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1. Einleitung
11 Ziele und Inhalte

Angaben zum Standort

Das Bebauungsplangsbiset Nr. 32 Sondergebiet Campingplatz Waldmihle liegt am stddstlichen
Stadtrand von Wernigerode im Muhiental, im Stadtteil Néschenrode und westlich der

Bundesstrafie 244,

Das Plangebiet wird westlich vom Zillierbach, sinem Gewésser 1. Ordnung und &stlich teilweise vom
Muohiengraben, einem Gewésser 2. Ordnung begrenzt.

Das Bebauungsplangebiet ist mit Gebauden unterschiedlicher GréRe und Geschossigkeit bebaut.

Diese Gebaude und dié Freiflachen wurden bis 2001 far die Ausbildung, Unterkunft, Verpflegung
sowie Freizeitgestaltung der Schiler der [Landesfinanzschule Sachsen-Anhalt genutzt und standen
bis zum Erwerb durch den Investor Uber einen l&ngeren Zeitraum Keiner Nutzung zu.

Der traditionelle Erholungsstandort soll mit dieser Planung wiederbelebt und das Wohnen im
naturnahem Umfeld ermoglicht werden, unter Sicherung der Auslastung der bereits vorhandenen
Infrastruktur und der Weiterentwickiung des Stadtteiles Ndschenrode.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Der Investor sieht fir das Plangebiet zwei Nutzungen vor, den Teilbereich | Campingpiatz und den
Teilbereich Hl Aligemeines Wohngebiet.

Geplant ist ein ganzjahriger Campingplatz mit ca. 150 Standplétzen fur Zelte, Caravans und
Waohnmobile.

Das sich im Teilbereich | Campingplatz befindende Hauptgebaude {Gaststattengebaude) und die finf
kleineren Gebaude (Bungalows) werden flr den Campingplatz genutzt,

Das Hauptgebaude wird in seiner bisherigen Nutzung weiterbetrieben.

Im Erdgeschoss des Hauptgeb&udes sind eine Gastronomie mit 160 Sitzplatzen einschlieRlich

ca. 40 Terrassenplétze, sowie die erforderlichen Réaumlichkeiten flr Kliche, Lagerung und Personal,
die Rezeption fur Ferienwohnungen und Campinggéste, eine kleine Verkaufseinrichtung, im
Obergeschoss drei Ferienwohnungen und im Dachgeschoss zwei Ferienwohnungen vorgesehen.

Die Gaststéatte soll vorwiegend der Versorgung der Campinggéste und der Urlauber in den
-. Ferienwohnungen dienen und ist bereits verpachiet,

Im eingeschossigen St’.‘ldflﬂgéi des Hauptgebaudes sind die sanitaren Einrichtungen fir den
Campingplatz, Fékalienentsorgung sowie Koch- und Aufenthaltsbereich und Wéschereinigung

geplant.

Die bestehenden funf kleineren Gebdude (Bungalows), éstlich vor dem Gaststattengebsuds, die
bisher fur die Unterbringung der Lehrkréafte und Schiler der Landesfinanzschule Sachsen-Anhalt

genutzt wurden, sind als Ferienwohnungen angedacht.

architecton, Dipl.- Ing. Kriemhild Moock, Freie Architektin, Gartenstrae 8, 38855 Reddeber
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Mit den Ferienwohnungen im Hauptgeb&ude und in den funf kieineren Gebauden (Buhgalows) kann
sine Kapazitat von 29 Betten flur Ubernachtungen angeboten werden.

Fur den Teilbereich | Campingplatz haben die Gebél.ide im Bestand folgende Traufhthen:

Das Hauptgébéude mit der Gastronomie, den Ferienwohnungen und den sanitéren Einrichtungen
eine Traufhéhe von 7,00m, die eingeschossigen Gebdude mit Ferienwohnungen Traufhéhen von
3,00m und der Fahrradverleih eine Traufhdhe von 3,00m.

Im Teiloereich I Aligemeines Wohngébiet ist der Neubau von ca.11-12 Einfamilienhdusern
vorgesehen. In das Allgemeine Wohngebiet wird das vorhandsne Wohnhaus, nérdlich des
Haupthauses gelegen, mit einbezogen. ‘

Im Zuge der Bebauung mit den Einfamilienh&usem ist es erforderlich den jetzigén gesamten
Gebaudebestand in diesem Bereich, einschliefilich der versiegelten Flachen, Stralten und Wege aus
Bston und Gehwegplatten abzubrechen, aufler das vorhandene Wohnhaus.

Fur den Teilbereich Il Allgemeines Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 ; eine offene Bauweise und
eine Gebaudeh&he von 4,50m bis zur Traufhéhe Uber Oberkante natlrliches Gelénde festgesetzt.

Das vorhanden Wohnhaus weist eine Traufhéhe von 4,50m auf. .

im Bebauungsplangebiet sind innerhalb des Gewasserschonstreifens des Zillierbaches, einem
Gewasser 1. Ordnung und des Gewésserschonstreifens des Muhlengraben, einem Gewasser

2. Ordnung, landschaftsverandernde MaRnahmen genehmigungspflichtig.
Der Gewasserschonstreifen fur Gewésser 1. Ordnung ist definiert mit einer Breite von 10m gemessen
von der Bdschungsoberkante und flr Gewasser 2. Ordnung mit 5m.

Auf die Beba'uung in der ngheren Umgebung reagiert der Bebauungspian mit gestalterischen
Festsetzungen hinsichttich Dachform und Dacheindeckung. -

Das Plangebiet wird durch die angrenzende Bundesstralte B 244 an das vorhandene &ffentliche
Verkehrsnetz angebunden.

Die innerer ErschlieBung erfoigt durch vorhandene Stralen und Uber neue Planstrallen in den .
Teilbereichen | und IL.

archrtecton Dipl.- Ing: Kriemhild Moock, Freie Archltektm Gartenstra3e 8, 38855 Reddeber
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Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Piéngebiet umfasst eine Gréle von ca. 30.138 rﬁ’

Teifberéich | Sondergebiet Campingplatz 20.819 m?
~ Bestand Neu
Bebaute Flache mit Geb&uden 1.650 m? ~ o 1.650m?
Strallen und Flachen ‘
versiegelt 1127 m? 928 m?
Ftachen wasserdurchléssig 870 m? 2471 m?
Granflachen 17172 m? 15770 m?
Teilbereich il Allgemeines Wohngebiet 9.181 m?
Bestand Neu
Bebaute Flache mit Geb&uden 2.251 m? 1.607 m?
Straflen und Fl&chen .
versiegeit 1.625 m? ' 461 m?
Flachen wasserdurchlgssig 147 m? 450 nv
Grinfléchen 5158 m? 6.683 m?
Bezogen auf das gesamte Plangebiet __30.000m*
Bestand Neu
Bebaute Flache mit Gebauden 3.901 m* 3.257 m?
Stralen und Flachen . :
versiegelt 2752 m? ' 1.389 m?
Flachen wasserdurchlassig 1.017 m? 2.921 m?

Grinfl&chen 22.330 m? 22.433 m?

Aﬁfweitung der B 244 fiir Aufstellbereich def Linksabbieger

Strafle versiegelt _ 138 m?
Durch das Bauvorhaben wird die Versiegelung des Plangebietes reduziert. Der Anteil der

versiegelten Fléchen einschlieBlich der Bebauung wird vermindert und dabei der Anteil der
wasserdurchlassigen Flachen erhéht. (Anlage 3 - Gegentbersteliung der versiegeiten Fléchen)
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1.2. Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung nach § 21 des
Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit § 1a BauGB und § 9 BauGB zu beachten.

Die Eingriffsregelung ist gemaR § 1a Bau GB bersits im Rahmen der Bauleitplanung zu regein.
Eingriffe in Natur und Landschaft werden vom Vorhabentrager durch Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen nach § 19 und § 20 NatSchG LSA in geeigneter Form kompensiert.

Nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz §§ 1, 50 in der Fassung vom 26.09.2002 (BGBL. | 8.3830)
zuletzt geéndert durch Artikel 1 vom 23.10.2007, sind Fléchen so zu planen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen vermieden werden.,

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Bundesstrafie B 244 und die
Nutzungsarten Wohnen und Camping grenzen aneinander.

Zur Bewaltigung méglicher Anforderungen an den Schallschutz wurde eine
Schallimmissionsprognose vom Ingenieurbiiro éko-control GmbH aus Schdnebeck am 30.05.2005
erstellt, die geméan Beibiatt 1 zur DIN 18005 die Einfliisse der B 244 untersucht sowie nach der TA
Larm die Beeintrachtigungen der gastronomischen Einrichtung und des Parkplatzes im Bereich des
Campingplatzes auf die geplante Wohnnutzung.

Auf Grund aktueller Verkehrszahlen und verénderter Situation innerhalb des\PIangebietes, Nutzung
der bereits verpachteten Gaststétte fur Familienfeiern auch nach 22.00 Uhr, erfolgte im Auftrag der
Stadt Wernigerode die Uberarbeitung des Gutachtens von der dko-control GmbH am 28.08.2007 und

16.04.2009

In der Uberarbeitung des Gutachtens von der Gko-control GmbH vom 24.01.2009 wurde der
Nachweis erbracht, dass das vorhandene Einfamilienhaus zuktnftig als Wohnhaus im Teitbereich I
Aligemeines Wohngebiet unter Berlicksichtigung der Betriebsgerausche (Beurteilung nach TA Larm)
und der Verkehrsgeréusche auf der Bundesstraie B 244 (Beurteilung nach 16. BImSchV) genutzt

. werden kann. ' :

. Weiterhin ist bei der Aufstellung und Realisierung des Bebauungsplanes das
Bundesfernverkehrsstralengesetz in der Fassung vom 20. Februar 2003 zu beachten.

In der Verkehrsuntersuchung zur Erschliefung des Plangebietes wird die Wechselwirkung zwischen
Plangebiet und Bundesstralie untersucht und Malnahmen empfohien,

Nach dem Gesetz (iber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhat {LEP LSA)
vom 23. August 1989 GVBL. LSA Nr. 28/1999, zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.12.2007,
befindet sich die geplante Mafinahme im

- Mittelzentrum

- Vorranggebiet fir Hochwasserschutz , Holtemme® (hier Zillierbach als Zulauf der Holtemme)

- Vorbshaltsgebiet flr Tourismus und Erholung Harz {auller Vorranggebiete fiir Natur und
Landschaft sowie Wassergewinnung) und ‘ ,

"~ Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau eines Skologischen Verbundsystem Harz

Wernigerode ist gemaR Punkt 3.2.11 Nr. 19 der LEP LSA als Mittelzentrum festgelegt.
Dieser Standort ist fur gehobene Einrichtungen im wirtschattlichen, sozialen, kulturellen und
politische Bersich und fur weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln.

architecton, Dipl.- Ing. Kriemhild Moock, Freie Architektin, GartenstraRe 8, 38855 Reddeber , :
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Folgende Ziele der Raumordnung sind fir das geplante Vorhaben im Regfonalen Entwmklungsplan
fir die Planregion , Harz“ (REP Harz), genehmigt am 21.04.2009 mit Bescheid des Ministeriums far
Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt und in Kraft getreten mit der
dffentlichen Bekanntmachung am 23.05.2009, ausgewiesen:

- Vorranggebiet fur Hochwasserschutz , Holtemme* (hier Zillierbach als Zulauf der Holtemme)

Punkt5.1.1., Z4
- Vorbehaltsgeblet for Hochwasserschutz , Holtemme®, Punkt 5.2.1., Z1und Z 2
- Vorbehaltsgebiet flr Tourismus und Erholung , Harz und Harzvorldnder*, Punkt 5.2.6, Z 1
- Ortsumfahrung Wernigerode (einschlielich Tunne!) im Zuge der B 244, Punkt 6.23.,2 7
- StraRe mit regionaler Bedeutung, B 244, Punkt 6.2.3., Z 5 sowie
" - Gberregionaler bedeutsamer Wandenueg E 11, Harz-ElchsfeId -Thiringen (angrenzend),

Punkt6.2.4., 26
Das Bebauungsplangebiet berUhrt verschiedene Schutzgebiete.

Nach der Verordnung des Landkreises Wernigerode vom 08.12.1999 im Amtsblatt des Landkreises
Wernigerode Nr. 03/2000 vom 31.03.2000 befindet sich ein Teil des Plangebietes im
Landschaftsschutzgebiet ,Harz und Nérdliches Harzverland”.

Die im Landschaftsschutzgebiet liegenden bewaldeten Flurstiicke 87 und bereichsweise 88 werden-
nicht beplant.

Das Flurstiicke 88 bereichsweise und die Flursticke 89, 90, 91, 92, 93, 94 und 95/5 sind mit der
Verordnung des Landkreises Wernigerode zur Anderung der Verordnung des Landkreises
Wernigerode Gber das Landschaftsschutzgebiet (LSG) , Harz und nérdliches Harzvorland® im
Landkreis Wernigerode seit dem 01.03.2007 nicht mehr Bestandteil des LSG.

Der westlich angrenzende Zillierbach ist Bestandtei! des Besonderen Schutzgebietes ,Zillierbach
sidlich von Wernigerode® faut FFH-Richtlinie 92/43/EWG, FFH-Gebiet Nr.77

Der Zillierbach ist nach § 37 Abs.1 Naturschutzgesetz LSA ein besonders geschlitztes Biotop.

Bebauungspléne sind gemaR Baugesetzbuch § 8(2) aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln.

Der Flachennutzungspian der Stadt Wernigerode einschlieBlich der Ortsteile'Benzingerode,
Minsleben, Silstedt ist seit dem 27.06.2009 rechtswirksam.

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebist nach § 10 BauNVO als Sondergebietsflache
- Freizeit/Tourismus dargestellt. Aufgrund der Kieinteiligkeit des Wohngebistes wird auf sine
gesonderte Ausweisung dieses Bereiches verzichtet,

architecton, Dipl.- Ing. Kriemhild Moock, Freie Architektin, Gartenstrars,ea 38855 Reddeber
Telefon: 03943/ 4 16 16 Fax: 03943/ 500 410
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2. Beschreibung und Bewertung der U'mweltauswirkungen
21 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

2.1.1 Schutzgut Mensch

Fir den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkungen auf die
Erholungsfunktion und das Wohnumfsid von Bedeutung.

Besintrachtigung durch Verkehrsl&rm
Das Plangsbiet wird durch die dstlich angrenzende Bundesstraie B 244 verkehrstechnisch

erschlossen,
Die geplanten Nutzungen Camping und Wohnen sind schutzbed{irftig.

Nach dem Bundesimmissibnsschutzgesetz {(BimSchG) in der Fassung vom 26.09.2002, zuletzt
gedndert durch Artike! 1 vom 23.10.2007, sind Fl&chen so zu pianen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbedtrftige Nutzungen vermieden werden.

Im Auftrag des Investors erstellte das Blro 6ko-control GmbH in Schénebeck am 30. Mai 2005 eine
Schallimmissionsprognose, in der die Einwirkungen der Bundesstrale B 244 nach der DIN 18005
gemdf Beiblatt 1 auf das gesamte Plangebiet und die Beeintrachtigungen der gastronomischen
Einrichtung sowie des Parkplatzes des Campingplatzes auf die geplante Wohnnutzung auf der
Bewertungsgrundlage TA Lérm spezielf zu Nachtzeiten untersucht wurden.

Die Untersuchung des Einflusses der Bundesstrae 244 nach Beiblatt 1 der DIN 18005 erfolgte an
40 festgelegten Immissionspunkten. Es wurden nur die Wohnhéuser mit Immissionspunkten
versehen, bei denen auf Grund der Nahe zur Bundesstrafie mit Pegeltberschreitungen zu rechnen
ist. Die Immissionspunkte wurden im Erdgeschoss in einer Hohe von 1,90m und im Dachgeschoss in

- 4,70m vor den Fenstern Gber OK Gelénde festgelegt. Die HShen der Immissionspunkte sind nicht
identisch mit der Oberkante der Fenster, sondern liegen darunter.

Im Bereich des Campingplatzes wurden 4 Punkte in 1,60m Hbhe bestimmt.

Im Auftrag der Stadt Wernigerode wurde von ¢ko-control GmbH Schénebeck das Gutachten u.a. auf
Grund der aktuellen Verkehrszahlen der B 244 und der veranderten Situation im Plangebiet, Nutzung
der bereits verpachteten Gaststétte auch fir Familienfeiern nach 22.00 Uhr, (iberarbeitst mit Datum
vom 28.08.2007 und 16.04.2009

In Abstimmung mit dem Landesbetrieb-Bau, Niederlassung West in 38820 Halberstadt, der Stadt
Wernigerode und dem Amt fiir Umweltschutz Abt. Immissionsschutz des Landkreises Harz wurden
die Verkehrszahlen der B 244 fur die Schalfimmissionsprognose festgelegt:

Durchschnittliche tégliche Verkehrsstérke DTV 4302 Kfz/24h
davon am Tag (0,06 DTV) stlndliche Verkehrsstarke 258,1 Kfz/h
davon in der Nacht (0,008 DTV) stlindliche Verkehrsstarke 47,3 Kfz/h
Mittlerer LKW-Anteil Tag/Nacht 8,3%/8,3%

architecton, Dipl.- Ing. Kriemhild Moock, Freie Architektin, Gartensiralle 8, 38855 Reddeber
Telefon: 03943/ 4 16 16 Fax: 03943/ 500 410
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Folgende Randbedingungen wurden bei der Uberarbeitung des Gutachtens beriicksichtigt:

- Einarbeitung des aktualisierten Lageplanes ,

- Anderung des Verlaufes der Larmschutzwéile bzw. -wand auf Grund der Forderungen der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Harz,

- Beachtung der luckenlosen Anpassung der L&rmschutzwélie bzw. ~wand an bestehende
Gebaude

- Heranziehen der Grenzwerte der 16. BImSchV zur Beurteilung der Verkehrsgersusche

- Berechnung und Bewertung der Betriebsgersusche nach TA Larm '

- Nutzung der bereits verpachteten Gaststatte auch nach 22.00 Uhr fUr Familienfeiern und
als Folge Nutzung des Parkplatzes auch in den Nachtstunden

Im Auftrag des Investors wurde von der ko-control GmbH Schénebeck das Gutachten unter
Zugrundslegung nachfolgender Randbedingungen mit Datum vom 24.01.2009 Uberarbeitet.
Es sollte der Nachweis erbracht werden, dass das vorhandenen Einfamilienhaus, nérdlich des
Haupthauses gelegen, zukiinftig als Wohnhaus im Teilbereich Il (WA) unter Bercksichtigung der

- Betriebsgerausche (Beurteilung nach TA L&rm) und der Verkehrsgeréusche der Bundesstraiie B 244
(Beurteilung nach der 16. BimSchV) genutzt werden kann. '
Dazu wurden an den Fenstern der Langsseiten des in Ost-Westrichtung ausgerichteten Hauses und
an der Ostgiebelwand drei zusatzliche Immissionsorte in einer Héhe von 1,50m bzw. 4,00m
angeordnet, - ' _ '
Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die immissionswerte der TA Larm fur die
Betriebsgerdusche als auch die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BimSchV fur die Verkehrs-
gerdusche bei Einstufung als Einfamilienhaus eines Aligemeinen Wohngebietes eingehalten werden.

Bewertung

Die Schallausbreitungsberechnungen ergaben, dass es zu Pegeitberschreitungen an

2 immissionspunkten am Tag und an 12 Immissionspunkter: in der Nacht und besonders an den
Immissionspunkten 37 und 40 (im Bereich der geplanten Zeltplatze/Campingwagen) es zu
Pegeluberschreitungen am Tag und in der Nacht kommt. Sie liegen zwischen 2,9 bzw. 3,6 dB(A).
Weitere Pegeliiberschreitungen wurden in der Nacht an den immissionspunkten der geplanten
Wohnhéuser ermittelt, die der B 244 direkt zugewandt sind. Hier lisgen die Pegellberschreitungen

bei maximal 0,9 dB(A).

Die Untersuchung der Larmausbreitung durch den Anlieferverkehr zum Hauptgebéude mit der
Gastronomie fUr den Campingplatz, den Be- und Entladearbeiten, den Terrassenbetrieb der
Gastronomie, den Parkplatzverkehr und das Betreiben der geplanten Steliplatze fur Wohnwagen auf
die nachstgelegenen Wohnhéauser zeigte, dass es zu Pegellberschreitungen in der Nacht an der
Ost- und Studfassade (4 Immissionspunkie) des nachstgelegenes Wohnhauses (im Gutachten

Wohnhaus 14) kommt. :
Die héchste Pegelliberschreitung wurde mit 3,6 dB(A) am Immissionspunkt WH14-0.DG. ermittelt.

Die Schallimmissionsprognose und die Uiberarbeitete Schallimmissionsprognose liegen
- der Bebauungsplanbegrtndung als Anlagen 1 bis 4 bei, :

Abfallentsorgung
Die hauslichen Abfélle werden durch die Nutzer des Campingplatzes {Teitbereich 1) und die-

Bewohner der EFH (Teilbergich I) getrennt in Container fir Wertstoffe und Restrili gesammeilt und
regeiméfig entsprechend des Tourenplanes der Abfallentsorgung abgehoit und zur weiteren
Verwertung aufbereitet bzw. entsorgt. Dies gilt im Wesentlichen auch fur die gewerblichen Abfalle im
Bereich der Versorgung der Gaste des Campingplaizes. ' ‘
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Beweriung .
Beeintrachtigungen der menschiichen Gesundheit durch ungeocrdnete Abfailentsorgung in dem

Baugebiet sind nicht zu erwarten, so dass hierdurch voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen auftreten werden. ‘

214.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind die Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushaltes in ihrer natdrlichen gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. lhre Lebensréume sowie
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wiederherzustellen, .

Der Zillierbach, ein Gewasser 1. Ordnung, westlich an das Plangebist angrenzend, ist Bestandteil
des Besonderen Schutzgebietes _Zillierbach stdlich Waernigerode®. Der Zitlierbach ist ein naturnaher
Bach und bietet der grofiten Groppenpopuiation am nordiichen Harzrand (Cottus gobio) Lebensraum.
Im Bereich des Plangebisetes ist eine Ufervegetation aus Laubbaumen vorhanden, Auenwaider mit
Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion albae) und Vegetation
des Ranunculion fiuitantis und des Callitricho-Batrachion, die sich gunstig auf die pH-Verhéitnisse fur
die Fisch-Fauna auswirken. ‘

 Der Muhlengraben mit seiner Ufervegetation, im offenen Verlauf ein Gewasser 2.0rdnung, begrenzt
' das Plangebiet zur Ostseite. ‘

Sudiich wird das Plangebiet durch Wald begrenzt. Auf dem Flurstiick 87 und auf dem {iberwiegenden
Anteil des Flurstiickes 88 befindet sich ebenfalls Waldbewuchs. Dieser Bereich bleibt von der neuen
Planung unberihrt und befindet sich im Landschattsschutzgebiet. '

An dieses Waldstlick schliet sich der ehemalige Sportpiatz an der als Standflache fur Zelte,
Caravans und Wohnmobile vorgesshen ist.

Auf der Fléche des Sportplatzes konnte sich infolge der langjéhrigen Nichtnutzung, die Vegetation
einer Wiese mit einer geringen Anzahl an Pflanzenarten, eine Ruderalflora, ausbreiten.
Diese Wiese wurde bisher nicht fur landwirtschaftliche Zwecke genutzt und nur sporadisch geméht.

Der Bereich vom Sportplatz bis zur Zufahrtsstrale ist zu einem Teil mit Gebauden, Strafen und
Flachen versiegeit und die Granfiachen kénnen als parkahnlich mit altem Baumbestand bezeichnet

werden.
Diese Grunflachen mit dem alten Baumbestand an Laub- und Nadelbsumen bleiben erhalten.

in Absprache mit dem Amf fir Grinanlagen der Stadt Wernigerode wurden Baume far vorgesehene
und empfohlene Pfiege- und Falimafnahmen bereits gekennzeichnet und durch den Investor ein
Antrag auf Fallgenehmigung gestellt. Nach erteilter Genehmigung werden diese Mafinahmen
ausgefihrt. '

Die Flache des Teilbereiches I, vorgesehen fur Allgemeines Wohngebiet, ist derzeit durch Gebéude,
Zufahrten und Flachen versiegelt. Die Grunfiéchen sind zum Teil Rabatten, Wiesenfléachen und
vereinzelt Laub- und Nadelbdume, die mit zum alten Baumbestand zahlen.

Das Vorhaben wurde nach der Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodeli Sachsen-Anhalt) gem. RdErl. Des MLU, MBV, M! und MW vom
16.11.2004 untersucht und Ausgleichsmaknahmen festgesetzt, Nahere Angaben dazu befinden sich

in der Anlage 1.
10
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Bewertung _
Die neue Planung ist mit Eingriffen in die Tier- und Pflanzenwelt verbunden. Neue Lebensraume

miissen geschaffen werden auf Grund des Brachliegens der Figche Gber Jahre.
Die Chance besteht, das mit der Entsiegelung des Plangebietes und Bepflanzung der
Larmschutzwille bzw. —wand neue Lebensréume eroffnet werden.

21.3 Schutzgut Boden
Mit Grund und Boden soll geméag § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.

Das Bebauungsplangebiet ist mit Gebauden unterschiedlicher Groie und Geschossigkeit bebaut und
die Oberfiéche weiterhin mit Straften, Wege und Zufahrten aus Beton, Betonplatten und
Schotterfléchen versiegelt.

Bewertung
Im Vergleich mit dem derzeitigen Situation wird im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes die

Bodenversiegelung, mit dem geplanten Abbruch von Gebsuden und versiegelten Fl&chen und der
Neubebauung, verringert. v

Die Betrachtung des gesamten Plangebietes im Vergleich von Ist- und Sollzustand zeigt, das die
Versiegelung sich um.1056,32 m? reduziert und der Anteil der Straften, Zufahrten und Fiachen aus
Beton um 1363,63 m? vermindert und die Flachen aus wasserdurchigssigem Material um

851,65 m? erhéht wird.

Das Schutzgut Boden wird durch die Planung verbessert.

2.4.4 Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung im Sinne
von § 1 Abs. 5 BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgende Generationen chne
Einschrankungen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Beim Schutzgut Wasser sind die
Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser ZU unterscheiden.

Das Plangebiet wird von zwei Oberflachengewassern begrenzt.

An der westlichen Grenze des Plangebietes schlieRt der Zillierbach, Gewasser 1. Ordnung, und
Bestandteil des besonderen Schutzgebietes ,Zillierbach sudlich von Wernigerode" FFH-Gebiet Nr.77
sowie besonders geschitzter Biotop nach § 37 Abs.1 Naturschutzgesetz LSA und an der gstlichen
Grenze bereichsweise der Mahlengraben, Gewésser 2. Ordnung, an. Die Mihlengraben ist nur
teilweise offen, d.h. wasserfihrend, bis ca. 75m stdlich der Zufahrt auf das Plangebist.

Das anfallende Schmutzwassér im Bebauungsplangebiet wird dem Schmutzwasserkanal des
Abwasserverbandes Holtemme (bergeben. Bereits im Jahr 2005 wurde im Zuge der Erschlisfiung
des Stadtteiles Néschenrode durch den Abwasserverband Holtemme das Plangebiet an die zentrale

Kanalisation angeschiossen.
Das Niederschiagswasser kann nicht zentral entsorgt werden.

Im Bereich der geplanten Wohnhebauung wird die gesamte Bebauung einschlieflich der Straften,
Zufahrten, befestigte Fléchen und Wege aus Beton bzw. Betonplatten und Laschwasserbecken

abgebrochen.
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Als Ersatz fir das jetzige Léschwasserbecken wird ein natlrliches Regenwassersammelbecken
vorgesehen,

Das Niederschiagswasser des Haupthauses und der Wohnhauser wird in das neue natirliche
Regenwassersammelbecken eingeleitet.

Das Niederschiagswasser der Bungalows und des Fahrradverieih wird wie bisher im Erdreich
versickert, ebanso das Nlederschlagswasser von Garagen und Carports der Wohnbebauung.

Die Flachenversiegelung des Plangebietes wird reduziert und dabei der Anteil der
wasserdurchigssigen Flachen erhdht.:

Durch diese MaRnahmen werden die natirlichen Abflussverhéltniése des Plangebietes verbessert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Besonderhelten zum Sickervermdgen des
Bodens und Vorbelastungen aus Altlasten bekannt.

-Seitens des Landesbetriebes fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhait ist mit
Schreiben vom 22.11.2004 festgestellt worden, dass der Zillierbach im Bebauungsplangebiet bis zu
einem HQ100 nicht ausufert bzw. das betreffende Gelénde nicht Uberflutet wird und somit die
Regelungen des § 97 WG LSA keine Anwendungen finden. Die Untere Wasserbehdrde schlief3t in
inrer Steflungnahme vom 07.02.2005 nicht ganzhch eine Beeintréchtigung durch Hochwasser im
Plangebiet aus. _

Die Grundlage fur die Einstufung in ein Uberschwemmungsgebiet bildet geman

" Wasserhaushaltsgesetz und WG LSA das HQ100- Ereignis, dieses wird nach Einschétzung des

{ andesbetriebes fur Hochwasserschutz auf Grundiage einer Bewertung durch das Ingenieurbiro EV
Plan nicht erreicht. :

" Bewertung
im Vergleich mit der bisherigen Nutzung des Plangebietes als Landesfi nanzschule mit den geplanten

Nutzungen fur Camping und Wohnen wird das Schutzgut Wasser durch die Pianung nicht
beeinflusst.

Die Einleitung des Schmutzwassers in die Kanalisation, die Reduzierung der Bodenversiegelung, die
Versickerung des Niederschlagswassers im Erdreich sowie Sammlung im natlrlichen
Regenwassersammelbecken fihren zur Verbesserung des Wasserhaushaltes im Plangebiet.

Der Oberfiachenabfluss wird verbessert und die Grundwas_serneubildung gewahrleistet.
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2.1.4.1 Vorpriifung FFH

Vorprifung auf Vertraglichkeit des Vorhabens mit den Erhaltungszielen des Schutzgebistssystems
Natura 2000

Der Geltungsbereich grenzt unmittelbér an das Besondere Schutzgebi'ete nach Richtlinie S2/43/EWG
(FFH-RL) DE 4130-301 ,Zillierbach sudlich Wernigerode“. Die Vertraglichkeit des Vorhaben mit -
Erhaltungszielen der Gebiete wurde gemé&n § 34 BNaiSchG einer Vorprufung unterzogen.

Magliche Beeintrachtigungen der fur die Erhaltungsziele maBgeblichen Bestandteite:

Die Schutz- und Erhaltungsziele des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung bestehen in der
Gewahrleistung eines glinstigen Erhaltungszustandes der Lebensréume des Anhang | der FFH--
Richtlinie und der Arten des Anhangs il der FFH-Richtlinie. Im Standarddatenbogen werden zwei
Lebensraumtypen nach Anhang | aufgefuhrt: Flisse der planearen bis montanen Stufe der
Vegetation des Ranunculion fluitantis und des Callitricho- Batrachion und Auenwaider mit Alnus
glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-Padion, Alnion incanae, Salicion albae).

Dartiber hinaus wird ftir das Gebiet das Vorkommen der Groppe {(Cottus gobio) als Art nach Anhang |l

der FFH-Richtlinie genannt.

Als denkbare Beeintrachtigungen kommen bei der Realisierung des Vorhabens fur den
Lebensraumtyp 91EQ die Inanspruchnahme im Zusammenhang mit BaumaRnahmen und fur den
Lebensraumtyp 3260 und die Art 1163 die Einleitung nicht ausreichend behandelter Abwasser in
Betracht. ' ‘

- Gemal Bebauungsplan sind im Gewasserschonstreifen des Zillierbaches, 10m ab
Baschungsoberkante, keine Bebauung zulassig. Der Lebensraumtyp 81E0 befindet sich vollstandig

im Gewasserschonstreifen.

Das Plangebiet wurde 2005 an den Abwasserkanal angeschlossen. Das anfaliende Schrmutzwasser
wird in den Kanal geleitet. Das Niederschlagswasser vom Geb&udebestand wird wie bisher im
Erdreich versickern und in das neu angelegte natirliche Regenwassersammelbacken wird das
Niederschlagswasser der neuen Wohnbebauung und des Haupthauses geleitet. Mit der Reduzierung
der Oberflachenversiegelung wird der Oberflachenabfluss verbessert. Die Grundwasserneubildung

ist gewahrleistet.

In den Zillierbach werden keine Abwésser eingeleitet und es sind keine Einieitstellen fir
Niederschiagswasser vorgesehen,

Die hauslichen Abfélle werden durch die Nutzer des Campingplatzes (Teilbereich 1) und die
Bewohner der EFH (Teilbereich Il) getrennt in Container flr Wertstoffe und Restmill gesammelt und
- regelmaRig entsprechend dem Tourenplan der Abfallentsorgung abgeholt und zur weitersn
Verwertung aufgearbeitet bzw. entsorgt. Dies gilt im Wesentlichen auch fir die gewerblichen Abfalle
" im Bereich der Versorgung der Gaste des Campingplatzes. ' '

Eine Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele des Gebietes kann daher ausgeschlossen

werden.
Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung ist nicht erforderlich.
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2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Der Anliegerverkehr in den Bereichen Camping und Wohnen fihrt zu keiner wesentlichen Erhéhung
der Vorbelastung als aus der vorhergshenden Nutzung.

Von dem neuen Wohngebiet und den sanierien Gebsudsn im Bereich des Campingplatzes sind unter
Zugrundiegung der glltigen Energieeinsparverordnungen und moderner Heizungsaniagen keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten. :

Bewertung

im Vergleich der bisherigen Nutzung mit der geplanten Nutzung kann davon ausgegangen werden,
dass keine erheblichen klimatische Beeintréchtigungen durch das Plangebiet aus Versiegslung,
Uberbauung sowie Verkehrsemissionen und Heizanlagen ausgehen. Es besteht kein
Kompensationsbedarf,

21.6 Schutzgut Landschaft

Das Piangebiet am stddstlichen Stadirand von Wernigerode gelegen beeindruckt durch seine
Tallage am Waldrand, eingeschiossen vom Zillierbach und Mahlengraben, und dem alten
Baumbestand.

Das Plangebiet wird umschlossen von den Waldstreifen entlang des Zillierbaches und des
Muhlengrabens und dem siidlich gelegenen Waldstlck, die einen natlrlichen Schutzglrtel for den
Campingplatz und das Wohngebiet biiden.

Die parkahnlichen Grunfichen mit dem alten Baumbestand bleiben erhalten.
Diese nattirlichen Gegebenheiten sind in die Planung eingeflossen.

Die Standplatze fur Caravans, Wohnmobile und Zsite auf dem ehemaligen Sporiplatz, im Bersich
zwischen Gaststéttegebaude und Bungalows sowie im Bereich der parkahnlichen Grinflachen (hinter
geplanten Fahrradverleih) vorgesehen.

im Teilbereich Il werden die neuen Einfamilienhausern nicht hoher errichtet als die Altbauten, wie das
Heizhaus und die Gebéaude fur Schulung und Unterkuntt,

Zur Aufwertung des Plangebietes und zur Abgrenzung zwischen Campingplatz und Wohnen werden
im Bereich des Campingplatzes standortheimische Bepflanzungen mit B4umen und Striuchern
vorgesshen.

Zum Schutz des Campingplatzes vor Immissionen durch den Verkshrsi&rm der Bundesstralle B 244
ist die Errichtung von drei Schutzwallen mit Héhen von 2,30m und 2,00m und zum Schutz vor
Betriebsgerduschen innerhalb des Plangebietes eine abgewinkelte Larmschutzwand von 2,30m Héhe
im Bereich des Parkplatzes.

Bewertung 7 :
Im Bereich des Campingplatzes wird durch die Standplétze fur Caravans, Wohnmobile und Zefte der

Charakter der Landschait nicht verandert.
im Aligemeinen Wohngebiet fiihrt der Ersatz des Altbebauung durch die neuen Wohnhéuser zu einer

Verbesserung des Landschaftsbiides,

14
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Optisch stérend wirken die notwendige Schallschutzwalle bzw. -wand. Der vorhandene Griinglrte!
umschlielt das Bebauungsplangebiet und gewahrt kaum Einblicke vom dffentlichen Bereich auf das
Gelénde. Die Schallschutzwélle bzw. -wand bewirken so nur eine optische Stérung innerhalb des
Plangebietes und nur geringfigig im 6ffentlichen Bersich der Zufahrt zum Sporthotel ,Waldmiihle®,

Im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung des Plangebistes nach dem Bewertungsmodeli
Sachsen-Anhalt wurden als Ausgleichs- und Kompensationsmafinahmen die Begriinung der
Larmschutzwélle bzw. -wand festgesetzt.

Die landschaftlich stdrende Wirkung der Larmschutzwélle und -wand wird mit dieser Begrinung

gemindert.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Gdter zu verstehen, die Objekte von gesslischaftlicher
Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schatze darstellen und deren
Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrénkt werden kénnte.

Die durch die Planung zu beseitigen Gebaude besitzen weder fir den Eigentiimer noch fir die
Aligemeinheit einen besonderen baugeschichtlichen Wert. Das Hauptgebéude (Gaststattengebaude)
und die funf Gebaude (Bungalows) fur die gepianten Ferienwohnungen werden entsprechend dem
heutigen Standard saniert. :

Das Bebauungsplangebiet liegt auRerhalb des Ge!tuhgsbereiches der Altstadtsatzung von
Wernigerode. Einzeldenkmale sind nicht betroffen.

Bewénung ‘ :
Auf Grund der umfassenden Kenntnisse der Vornutzung kann das Auffinden besonderer Kulturgtter

innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeschlossen warden.

Fir die neuen Wohnh&user im Teilbereich H des Plangebietes wird sine Mindestdachneigung von 22°
und die Eindeckung mit Tondachziegein oder Betondachstsinen in den Farbreihen rot und orange
festgesetzt, um der Eigenart der Bebauung der ngheren Umgebung zu entsprechen,

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgter wird nicht durch die Planung beeinflusst. Durch den
Abriss der alten Bausubstanz ist von einer Verbesserung auszugehen.

'2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des Baugesetzbuches zu bstrachtenden Schutzglter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Mafe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und kompiexe Wirkungszusammenhange unter
den Schutzgittern zu betrachten.

Die Realisierung des Bebauungsplanes fihrt zu einer Reduzierung der Oberflachenversiegelung mit
gieichzeitiger Erhéhung des Anteils wasserdurchléssiger Fléchen. Dadurch wird der
Oberflachenwasserabfluss nicht erhéht und die Speicherung des Niederschlagswasssr bsibehalten
bzw. verbessert. Pflanzen und Tieren wird mehr Raum geboten durch die individualgartnerische
Nutzung von Fléchen im Beraich der Wohnbebauung und durch die Ausgleichsmafnahmesn im
Rahmen des Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt gemal RdErl. Des Miu, MBV, Mi und MW vom

16.11.2004
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Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern Mensch einerseits und Tieren, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und Sachguter sind in dem bereits
weitgehend bebauten Plangebiet nicht zu erwarten.

218 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Nachfolgend sind die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei der Realisierung des Vorhabens
tabellarisch zusammengestelit und beurteilt,

Schutzgut Umweltauswirkung '| Erheblichkeit
Mensch Immissionsbelastung durch Verkehrslarm der B 244 und _
Betriebsgerausche .
Abfalientsorgung -
Pflanzen und| Verlust von Teillebensraumen im Bersich des ehemaligen .
Tiere Sportplatzes und neue Lebensréume durch Gringestaltung
' im neusan Wohngebiet .
Boden Beeintréchtigung der Bodenfunktion — Grundwasser, -
Oberflachenwasserabfluss
Beeintrachtigung der Bodenfunktion durch Versiegelung,
Bodenbewegung und Verdichtung -
Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate .
Beschleunigung des Wasserabflusses
Verlust von Oberflachenwasserretention .
Luft und Verénderung des drtlichen Kleinklimas _
Klima :
Landschaft Beeintréchtigung des Landschaftsbildes durch Larmschutz- o
wande bzw. Larmschutzwélle ‘
Kuftur und Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgiitern "
Schutzgiter :
Wechsel- Wechselwirkungen zwischen den emzeinen Belangen des .
wirkungen Umweltschutzes

eee sehr erheblich es erheblich e weniger erheblich - nicht erheblich

i6
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2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
- 221 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes kann die bestehende Situation von Natur und Landschaft
im Wesentlichen erhalten und bei Durchfiihrung der naturschutzrechtiichen Ausgleichsmafinahmen

sogar aufgewertst werdsn.

222 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wirden Gelénde und Geb&ude der ehemaligen
Landesfinanzschule weiterhin nicht genutzt werden. '

Der Leerstand hatte negative Auswirkungen auf den baulichen Zustand der Geb&ude.

Die Wiederbelebung des traditionellen Erholungsstandortes wére kurzfristig nicht mglich,
Jedoch bliebe die Durchlassigkeit des Bodens und ihre Bedsutung fur Tier- und Pflanzenarien auf
dem derzeitigen Stand erhaiten und der Zillierbach, als Besonders schutzwlrdiges Biotop, bliebe
unberthrt von Auswirkungen der Nutzung.

Die Verkehrsgerdusche durch die Bundesstralle B 244 auf das Plangebiet blisben.

2.3  Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Die durch die Bauleitplanung erkennbaren Beeintrachtigungen der Umweltauswirkungen bei der
Realisierung sind gemaR § 21 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz zu vermeiden, auszugleichen oder
zu ersetzen. Hierflir stehen eine Reihe von Malnahmen zur Verfigung, die als Festsetzungen im
Bebauungsplan aufgenommen wurden (siehe Festsetzungen unter Nr.7,8,8 und 10).

2.3.1 Schutzgut Mensch

Die (berarbeitete Schallimmissionsprognose vom 28.08.2007 und 16.04.2009 in hezug auf die
Auswirkungen des Verkehrs der Bundesstrafie B 244 zeigt PegelUberschreitungen an 2
Immissionspunkten am Tag und 12 Immissionspunkien in der Nacht. Betriebsgerausche durch die
Parkplatznutzung verursachen Pegelberschreitungen an 4 Immissionspunkten in der Nacht.

In Absprache mit der Immissionsschutzbeh&rde des Landkreises Harz, der Stadt Wernigerode, dem
Investor und dem Blro éko-contrel GmbH wurden Festsetzungen zur Vermeidung der
Pegellberschreitungen getroffen. '

Zur Vermeidung von schéadlichen Umwelteinflissen auf den Menschen nach BImSchG sind im
Bereich des Sondergebietes Campingplatz (Téilbersich 1) insgesamt drei Larmschutzwélle von 2,30m
bis 2,00m und im Bereich des Parkplatzes eine Larmschutzwand von 2,30m Héhe Uber OK Gelande

zu errichten.
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Die Larmschutzwélle bzw. —wand haben folgenden Veriauf:

-LSwW2 (Wall) ca. 77 m lang und 2m hoch entlang der Linie im 6stlichen des Plangebistes '
jeweils mit lickenlosen Anschiuss an das vorhandene Geb&ude des geplanten Fahrradverleih

Nach Absprache mit dem Unterhaltunsverban'd llse/Holtemme, der Unteren Wasserbehérde des
Landkreises Harz, der Immissionsschutzbehérde des Landkreises Harz, der Stadt Wernigerode
kann ein Teil des LSW 2 von ca. 35m Lange innerhaib des Gewasserschonstreifen des

Muhlengraben verbleiben,

- LSW 4 (Wall) ca. 58 m lang und 2 m hoch entlang der 6stlichen Grenze mit Iickeniosen
Anschluss an LSW 2 und LSW 3

- LSW 3 (Wall) ca. 125 m lang und 2,30 m hoch entlang der &stlichen Grenze im Bereich der
geplanten Standfiache fir Zelte , Caravans und Wohnmobile (ehemaliger Sportplatz} innerhalb des
bestehenden Zaunes

- LSWA 5 (Wand) ca. 32 m lang und 2,30 m hoch an der nérdlichen Grenze des PKW-Parkplatzes
nach Studen abgewinkelt

im Tellberefch Il Allgemeines Wohngebiet ist keine Larmschutzwand erforderlich, wenn nachfolgende
Maiinahmen eingehalten werden. .

Im Bereich des Aligemeinen Wohngebietes sind im Dachgeschoss der Wohnhauser mit zu
erwartenden Pegeliiberschreitungen Mafnahmen zum baulichen Schallschutz auf der Basis der
DIN 4109 Tabellen 8-10, d.h. Einsatz von Schallschutzfenstern der Schallschutzkiasse 2 laut
Berechnungen oder Grundrisslésungen ohne Réume mit Schutzanspruch im Bereich der

Uberschreitungen vorzusehen.
Réaume mit Schutzanspruch sind Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer.

Die Ergebnisse der tiberarbeitéten Schallimmissionsprognose vom 28.08.2007 gegeniber der

ursprunghchen Prognose vom 30.05.2005 sind:
Wegfall der 3,00 m hohen La&rmschutzwand (LSW 1) im Teilbereich Il
Allgemeines Wohngsbiet.
- Reduzierung Larmschutzwall 2 (LSW 2) von 3,00 m auf 2,00 m Héhe im

Teilbereich | Campingplatz A
- Reduzierung Lérmschutzwall 3 (LSW 3) von 3,50 m auf 2,30 m im Teilbersich |

Campingplatz
- Zuséatziich Larmschutzwand 5 (LSWA 5) von 2,30 m Héhe im Bereich des Parkplatzes

Mit der Einhaltung dieser Manahmen werden negative Auswirkungen der Bundesstralle B 244 und

der Betriebsgeréusche innerhalb des Plangebietes auf die Menschen im Bebauungsplangebiet
vermieden,
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23.2 Schuﬁgut Wasser

Zum Schutz des Zillierbaches und des Muhlengraben wird im Bereich der Gewasserschonstreifen
jegliche Art von Bebauung untersagt. Im Gewésserschonstreifen des Zillierbaches und des
Mthlengraben sind Aufschittungen und Abgrabungen und nicht standortgerechte Anpflanzungen
nicht zulassig. Abwésser dlrfen nicht in den Zillisrbach und den Mthiengraben eingeleitet werden
und die Entsorgung von Mail im Gewasserschonstreifen ist untersagt. _

Der Gewasserschonstreifen flir Gewasser 1. Ordnung ist definiert mit einer Breite von 10m gemessen
ab Boschungsoberkante und fur Gewéasser 2. Ordnung mit 5m Breite.

2.4  Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Durch die beabsichtigte Aufwertung des traditionellen Erholungsstandortes mit Nutzung des
Gebé&udebestandes fur den Campingplatz und Abbruch der vorhandenen Bebauung fir die geplanten -
Wohnhé&user sind Alternativen zum Standort nicht méglich.

3. Zusitzliche Angaben _ :
3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

.Als Grundlage fur die Ermittlung der Immissionen aus dem StraRenverkehr der B 244 wurde die
DIN 18005 gemaR Beiblatt 1 und die 16. BImSchV als Orientierungshiife herangezogen und die TA
Lérm flr die Untersuchung der Verkehrsgerdusche innerhalb des Plangebiets zwischen den beiden
Nutzungsarten Camping und Wohnen.

Auf Grund der Verkehrszahiung aus dem Jahr 2005 fur die B 244 einschiieillich der Prognose flr die -
Verkehrsbelastung in den kommenden Jahren sind die jewsiligen DTV-Werte bekannt.

Die Untersuchungen ergaben Pegsliberschreiten an 2 Immissionspunkten und in der Nacht an

12 immissionspunkten durch den Einfluss der Bundesstrafe.

Die Untersuchung der Larmausbreitung durch den Anlieferverkehr zum Hauptgebéude mit der
Gastronomie fir den Campingplatz, die Be- und Entladearbeiten, den Terrassenbetrieb der
Gastronomie, den Parkplatzverkehr und das Betrsiben der geplanten Stellplétze fur Wohnwagen auf
die n&chstgelegenen Wohnhéuser zeigte, dass es zu Pegeluberschreitungen in der Nacht an der
Ost- und Sidfassade dem Parkplatz am néchstgelegenen Wohnhaus (im Gutachten Wohnhaus 14)
an 4 Immissionspunktert kommt.

Eine Vorbelastung war auf Grund der értlichen Gegebenheiten bzw. der geringflgigen abgestrahiten
- Larmimmissionen (Firma Busch-Hydraulik) auf die geplanten Wohnhauser nicht zu ermitteln.

Auf Grund dieser festgestellten Pegeliiberschreitungen wurden zum Schutz der Menschen die bereits
oben erwahnten Malnahmen festgesetzt, unter 2.3.1. Schutzgut Mensch.

Grundiage der Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft und fir die
Ermittlung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen bildet die Richtlinie zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhait) gem.
RdEri. des MLU, MBV, MI und MW vom 16.11.2004 — 42.2.-22302/2. ,

Danach wurden die Natur- und Landschaftspotentiale fur das Plangebiet erfasst und bewertet.

Mit Hilfe des Wertfaktors fur die jeweiligen Biotoptypen wurden Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen
- festgesetzt.
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3.2. Beschreibung der Manahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen

Im Rahmen der Erarbeitung des Umweltberichtes wurde herausgearbeitet, dass durch die
Realisierung des Vorhabens auf das Schutzgut Mensch erhebliche Auswirkungen durch die
Immissionsbelastung des Verkehrslarms der B 244 zu erwarten sind.

Auf Grundiage der erarbeiteten Schallschutzgutachten wurde die Anordnung von Larmschutzwéllen
und ~wand festgesetzt. Die Umselzung dieser Larmschutzeinrichtungen hat die Stacdt durch ein
entsprechenden stédtebaulichen Vertrag mit dem Investor abgesichert. Des weiteren muss durch den
Investor im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir die Campingpiatznutzung der Nachweis
der Errichtung der Larmschutzeinrichtungen geméaf der Festsetzungen des Bebauungsplanes
gegendber der Baugenehmigungsbehdrde erbracht werden.

Mit Abnahme der baulichen Anlagen durch die Behbrde ist die Kontrolle gegeben.

Fur den Teitbersich WA ( Allgemeines Wohngebist) des Bebauungsplanes wurdsn unter Punkt 8.2.
der textlichen Festsetzung der Einbau von schallddmmenden Fenstern der Schallschutzklasse 2
sowie Anforderungen an das SchalidémmmaR an Aulenbauteilen fixiert. _

im Rahmen des erforderlichen Baugenshmigungsverfahrens wird die Einhaltung dieser

Festsetzungen sichergestelit.

Des weiteren wurde im vorliegenden Umweltbericht die Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft
durch die Errichtung der Larmschutzwélle und —wand als erheblich eingestuft. Da dieser L&rmschutz
jedoch unerlésslich ist fir die Reduzierung der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch kann
hier nur eine bedingte Einflussnahme ausgeibt werden. Die Larmeinrichtungen werden durch
festgesetzte Anpflanzungen optisch verbessert in das Landschafisbild integriert. Die Absicherung der
bebauungsplangerechten Anpflanzungen sind mit dem Investor ebenfalls in dem eingangs erwishnten
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Bepflanzung der Larmeinrichtungen ist unter Festsetzung Nr. 7.1. textlich fixiert.

Die Einhaltung dieser Festsetzung ist im notwendigen Baugenehmigungsverfahren gegentiber der
Genehmigungsbehdrde des Landkreises Harz zu erbringen. Somit ist die erstmalige Herstellung der
Grinanpflanzung gesichert.

Gem&R der genannten textlichen Festsetzung Nr. 7.1. ist ebenfalls der Erhalt der Anpflanzung zu
sichern. Die Stadt beabsichtigt 3 Jahre nach Realisierung die Uberwachung zur Einhaltung der

festgesetzten Bepflanzung vorzunehmen.
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3.3  Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Sondergebiet Campingplatz Waldmihie® umfasst den
Abschnitt eines traditionslien Erholungsstandortes, der zuletzt von der Landesfinanzschule
Sachsen- Anhalt genutzt wurde und danach mehrjéhrig keiner Nutzung zugefihrt wurde.

Das Plangebiet besteht aus zwei Teilbersichen, dem Teilbereich | Campingplatz und dem

Teilbereich [l Allgemsines Wohngebiet. Fir den Campingplatz wird der Gebaudebestand fir die

gastronomische Versorgung und Verkaufseinrichtung, die sanitaren Einrichtungen und fiir
Ferienwohnungen genutzt,

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird der gesamte Gebéudebestand und die
Oberfl&chenversiegelung der Stralen und Wege komplett abgebrochen auRer das Wohnhaus

nérdlich des Haupthauses gelegen.
Die vorgesehenen Bauformen entsprechen der Bauweise in der Ortslage und sehen eine offene

Bebauung in Einfamilien- und Doppelhausbauweise vor.

Das Plangebiet wird Giber die dstlich angrenzende Bundesstralle B 244 an das vorhandene
offentliche Verkehrsnetz angebunden. Fur die ErschlieBung innerhalb des Plangebietes werden die
vorhandenen Stralen fur den Campingplatz genutzt und neue StraRen im Bereich der
Wohnbebauung und des Campingplatzes (ehemaliger Sporiplatz) erschlossen.

Erhebliche Umweltauswirkungen im Rahmen der Bebauungsplanung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB
gehen vom Verkehrslérm der Bundesstrafie B 244 auf die Menschen im Plangebiet aus.

Diese Belastungen k6nnen anhand der gesteilten Verkehrsprognose durch gesignete Mafllnahmen,

Errichtung von drei Larmschutzwalle in Héhen von 2,30 m bis 2,00 m, baulicher Schalischutz an den
Wohnhéausern im Teilbereich Il Aligemeines Wohngebiet oder die Anordnung nicht schutzbediirftiger
Ré&ume im Bereich der PegelUberschreitungen im Dachgeschoss der Wohnhéuser, reduziert werden,

Betriebsgerausche der Parkptatznutzung werden durch die Errichtung einer 2,30 m hohen
Larmschutzwand abgemindert.

Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens wird die Flachenversiegelung von Boden sogar reduziert und
dabei der Anteil der wasserdurchidssigen Fldchen erhdéht.

Der Oberflé&chenwasserabfluss wird durch das Vorhaben nicht erhéht sondern minimiert und die
Grundwasserneubildung gewahrleistet.

Infolge der Flachenentsiegelung entstehen neue Lebensraume fir Tiere und Pflanzen im Bersich der
individualgértnerischen Grinanlagen der Wohnbebauung. -

Die parkahnlichen Grunflachen mit dem alten Baumbestand bleiben erhalten und wurden in die
Planung mit einbezogen. '

Die Ruderalflora auf der geschotterten Fiache des ehemaligen Sportplatzes der als Standplatze foir
Zelte, Caravans und Wohnmobile genutzt werden soll, bieibt weitestgehend erhalten, auer auf den
Fiachen fUr die Zufahrten zu den Standplatzen, die aus wasserdurchi&ssigem Material hergestelit
werden, _

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berlcksichtigung der Richtiinie zur Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt ( Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt) gem.
RdErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11.2004und anerkannter BeurteilungsmaRstébe bewertet.

Mafinahmen zum Ausgleich fur den Bebauungsplan werden im Umweltbericht dokumentiert. Diese

Ausgleichmalinahmen sind unter anderem, Begriinung der Larmschutzwiélle bzw. -wand, die .
Festsetzung von Flachen zum Anpfianzen von standortheimischen Baumen und Straucher.
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in den Festsetzungen zum Bebauungsplan werden zum Schutz des Zillierbaches, als besonders
schitzenswertes Biotop und Gewasser 1. Ordnung, im Gewisserschonstraifen von 10m und im
Gewasserschonstreifen von 5m des Mihtengrabens, einem Gewdsser 2. Ordnung, jegliche Art von
Bebauung untersagt, auer ein Teilbereich des LSW 2 vont ca. 35m im Gewasserschonstreifen des

Muhlengraben , wie bereits erléutert.

Weiterhin sind im Gewasserschonstreifen des Zillierbaches und des Mihlengraben Aufschittungen
und Abgrabungen und nicht standortgerechte Anpflanzungen nicht zuléssig. Abwésser drfen nicht in
den Zillierbach und den Mihlengraben eingeleitet werden und die Entsorgung von MUll in den

Gewasserschonstreifen ist untersagt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der Mafinahmen zur Vermeidung,
Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Baugebietsentwickiung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Bearbeitungsstand: 16. Juli 2009
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Anlage 1

Bewertung des Plangebietes nach der Richtlinie zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt
(Bewertungsmodell Sachsen-Anhait)

Aligemeines

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Sondergebiet Campingplatz Waldmiihle" in
Wernigerode unterteilt sich in zwei Bereiche, Teilbersich | Campingplatz mit einer Gréfie von
20.819 m? und der Teilbereich 1l Allgemeines Wohngebiet mit einer Grofte von 8181 m?.

Far den Teilbersich | Campingplatz werden die vorhandenen Gebdude genutzt. Die versiegelte
Flache fur Straen und Zufahrten wird reduziert und der Anteil befestigter Wege und Zufahrten aus
wassergebundenen Decken wird erhéht.

fm Zuge der Realisisrung des Bebauungsplanes wird die gesamte Bebauung im- Teilbereich‘ Il
einschliefdlich der versiegelten Fléchen abgebrochen, auller das Wohnhaus nérdlich des

' Haupthauses gelegen.
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Tabelle 1
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt)
Bestand , Planung Kompensation
Teilbereich | Campingplatz
Code Biotopt;}p Fiyche Bictop- Werte- | Flache Plan- . Werte-
hm?  wert punkie | in m? wert punkte
BW Bebaute Fliche mit Gebsiuden 1650 0 0 1650 0 0
VSB StraRen und -Fiéchen versiegelt 1127 0 0 928 O 0
VWB  Befestigte Wege mit wasser- |
gebundener Decke 870 3 2610] 870 3 2610
: 1601 0 0
PYB Parkanlage mit alfem Baumbestand 6294 20 125.8801 6.294 20 125.880
GMF ©  Ruderales mgsophiles Grinland 7020 18 112.320] 5.618 16 89.588
XGX Mischwald 3.858 14 54.012| 3.858 14 54,012
Teilsumme Teilbereich | Campingplatz 294,622 272.390 -22.432
 Teilbereich [l Allgemeines Wohngebiet
BW Bebaute Flache mit Gebauden 2251 0 0 1607 0O 0
VSB Strafen und Flachen versiegelt - 1626 0 0 461 0 0
VWB Befestigte Wege mit wasser-
gebundener Decke 147 3 441 147 3 441
' 303 0 ]
PYA Grinflache Beete und Rabatten 5158 6 30.948 | 6663 6 38.978
Teilsumme Teilbereich Il WA ' 31.389 40.419 9.030
Gesamtsumme - - 328211 312.809 -13.402
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Ausgleichs- und Kompensationsmanahmen

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 Verkehrsldrms der Bundesstraiie B 244 und
Betriebsgerausche innerhalb des Plangebietes ist es erforderlich, wie bersits im Umweltbericht
erwéhnt, drei Larmschutzwélle und eine Larmschutzwand unterschiedlicher Lange und in Héhen von
2,00 m bis 2,30 m entlang der Grundstucksgrenze zur B 244 und im Bereich des Parkplatzes im

Teilbereich | zu errichten.
Diese Larmschutzwélle bzw. -wand sind zum Teil vom 6ffentiichen Bereich nicht einsehbar, da

entlang des Muhlengrabens, der an das Plangebiet grenzt, sich ein Gringurtel zieht.

Einsehbar ist die Larmschutzwand des Parkplatzes im Berelch der Zufahrt von der B 244 auf das
Plangebiet,

Auf Grund ihrer L&nge und Hohe wirken die Larmschutzwalle und -wand landschaftlich stérend -
innerhalb des Plangebietes. :

Zum Ausgleich der Wertpunkte wird die Begrinung dieser Larmschutzwalle bzw. -wand
vorgeschlagen. | _

Pflanzflichen der Lirmschutzwille und -winde

Larmschutzwall 2 (LSW 2) 77mlang.  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
L&rmschutzwand 5 (LSWA 5)  32m lang 2,30 m hoch 74,00 m? -Campingplatz
{(Parkpiatz) ' ' :

Gesamtflache : 1120,00m? einseitig
Berechnung der Pflanzflschen
LSW 2
Walliénge: 77,00 m
Sohlbreite: 500m
Bdéschungswinkel: 45 Grad
Obere Wallbreite: 1,00 m
WallhShe: 2,00m
Boschungsseite: 2,82m
. 77,00m x 2,82m + 77,00m x 1,00m = 294, 14m? Pflanzflache
LSW 4 (zwischen LSW 2 und L.SW 3)
Walllange: 58,00 m
Sohlbreite: 500m
Boschungswinkel: 45 Grad
Obere Wallbreite: 1,00 m
Wallhéhe: - 2,00m
Béschungsseite: 282m

58,00m x 2,82m + 58,00m x 1,00m = 221,56m? Pflanzflache
' 25
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LSW 3

- Walllénge: 125,00 m
Sohlbreite: 560m
Béschungswinkel: . 45 Grad
Obere Wallbreite: 1,00 m
Wallhéhe: 2,30m
Boschungsseite: 3,25m

125,00m x 3,25m + 125,00m x 1,00m

531,25m? Pflanzflache

Auf dem' ehemaligen Sportplatz, vorgesehen als Standflache fur Zelte, Caravans und Wohnmobile,
werden 10 Einzelbdume gepflanzt. Je Baum wird eine Flache von 2m? angerechnet.

Tabelle 2

AusgleichsmaBnahmen

Cod | Biotoptyp Flache in m? Planwert Wertpunkte

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

HHB | Strauchhecke aus Uberwiegend
heimischen Arten 1046,00 16 : 16.736,00
(LSW 2, 3und 4) '

HEX | Sonstiger Einzelbaum 20,00 _5 100,00

17.5602,00

Mit der Begriinung der Larmschutzwalle bzw. -wand kann das Defizit von 13.402 Wertpunkien

ausgeglichen werden.
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Anlage 2
Erfassung des Baumbestandes

Das Plangebiet profitiert unter andsrem von seinem Baumbestand an Laub- und Nadelb&umen, der wesentlich
Zur Attrakfivitdt des Grundstickes und zur Qualitéit fir Wohnen und Erholung beitragt.
Im Interesse des Bauherren liegt es diesen Baumbestand zu erhalten.

Der Baumbestand auf dem Grundstiick wurde erfasst und nachfolgend sind die Baume mit den grolten

Umfangen nummeriert aufgelistet.
in Absprache und gemeinsamer Orisbegehung mit dem Amt fur Griinanlagen der Stadt Wermnigerode wurden
Pflege- und FallmaRnahmen durch den Investor fiir einen Teil des aufgelisteten Baumbestandes beantragt

Mit dieser Nummerierung sind die Standorte der Baume im Lageplan zur Anlage 2 mit dem
Mafstab 1 : 1000 zeichnerisch dargestelit.

Tabellarische Auflistung des Baumbestandes

Nummer Bezeichnung Lateinische Bezeichnung Umfang in Meter
1 _ Birke Betula penduia ) 2,07 ab0,895m 2-teilig
2 Fichter 5 Stiick Picea abies 1,30 &b 0,90m 2-teilig
' 0,60 Fallgenehmigung
0,61 flir diese funf Fichten
1,00 beantragt
0,89
3 Sitbertanne Abies balsamea 1,10  F&llung beantragt
4 Fichte Picea abies 1,30 ,
5 Silbertanne Abies balsamea 0,88 Féllung beantragt
6 Wainu® Juglans regia 0,79
7 Birke Betula pendula 1,14
8 Birke Betula pendula 1,02
9 Fichte Picea abies 0,81
10 Walnul2 ; Jugians regia - 1,87
11 Linde Titia platyphyllos 2,28
12 Esche Fraxinus excelsior 1,59
13 Linde Titia platyphyllos 1,50
14 Linde : 1,85
15 Linde 1,70
16 Rotbuche . Fagus sylvatica 1,77 ' ‘
17 Linde Tilia platyphyllos 1,03  Pflege beantragt
18 Birke _ Betula pendula 1,70
19 Buche Fagus sylvatica 2,18
20 Esche Fraxinus excelsior 1,75  Pflege beantragt
21 Douglasie Pseudotsuga menziesii 2,45
22 Douglasie 2,02
23 Douglasie : 2,82  ab 0,75cm 2-teilig
24 Fichte Picea abies - 2,30
25 _ Fichte 1,52
26 Mammut Sequoiadendron 2,30
27 : Mammut 1,80
28 Douglasie Pseudotsuga menziesii 2,20
29 ' Mammut Sequoiadendron 1,82
30 Ahorn -Acer pseudoplatanus 1,87
31 Ahorn 1,80
32 * Linde " Tilia platyphylios 2,05
33 Douglasie Pseudotsuga menziesii 3,35
34 Douglasie 2,04
35 Esche Fraxinus excelsior 2,46
36 Ahorn Acer pseudoplatanus 3,73  Failung beantragt
37 Ahorn 1,50 ab1,50m 2-teilig
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Anlage 3
1. Fldachenbilanz der Bebauung im Ist und Soll

Entsprechend der geplanten Nutzung fur Campingplatz und Wohnen werden auf den nachfolgenden
Seiten die vermegelten Flachen im Istzustand und nach Abschluss der Bebauung gegenibergestelit.

Ansinnen des Investor ist mit seinen Vorhaben und den eingeschlossenen baulichen MaRnahmen die
Attraktivitat des Plangebietes zu erh&hen und damit verbunden die versiegelten Fidchen des
Plangebietes zu reduzieren.

Im derzettlgen Zustand ist das Bebauungsplangeb|et nicht nur durch die vorhandenen Gebaude
sondern auch groRfiachig mit Strafen, Flachen z.B. im Bereich des Heizhauses und Wege aus
Betonfertigteilen und Betonpflaster oberfléchenversiegelt.

1.1 Ermittlung der versiegelten Flichen im Istzustand

In der ANLAGE 1 Istzustand vermegefte Flachen sind die nachfotgend aufgellsteten Versiegelungen
zur Erlduterung zeichnerisch dargestellt.

11.1 Versiegelung durch Gebdude

1. Hauptgeb&ude 1145,11m?
2. Bungaiow 121,50m?
3. Bungalow 76,00m?
4. Bungalow 76,00m?
5. Ferienhaus 69,50m?
6. Bungalow . 43,45m?
7. Sportgeréateverieih bzw. Minigolf ' 119,00m?
8. Wohnhaus ' 106,55m?
9. Garagenkomplex 199,90m?
19. Schulung, Unterkunft . 548,83m?
11. Heizhaus 233,50m?
12. Schulung 203,88m?
13. Schulung 315,13m?
Zwischensumme Gebéude 3258,35m®

1.1.2 Versiegelung durch sonstige Bauten

14. Wasserbecken einschlisBlich Gebaude  383,50m?

15. Bodenplatten fOr Bungalows .157,50m?
16. Kiargrube & 7,00m 38,48 m?
17. Kl&rgrube & 8,00m : 63,62m?
Zwischensumme sonstige Bauten 643,10m?

Gesamt Versiegelung durch Gebdude 3901,45m*
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1.1.3 Versiegelung durch StraRen, Zufahrten, Wege

Wasserdurchlassige Schotterflachen
Zufahrt Bereich Hauptgeb&ude (1.)

bis und auf Sportplatz 390,00m?
Weg zur Minigolfaniage 64,40m?
Parkplatz : 416,00m*

Flache im Bereich des Wasserbecken (14.) = 147,30m?

Zwischensumme Schotterfliichen 1017,70m?

Plgttenbelag mit Gehwegplatten aus Beton
1, Hauptgebaude — Terrasse und Wege 325,50m?

8. Wohnhaus — Weg 10,50m?
11. Heizhaus — Wege und Fl&chen 49,63m?
13. Schulung . ' 6,0Qm2
Zwischensumme Plattenbelag 391,63m*

Betonflachen far Stra'f.',en, Zufghrten, Flachen und Wege

1. Hauptgebéude 176,20m?
Wege zu den Bungalows 2.-6, : 203,75m?
Strafile von der Zufahrt auf das

Grundstiick bis zum Hauptgebaude (1.) 422 50m?
Zufahrt Garagen (9.) und

Anlieferung Hauptgebsude (1.) 428,25m*

Zufahrt und Vorplatz zum Heizhaus (11.)
und Schuiung mit Unterkunit (10.) 714,50m?

Wege zu Schulungsgebéuden (12.und 13.)  281,50m?*

Wege zum Wasserbecken (14.) 65,50m?
Wege zu den Bodenplatten (15.) 69,00m?
Zwischensumme Betonfldchen 2361,20m*
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1.2 Ermittlung der versiegelten Fléchen im Sollzustand

Der Bauherr und E'igentf.'lmer sieht den nérdlich gefegenen Teil des Plangebistes, Teilbereich H, bis
zum Wohnhaus Mthlental 76e, flr die Bebauung mit ca.12 Einfamilienh&usern vor.

In diesem Zusammeanhang ist der Abbruch der kompletten Bausubstanz in diesem Bereich, das sind
die Schulung- und Unterkunftsgebaude, das Heizhaus, das Léschwasserbecken, die Klargruben, die
Bodenplatten, sonstige Bauten einschliefllich der befestigten Flachen, wie Strafen, Wege und
Zufahrten sowie Fléchen aus Beton und Plattenbelégen, geplant.

In der ANLAGE 2 Abbruch versiegelte Flachen wird der Abbruch der oben genannten Bausubstanz
zeichnerisch dargestellt. . _

1.21 Abbruch von Gebiuden

9. Garagenkomplex 199,90 m?

-10. Schulung, Unterkunt - 548,83 m?
11. Heizhaus 233,50 m?
12, Schulung 203,88 m?
13. Schulung 31513 m?
Zwischensumme Gebéude 1501,24 m?

1.2.2 Abbruch sonstige Bauten

14, Wasserbecken und Gebéude 383,50 m?
15. Bodenplatten ' 157,50 m?
16. Klérgrube 38,48 m?
17. Klargrube : 63,62 m?
Zwischensumme sonstige Bauten _ 643,10 m?
Gesamtsumme Abbruch Gebdude 214434 m*

1.2.3 Abbruch Versiegelung StraBen, Wege , Zufahrten
Wasserdurchlgssige Schotterflachen

Weg zur Minigolfanlage 64,40 m*
Flachen im Bereich des ' :

Wasserbecken 14. 147,30 m?
Zwischensumme Schotterfléichen 211,70 m?
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Plattenbelag mit Gehwegg' latten aus Beton
1. Hauptgebaude

Terrasse 198,50 m?
11. Heizhaus — Wege und Fi&chen 49,63 m?
13. Schuiung 6,00 m?

Zwischensumme Plattenbelag 255,13 m*

Betonfi&chen fiir SfraRen, Zufahrten, Flachen und Wege

Zufahrt Garagen (8.) und

Anlieferung Hauptgebaude {1.) 428,25 m?
Zufahrt und Vorplatz zum Heizhaus (11.)

und Schulung mit Unterkunft (10.) 714,50 m?
Wege zu den Schulungsgebauden

{12. und 13.) 281,50 m?
Wege zum Wasserbecken (14.) . - 65,50 m?
Wege zu den Bodenplatten (15.) 69,00 m?

Zwischensumme Abbruch Betonflichen 1558,50 m?

1.2.4 Neubau Einfamifienhiduser

Fir die Bebauung mit Einfamilienh&usern sind ca.12 Grundstﬁcke unterschiedlicher Gréle, von
ca. 400 m? bis ca. 770 m? vorgesehen. ,

Grundfléche fur EFH-
12 x ca. 100m? ca. 1200,00 m?

Grundfléche fur Garage bzw. Stellpiatz

12xca 25 m? ca. 300,00 m*
Zwischensumme Gebéude o ca. 1500,00 m*
Wege aus wasserdurchliissigem Material ca. 450,00 m*
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Versiegelung durch Strafien und Zufahrten

Neue Antiegerstralen zu den Grundstiicken der Einfamilienh&user aus Betonpfiaster bzw. Bitumen

83.00m x 3,50m + 9,00m x 11,00m + _
(11,00mx11,00m/2) = ca. 450,00m2

Zwischensumme StraBen und Zufahrten ca. 450,00m?

1.2.5 Campingplatz

Zufahrten und Wege fur Campingplatz auf ehemaligen Sportplatz werden aus wasserdurchléssigem
Material ausgefahrt. -

Neus Zufahrt

< 80,00m x 5,00m = ‘ ca. 400,00m?

Wége auf ehemaligen Sportplatz
173,00m x 5,00m = ca. 1265,00m?2

Zwischensumme Zufahrten und Wege aus :
wasserdurchldssigem Material fiir Camping ca. 1665,00m*
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Bereich Bestand=Ist | Abbruch Neubau Soil

in m? im m? inm? in m?
Gebaude
1. Haupthaus 1145,11 1145,11
2. Bungalow 121,50 121,50
3. Bungalow 76,00 76,00
4. Bungaiow 76,00 76,00
5. Ferienhaus 69,50 £9,50
6. Bungalow 43,45 43,45
7. Fahrradverleih, Sportgeréte 119,00 119,00
8. Wohnhaus 106,55 106,55
9. Garagenkompiex 199,90 -199,90 ‘
10. Schulung, Unterkunft 548,83 -548 83
11. Heizhaus 233,50 -233,50
12. Schulung 203,88 -203,88
13. Schulung 315,13 -315,13
Neubau von 12 EFH ca. 1200,00 1200,00
Garagen bzw. Stellpl&tze ca. 300,00 300,00
Zwischensumme Gebédude 3 258,35 -1501,24 ca. 1500,00 3257,11
Sonstige Bauten
14. Wasserbecken und Gebadude 383,50 -383,50
15. Bodenpiatten 157,50 -157,50
16. Klargrube 38,48 -38,48
17. Klérgrube 63,62 63,62
Zwischensumme sonstige Bauten 643,10 -643,10
Gesamtsumme Bauten 3 901,45 -2 144,34 ca. 1500,00 325711
1.Differenz ~644,34
Versiegelung durch Stralen,
Weage, Zufahrien
Schotierflachen bzw.
wasserdurchldssiges Material
Zufahrt von Hauptgebé&ude 1. bis
auf Sporiplatz 390,00
Weg zur Minigolfanlage 64,40 -64,40
Flachen im Bereich des 147,30 -147,30
Wasserbecken 14.
Parkplatz 416,00
Wege fur die 12 EFH ca. 450,00 | ca. 450,00
Zufahrten und Wege fUr Camping ca. 166500 | ca. 1665,00
Zwischensumme Schotterflachen | 1 017,70 -211,70 ca. 2115,00 | ca, 2921,00
2.Differenz ca.+1903,30
davon 50% ca. + 951,65
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Bereich * Bestand=ist Abbruch Neubau Soll
inm? imm? in m? in m?

- | Plattenbelag mit Gehwegplatten

aus Beton
1. Haupigebéude _ 126,00
Terrasse und Wege - 199,50 ~199,50
8. Wohnhaus 10,50 :
11. Heizhaus — Wege und Fléchen 49,63 -49,63
13. Schulung . 6,00 -6,00
Zwischensumme Gehwegplatten| 391,63 -255,13 136,50
3.Differenz _ -255,13

Betonflachen fir Strafien
Zufahrten, Flachen und Wege

1. Hauptgebéaude 7 176,20

Woege zu den Bungalows 2.-6. 203,75

Strafie von der Zufahrt auf das

Grundstick ' .

bis zum Hauptgeb&ude(1.) 422,50

Zufahrt Garagen (9.) und :

Anlieferung Hauptgebsude {1.) 428,25 -428,25

Zufahrt und Vorplatz

zum Heizhaus (11.) :

und Schulung mit Unterkuntt (10.) 714,50 -714,50

Wege zu Schulungsgebauden ‘

(12. und 13.) _ 281,50 281,50

Wege zum Wasserbecken (14.) 6550 -65,50

Wege zu den Bodenplatten {15.) 69,00 -69,00

Anlisgerstralle zu den 12 EFH - ca. 450,00 ca. 450,00

Zwischensumme Betonfidchen 2 361,20 -1558,50 ca. 450,00 ca. 1252,70

4.Differenz ca.— 1108,50

Gesamt (1. bis 4.Differenz) 1 - -1056,32
34
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1.4 Zusammenfassung der Ist- und Sollflichen

Gesamtvorhaben ISTin m? SOLL inm? Differenz in m?
Teilbereich | und I o

Gebéud_e 3901,45 3257,11 - 844,34
Wege, Flachen mit ‘

Gehwegplatten aus Beton 391,63 136,50 - 255,13
Straften, Zufahrten, Flachen ‘

aus Beton 2361,20 1252,70 - 1108,50
Zufahrten und Flachen aus

wasserdurchléssigem Material 1017,70 2921,00 _ 1203,30
davon 50 % 508,85 148050 - 951,65
Gesamt 7163,13 6106,81 - 1058,32

1.5 Gegeniberstellung Ist- und Sollflichen fiir die Bereiche Camping und
Wohnbebauung

Im Bereich der geplanten Bebauung mit Einfamilienh&usern wird der gesamte Geb&audebestand mit
samtlichen Nebengeb&uden und den versiegelten Flachen, Wege, Stralen und Zufahrten aus Bston,
Gehwagplatten und Schotter abgebrochen

Wohnhausbebauung mit EFH Abbruchinm? | Neuinm? Differenz in m?

Teilbereich lI

Gebaude _ 2144 34 1500,00 - 844,34
Wege, Stellplatze aus wasser- :

durchléssigem Material , {147,30) (450,00) '
50% angesetzt 73,65 225,00 151,35
Wege, Flachen mit | .
Gehwegplatten aus _Beton 5563 - 5563
Stralen, Zufahrten, Flachen aus

Beton 1558,50 450,00 -1108,50

Gesamt 3832,12 2175,00 -1657,12
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Camping Abbruchinm? | Neuinm? Differenz in m?
Teilbereich | '

Wege, Fléchen aus wasser-

durchlassigem Material (64,40) (1665,00)

50% angesetzt -32,20 832,50 800,30
Wege, Fl&chen mit ‘
Gehwegplatten aus Beton -199,50 -199,50
Gesamt -231,70 832,50 600,80

1.5.1 Auswertung der Gegeniiberstellung der versiegelten Fléchen fiir die
Bereiche Camping und Wohnbebauung

Im Vergleich der Ist- und Sollflachen fur die Nutzungsbereiche Camping und Wohnbebauung
getrennt, zeigt sich das sich die Fl&chenversiegelung im Bereich der Einfamilienhausbebauung um

1657,12 m? reduziert und im Bereich des Campingplatzes um 600,80 m? erhSht.

Die Betrachtung des gesamten Plangebistes zeigt, das die Versiegelung sich um 1056,32m? reduziert
" und dabei der Anteil der StraBen, Zufahrten und Fléchen aus Beton um 1363,63 m? vermindert wird
und die Flachen aus wasserdurchlissigem Material um 951,65 m? sich erhdhen.
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