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Anlagen:

Anlage 1:
- Neuberechnung: Einsatz seitlicher Larmschutzwénde am Haus 1, Wernigerode, Im langen
Schlage 40, 6ko-control GmbH, Burgwall 13a, 39218 Schénebeck, 11.08.2017

Anlage 2:
- Lageplan mit Hohen _ Gelandeschnitte Plan-Nr.: 5-0-004b
- Grundriss Erdgeschoss Haus 1 Plan-Nr.: 5-1-001c
- Grundriss 1.0bergeschoss Haus 1 Plan-Nr.: 5-1-002c
- Grundriss 2.0bergeschoss Haus 1 Plan-Nr.: 5-1-003e
- Grundriss 3.0bergeschoss Haus 1 Plan-Nr.: 5-1-004d
- Schnitt A-A Haus 1 Plan-Nr.: 5-2-001c
- Schnitt B-B Haus 1 Plan-Nr.: 5-2-002b
- Eingangsansicht Stud-Ost Haus 1 Plan-Nr.: 5-3-001c

Anlage 3:

- Stellungnahme zur Neuberechnung zum Einsatz seitlicher Larmschutzwande am Haus 1 //
Schreiben vom 21.03.2017, Planungsring, Architekten + Ingenieure GmbH, Dornbergsweg
22, 38855 Wernigerode

Hinweis: Die in den textlichen Festsetzungen genannten DIN-Vorschriften sind beim Beuth Verlag
GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin erhaltlich.
Sie kdnnen wahrend der allgemeinen Sprechzeiten im "Amt fiir Stadt- u. Verkehrsplanung"
der Stadt Wernigerode, SchlachthofstralRe 6, 38855 Wernigerode eingesehen werden.



1 Erfordernis der Plananderung

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 24 ,Am Burgerpark / Im langen Schlage®,
Wernigerode in der Fassung vom 04.05.2016 wurde am 23.06.2016 in 6ffentlicher Sitzung
nach § 10 BauGB i. V. m. 8 8 KVG LSA als Satzung durch den Stadtrat Wernigerode
beschlossen und am 30.07.2016 mit der Bekanntmachung im Amtsblatt 08/2016 in Kraft
gesetzt.

Der 1. Anderungsentwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 wurde nach
813a Abs. 2 BauGB im ,beschleunigten” Verfahren aufgestellt. Dieser Paragraph ermoglicht
i. V. m. 8 13 Abs.2 BauGB ,von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.
1 BauGB* abzusehen, um Planverfahren zeitlich zu verkirzen.

Der vorliegende 2. Entwurf zur 1. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
24 wird ebenfalls nach 813a Abs. 2 BauGB im ,beschleunigten* Verfahren aufgestellt. Es
erfolgt hier eine erneute eingeschrankte offentliche Beteiligung.

Die im Folgenden dargestellten Anderungen betreffen folgende Festsetzungen:
- Art der baulichen Nutzung
- Mal der baulichen Nutzung
- Immissionsschutz — Aktiver Larmschutz

- Immissionsschutz — Passiver Larmschutz

2 Ziele und Zwecke der Planung

Im Ergebnis der Uberplanungen soll eine Losung aufgezeigt werden, die zum einen den
Einbau der 35 m langen und 7 m hohen Larmschutzwand verzichtbar macht und zum
anderen den Immissionsschutz in der Form verbessert, dass zuklnftig eine vollflachige
Wohnnutzung in sdmtlichen Etagen von Haus 1 ermdglicht wird.

Durch die Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die
planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Plandnderungen an Haus 1
geschaffen und umfassend abgesichert werden.

3 Raumlicher Geltungsbereich
Die Anderungen betreffen ausschlieRRlich das Teilgebiet MI 1.

4 Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet gemal § 6 BauNVO mit Teilausschluss Abs. 2, Nr. 3, 6, 7, 8 sowie Abs. 3 auf
Grundlage von 81 Abs.5 BauNVO.

Zulassig sind: Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebdude, sonstige Gewerbebetriebe und
Anlagen fir Verwaltungen sowie fiur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Folgende - in der Regel sonst fir Mischgebiete zugelassene - Nutzungen sind
auszuschlieRen: Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne
des 8§ 4a Abs.3 Nr.2.
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Im Baugebiet sind analog 89 Abs.2 BauGB nur die Vorhaben zulassig, zu denen sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung "MI 1" sind aus Grinden des
Immissionsschutzes oberhalb des 2. Obergeschosses Wohnungen nicht zuldssig.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Im Baugebiet ist das absolute Hohenniveau der maximal zuldssigen Traufhéhe (TH max.)
mit 240,75 m 0. NHN festgesetzt.

Der Bezugspunkt fir die maximal zuldssige Traufhohe (TH max. ) ist die, in der
Planzeichnung A nordostlich des bestehenden Verwaltungsgebaudes - ausgewiesene
Kanaldeckelhéhe von 228,91 m . NHN.

Der obere Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der Au3enkante Aul3enwand mit der Dachhaut
(Traufpunkt - TH max.).

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

4.3 Verkehrsflachen, Ein- und Ausfahrten

Die ErschlielBung der Grundsticke erfolgt ausschlieBlich Uber die beiden bestehenden
Grundstuckzufahrten zur Kommunalstral3e. Die Ortliche Lage bleibt erhalten.

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

4.4 Immissionsschutz

a) Aktiver Larmschutz:

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 H6he (gemessen uber der nachstgelegenen Hohe der
Fahrbahnoberkante) errichtet.

b) Passiver Larmschutz:

Innerhalb der in der Planzeichnung - Teil A gekennzeichneten Aufl3enwandflachen fir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) ist fur die
AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen im Sinne des 8 46 BauO LSA baulicher Schallschutz
entsprechend der DIN 4109 Abschnitt 5 vorzusehen.

Im Larmpegelbereich 1l sind besonders schutzbedlrftige Raume (z. B. Schlafzimmer,
Kinderzimmer) sowie dem Wohnen dienende Aul3enanlagen (Terrassen, Balkone etc.) zur
larmabgewandten Seite des Hauses auszurichten.

Ausnahmen von dieser Festsetzung sind zulassig, wenn deren Fenster mit schallgedammten
Liftungsoffnungen versehen sind.

Durch die Anordnung der besonders schutzbedurftigen Schlafraume an den Ruick- und
Giebelseiten sind neben der Verwendung von Fenstern der Schallschutzklasse Il keine
weiteren passiven SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Ein entsprechender Nachweis ist
im Bauantragsverfahren zu erbringen.
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5 Inhalt der Plananderung

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 24 sah die
Planung fir das Haus 1 Fensterdffnungen fir schutzbedirftige Raume an der
Gebaudelangsseite zur Stralle ,Im langen Schlage® vor. Im Sinne der TA Larm sollten diese
R&ume aktiv durch den Einbau einer 7 m hohen und 35 m langen Schallschutzwand entlang
der Stral3e geschiitzt werden. Im 2. und 3. Obergeschoss kam es selbst unter Einbeziehung
der o. g. Larmschutzwand punktuell zu geringfiigigen Uberschreitungen der néachtlichen
Immissionsrichtwerte ,Gewerbeldrm®, so dass fir diese Etagen seitens des Vorhabentragers
auf eine gewerbliche (Teil-)Nutzung umorientiert wurde. Die ortliche Lage der
Larmschutzwand sowie die Einschrankung der Wohnnutzung fiir Haus 1 stellen verbindliche
Bestandteile der Textlichen Festsetzungen (Teil B) dar.

Im Zuge der fortschreitenden Planung wurden die Lage und Abmessung der
Larmschutzwand Uberarbeitet. Seitens des Ingenieurbiiros fir Arbeitsplatz- und
Umweltanalyse 6ko-control GmbH erfolgte diesbeziiglich eine nochmalige Uberarbeitung
und Prazisierung ihrer zuvor erstellten Schallimmissionsprognose. Im Ergebnis dieser
Untersuchung wird empfohlen, die 35,0 m lange und 7,0 m hohe Larmschutzwand durch 2
Larmschutzwandabschnitte von je 1,0 m Lange unmittelbar in Verlangerung der dstlichen
AulRenfassade ,Haus 1 zu ersetzen. Die Larmschutzvorbauten sind dabei Uber die
komplette Fassadenhdhe von 11,3 m auszubilden.

Die zum 2. Entwurf der vorliegenden Anderung nochmalig prazisierte Neuberechnung der
Schallimmissionen vom 11.08.2017 ist unter Anlage 1 beigefugt.

Erganzend wurden die Wohnungsgrundrisse ,Haus 1" in der Form angepasst, dass
samtliche Fensteréffnungen von schutzbedirftigen Wohnrdumen auf den Giebelseiten
angeordnet wurden. Die straBenseitige Langswand des Hauses 1 weist nur noch
Fenstertffnungen fur das Treppenhaus, den Hausanschlussraum sowie die Abstellraume
bzw. Bader auf.

Die o. g. Plandnderungen fuhren zu einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte fur alle
Geschosse am Haus 1. Eine vollflachige Wohnnutzung wird unter Berticksichtigung der o. g.
Punkte nunmehr ermoglicht.

Die Anderungen sind detailliert unter den Folgepunkten dargestellt.

5.1 Art der baulichen Nutzung

In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung ,MI 1" kénnen auf Grundlage des
verbesserten Immissionsschutzes nun auch oberhalb des 2. Obergeschosses Wohnungen
zugelassen werden.

Der letzte Satz des Punktes 4.1 — Art der baulichen Nutzung entfallt.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

In dem Teil des Mischgebietes mit der Bezeichnung ,MI 1" kann auf Grundlage des
verbesserten Immissionsschutzes nun die komplette Flache des 2. Obergeschosses zur

Wohnnutzung zugelassen werden.

Der letzte Satz des Punktes 4.2 — Mal3 der baulichen Nutzung entfallt.
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5.3 Immissionsschutz
Aktive Larmschutzmal3nahmen

Die, an der Rickwand der Gruppen-Carportanlage (GCa), als 35m lange und 7,0m hohe
geplante Schallschutzwand soll entfallen und durch 2 Larmschutzwandabschnitte an der
Ostlichen Fassade von Haus 1 ersetzt werden. Die Einbauhdhen belaufen sich jeweils tGber
die komplette Fassadenhthe von 11,3 m.

Die Textliche Festsetzung unter Punkt 4. Immissionsschutz, a) Aktiver LaArmschutz lautet
nunmehr:

a) Aktiver Larmschutz:

Innerhalb der in der Planzeichnung - Teil A gekennzeichneten Flache werden als Vorkehrung
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen an der 0stlichen Fassade "Haus 1"
beidseitig auf einer Lange von jeweils 1,0 m Larmschutzwande von 11,3 m Hohe (lUber die
komplette Fassadenhohe - Traufkante abzlglich Dachaufbau) mit einem Mindest-
Schalldamm-Mal3 von >= 25 dB(A) errichtet.

b) Passiver Larmschutz:

Innerhalb der in der Planzeichnung - Teil A gekennzeichneten Auflenwandflachen fir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) ist fur die
AulRenbauteile von Aufenthaltsraumen im Sinne des 8 46 BauO LSA baulicher Schallschutz
entsprechend der DIN 4109 Abschnitt 5 vorzusehen.

Im Larmpegelbereich 11l sind Fenster6ffnungen von besonders schutzbediirftigen Raumen (z.
B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) nicht zulassig sowie dem Wohnen dienende AulRenanlagen
(Terrassen, Balkone etc.) zur larmabgewandten Seite des Hauses auszurichten.

Durch die zusatzliche Anordnung von besonders schutzbedurftigen Raumen an den Ruck-
und Giebelseiten sind neben der Verwendung von Fenstern der Schallschutzklasse Il keine
weiteren passiven SchallschutzmaflRnahmen erforderlich.

Ein entsprechender Nachweis ist im Bauantragsverfahren zu erbringen.

Neben den textlichen Anderungen erfolgt in Teil A eine lageméaRige Anpassung der Flachen
fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1, Nr. 24 BauGB).

In Teil C — Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfolgt ebenfalls eine lagemaRige
Aktualisierung der Larmschutzwandstandorte.

Durch die ausgewiesenen Anderungen in den textlichen Festsetzungen soll nochmals
explizit darauf verwiesen werden, dass - ohne Ausnahme - keine schutzbedurftigen Raume
mit Fensterdffnungen in Richtung des Gewerbegebietes (=> Wand im Larmpegelbereich 1l1)
angelegt werden durfen.

6 Stadtebauliche Belange

6.1 Natur und Landschaft
Belange von Natur und Landschaft werden durch die Plananderung nicht berihrt.

6.2 Orts-und Landschaftsbild

Die seitlich am Haus 1 anzubringenden Larmschutzwande figen sich erheblich besser in das
Ortsbild ein (=> Wegfall der optisch sehr dominanten Larmschutzwand, 35 m x 7 m).

6.3 Wirtschaft

Fir die Belange der Wirtschaft sind keine nachteiligen Auswirkungen durch die Anderung
des aktiven Schallschutzes zu erwarten.
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6.4 Sonstige stadtebauliche Belange
Alle weiteren stadtebaulichen Belange bleiben durch die vorliegende Anderung ebenfalls
unberthrt.

7 Frihere Festsetzungen

Die Begrindung aus 2016 behalt fur den Anderungsbereich zu den nicht gednderten
Festsetzungen und zur értlichen Bauvorschrift Bestand.

Aufgestellt:

Ort, Datum QF.Ok4. RO

EVPLAN

Halberstadter St
38895 Blanken T Perenburg

Tel.: 039453/67340; BE‘E-Sii -19

Planungsbro

Oberblrgermeister
Stadt Wernigerode
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