dass mit der Realisierung dieses Bebauungsplans
keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind. Die Planung befindet sich damit in Uber-
einstimmung mit den Grundsitzen der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 BauGB).

Von den in diesen Grundsitzen benannten bei der Aufstellung der Bauleitpline insbesondere zu
beriicksichtigenden Belangen sind hier hinsichtlich der Auswirkungen positiv betroffen:

- die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (Nr. 4),

- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse einer
verbrauchemnahen Versorgung der Bevilkerung (Nr. 8a),

- die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbextsplatzen (Nr. 8c),
die Belange des Verkehrs (Nr 9)

Der Stadt Wernigerode entstehen dabei keine Kosten durch das Vorhaben, da die Planungskosten
sowie die Kosten der Durchfithrung des Vorhabens und der ErschlieBung vom Vorhabentréiger
{ibernommen werden.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
kann zusammenfassend festgestellt werden, dass durch den Bau des Lebensmittelmarktes keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben.

4. Festsetzungen des Bebauungsplans

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets gemil § 4 Abs. 1 BauNVO (abgeleltet aus
dem Flachennutzungsplan) ist nicht méglich, da der riumliche Geltungsberelch dieses vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans nur das konkret beabsichtigte Vorhaben, also einen Gewerbebetrieb
chne Wohnanteil, beinhaltet. Die Zweckbestimmung eines Allgemeinen Wohngebiets wire
bezogen auf den riumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans damit nicht gewahrt.

Aus dem Grunde wird hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung kein Baugebietstyp im Sinne
der BauNVO festgesetzt werden, sondern allein der besondere Nutzungszweck (gemél § 9 Abs.

1 Nr. 9 BauGB) ,,Lebensmittel-Einkaufsmarkt®.

Der Verzicht auf eine Baugebietsfestsetzung und stattdessen die konkrete Nutzungsfestsetzung
erfolgt letztlich auch auf der Rechtsgrundlage des § 12 Abs. 3 Satz 2. BauGB. Das heilit, die
Nutzungsfestsetzung erfolgt in einer mit dieser Rechtsgrundlage eingeriumten freien Form und
sie entspricht gleichzeitig der bei vorhabenbezogenen Bebauungspldnen gebotenen Kornkretheit.

4.2 Mah der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan sind als Mal der baulichen Nutzung festgesetzt:
- die Grundfldchenzahl GRZ
- die H6he baulicher Anlagen {Oberkante Flrst) da hier bedeutsam fiir das Ortsbild

Grundtlichenzahl

Da im Bebauungsplan kein Baugebietstyp im Sinne der BauNVO ausgewiesen ist, wodurch die
Bindung an die Festsetzungskataloge des § 9 BauGB und der BauNVO entfillt, wurde die
Grundflichenzahl GRZ mit 0,8 als Obergrenze festgesetzt,
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Zwar wire fiir das geplante Gebsude allein eine festgesetzte GRZ von lediglich 0,4 ausreichend,
jedoch ist dieser Wert wegen der durch die Anordnung von Fahrwegen und Stellplétzen erforder-
lichen Uberbauung der beplanbaren Fliche nicht einzuhalten und die Festsetzung der GRZ auf
0,8 damit fiir die Realisierung des Planvorhabens zwingend erforderlich.

'Héhe baulicher Anlagen

Zur Einfligung des geplanten Gebéudes in die Umgebung wurde fiir die Héhe der baulichen
Anlagen die Firsthohe mit 11,50 m iber Gehweg FriedrichstraBe als Hochstmal} festgesetzt. In
diesem MaB ist der Hshenunterschied (Gelindeanstieg) von ca. 1,50 m zwischen Friedrichstrafie
und FuBbodenniveau des Marktes mit eingerechnet. Die eigentliche Gebiaudehshe (First) betrégt
also nur ca. 10 m. Das entspricht der iiblichen Gebiéudehthe eines 1-geschossigen Einzelhandels-
betriebs mit flach geneigtem Satteldach, '

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfléiche

Die festgesetzte offene Bauweise steht im Einklang mit den zu erwartenden Gebéudeabmes-
sungen und der dementsprechend durch Baugrenzen festgesetzten {iberbaubaren Grundstiicks-
flache. ' '

Die Gebgudelinge wird maximal 42 m, also nicht iiber.50 m betragen. Somit bedarf es nicht der
Festsetzung ciner (von der offenen Bauweise) abweichenden Bauweise,

Die Baugrenzen sind sehr konkret auf das tatsichliche Gebdude bezogen. Sie halten den
erforderlichen Mindestabstand von 3 m zu den Grundstiicksgrenzen ein. Auch bei Ausschépfung
der Baugrenzen wiirden entsprechend der vorgesehenen Wandhéhen und Dachform die Abstands-
flsichen gemiB BauO LSA eingehalien werden.

4.4 Verkehrstlichen

Die im Geltungsbereich festgesetzte dffentliche StraBenverkehrsfliche als Teil des siidlichen
Gehweges an der FriedrichstraBe ist z.Z. noch Bestandteil der privaten Flurstiicke Nm. 256/1
und 258/1. Diese Fliche soll auf der Grundlage des Bebauungsplans rechtlich und eigentums-
miBig dem angrenzenden StraBengrundstiick Friedrichstrafie angegliedert werden. -

Die lagemiBig und maBlich konkrete Abgrenzung der so festgesctzten dffentlichen StraBen-
verkehrsflache ergibt sich aus dem in der Fachplanung ,,Ausbau Friedrichstrafie” (vgl. Kapitel
1.5) festgelegten neuen Straenraumprofil. Das Profil baut sich wie folgt auf, von der nordlichen
Flurstiicksgrenze des StraBengrundstiicks beginnend:

- 2,50 m Gehweg,

- 0,15 m Bord (auch als Stiitzmauer), _

- 1,50 m Verkehrsgriinstreifen (mit neu zu pflanzenden Bdumen),

- 3,25 m Fahrbahn stadtauswirts, :

- 1,50 m Aufstellbereich stadtauswirts (fiir Linksabbieger in das Plangrundstiick),

- 3,25 m Fahrbahn stadteinwirts, '

- 2,50 m Gehweg. _ _

Im beigefiigten informellen Plan ,,Anlage zum ErschlieBungsvertrag - Lageplanausschnitt™ ist
die aus der Fachplanung itbernommene Neugestaltung des &ffentlichen Verkehrsraums detailliert
dargestellt.

Im Bebauungsplan ist dieser Neugestaltungsbereich, welcher also tiber den eigentlichen réum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinausgeht, gesondert festgesetzt als ,,Weitere
Abgrenzung von MaBnahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans®. Dabei erstreckt sich
diese Abgrenzung jedoch nur bis zur StraBenmitte, schlieBt aber so den erforderlichen Aufstell-
bereich noch mit ein. Denn nur dieser sowic die in dem Zusammenhang mit zu verdndernden
Fléichen werden durch das Vorhaben ,,Lebensmittel-Einkaufsmarkt® ausgeldst und sind somit

'_14



vom Vorhabentriger zu {ibernechmen, Das betrifft nicht die davon unabhéngig von der Stadt
geplante komplexe Neugestaltung des Verkehrsraums mit dem Griinstreifen nordlich der
Stralenmitte.

Die Lage der festgesetzten Grundstiickseinfahrt entspricht sowohl dem Erfordernis der Sicher-
heit und Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs auf der Friedrichstrale als auch den
Anforderungen des innerbetrieblichen Verkehrs (Anlieferung, Kundenverkehr) auf dem
- Baugrundstiick.

Dabei l4sst die Grundstiickszufahrt uneingeschrénktes Ein- und Ausfahren in beide Richtungen
zu. Bemessungsfahrzeug fiir die Ausbildung der Grundstiickseinfahrt (Schleppkurven) ist der
Lastzug.

Zwischen der Stadt Wernigerode, dem Landesbetrieb Bau und dem Investor wird zur
verkehrstechnischen ErschlieBung des Grundstiicks im Zusammenhang mit dem Ausbau der
Friedrichstrale eine entsprechende Vereinbarung abgeschlossen. |

4.5 Anpflanzen von Biiumen und Striiuchern

Im Bebauungsplan wird cine etwa 421 m? groBe Vegetationsfliche im riickwirtigen, stid-6stlich
gelegenen Grundstiicksbereich fiir die erforderlichen Ersatzpflanzungen ausgewiesenen. Dariiber
hinaus sind Pflanzflichen mit Pflanzgebot sind an den Grundstiicksgrenzen, im Bereich der
Einfahrt sowie zwischen Stellplatzreihen vorgesehen, An der nord-dstlichen Grundstlicksgrenze

wird eine groBe Baumscheibe fiir den Erhalt der Gemeinen Esche vorgeschen.

Das Erfordernis der Pflanzung von Baumen und Striuchern als Ersatzpflanzungen ist durch die

textliche Festsetzung Nr. 7 bestimmt. Die Gemeine Esche als zu erhaltender Baum wird in der
Planze1chnung gesondert ausgewiesen. .
Mit der im Bebauungsplan vorgesehenen angemessenen Gesamtbegriinung soll neben einer
‘Rahmung, Gliederung und allgemeinen Gestaltung des Baugrundstiicks vor allem zur harmoni-

schen Einfligung des geplanten Gebédudes in das Ortsbild beigetragen werden. Zudem haben die

Gehdlze eine nicht unbedeutende kleinklimatische Wirkung, eine ausglelchende Wirkung auf
den Wasserhaushalt und eine Habitatfunktion im besiedelten Bereich.

Neben den getroffenen griinordnerischen Festsetzungen ist grundsétzlich die Baumschutzsatzung

der Stadt Wernigerode zu beachten,

4.6 Bauliche Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von schiidlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Im Bebauungsplan ist planzeichnerisch die Fliche fiir eine schallabschirmende bauliche Anlage
festgesetzt. Die Festsetzung schreibt eine iiber Geldnde 2 m hohe schallabschirmende bauliche
Anlage an der ostlichen Grundstiicksgrenze zur benachbarten Wohnbebauung vor. Damit
werden die markttypischen Gerdusche im Bereich der Stellplitze (vor allem Schliefien von Pkw-
Tiiren) wirksam und mit verhéltnisméBigem Aufwand abgeschirmt.

Die Schallschutzwand wird in Abstimmung mit dem Grundstiicksnachbarn als Betonpflanz-
kitbelwand hergestellt und ist zu bepflanzen. Somit wird gleichsam eine akzeptable, optlsch
vertrdgliche Losung erreicht.

Die textlichen Festsetzungen unter Nr. 8 entsprechen ilblichen Festsetzungen bei Vorhaben
dieser Art in unmittelbarer Umgebung zu schutzwiirdigen Nutzungen, wie hier Wohnbebauung.
Durch die festgesetzten organisatorischen Vorkehrungen werden, sowohl hinsichtlich der
Umgebung als auch hinsichtlich des Betriebs selbst, die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) erfiillt und die Belange des
Umweltschutzes, d.h. hier die umweltbezogenen Auswirkungen (Immissionen) auf den
Menschen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7¢ BauGB) sowie die Vermeidung von Emissionen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e
BauGB), im erforderlichen Mafle bériicksichtigt,
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'Andererseits fithren die Vorkehrungen zu keiner Erschwerung der zweckentsprechenden Bebau-
ung und Nutzung des Lebensmittelmarkts.

4.7 Sonsﬁges

Das beplante Grundstiick wird geteilt von dem Graben-Flurstick 267/6, welches sich im
Eigentum der Stadt Wernigerode befindet. Das Graben-Flurstiick ist als Gewisser 11, Ordnung
im Kataster der Unteren Wasserbehorde erfasst. In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde
wird nach Vorortbegehung und der Feststellung, dass der Graben kein Wasser mehr fiihrt, ein
Sicherheitsanschluss an dic zur FriedrichstraBe entwissernde Regenwasserleitung hergestellt.

5. ErschlieBung

Zur VerkehrserschlieBung siehe entsprechende Erlduterungen in den Kapiteln:

1.4 Bauplanungsrechtliche und raumordnungsrechtliche Beurteilung des Vorhabens,
1.5 Weitere Planungen und Untersuchungen,

3. Komplexes stidtebauliches Konzept, Ausw1rkungen der Planung,

4.4 Verkehrsfldchen.

Zur stadttechnischen ErschlieBung kann allgemein festgestellt werden: Das Baugrundsttick
befindet sich innerhalb ecines im Zusammenhang bebauten Stadtteils. Stadttechnisch ist der
Standort damit iiber die Friedrichstrafie erschlossen. '

Im Bereich der Friedrichstrasse liegen die folgenden Medien zur Ver- und Endsorgung an:

- Erdgas

- Trinkwasser

- Abwasser

- Strom

- Nachrichtentechnik (Post)
Die Stellungnahmen der Versorgungstriger liegen vor und erkldren die dem angezeigten Bedarf
entsprechende Versorgung mit Gas, Wasser und Strom. Die erforderlichen Leitungsanschliisse
fiir Schmutz- und Regenwasser sowie deren Lage wurden mit dem Abwasserverband ,.Holt-
emme* abgestimmt. Die Berechnung der Einleitmengen liegen beim Abwasserverband vor.

Noch erforderliche Malinahmen (Anschluss an die stadttechnischen Medien) werden durch den
Vorhabentriger ibernommen. (s. Kapitel 6)

6. Durchfithrungsvertragliche Regelungen

Die Stadt Wernigerode wird mit dem Vorhabenstréger vor der Beschlussfassung zur Satzung und
dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einen Durchfiihrungsvertrag
abschliefien, in dem sich der Investor bereit und in der Lage erklért, innerhalb einer bestimmten
Frist das Vorhaben und die dazu erforderlichen Erschliefungsmafnahmen durchzufithren und
kostenmifig zu tragen sowie die anfallenden Planungskosten des B-Plan-Verfahrens zu
{ibernehmen.
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7. Fliichenbilanz

Der Bebauungsplan hat folgende Flichenbilanz zum Ergebnis
(die angegebenen Flachen entsprechen dem tatsachlich zu erwartenden Zustand):

Gesamtfliche davon
versiegelt/
teilversiegelt
Baugrundstiick ,,Baufliche Einkaufsmarkt™) 5.169 m? 4.132 m?
davon: _ .
- Geb#ude-Markt 1.188 m? 1.188 m?
- Gebdude-Anlieferung . 50m? 50 m?
- Stellplétze, StraBen- u. Wegefldchen ' 2.894 m? 2.894 m?
- Begrtinung (erforderlich: 5.169 m? x 0,2 = 1.034 m?) - 1.037 m? ’f‘) 0 m?
Offentliche StraBenverkehrsfliche (Gehweg) 86 m* 86 m*
Riiumlicher Geltungsbereich gesamt '
(Fliiche aller Teilgrundstiicke) 5255 m? 4.218 m*

Die versiegelte Fliche im IST-Zustand hat eine Gréfe von 851 m?. (s. Anlage 3a)
Fiir den rdumlichen Geltungsbereich von 5.255 m? betrégt der Versieglungsgrad somit im IST-
Zustand 16,2 %. Der Versieglungsgrad steigt nach der Baumafinahme auf 78,6 %.

*) hergestellter Zustand gemiB Lageplan
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Wernlgerode Markt in der Friedrich -StraBe 19-/ B-Plan
schall- technrsohe Untersuchung

Unter der oben genannten Adresse soll ein Einkauf- Markt neben schutz- -

bedlrftigen Berelchen errichiet werden. Eine Ubersicht zu Standort und
Planung gibt die Antage (Beleg Kople einer Unterlage des Architekten).

In An!éhnung an §22 Bundes- !mm:ss:onsschuz‘zgesetz {BimSchG) und

TA Ldrm  sind solche Antagen "so zu. errichten und zu betreiben, daf .

schidliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche verhindert werden, ‘die
nach dem Stand der Technik ... vermeidbar sind, und ... Unvermeidbare
schédliche Umwelteinwirkungen ... auf ein-Mindestmaf beschrénkt werden”.

Schadfiche - Umwelt-Einwirkungen durch Gerdusche lassen sich. dann ver-
meiden, wenn gebiet-abhéngige Richi-Werte nach TA Ldrm vor schutz-

,bedi]rftigen Ber’eichen eingehaiten sind (s. hierzu auch Punkt 4.3).

Als dominiérende Schall- Quellen kommen infrage (mit Ansétzen flr kritische
Schall- Emlssmnen) : : : (Legende s. unten)

LKW-Andienung mit Fahr- und Rangier-Vorgéangen o
...................................................... resivseienmrnnseenenens. Lwmax = 115 dB(AF)
markt-typische Gerausche im Bereich von Stell-Platzen :

(SchlieBen von PKW-TIren) ....cvviirinennennnn, L wmex = 100 dB{aF)

Damit in Zusammenhang stehende Muttelu'ng -Pegel liegen bei markt-
{ibtichen Nutzungen um ca. 30 dB unter den genannten Ansétzen. Sie lassen

sich deshalb als umergeordne’f ansehen.

“Vor benachbar‘zen Geb&uden sind folgends lr'nmissibnen‘ infolge -der Schall-

Quellen 3.1 (LKW) / 3 2 (PKW) zu erwarten:

Wohn- Gebaude ,,Fnedrlch StraBe 18“ mit tagsiiber schutz bedurftngen
Frei-Fldchen direkt an der Grenze zum Markt

vor der Fassade ..ivirneinininns e L maxh
irn Bereich der Frel-Flache . [p—

78 /75 dB(AF)
85 /75 dB(AF)

o

2.Z. Biiro-Gebaude ,Friedrich-StraBe 22¢

.......... e T e T T T R E PR PY R IT Lmaxrh = 82 /65 dB(AF)
Richt-Werte fir WA / Mi zum Verglelch ................ L maxt = 85 /90 dB(AF)
L mexn = 60 /65 dB(AF)

Damlt lassen sich Richt-Werte nur tagsliber einhalten.
Uberschrertungen verursachen vor allem LKW-Fahren.

(kr:ttscher) Spltzen Pegei

immission-wirksamer Schall-Leistung- F’egel _

Stunde mit bestimmungsgemé&fker gerausch mtensuver Nutzung

tagsuber {6 bis 22 Uhr) '

nachts (Iauteste Stunde ZWISChen 22 und 6 Uhr}

Bewertung von Frequenz Struktur (A) / Mess- Sequenz (fast)
WA/M Allgemeines Wohn- Gebiet / Misch- Gebiet
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Wernigerode: Markt in der Frie‘dric::h-StraBe 18 / B-Plan
" schal-technische Untersuchung

Far die Planung und den Betrieb des- Marktes werden folgende Hinwelse
‘gegeben:

‘Entlang der Grenze zum Grundstlick JFriedrich-StraBe 18" sollte eine
Abschirmung errichtet werden, um Frei-Flachen mit verhéltnismaBigem

Stand 2609-09-07 / Blatt 2/ 2
Lese-Exemplar -

Alfwand zu schiitzen. Dafir wird eine Hohe von.ca. 2 m Uber Gelande der -
Stell-Flachen empfohlen. Die LZnge softte sich vom straBen-seitigen -

Zugang-Tor bis zum Markt-Gebdude erstrecken. Eine Planung-Grundiage -

daflr kann die ZTV - Lsw 06 ,Zusdtzliche Technische Vertrags-
bedingungen und Richtlinien filr die Ausfithrung ‘von Larmschutzwanden
an StraBen” seln

Die Andlenung mit LKW sollte nur werktags zwischen 6 und 22 Uhr,
vorzugsweise zwischen 7 und 20 Uhr und damit auBerhalb sog. Ruhe-
Zeiten en‘olgen wua 5|e fiir Wohn- Gebiete vorgesehen sind.

' FOr Fahr-Gassen und -Wege zwischen den Stell-Platzen wird ein
gerdusch-armer Belag empfohlen. Daflr kommen glatter Asphalt oder
akustisch glelchwertlge Pilasterungen infrage.

im Bereich der Frei- Flachen des Marktes sollten auf elektro- akus’nsche
information-Anlagen verzichtet werden (2.B. Lautspracher-Anlagen flr
Werbe-Zwecke). ' ' L

Schall-Emissicnen fir die gesamie’ Gebdude-Technik sind so zu be-
grenzen, dass Richt-Werte tir ein Allgemeines Wohn-Gebiet tagstber und
nachts eingehalten werden. Ausr(istungen, die dem Stand der Technik
genligen, erfliflen diese Forderung 1.d.R. ohne zusétzlichen Aufwand.

Immission-Nachweise . zur tatsdchlich ausgefhrien Gebéude-Technik -

--gollten bis zur sog. Behdrden-Abnahme verliegen.

Auf der Grundlage von Erfahrungen aus vergleichbaren Untersuchungen
|8sst sich einschétzen, dass damit das Vorhaben dem Vorsorge-Geboi ge-
nigt bzw. das Konflikt-Poienzial so gering wie méglich gehalten wird.

“Alle schati-technischen Einschatzungen -gelten nur fir z.Z. ibliche Gfinung-
“Zeiten, die zwischen 6 und 22 Uhr liegen.

Diese Notiz besteht aus 2 Blatt und 1 Anlage (1 Lage-Plan).
Verteiler: 1 bis 3- Auftrag—Geber, 4 Biro

.Die Ergebnisse dieser Untersuchung gelten alsschiienlich fir das oben genannte Objekt.
Diese Unterlage ist urheber-rechtlich geschitzl, Sie darf nur mit meiner schrifilichen
Genehmigung vervieltaltigt oder-an nicht beteiligte Dritle weiter gegeben werden,

Diése Unteri-age gilt nur m_it' Original-Unte‘fschriﬂ und Rund-Stem'pel.' N
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