7N

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und der §§ 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)
sowie § 85 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440, 441) zuletzt beriicksichtigte Anderung § 70 Abs. 2 geandert durch Artikel 13 des
Gesetzes vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288, 341) in Verbindung mit § 6 und § 44 Abs. 3 der Gemeindeordnung fur das
Land Sachsen-Anhalt (GO LSA) in der Fassung der/Bekanntmachung vom 10.08.2009 (GVBI. LSA S. 383) zuletzt
geandert durch Artikel 23 Abs. 6 des Gesetzes vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288, 343) hat der Stadtrat Wernigerode
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24 "Am Birgerpark / Im langen Schlage" bestehend aus der
Planzeichnung (Tell A) den textllchen Festsetzungen (Teil BT und dem Yerhaben- und ErschlieBungsplan (Teil C)

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Aufgestellt auf Grund des Aufstellungsbeschlusses des Stadtrates Wernigerode vom 04.12.2014. Das

2. Beteiligung der Behorden - 1. Entwurf
Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen T|
BauGBi. V. m. § 13 Abs.2 Nr.3 und § 4 Abs.2 BauGB ry
Stellungnahme bis zum 26.01.2015 aufgefordert ygorde

Wernigerode, 040?2'046 ....... Oberbiirgermeis r*":,‘ 27

3. Offentliche Auslegung - 1. Entwurf
Der Stadtrat Wernigerode hat in seiner Sitzung am 04.12.2014 den Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans der Innenentwicklung Nr. 24 "Am Burgerpark / Im langen Schlage" und die Begriindung gebilligt
und seine dffentliche Auslegung geméaR § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 Abs.2 Nr.2 und § 3 Abs.2 BauGB
beschlossen.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 12.11.2014, bestehend aus
Planzeichnung (Teil A), textlicher Fassung (Teil B) und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil C), sowie die

ausgelegen

Wernigerode, 010?2'016 Oberburgermels
4. Offentliche Auslegung - 2. Entwurf

vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Innenentwncklung Nr. 24 "Am Burgerpark / Im langen Schlage" und die
Begriindung gebilligt und seine &ffentliche Auslegung gemaR § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 Abs.2 Nr.2 und
§ 4a Abs.3 BauGB beschlossen.
Der Uberarbeitete 2. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 05.03.2015, bestehend
aus Planzeichnung (Teil A), textlicher Fassung (Teil B) und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil C), sowie
die Begrundung, haben in der Zeit vom 05.05.2015 bis einschtie .05.2015 bei der Stadt Wernigerode

s depDienstzeit gemaR § 4a Abs.3 BauGB

Wernigerode, ..... 01.0F. 2016 .. obe urgermeu & (Siegan A\

5. Beteiligung der Behorden - 2. Entwurf
Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trage
BauGBi. V. m. § 13 Abs.2 Nr.3 und § 4a Abs.3 BauGB mltS
Stellungnahme hinsichtlich des uberarbelteteW Entwurfe

Wernigerode, ..... 040?2-076 Oberbiirgermeister ($i ggely 7Lt
\ @ T Ay
& AN

6. Offentliche Auslegung - 3. Entwurf

vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Innenentwicklung Nr. 24Am Burgerpark/ Im langen Schlage" und die
Begriindung gebilligt und seine dffentliche Auslegung geméaR § 13a Abs.2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 Abs.2 Nr.2 und
§ 4a Abs.3 BauGB beschlossen.

Der Uberarbeitete 3. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in der Fassung vom 09.12.2015, bestehend
aus Planzeichnung (Teil A), textlicher Fassung (Teil B) und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Tell C), sowie
die Begriindung, haben in der Zeit vom 29.03.2016 bis einschtie 13.04.2016 bei der Stadt Wernigerode
(Dezernat fiir Bauwesen und Stadtplanung, Neues Ratha(s d-dep\Dienstzeit gemaR § 4a Abs.3 BauGB
offentlich ausgelegen.

Wernigerode, 010?10’(6 ..... Oberburgermente&

7. Beteiligung der Behorden - 3. Entwurf
Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Tr = :
BauGBi. V. m. § 13 Abs.2 Nr.3 und § 4a Abs.3 BauGB mit Sc
Stellungnahme hinsichtlich des tiberarbeite / 3. E

Wernigerode, ..... 0407‘2-016 Obe

hiotter Belange sind gemaR § 13a Abs.2 Nr.1
am 10.03.2016 zur Abgabe einer erneuten

8. Satzungsbeschluss y
Der Stadtrat Wernigerode hat am 230616 in der dffentlich

Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange abgegebenen ellungnahmen gem. § 1 Abs.7 BauGB
behandelt und nach Abschluss des Durchfiihrungsvertrages vom £4.: ZZ.06.46... den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 24 "Am Brgerpark / Im langen Schlage" in der Fassung vom ©4:09.76 .. als Satzung
beschlossen.

Wernigerode, .....%..!. bl [ < =V .19..

9. Ausfertigung

Wernigerode, ... Y. LW T.&V 10

10. Inkrafttreten
Mit der ortsliblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24
"Am Burgerpark/ Im Iangen Schiage” in der Fassung vom ..04.09:/16. ... im Amtsblatt der Stadt Wernigerode,
ist dieser am . ), 07:2016.. in Kraft getreten.

In der Bekanntmachung ist auf die Geltend

chung dar Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und von
Mangeln der Abwégung sowie auf Rechts Thfolge ¢ 2

B) hingewiesen worden.

4
Wernigerode, 0730&2-046 ..... Oberbiirgermeister .A iy

11. Planverfasser

Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet von der
EVPLAN Ingenieurbiro GmbH

Halberstadter Stralle 16

38895 Blankenburg (Harz)

OT Derenburg

Derenburg, 40082016 Planverfasser % @QO&\I/

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24 "Am Birgerpark / Im langen Schlage”
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TEIL A - Planzeichnung
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Auszug aus dem ALKIS des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt.

TEIL C - Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Wasserstand Teich

11.02.2015:

224,02 G. NHN

Ky /

Betriebsgelande

PHARM
Wernigerode <

Gm

Vervielfaltigungserlaubnis erteilt durch das Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt am 09.10.2014. "@ Geo Basis DE / LVermGeo LSA, [2014, B22-6019903/2014]"

TEIL B
Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet geméaR § 6 BauNVO mit Teilausschluss Abs. 2, Nr. 3, 6, 7, 8 sowie Abs. 3 auf Grundlage von §1 Abs.5 BauNVO.
Zulassig sind: Wohngeb&dude, Geschéfts- und Burogebédude, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen flur Verwaltungen
sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Folgende - in der Regel sonst flir Mischgebiete zugelassene - Nutzungen sind auszuschlieRen: Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs.3 Nr.2.

Im Baugebiet sind analog §9 Abs.2 BauGB nur die Vorhaben zuléssig, zu denen sich der Vorhabentréger im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung "MI 1" sind aus Griinden des Immissionsschutzes oberhalb des

2. Obergeschosses Wohnungen nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nufzung

Im Baugebiet ist das absolute Héhenniveau der maximal zulassigen Traufhéhe (TH max.) mit 240,75 m . NHN festgesetzt.
Der Bezugspunkt fir die maximal zulassige Traufhéhe (TH max. ) ist die, in der Planzeichnung A nordéstlich des bestehenden
Verwaltungsgebéudes - ausgewiesene Kanaldeckelhéhe von 228,91 m . NHN.

Der obere Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenkante Auenwand mit der Dachhaut (Traufpunkt - TH max. ).

In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung "MI 1" sind aus Griinden des Immissionsschutzes nur 50% der
Geschossflache als Wohnflache zu nutzen. Die Wohnung muss in der stiddstlichen Halfte des 2. Vollgeschosses liegen.

3. Verkehrsflachen, Ein- und Ausfahrten

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt ausschlieBlich tiber die beiden bestehenden Grundsttickzufahrten

zur KommunalstraRe. Die 6rtliche Lage bleibt erhalten.

Die Befestigung der Grundstlickszu- und -umfahrten ist in Asphalt- bzw. fugendichter Pflasterbauweise zulassig.

4. Immissionsschutz

a) Aktiver Lérmschutz.

Innerhalb der in der Planzeichnung - Teil A gekennzeichneten Flache wird als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen auf einer Gesamtlange von 35,0 m zwischen der Parkflache ,Haus 1" und der StraRenverkehrsflache
.Im langen Schlage” eine Larmschutzwand von 7,0 m Héhe (gemessen Uber der néchstgelegenen Héhe der
Fahrbahnoberkante) errichtet.

b) Passiver Larmschutz:

Innerhalb der in der Planzeichnung - Teil A gekennzeichneten AulRenwandflachen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) ist fiir die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen im Sinne des § 46 BauO LSA baulicher
Schallschutz entsprechend der DIN 4109 Abschnitt 5 vorzusehen.

Im Larmpegelbereich Ill sind besonders schutzbediirftige Raume (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) sowie dem
Wohnen dienende Aulkenanlagen (Terrassen, Balkone etc.) zur larmabgewandten Seite des Hauses auszurichten.
Ausnahmen von dieser Festsetzung sind zuléssig, wenn deren Fenster mit schallgedammten Luftungséffnungen
versehen sind.

Durch die Anordnung der besonders schutzbediirftigen Schlafraume an den Riick- und Giebelseiten sind neben
der Verwendung von Fenstern der Schallschutzklasse |l keine weiteren passiven SchallschutzmaRnahmen erforderlich.
Ein entsprechender Nachweis ist im Bauantragsverfahren zu erbringen.

Auszug aus der Tabelle 8-10 der DIN 4108 — Anforderungen an die Luftschallddmmung von_Auflenbauteilen

Spalte 1 2 & 4 5
Zeile Larmpegei- | MaRgebli- Raumart
bereich cher Aullen-
larmpegel Bettenrdume in Aufenthaltsraume in Blroraume 1)
dB{A) Krankenanstalten Wohnungen, Uber- und dhnliches
und Sanatorien nachtungsrédume in
Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume und
dhnliches
erf. R'w,res des Aufienbauieils in dB
1 I bis 55 35 30
2 1l 56 bis 60 35 30 30
3 il 61 bis 65 40 35 30
1)
An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenlérm aufgrund der in den Raumen ausgelbten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leisten, werden keine Anforderungen gestelH.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das
zuletzt durch Artikel 6 des Asylverfahrensbeschleunigungsgesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722 ff)
geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO): Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548, 1551ff.).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90): Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509, 1510 ff.).

Bauordnung Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 09.02.2001 (GVBI. LSA S. 50), Neufassung vom 10.09.2013,
zuletzt gedndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA S. 288, 341).

Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 BauGB in Verbindung mit § 85 BauO LSA

1. Déacher

Fir die Wohngebaude sind nur Sattel- und Walmdéacher mit einer Dachneigung von 15 - 35° zulassig.
Als Dachdeckungsmaterial ist nur zuléssig: Zinkblech, Titan-Zinkblech.

Zusatzlich zu den festgelegten Dachformen und Materialien der Dacheindeckung sind fir Carports und

Nebenanlagen nur flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 35° und flir diese auch Dacheindeckungen aus Zinkblech,

Kunststoff- und Bitumenbahnen zuléssig.

2. Fassaden

Fur die Fassadengestaltung sind nur folgende Materialien zuléssig:

Sichtmauerwerk, Sichtbeton, Putzflachen und die Kombination dieser Oberflachen mit Holzverkleidungen sowie farbigen
Faserzementplatten.

Bei Anlagen gemal § 12 BauNVO - Carports und Nebenanlagen gemafs § 14 (1
zusatzlich auch bis zu 100 % aus Holzverkleidung bestehen.

) BauNVO kann die Fassade

3. Innere ErschlieBungswege und Stellplatze

Stellplatze und innere ErschlieBungswege sind nur in den im V+E-Plan daflir dargestelliten Bereichen zulassig.

Die Befestigung der Fahrwege erfolgt aufgrund der erhéhten Verkehrsbeanspruchung in fugendichter Pflaster- bzw.
Asphaltbauweise.

Stellplatze und FuRwege sind mit wasserdurchléssigen Beldgen (Fugenpflaster, Schotterrasen) zu befestigen.

4. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 "Am Birgerpark /
Im langen Schlage" gegen die Punkie 1 bis 3 dieser értlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbule bis zu 2.500 - € geahndet werden.

GemaR der 1. Satzung zur Anderung der integrierten und selbstandigen értlichen Bauvorschrift zur Gestaltung in Bebauungs-
planen der Stadt Wernigerode bedarf die Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen oder anderen Anlagen und
Einrichtungen, an die diese ¢rtliche Bauvorschrift Anforderungen stellt, der schriftichen Genehmigung der Stadt Wernigerode,
Stadtplanungsamt, SG Bauordnung.

Hinweise

1. Leitungs- und Wegesicherung

Fir jedes Gebaude wird zuk(nftig ein eigenes Flurstiick gebildet. Die Erreichbarkeit der zuriickliegenden Flurstlicke
(Wege- und Leitungsnutzung) wird Uber eine Baulasteintragung i. S. v. §82 BauO LSA abgesichert.

Die Trassen der Abwasser-, Strom-, Gas- und Elektroversorgungsleitungen der Einzelgrundstiicke wurden technisch mit
den zustandigen Unternehmen abgestimmt und sind durch die értlichen Ver- und Entsorger gesichert.

2. Geruchsimmissionen

Zur Angabe des Geruchsstromes der Anlage Pharma Wernigerode GmbH fiir den Bereich der geplanten Wohnhauser erfolgten
Geruchsfahnenbegehungen seitens des Gutachters Barth & Bitter (Wunstorf) nach den Vorgaben der VDI-Richtlinie 3940 Blatt 2.
Fir die angepassten Hausstandorte liegt die seitens des Gutachters ermittelte Geruchsbelastung im Bereich von 5 bis 10 % der
Jahresstunden bzw. Immissionswerte von 0,05 bis 0,10 nach der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL).

3. Kampfmittel

Sollten bei ErschlieBungsarbeiten Kampfmittel aufgefunden werden oder besteht ein hinreichender Verdacht, ist umgehend
das Ordnungsamt bzw. die integrierte Leitstelle des Landkreises Harz oder die nachstgelegene Polizeidienststelle zu
informieren. Alle weiteren Schritte erfolgen dann von dort aus.

4. Ver- | Entsorgung

Bei der Ausflihrung von Bauarbeiten im Plangebiet sind die Versorgungsleitungen gem. dem DVGW Regelwerk "Hinweis flir
MaRnahmen zum Schutze von Versorgungsleitungen" GW 315 vom Mai 1879 und den Hinweisen der Stadtwerke
Wernigerode GmbH zum Schutze von erdverlegten Versorgungsleitungen entsprechend u sichern. Ein Mindestabstand von
0,40 m anderer Leitungen zu den Leitungen ist einzuhalten. Weiterhin ist bei Baumpflanzungen zu beachten, dass diese dem
DVGW Regelwerk "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen" GW 125 vom Marz 1989 entsprechen.

' 5. Archéologische Belange/Denkmalschutz

Die ausfilhrenden Betriebe sind Uber die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter Funde
oder Befunde zu belehren. Nach § 9 Abs.3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals "bis zum
Ablauf einer Woche nach Anzeige unverandert zu lassen", eine wissenschaftliche Untersuchung durch das o.g. Landesamt
oder von ihm Beauftragter zu ermdglichen.

6. Altablagerungen

Bei einem Auffinden von kontaminierten oder belasteten Abféllen, hier z.B. StraRenaufbruch oder Erde mit schadlichen
Verunreinigungen, sind diese vorerst getrennt von den anderen Abféllen zu erfassen und die Untere Abfallbehérde des
Landkreises Harz zu informieren. Vor der Entsorgung von gefahrlichen Abféllen ist der Unteren Abfallbehérde der
Entsorgungsweg dieses Abfalls anzuzeigen.

Sollten Anhaltspunkte fir Kontaminationen bzw. organoleptische Auffalligkeiten (Geruch, Aussehen) des Bodens vorliegen,
so ist die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Harz (Adresse:

Friedrich-Ebert-Strale 42 in 38820 Halberstadt, Tel.: 03941/5970-5765 oder 5760) unverziglich zu informieren.

7. Telekommunikation

In allen Stralen und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von 0,30 m
fr die Unterbringung der Telekommunikationslinien unterzubringen. Die ErschlieBung der Neubauten erfolgt aus Richtung
"Dornbergsweg" tber die Strale "Im langen Schlage". Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stralen und Verkehrswesen,

Planzeichenerklarung (pianzv 1990)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§5 Abs.2 Nr.1, §9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuchs - BauGB, §6 BauNVO)
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schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1, Nr

. 24 BauGB)

Abgrenzung des MaRes der Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24
"Am Burgerpark / Im langen Schlage"

Satzungsfassung
Verfahrens- §83(1) und 4(1) §83(2) und 4(2) §4a (3)i.V.m §§ 3(2) §4a (3)i.V.m §§ 3(2) §10BauGB
stufe: BauGB BauGB und 4(2) BauGB und 4(2) BauGB
Entwurfsstand: - 12.11.2014 05.03.2015 09.12.2015 04.05.2016

Bearbeitung:

EVPLAN Ingenieurbiro GmbH

Halberstaddter StraRe 16
38895 Blankenburg (Harz)
OT Derenburg

Tel.: 039453/673-0

MaRstab: 1 : 500

Ausgabe 1989 siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten.
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