Begrundung

zu der
Neuaufstellung Bebauungsplan Nr. 59 ,,Breite StraBe 84“
Stadt Wernigerode (Harz)

Landkreis Harz

- '&,;;;c-.
AN

S

by [ 34

[TKAD/OT/2010] @ LVerm

Conterra Planungsgesellschaft mbH

Karsten-Balder-Stieg 9, 38640 Goslar Harzburger StralRe 24, 38871 lisenburg
Tel: 05321/21205 Tel: 039452/84193
Fax: 05321/29563 Fax: 039452/84194

E-Mail: Conterra@t-online.de
Internet: www.conterra-goslar.de

Stand Entwurf (22.02.2022)



Begriundung

zu der

Neuaufstellung Bebauungsplan Nr. 59 ,,Breite StraBe 84*
Stadt Wernigerode

Landkreis Harz

Inhalt:
Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplanes ...........cccovvimiininnnines e 3
1. AUSGANGSIAQE ... e 3
1.1 Raumlicher Geltungsbereich, Bestand, Planungsanlass .............cccocccvveeeeeeiincnns 3
1.2 Bisherige ReChtSIage ..........ouviiiiiiiiiii e 3
1.3 Ubergeordnete FachplanUngen...............cccovoueueeeeveueueeceeeeeeeeeeeee e 4
2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ...........coeuveieiemeeememmmemsesmseeeeeeeseessesessssssmsssssssssssnnnas 7
21 Allgemeine PlanungSZIEle ............oooiiiiiiiiiii e 7
2.2 Bauflachen, Mal} der baulichen NUtzuNg ..., 7
23 Verkehrliche ErscChlieBUNG .........oveiiiiiiiie e 13
24 (] U g1 =T = o R 14
25 Ver- und Entsorgungsaniagen.............ooooiiiiiiiiiii e 15
251  Schmutz- UNd REGENWASSET .........eiiiiiiiiiieiiiiie e 15
2.5.2  WVaSSEIVEISOIGUING .. .uuuueeiieiiaaaeeaaauitieteeeaeeesaaunnteeeeaaeeeaaannbeeeeeaaeeaaaannseeeeeaeaeaaaannes 15
RS TRC S £o) 0 4177 6 To) (o U] o To H PPt 16
R N € - TV £To] (o U Vo PPt 16
D T =1 1= (o] o TR 1N 16
2.5.6  AbfalDESEItIGUNG ....coiiiiiiiieiiee e 16
26 IMMISSIONSSCNULZ ...t e e e e e e e e e e e e e e nnnes 16
2.7 BOAENSCRULZ........ceeee e e e e e e e e e e 20
3 OrdnungsmMaBNANMEN ... 21
3.1 Ordnung des Grund UNd BOAENS ........ccuiiiiiiiiiiieiiiee e 21
3.2 Ordnung der Bebauung (Altstadtsatzung)........ccccccceviiiie i 21
4 Stadtebauliche Daten.............. i 24
5 Kostenberechnung und Finanzierung...........cccoceviiiimmiinimnnemness e 24
5.1 Kostenberechnung der Baumalnahme ...........cccccvvieiiieiiiiicciiieee e 24
5.2 Finanzierung der Baumalnahme.............ccooiiiiiiiiiiii e 24
Anhang

Umweltbericht vom 22.02.2022
Schalltechnisches Gutachten vom 13.09.2021

Conterra Planungsgesellschaft mbH Seite 2 Februar 2022



Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplanes
1. Ausgangslage

1.1 Réaumlicher Geltungsbereich, Bestand, Planungsanlass

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 244, 1975, 1984, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996 und 1733/81 sowie
Teilflachen des Flustiicks1987 der Flur 14 Gemarkung Wernigerode.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 7.560 m? und befindet sich im Zentrum der Stadt Wernigerode,
Ostlich des Innenstadtkerns und nordwestlich des Schlosses. Es schliet sich stidlich an die ,Breite Strale” an
und erstreckt sich zwischen vorhandener Wohnbebauung bis zur sidlich verlaufenden ,Grubestral3e®, an
welcher auch ein Teil der historischen Stadtmauer verlauft. Das Gelande ist aktuell nur von der ,Breiten Stralle*
aus frei zuganglich. Der sudliche Teil ist so stark verwildert, dass ein ungehinderter Zugang nicht méglich ist.
Es existiert jedoch eine schmale Zuwegung von der ,Schéaferstral3e” aus. Das Gelande fallt von Siiden nach
Norden mit ca. 10 bis 15 % und von West nach Ost mit ca. 1,5 % ab. Der hochste Gelandepunkt liegt im
Sudwesten mit ca. 250,1 m G. NHN und der tiefste Punkt im Nordwesten mit ca. 239,3 m . NHN.

Der ndhere Umgebungsbereich des Plangebietes ist weitgehend von dichter Bebauung gepragt und weist
einen geringen Freiflachenanteil auf. Das Ortsbild wird hier von typischer stadtischer Fachwerkbebauung mit
kleineren Hof- und Gartenflachen im rickwartigen Bereich gepragt. Im Siden erstreckt sich eine Reihe
strallenbegleitender Villenbebauung.

Sidéstlich des Plangebietes befindet sich der Lustgarten mit seinen ausgedehnten Wald- und Wiesenflachen,
in stdlicher Richtung erhebt sich der Schlossberg mit dem Schloss Wernigerode, dessen dichte Waldbestande

in die Waldflachen des Harzes Ubergehen.

Planungsanlass ist die brachliegende Flache einer neuen Nutzung im Regelverfahren zuzufiihren. Das Gebiet
soll neben gemischter Nutzung entlang der ,Breiten Strae“ vorwiegend dem Wohnen in Form von
altersgerechten Wohnungen dienen. Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels mdchte die Stadt
Wernigerode dabei das Ziel verfolgen, ein geeignetes Wohnraumangebot in Form von Mehrfamilienhduser,
die ein generationsiubergreifendes gemischtes Wohnen mit ausreichender eigener Garagenkapazitat im

Stadtzentrum zu schaffen.

1.2 Bisherige Rechtslage

Das ausgewiesene Plangebiet befindet sich in 6ffentlicher Hand und soll mit dem Beschluss des Stadtrates
012/2015 zum festgesetzten Wert an die Stadtwerke Wernigerode GmbH (SWW) veraulRert werden. Die
SWW werden die ErschlieBung der Grundstiicke durchfiihren und anschlieRend an Investoren veraufiern.
Das Plangebiet wird bisher von keinem Bebauungsplan erfasst.

Der Flachennutzungsplan (F-Plan) der Stadt Wernigerode wurde am 28. Mai 2009 beschlossen und vom
Landesverwaltungsamt am 09.06.2009 genehmigt. Durch Bekanntmachung in der Ausgabe Juni 2009 des
Amtsblatts der Stadt Wernigerode ist der Flachennutzungsplan wirksam geworden.

Im Flachennutzungsplan ist der nordliche Bereich als Gemischte Flache und der siidliche Bereich als
Wohnbauflache dargestellt.

Da die geplante Festsetzung mit der Darstellung des F-Planes uUbereinstimmt, ist sie aus dem

Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) entwickelt.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
[TK10/6/2012] © LVermGeo LSA (www.lvermegeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-13572/2010

1.3  Ubergeordnete Fachplanungen
Das Plangebiet befindet sich nach den Festsetzungen des Landesentwicklungsplanes des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA)

- im landlichem Raum: G 8

Die Stadt Wernigerode gehért zu dem Grundtyp ,Landlicher Raum aufRerhalb der Verdichtungsraume mit

glnstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen — Wachstumsraume®.

Die Entwicklung des landlichen Raums aufierhalb der Verdichtungsraume mit relativ ginstigen
wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen muss sich danach an den jeweiligen Bedingungen und der
besonderen Art seines wirtschaftlichen Wachstums orientieren. Insbesondere kommt es darauf an, die
Faktoren fur die Schaffung regionaler ,innovativer Milieus® positiv zu beeinflussen. Dabei sind
Kooperationsnetze zwischen kleinen und mittleren Unternehmen zu schaffen und ein Technologietransfer
anzustreben.

Die Wachstumsraume im landlichen Raum weisen ein eigenstandiges zukunftsfahiges Profil auf und
verfiigen Uber dynamische Wirtschaftsstandorte. Diese Raume sind weiter zu starken, um eine

Ausstrahlungsfunktion fir den landlichen Raum wahrnehmen zu kénnen. Die zentralen Orte im Iandlichen
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Raum wirken hierbei als Trager der Entwicklung.

Der Bebauungsplan tragt zu einer Starkung der Entwicklung der Stadt Wernigerode bei und tragt insoweit
dem Grundsatz 8 des Landesentwicklungsplans 2010 Rechnung.

-G13

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemafy Grundsatz 13 vorrangig die
vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in den
Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet
werden. Diesem Grundsatz folgt der Bebauungsplan, weil er Flachen im vorhandenen Siedlungsbereich
einer Folgenutzung zuflihrt und insoweit das vorhandene Potential nutzt.

-227

Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist zu gewahrleisten, dass in allen Teilen des Landes ein
raumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und Grundzentren entsteht bzw. erhalten
bleibt, welches durch leistungsfahige Verkehrs- und Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander
verflochten ist. Dieses raumstrukturelle Netz soll der Bevoélkerung, der Wirtschaft und den 6ffentlichen und
privaten Tragern der Daseinsvorsorge verlassliche Rahmenbedingungen fir ihre Standort- und
Investitionsentscheidungen bieten.

- Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung ,Harz*: G 142

Vorbehaltsgebiete fir Tourismus und Erholung sind Gebiete, die aufgrund landschaftlicher und
naturraumlicher Potenziale sowie der Entwicklung und/oder des Bestandes an touristischen und kulturellen
Einrichtungen fiir den Tourismus und die Erholung besonders geeignet sind.

Diese Gebiete sind zu wirtschaftlich tragfahigen Tourismus- und Erholungsgebieten zu entwickeln.

Das Gebiet des Bebauungsplans ist von diesem Vorbehaltsgebiet nicht betroffen.

Nach den Festsetzungen des Regionalen Entwicklungsplanes fir die Planungsregion Harz (REPHarz)
- im Mittelzentrum, Punkt 4.2, 27
Die Stadt Wernigerode befindet sich gemal Strukturkarte des Regionalen Entwicklungsplanes Harz

(REPHarz) im landlichen Raum und erfillt in diesem die Funktion des Zentralen Ortes. Zentrale Orte sollen
der sozialen, kulturellen und wirtschaftlichen Entwicklung gerecht werden. Der Sachliche Teilplan
LZentralortliche Gliederung® stellt dabei eine Teilfortschreibung des REPHarz dar. Demnach sind gemaf} Z
17 in den zentralen Orten entsprechend ihrer Zentralitatsstufe fur den jeweiligen Verflechtungsbereich bei
nachzuweisendem Bedarf entwicklungsfahige Flachen zur Wahrnehmung der in Z 3 genannten Funktionen
bereitzustellen. Demnach sind die Zentralen Orte unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufen als Versorgungs-
und Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte fir Bildung und Kultur sowie als Ziel- und
Verknupfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln.

Der Bebauungsplan Nr. 59 ,Breite Stralie 84“ der Stadt Wernigerode zielt in seinem Vorhaben darauf ab,
der steten Nachfrage nach Wohnraum in Wernigerode gerecht zu werden. Dieser erhéhte Bedarf zeichnet
sich durch zahlreiche Anfragen nach Grundstiicken im Rahmen von Bauleitplanverfahren sowie auferhalb
dieser ab. Die Verfugbarkeit von Bauland in Wernigerode und den umliegenden Ortschaften wird dabei
Uberstiegen.

Seit 1990 sind nur wenige Siedlungserweiterungen fir den Wohnungsbau (z.B. Bebauungsplan Nr. 10
+~Wohnpark Charlottenlust, Bebauungsplan Nr. 04 ,Im Bodengarten, Bebauungsplan Nr. 20 ,Am

Horstberg“) durchgefiihrt worden. Die Wohnbauflachenentwicklung wurde dabei priorisierend auf die
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Wiedernutzbarmachung von Brach- und Konversionsflachen angewendet (z.B. Bebauungsplan Nr. 4 ,Im
Bodengarten®, Nr. 49 ,Kichengarten / Walther-Rathenau-StraRe®, Bebauungsplan Nr. 74 ,Am Plan®,
Ortsteil Silstedt). Diese Form der Flachenentwicklung wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 59
angewendet.

Die sich in Wernigerode und den umliegenden Ortschaften befindlichen rechtskraftigen Bebauungsplane,
wo Grundsticke und Wohnraum zum Kauf oder zur Miete angeboten werden, sind zu 100% ausgelastet.
Weitere Grundsticke aus den zuletzt in Kraft getretenen Bebauungsplanen (alle samt aus dem laufenden
Jahr 2021) sind zum grofdten Teil bereits verkauft oder reserviert. In diesen Bebauungsplanen sind nur
noch wenige Grundstiicke verfiigbar, fiir welche die Vermarktung bereits lauft. Es wird jedoch erwartet,
dass diese ebenfalls in klrzester Zeit verkauft sein werden. Allein fir den Bebauungsplan Nr. 67
»Ziegenbergblick® in Wernigerode, der Anfang des Jahres 2022 Rechtskraft erlangte, sind 20 % mehr
Nachfrage, als Angebot zu verzeichnen.

Grundsatzlich besteht fur die Kernstadt sowie in allen Ortsteilen das Ziel, neue Wohnbauflachen
auszuweisen und Anwohnern eine Perspektive zu geben. Im Zuge der Erarbeitung des
Stadtentwicklungskonzeptes 2021/22 wird vorbereitend zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
eine detaillierte Betrachtung des Wohnungsmarktes / -entwicklung durchgefiihrt. Fir einzelne
Bebauungspléane werden keine Bedarfsermittlungen erstellt, da ein rechtliches Erfordernis dazu nicht
besteht. Zum derzeitigen Stand ist davon auszugehen, dass Wernigerode auch zukiinftig Anwohner an die
Stadt binden kann. Dies gelingt neben vielen anderen Faktoren, wie z.B. einer guten wirtschaftlichen
Entwicklung, jedoch nur durch ein ausreichendes Wohnraumangebot.

Ein Blick in die Kommunalstatistik der Stadt Wernigerode zeigt: Die Einwohnerzahlen verlaufen seit den
letzten Jahren weitestgehend stabil, wenn auch mit leicht sinkender Tendenz. Da die Zahlen der 7.
regionalisierten Bevodlkerungsprognose mit denen aus den eigenen Erhebungen divergieren, erstellt die
Stadt eigene Prognosen. Hier ist im Vergleich zur 7. Regionalisierten Bevoélkerungsprognose des
Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt (Bevolkerungsstand 2019) ein weitaus positiverer Trend, sogar
ein Anstieg der Bevolkerungszahlen, zu verzeichnen. Gemaf dem Trendszenario aus den Erhebungen der
Stadt Wernigerode, steigt die Einwohnerzahl von 33.141 im Jahr 2019 auf bis zu 35.598 Einwohner im Jahr
2040 an. Nach den Erhebungen aus der 7. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose wird jedoch eine
Abnahme von 32.539 Einwohnern im Jahr 2019 auf 27.798 Einwohner im Jahr 2040 erwartet. Diese ist
sogar negativer, als eigene Erhebungen im Rahmen des Schrumpfungsszenarios der Stadt Wernigerode
(33.141 Einwohner im Jahr 2019 und 30.959 Einwohner im Jahr 2040). Auch die Zahlen der 6.
regionalisierten Bevolkerungsprognose (Bevolkerungsstand 2014) unterschieden sich mit denen aus den
stadteigenen Erhebungen. Gemal der Kommunalstatistik sind diese Zahlen geringfiigig ricklaufig,
dennoch ist auch hier, im Vergleich zur 6. Regionalen Bevolkerungsprognose, ein positiver Trend zu
erkennen. Insgesamt ist zudem die Bevoélkerungsabnahme im Landkreis Harz sowie in gesamt Sachsen-
Anhalt seit 1995 weitaus grof3er als in der Stadt Wernigerode.

Ein BaulUckenkataster fuhrt die Stadt Wernigerode nicht. In der Kernstadt sind nur noch vereinzelte

Baultucken vorhanden. Ein Handlungsbedarf ergibt sich daraus nicht.

- Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorlander®, Punkt 4.5.6, Z 1
In den ausgewiesenen Vorbehaltsgebieten fiir Tourismus und Erholung ist den Belangen des Tourismus

bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein besonderes Gewicht beizumessen.
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Das Gebiet des Bebauungsplans ist von diesem Vorbehaltsgebiet nicht betroffen.

- Weitere einzelfachliche Grundsétze

Punkt 5.1 Natur- und Landschaftsschutz: G1, G4, G5,

Punkt 5.2 Bodenschutz: G1 - G3,

Punkt 5.3 Gewasserschutz: G1 — G3 und

Ebenso sind einzelfachliche Grundsatze aus dem REPHarz fiir den Natur- und Landschaftsschutz, wie die
Erhaltung der Funktions- und Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes, die Beschrankung der
Inanspruchnahme des Freiraumes und anderer Eingriffe in Natur und Landschaft, fir den Bodenschutz mit
seinen Funktionen (Lebensgrundlage, Bestandteil des Naturhaushaltes, Abbau-, Ausgleich- und
Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen, Produktionsfaktor, Archiv der Natur- und Kulturgeschichte), fur

den Gewasserschutz besonders zu beachten.

Der Planinhalt entspricht den Zielen der Raumordnung.

2 Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

21 Allgemeine Planungsziele

Die Stadt Wernigerode verfolgt mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Breite Stralle 84“ das
Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Innenentwicklung wird der Aufdenentwicklung vorangestellt. Die
Nutzung von Baulandreserven / Brachflachen unmittelbar in der Ortsmitte ist zur Sicherung und Ausweitung
der bestehenden Mischnutzung entlang der ,Breiten Strae” und zur Ansiedlung einer Wohnnutzung in Form
von Mehrfamilienhduser vor, die ein generationsibergreifendes gemischtes Wohnen zuldsst, optimal.

Die Anbindung des Standortes an den OPNV ist gegeben. Ver- und Entsorgungsnetze des Bestandes kénnen
genutzt werden.

Gleichzeitig wird der Novellierung des Baugesetzbuches zur Starkung der Innenentwicklung Rechnung

getragen, um die brachliegende Flache einer Nutzung zuzufihren.

2.2 Bauflachen, MaR der baulichen Nutzung

Bei der Art der baulichen Nutzung werden in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) elf
Baugebietskategorien unterschieden (beispielsweise Wohngebiete, Mischgebiete, Gewerbe- oder
Industriegebiete, Sondergebiete, usw.), innerhalb deren Geltungsbereiche bestimmte Nutzungsarten
allgemein, ausnahmsweise oder unter bestimmten Einschrankungen zugelassen sind. Durch die
Abgrenzung in unterschiedliche Gebietskategorien mit entsprechenden abgestuften Auswirkungen der
Nutzungsarten kénnen Konflikte zwischen nebeneinanderliegenden Gebieten reduziert bzw. vermieden
werden.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht fir das Plangebiet eine Nutzung als Mischgebietsflache (Flurstiicke
1996 und 1995) und als Allgemeines Wohngebiet (Flurstiicke 1993, 1992, 1984, 1975 und 1733/81) vor.

221 Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2 - Gebiete) gem. § 4 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Gem. § 4 Abs. 2 BauNVO sind neben
Wohngebauden, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
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sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Der Nutzungskatalog fir WA-Gebiete sieht weiterhin eine

ausnahmsweise Zulassung von sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),

Anlagen fiir Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO), Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und

Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO vor. Diese werden nicht Bestandteil

dieser Satzung (textliche Festsetzung 1.1).

Das Ortsbild im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA soll nicht durch Gewerbebetriebe, Anlagen flr

Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten beeintrachtigt werden, die dort

bisher nicht vorhanden und somit untypisch sind.

Somit sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 2 — Gebiete) allgemein zulassige Nutzungsarten:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO nicht zulassig, da diese

storend wirken wirden.
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Stadtebaulicher Entwurf

Die Abbildung zeigt die mdgliche Aufteilung des Grundstiicks und deren Bebauung.
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MaRB der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit Festsetzungen zur Grundflache sowie zur Hohe der baulichen
Anlagen sowie der GFZ und der Zahl der Vollgeschosse geregelt.

- Hohe baulicher Anlagen

Gemafl § 9 (1) Nr. 1 und (3) BauGB wird das Mal3 der Nutzung durch die Festsetzung zulassiger Héhen
bestimmt, die im allgemeinen Wohngebiet durch die Festlegung der Geschossigkeit und der Traufhdhe
erfolgen soll. Im Allgemeinen Wohngebiet sind maximal 3 Vollgeschosse und eine Traufhdhe (TH) mit
10,0 m zulassig. Aufgrund der vorhandenen Topografie werden zwei Baufelder (WA 1 und WA 2) mit
festen Bezugshohen des vorhandenen Gelandes auf der jeweils sidlichen Traufe festgesetzt. Die
Bezugshohe des vorhandenen Gelandes fir die Traufhéhe im Baufeld WA 1 wird mit einer Hohe 248,80
m NHN und im Baufeld WA 2 wird mit einer Héhe 245,00 m NHN festgesetzt.

Die Traufhdhe (TH) wird von der festen Bezugshéhe bis zum Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit
der oberen Dachhaut des obersten Geschosses eines Gebaudes gemessen.

Die Hoéhe der baulichen Anlage der geplanten Gebadude Uberragt die Nachbarbebauung der
»Schaferstralle“ und auch die Gebaude der ,Grof3en SchenkstralRe“ um ca. 1 bis 2 m. Durch die Staffelung
der Baufelder in der vorhandenen Topografie tritt die Bebauung aber gegeniiber der stidlich verlaufenden

Bebauung der ,Walther-Rathenau-Strafte“ deutlich zurtick.

Schnitt (Hintergrund Ansicht nach Osten)

1_I 1 \
e
E~

Durch eine Visualisierung ist klar zur erkennen, dass die neuen Gebdude sich in die vorhandene

Topografie bzw. vorhandene Gebaudestruktur einfiigen.

Visualisierung mit Blick nach Westen

Die gewahlten Hochstmale gewahrleisten, dass sich die kinftigen Gebaude ihrer Hohe nach harmonisch
in die in der Umgebung vorhandene Bebauung einfligen werden.
Mit der Festsetzung einer maximalen Traufhéhe von 10,0 m wird die im § 6 (Dacher) der Altstadtsatzung

festgelegte maximale Traufhéhe von 9,0 m um 1,0 m lberschritten. Die in der Altstadtsatzung mogliche
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Gesamthohe der baulichen Anlage wird dabei nicht Giberschritten, da durch die Reduzierung der in der
Altstadtsatzung festgelegten Dachneigungswinkel von 45 bis 50 Grad deutlich héhere Gebaudehdhen als
die geplanten Gebaudehohen ergeben.

- Grund- und Geschossflache

Die Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird entsprechend der Obergrenze fir das Maf}
der baulichen Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten gemafR § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,4 festgesetzt,
um eine moglichst groRe bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstlicke zu erreichen.
Nach § 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundflachenzahl an, wie viele Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundsticksflache zuldssig sind. Die zuldssige Grundflache ist der Anteil des
Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen Gberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl ist folglich eine
Verhaltniszahl, die den Uberbauungsgrad der Grundstiicke im Bauland bestimmt.
Dabei sind im Sinne der Berticksichtigung des Umweltschutzes in der Bauleitplanung alle ober- und
unterirdischen Anlagen mitzurechnen, wie z.B.
* Hauptgebaude
» Garagen und Stellplatze mit Zufahrten
* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
* Tiefgaragen und sonstige unterirdische Anlagen.
Aufgrund der festgesetzten Dreigeschossigkeit (3 Vollgeschosse) ergibt sich eine Geschossflachenzahl
von 1,2.

- Baugrenze
Die Festsetzung der Baugrenze wird notwendig, um die Uberbaubare Grundstiicksflache maximal zu
begrenzen und so die Struktur der Nachverdichtung (Gré3e und Lage der Gebdude) vorzugeben. Dieses
wird erforderlich, damit sich die geplanten Gebaude stadtebaulich in den umliegenden Bestand einfligen
kénnen.

- Bauweise
Eine Bauweise bzw. eine Hausform wurde nicht festgesetzt, da durch die Altstadtsatzung in Verbindung
mit den o&rtlichen Bauvorschriften ausreichende Instrumente zur Breite der Gebdudeabschnitte, der

Dachgestaltung und zur Gliederung der Fassade getroffenen wurden.

2.2.2 Mischgebiete (MI-Gebiete) gem. § 6 BauNVO

Mischgebiete dienen vorwiegend dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Gem. § 6 Abs. 2 BauNVO sind neben Wohngebauden, Geschafts- und
Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Zulassige untypische Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, und Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, werden nicht Inhalt der Planung.

Entlang der ,Breiten Stralle” wird eine Mischgebietsflache festgesetzt. Begriindet ist die Ausweisung mit
deren Bestand und der moglichen Entwicklung Uberwiegend innerhalb des Flurstiicks 1996. Angestrebt
wird eine Nutzungsmischung im straBennahen Bereich mit Wohnen, Handel und Dienstleistungen,

Bilronutzungen, sowie kleinere Einzelhandelsbetriebe, die der Versorgung des Gebiets dienen.
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Somit sind im Mischgebiet (MI) allgemein zulassige Nutzungsarten:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Im Mischgebiet sind Nutzungen gemalf § 5 Abs. 3 Nr. 6 - 8 BauNVO nicht zulassig, da diese stdrend wirken

wirden.

MaR der baulichen Nutzung

- Hoéhe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlage wird durch den § 6 Dacher der Altstadtsatzung (maximale Traufhéhe 9,0
m bzw. der Festsetzung bei durchgehender gleicher Trauthéhe zu Nachbargebauden mit maximaler 5-
prozentiger Unter- bzw. Uberschreitung) bestimmt. Im Plangebiet wird fiir eine ergéanzende Bebauung
zuséatzlich die Anzahl der Vollgeschosse auf 3 begrenzt, der die derzeitige Bebauung kennzeichnet.

Das Parkhaus wird dem Mischgebiet nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB als Gemeinschaftsgarage mit 2
Geschosse zugeordnet. Die 2 — Geschossigkeit wird in den Hang hineingebaut, so dass sich aus der
Topografie eine Zuordnung der Nutzung Garagenanlage (siehe auch Punkt 2.3 Verkehrsflachen) ergibt
und auf eine Verbindung der einzelnen Ebenen verzichtet werden kann.

- Grund- und Geschof¥flache
Fir das Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl von GRZ 0,6 und eine GFZ von 1,8 festgelegt. Die GFZ

liegt hoher als die Obergrenzen fur die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzungen der

Baunutzungsverordnung. Die Uberschreitung wird notwendig, um zum einen den Bestand abzusichern
und die Eingliederung in die vorhandene Bebauung zu ermdglichen.

- Baugrenze
Entlang der ,Breiten Stralle” wird eine Baulinie festgesetzt, damit gewahrleistet werden kann, dass die
historischen Baufluchten (Baukanten), siehe auch Altstadtsatzung § 5 Abs. 4, aufgenommen werden. Die
Baugrenze wird an den Ubrigen Seiten des Flurstiicks auf die Grenzen festgesetzt, da zum einen bereits
Gebdude an die Grenzen herangebaut wurden und hier eine entsprechende Absicherung der
Bestandsgebaude erfolgt und zum anderen Grenzbebauungen historisch Ublich sind.

- Bauweise
Eine Bauweise bzw. eine Hausform wurde nicht festgesetzt, da durch die Altstadtsatzung in Verbindung
mit den ortlichen Bauvorschriften ausreichende Instrumente zur Breite der Gebaudeabschnitte, der

Dachgestaltung und zur Gliederung der Fassade getroffenen wurden.

2.2.4 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
In der Planunterlage erfolgt ein Hinweis zu Bodendenkmalen, Bodenschutz, Kampfmittel und
vorbeugenden Brandschutz (Feuerwehraufstellflichen) sowie fiir die nachrichtlichen Ubernahmen zur

Baumschutzsatzung und zur Stellplatzordnung.
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23 Verkehrliche ErschlieBung

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist tiber die vorhandene Zufahrt von der ,Breiten StraRe®, eine Zufahrt
von der ,Schéaferstrale“ und eine geplante fuBlaufige Verbindung zur ,Grofden Schenkstralle®
sichergestellt. Die geplante fuRlaufige Verbindung wird Gber eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
.Fulgangerbereich® zeichnerisch festgesetzt.

Uber die bestehende Ein- und Ausfahrt Zufahrt ,Breite StraBe“ wird neben der ErschlieRung der
Mischgebietsflache auch die Anfahrbarkeit der unteren Ebene Parkhauses abgewickelt. Die Festsetzung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zwischen ,Breite Strale® und Sondergebiet ,Parkhaus® wird nicht
als notwendig erachtet, da die Eigentumsverhaltnisse klar geregelt sind.

Die Wohngebietsflache (WA-Gebiet) wird ber die ,Schaferstralle” erschlossen. Auf dem Grundsttick ist
Uber das Allgemeine Wohngebiet eine Zufahrt zur oberen Ebene des Parkhauses vorgesehen.

Fir Rettungsfahrzeuge und die Mdullabfuhr ist fiir das Allgemeine Wohngebiet die Anfahrt von der
~ochaferstralle” gesichert. Entsprechende Aufstellflachen fiir die Feuerwehr sind vorhanden und werden
mit dem Antrag auf Baugenehmigung nachgewiesen. Eine gesonderte Festsetzung wird nicht erforderlich.
Uber die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Fuigangerbereich“ besteht fiir Rettungsfahrzeuge und
die Millabfuhr eine Verbindung zur ,GroRen Schenkstralle”. Eine Zufahrt fiir die Feuerwehr Uber die ,Breite
Stralte” ist nicht gegeben.

Die inneren ErschlieBungswege werden so ausgelegt, dass Rettungsfahrzeuge (Krankenwagen) die
geplanten Mehrfamilienhduser erreichen kénnen.

Die Zahl der Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Wernigerode vom 18.03.2004. Fir
das Allgemeine Wohngebiet und die geplanten altersgerechten Wohnungen wird die erforderliche Anzahl
der Stellplatze von 1 — 1,5 im Mittel 1,25 fir ausreichend angesehen. Fir die geplanten 36 Wohneinheiten
und dem 10 % Anteil fir Besucher ergibt sich ein Bedarf von ca. 50 Platzen, der tiberwiegend uber ein
Parkhaus abgesichert werden soll. Das Parkhaus befindet sich im Mischgebiet. Es wird gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 22 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und § 12 BauNVO als Gemeinschaftsgarage festgesetzt.

Die Stellplatze werden durch das Parkhaus abgedeckt. Im oberen Deck des Parkhaues werden ca. 26
Stellplatze und ca. 24 Stellplatzen im unteren Decke des Parkhauses dem allgemeinen Wohngebiet, die
Ubrigen 2 Stellplatzen im unteren Parkdeck dem Mischgebiet (Wohne und Gewerbe) zugordnet.

Eine Benutzung der Parkdecks fur Dritte wird aufgrund des Bedarfs an Stellplatzen firr das festgesetzte
Allgemeine Wohngebiet bzw. Mischgebiet ausgeschlossen.

Durch die gewollte klare Zuordnung der Parkdecks zu den einzelnen Wohneinheiten bzw. der Nutzung zum
Grundsticke ,Breite StralRe 84 werden zusatzliche Anfahrten zum Parkhaus verhindert und so die

anliegenden StadtstralRen entlastet.

Gesonderte Anlagen fir den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind nicht vorgesehen. Das

Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Haltestelle ,Breite Stral3e” (Stadtbuslinien 2 und 3).

Fir das Flurstiick 212 ist zur Erreichbarkeit der Feuerwehr ein Fahrrecht F1 (zeichnerische Festsetzung)
durch eine Grunddienstbarkeit fir den Eigentimer bzw. dessen Rechtsnachfolger auf dem Grundstlick
Flursticke 1975, 1992 und 1773/81 (textliche Festsetzung) abzusichern.
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Nebenanlagen, Gemeinschaftsgaragen, Garagen und iiberdachte Stellplatze

Fir eine Beschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen sowie von Carports und Garagen aufierhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird grundsatzlich stadtebaulich kein Erfordernis gesehen und soll
den kunftigen Bauherren zur Ausnutzungen ihres Grundstiickes noch mehr Spielraum geben.

Stellplatze und deren Zufahrten sind innerhalb des Plangebietes in wasserdurchlassiger Bauweise mit
einem Abflussbeiwert nach DIN 1986 ,Entwasserungsanlagen flir Gebdude und Grundsticke®, Teil 100
(Ausgabe Dezember 2016), von hochstens 0,7 zu befestigen (textliche Festsetzung 4).

Damit wird erreicht, dass ein Teil des auf diesen Flachen anfallenden Niederschlagswassers flachenhaft
entwassert.

Im Mischgebiet ist eine Gemeinschaftsgarage nach § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB mit Anzahl der Geschosse
(Unterfall von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. m § 12 BauNVO) geplant.

Auf der Flache der Gemeinschaftsgaragen sind bauliche Anlagen im Erdgeschoss dreiseitig geschlossen

auszufuhren (Nordseite gedffnet).

24 Griinflachen

Die Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes wurden im August 2015 und im Juni 2018 in ihrem derzeitigen
Bestand erfasst. Die Beschreibung der Biotopstrukturen des Plangebietes erfolgt im Umweltbericht. Eine frei
wachsende Hecke im Bereich der Zufahrt von der ,Schaferstral’e” ist durch die Baumschutzsatzung der Stadt
Wernigerode geschutzt.

Mit der Herstellung der einzelnen Gebaude wird die Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode beachtet. Wird
aufgrund der Lage der Einzelbdume ein Fallen erforderlich, erfolgt Uber die Baumschutzsatzung der
erforderliche Ausgleich. Die Baume im Plangebiet, welche unter die Baumschutzsatzung fallen, sind unter mit
den erforderlichen Ausgleichspflanzungen aufgefiihrt.

Es ist davon auszugehen, dass der Ersatz der zu fallenden Baume nicht vollstandig innerhalb des
Geltungsbereiches maoglich ist. Daher wird zwischen der Stadt Wernigerode und dem kiinftigen Eigentiimer
eine Regelung innerhalb des B-Plan-Verfahrens Gber den stadtebaulichen Vertrag vorgenommen.

Im Bereich des Allgemeines Wohngebietes wird das Anpflanzen von mindestens 3 einheimischen Laubbdaume
festgesetzt. Eine héhere Anzahl wird aufgrund der méglichen Verschattung der geplanten Gebaude bzw. die
erforderliche Einhaltung des Nachbarschaftsgesetztes nicht umsetzbar. Die 5 Laubbdume sollen einen
Stammumfang von mindestens 16/18 cm aufweisen und sind dauerhaft zu erhalten (textliche Festsetzung 6.1).

Artenliste | Bdume (Qualitat Stammumfang 16/18)

Rotblihende Rol¥kastanie / Edelkastanie Aesculus x carnea "Briotii’
Ulme Ulmus ‘New Horizon'- Resista
Zerreiche Quercus cerris

Zierbirne Pyrus calleryana "Chanticleer’
Zierkirsche Prunus x schmittii
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia ‘Brouwers’

Die anthropogene Pragung wird Uberall im Plangebiet deutlich. Seltene oder besonders schutzwiirdige Arten
wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen.

Zur Verbesserung des Kleinklimas sowie zur gewissen Oberflachenwasserriickhaltung wird im Bebauungsplan
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festgesetzt, dass die untergeordneten Dacher (Schleppdacher) mit einer Neigung zwischen 10 bis 18 Grad ab

einer Flache von 10 m? als Griindacher auszufiihren sind.

2.5 Ver- und Entsorgungsanlagen

2,51 Schmutz- und Regenwasser

Der Wasser- und Abwasserverband Holtemme - Bode verfiugt in Wernigerode Uber eine Regen- und
Schmutzwasserkanalisation im Trennsystem.

Das Plangebiet wird an die zentrale Schmutz- und Regenwasserkanalisation in der Stral3e ,Schaferstralle /
Grolte Schenkstralie” bzw. ,Breite Strafe* angeschlossen. Die Anbindung erfolgt im 6ffentlichen Bereich.
Aufgrund der geplanten Bebauung und der vorgesehenen Nachverdichtung ist eine Versickerung vor Ort nicht
umsetzbar, so dass an Anschluss an die offentliche Kanalisation erfolgen muss.

Eine Rickhaltung des Niederschlagswassers, beispielsweise durch einen Stauraumkanal im Bereich der neu
zu errichtenden Verkehrsflachen, wird durch die Limitierung der Niederschlagswassereinleitung auf
Qmax = 40 I/s durch den WAHB erforderlich. Eine hydraulische und wasserrechtliche Detailplanung mit
Darstellung der Ruickhaltung entsprechend des DWA-Arbeitsblattes 117 des anfallenden
Niederschlagswassers (5-jahriges Niederschlagsereignis) ist vorzulegen.

Fur die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers ist der erforderliche Entwasserungsantrag zu erarbeiten

und beim Wasser- und Abwasserverband Holtemme - Bode zur Genehmigung einzureichen.

2.5.2 Wasserversorgung

Trinkwasserversorgung:

Das Plangebiet wird an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen, die in der ,Schéaferstral’e / Grolle
Schenkstrale” bzw. ,Breite Strale” zur Verfligung steht. Fir die zusatzlich vorgesehenen Bebauungen sind
ausreichende Reserven im Trinkwassernetz vorhanden. Zustandig fir das Trinkwassernetz sind die
Stadtwerke Wernigerode.

Léschwasserversorgung:

Die bestehende Léschwasserversorgung wird durch den Bebauungsplan nicht grundsatzlich verandert, da
um das Plangebiet bereits Bebauung vorhanden ist. Die Stadt Wernigerode hat gemall § 2 Abs. 2 Nr. 1
Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere flr eine
ausreichende Léschwasserversorgung Sorge zu tragen.

Die erforderliche Léschwasserversorgung erfolgt aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz der Stadtwerke
Wernigerode GmbH und kann im Rahmen der ,Vereinbarung Mitbenutzung von Hydranten" vom
18.05.1999 (ber die Mitbenutzung der technischen Hydranten der Stadtwerke Wernigerode GmbH
erfolgen.

Fir die Léschwasserversorgung stehen 3 Hydranten zur Verfigung, die zusammen die erforderliche
Versorgung sicherstellen:

- Hydrant ,Breite Stral’e 61 (DN 150)

Leistung: 60 m3h

Entfernung ca. 260 m

- Hydrant ,Breite StralRe / Pfarrstrale” (DN 150)
Leistung: 67,2 m3h

Entfernung ca. 170 m
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- Hydrant ,Breite Stralle 108“ (DN 150)
Leistung: 66 m3h

Entfernung ca. 290 m

2.5.3 Stromversorgung
Die Versorgung mit Elektrizitat wird durch den zustéandigen Versorgungstrager Stadtwerke Wernigerode GmbH
sichergestellt. Die Anschliusse erfolgen Uber die vorhandenen Erdkabel in der ,SchéferstraRe / Grofe

Schenkstralle“ bzw. ,Breite Stralle”.

2.5.4 Gasversorgung
Die Versorgung mit Gas wird durch den zustandigen Versorgungstrager Stadtwerke Wernigerode GmbH
sichergestellt. Die erforderlichen Hauptleitungen befinden sich in der ,Schéaferstral’e / Grofle Schenkstralle®

bzw. ,Breite Stralle”.

255 Telefon, TV

Die Versorgung mit Telefon wird durch die Deutschen Telekom AG bzw. weiteren Anbietern sichergestellt.
Die Anschlisse erfolgen Uber die vorhandenen Erdkabel. Die Versorgung mit Elektrizitat wird durch den
zustandigen Versorgungstrager Stadtwerke Wernigerode GmbH sichergestellt. Die Anschliisse erfolgen
Uber die vorhandenen Erdkabel in der ,Schaferstral’e / Grofe Schenkstrafle” bzw. ,Breite Strale“.

In allen Straflten bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer
Breite von ca.0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich
geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstand-orte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu

beachten.

2.5.6 Abfallbeseitigung

Die offentliche Abfallbeseitigung wird durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz A6R
sichergestellt. Fir den Bereich der Mischgebietsflache wird die Entsorgung Uber die ,Breite Strafle®
abgewickelt, fir die Wohnbauflache ist eine Durchfahrt von der ,Schéferstrale” zur ,Grof3en Schenkstralie®
zu planen. Bei der Durchfahrt wird eine Mindestbreite von 3,55 und eine lichte Hohe von bis zu 4,00 m

sowie ein Gesamtgewicht von bis zu 25 Tonnen und die Ein- und Ausfahrtradien bericksichtigt.

2.6 Immissionsschutz

Aufgrund des sehr geringen Abstandes des Plangebietes zur ,Breiten Stralte* bzw. zur ,Walther-Rathenau-
Stralte” ist innerhalb des Plangebietes mit LArmimmissionen zu rechnen.

Um erhebliche Belastigungen durch Larmimmissionen flir Wohnnutzungen und deren Schutzanspruch
entsprechend einem allgemeinen Wohngebiet auszuschlieen, wurde eine Schallimmissionsprognose
durch die 6ko — control GmbH (13.09.2021) erarbeitet.

Entsprechend des B-Planentwurfes des kiinftigen Wohngebietes als Allgemeines Wohn- und Mischgebiet

(WA und MI) gelten, basierend auf dem Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1, folgende Orientierungswerte:
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Tabelle 1: Lairmorientierungswerte nach der DIN 18005 Beiblatt 1

Gebietseinordnung Orientierungswert in dB(A)

tags nachts
Mischgebiet M| 60 45 bzw. 50
allgemeines Wohngebiet WA 55 40 bzw. 45

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie
Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben. Der hdhere Wert gilt fur Verkehrsgerausche. Fur die
Beurteilung sind in der Regel am Tage der Zeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr und nachts der Zeitraum von
22.00 bis 06.00 Uhr maf3gebend.

Lageplan [ Revl4 ] — UTM (Streffenbreite 8°), nardliche Hemisphare, WGS84 (Weltweit GPS), geozentrisch
623400 623450 623500 623550
- L . e

—rr

Breite Strafle 84

T T T u T T T T T T T T v T T T
B23400 623450 623500 623550

Lage der Immissionsorte

Bereits die Ermittlung des bestehenden StralRenverkehrslarmes zeigt, dass die Orientierungswerte (nachts)
von bis zu 2 dB im Bereich der Ost- und Siidfassade des sudlich gelegenen Wohngebaudes (Haus 2). Die
Grenzwerte der 16. BIlmSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) werden an keinem Immissionsort
Uberschritten.

Zusatzlich zum StralRenverkehrsldarm wurde der Parkhauslarm des geplanten Parkdecks ermittelt. Die
verfugbaren Stellflachen (26 je Parkhausetage) werden fest vermietet, so dass dadurch ein allgemeiner
offentlicher Durchfahr- und Suchverkehr entfallt.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass an den Bestandsbebauungen mit keinen Uberschreitungen der

Immissionsrichtwerte durch Gewerbelarm zu rechnen ist. Am geplanten nérdlichen Wohnhaus (Haus 1) ist
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mit mehrfachen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von bis zu 3 dB durch Gewerbeldrm zu

rechnen. Am geplanten sidlichen Wohnhaus (Haus 2) ist mit keinen Uberschreitungen der

Immissionsrichtwerte zu rechnen.
Zur Bemessung der erforderlichen Schallddmmung von AuRenbauteilen wird der ,Mafigebliche

Aulenlarmpegel” (siehe Tabelle 11 im Gutachten) herangezogen. Dieser soll die Gerauschbelastung vor
dem betroffenen Objekt reprasentativ, unter Beriicksichtigung der langfristigen Entwicklung der Belastung

beschreiben. Folgende Ergebnisse der maRRgeblichen Aufienlarmpegel wurden vom Gutachter ermittelt:

Ragter DM 4109 (2018) | Vanante 0, Rel, Hehe 4.50m |
623450 E23500 623550

DIN 4109 (2018)
DIN 4108 (+3dB)
Larmpegelbereiche

I -55 dB(A)
II S5é&-e0 dB(A)
III €1-€5 dB(A)
IV €6-70 dB(A)
VvV  T71-75 dB(R)
VI 76-80 dB(A)
VII >80 dB(A)

Larmpegelbereich Hohe 4,5 m

Raster DIN 4109 (2018) [ Variante 0, Rel. Hohe 7.50m ]
623450 623500 623550

DIN 4109 (2018)
DIN 4108 (+3dB)
Larmpegelbereiche

I -55 dB(A)
II S5é&-e0 dB(A)
III €1-€5 dB(A)
IV €6-70 dB(A)
VvV  T71-75 dB(R)
VI 76-80 dB(A)
VII >80 dB(A)

Larmpegelbereich Hohe 7,5 m
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agter DIN 4109 (2018) | Vanante 0, Rel. Hohe 10.50m |

623450 623500 623550

DIN 4109 (2018)
DIN 4108 (+3dB)
Larmpegelbereiche

I -55 dB(A)
II S&-80 dB(A)
- IIT €1-65 dB(R)
IV €6-70 dB(A)
v T1-75 dB(A)
VI 76-80 dB(A)
PN Vi >80 dB(A)

Larmpegelbereich Hohe 10,5 m

Folgende Festsetzungen bzw. Hinweise werden in die Planunterlage aufgenommen:

Textliche Festsetzung (Punkt 7)

Um einen entsprechenden Schallschutz der Innenraume zu erwirken, missen die Umfassungsbauteile
der Auf3enhiille entsprechend der Vorgaben der DIN 4109 hergestellt werden. Das Mal3 der Vorbelastung
wird im Plangebiet mittels La&rmpegelbereichen im Sinne der DIN 4109-1 Abschnitt 7 ausgewiesen.
Passive SchallschutzmalRnahmen im Sinne der DIN 4109 kénnen aus den im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ausgewiesenen Larmpegelbereichen abgeleitet werden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fir Neubauten der Nachweis tber die Einhaltung des
erforderlichen Schallddmmmafes von AuRenbauteilen nach DIN 4109-1 (2018-01) zu erbringen.

Lirmpegel- MaBgeblicher AuBenldrmpegel SchallddmmmaR R'w des Aulenbauteils
bereich in dB(A) in dB
Aufenthaltsrdume? Biirordume

| bis 55 30 -

] 56 bis 60 30 30
1l 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
A 71 bis 75 45 40

1) Bei Wohnungen mit Ausnahme von Kichen, Baddern und Hausarbeitsrdumen

Diese MaRnahmen werden erforderlich, um die Bewohner im kiinftigen Plangebiet ausreichend gegen den
Verkehrs- bzw. Gewerbeldrm zu schitzen.

Da die Berechnung in der Schallimmissionsprognose unter der Annahme erfolgte, dass das Parkhaus aus
einem dreiseitig geschlossenen Erdschoss (Nordseite gedffnet) und einem offenen Obergeschoss besteht,

erfolgt diesbezlglich die Aufnahme einer textlichen Festsetzung.
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Sonstige, als wesentlich zu bewertende Stérungen aus z. B. industriellen oder gewerblichen Nutzungen

sind nicht vorhanden.

Der Gutachter kommt zur folgenden Schlussfolgerung:

.In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei bestehenden Verkehrswegen, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung von den
Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte moglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen (z.B. geeignete Gebaudeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalRnahmen — insbesondere fiir Schlafrdume) vorgesehen und
planungsrechtlich abgesichert werden. Aktiver Larmschutz, wie Larmschutzwande fallen wegen
UnverhaltnismaRigkeit weg. Die untersuchten geplanten Gebaude werden sich nach der DIN 4109 in den
Larmpegelbereichen IlI-lll befinden. Um einen entsprechenden Schallschutz der Innenraume zu erwirken,
missen die Umfassungsbauteile der Au3enhiille entsprechend der Vorgaben der DIN 4109 gedammt
werden. Der AuRenwohnbereich sollte auf der larmabgewandten Seite entstehen. Erfahrungsgemal liegen
die Beurteilungspegel im Larmschatten von Einzelhdusern ca. 5 dB unterhalb der larmzugewandten Seite.
Balkone, Loggien und Terrassen sind sogenannte Auflenwohnbereiche. Sie dienen den Bewohnern zur
Freizeitgestaltung und Entspannung und sind deshalb vor Larm zu schutzen. lhre Schutzbedirftigkeit ist
jedoch auf den Tageszeitraum beschrankt.

SchallschutzmaRnahmen zum Schutz der AuRenwohnbereiche sind erforderlich, wenn der fir den
Tageszeitraum (6:00 — 22:00 Uhr) ermittelte Beurteilungspegel gréRer als 64 dB(A) ist. Nachts (22:00 —
6:00 Uhr) besteht hingegen fir Auflenwohnbereiche kein Schutzbedirfnis. Der einzuhaltende
Beurteilungspegel von 64 dB(A) orientiert sich an den Schutzanforderungen der sechzehnten Verordnung
zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung—16. BImSchV
fir Kern-, Dorf- und Mischgebiete). Dieser Wert ist auch bei WR- und WA-Gebieten anzuwenden, weil
damit der von der DIN 18005 zur Beriicksichtigung der Verhaltnisse eroffnete Abweichungsspielraum
angemessen ausgeschopft wird.

Die 64 dB(A) werden nicht Uberschritten und es sind keine Schallschutzvorkehrungen im AuRRenbereich

notwendig.”

2.7 Bodenschutz

Altlastverdachtsflachen bestehen im Plangebiet nicht.

Sollten bei den Erd-, Abbruch- und Bauarbeiten Besonderheiten im Boden festgestellt werden, erfolgt die
Einschaltung der zustéandigen Behorde des Landkreises Harz.

Die Notwendigkeit einer hydrogeologischen Voruntersuchung wird nicht gesehen. Die derzeit vorliegenden
Entwurfsideen zeigen Gebdude ohne Kellergeschosse und sind demzufolge ohne Eingriffe in die
hydrogeologischen Verhaltnisse errichtbar.

Die bei den ErschlieBungsmafRnahmen anfallenden Abfallarten (z. B. Erde und Steine, StralRenaufbruch,

Betonbruch usw.) sind vorrangig einer Verwertung zuzufihren.

Conterra Planungsgesellschaft mbH Seite 20 Februar 2022



2.8 Denkmalschutz, Bodendenkmal

Denkmalschutz

In der Umgebung des Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 59 ,Breite Stral’e 84“ befinden sich keine
Gebéude, die nachrichtlich im Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt aufgenommen sind.
Bodendenkmal

Der Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplans befindet sich nach dem gegenwartigen Kenntnisstand im
Bereich archaologischer Kulturdenkmale (gem. DenkmSchG LSA § 2,2). Es handelt sich das Fla-
chendenkmal Wernigerode mit Mehrheiten archaologischer Kulturdenkmale. Betroffen ist ein bedeutendes
Areal in der mittelalterlichen bis neuzeitlichen Neustadt. Unweit befindet sich das Gebaude der Neustadter
Schenke, das ehemals Rat- und Gasthaus der Neustadt gewesen ist. Auch die anliegende Breite Stralle
wird bereits im Spatmittelalter erwahnt und diente als eine Hauptachse der Verbindung vom Markt in
Richtung Halberstadt. Im Untergrund des rdumlichen Geltungsbereichs befinden sich archaologische
Sachzeugnis-se der Ortsentstehung und -entwicklung, wie Kulturschichten, Mauer- oder Grubenbefunde.
Darin anzutreffende Gegenstadnde, wie Keramikfunde oder Metallerzeugnisse ermdglichen nahere
Erkenntnisse zu Lebensweisen und Lebensverhaltnissen in friiheren Zeiten.

O. g. BaumaRnahme fiihrt zu erheblichen Eingriffen, Veranderungen und Beeintrachtigungen des
Kulturdenkmals. Gemaf § 1 und § 9 DenkmSchG LSA ist die Erhaltung des durch o. g. BaumaRnahme
tangierten archaologischen Kulturdenkmals zu sichern (substanzielle Primarerhaltungspflicht). Dem
Vorhaben kann dennoch zugestimmt werden, wenn gemal § 14 (9) DenkmSchG LSA durch
Nebenbestimmungen gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten
Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltungspflicht). Die Dokumentation muss nach
aktuellen wissenschaftlichen Methoden durchgefiihrt werden; hierbei sind die entsprechenden Vorgaben
des LDA einzuhalten.

Uber einen Hinweis in der Planunterlage wird auf die Melde- und Anzeigepflicht im Falle unerwarteter
freigelegter archaologischer Funde oder Befunde nach den §§ 9 (3), 14 (2) und 14 9) DenkSchG LSA
aufmerksam gemacht (siehe Hinweis 3 auf der Planunterlage).

3 OrdnungsmaBnahmen

341 Ordnung des Grund und Bodens

Seitens der Stadt Wernigerode werden keine Ordnungsmalnahmen fiir eine zukinftige Bebauung
vorgesehen, da sich das ausgewiesene Plangebiet und in 6ffentlicher Hand (Stadt Wernigerode) befindet
mit dem Beschluss des Stadtrates 012/2015 zum festgesetzten Wert an die Stadtwerke Wernigerode
GmbH (SWW) verauRert werden soll. Die SWW werden die Erschlielung der Grundstlicke durchfiihren

und anschlieend an Investoren veraufern.

3.2 Ordnung der Bebauung (integrierte ortliche Bauvorschrift)

Dieser Bebauungsplan liegt im riickwartigen Bereich der Hauptgeschaftszone der Stadt Wernigerode in
Hanglage (S). Hierbei handelt es sich um das denkmalgeschiitzte Stadtzentrum mit der historischen
Innenstadt, umgeben von der Stadtmauer. Weiterhin liegt dieser Bebauungsplan im Geltungsbereich der

ortlichen Bauvorschrift ,Altstadtsatzung“ und der ,Werbeanlagensatzung®. Diese 6rtlichen Bauvorschriften
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dienen der Weiterentwicklung einer schon vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage mit
Uberwiegend historischen Fachwerkhausern aus verschiedenen Jahrhunderten.

Das allgemeine Wohngebiet ist von strallenbegleitenden Fachwerkhausern in Reihenbauweise eingerahmt
und im oberen Abschluss von einem FuRweg entlang der Stadtmauer mit Stadtvillen der dreiliger Jahre
begrenzt.

Da das in der Bestandsbebauung liegende allgemeine Wohngebiet nach einer strallenbegleitenden
Luckenschliefung nicht direkt einsehbar ist und weil sich zeitgendssisches kleinteiliges Wohnen in die
vorhandene Bebauungsstruktur einfligt sowie den aktuellen Bedurfnissen Rechnung getragen wird, wurden
hiermit einige Festsetzungen der Altstadtsatzung klargestellt und Abweichungen (Ausnahmen) gegenuber
der Altstadtsatzung in der integrierten Ortlichen Bauvorschrift des B-Planes 59, ,Breite Str. 84“ zur
Vereinfachung festgelegt.

8§6 Déacher

Als Dachneigung fir die Hauptdacher ist ein Neigungswinkel von mind. 21° erforderlich. Fir eindeutig
untergeordnete Dacher wird ein Neigungswinkel von mind. 10° festgelegt. Ein Parkdeck ohne Dach ist von
diesen Festsetzungen ausgenommen.

Die Hausergruppen, ahnlich einer Reihenhausbebauung, sind mit verschiedenen Dachneigungswinkeln
von mind. 26° zuldssig. Damit soll eine bewegte Dachlandschaft entstehen. Weiterhin wird dadurch
Spielraum flir geringere Dachneigungen bei untergeordneten Bauteilen oder Anbauten mit mind. 10°
angeboten. Steilere Dacher bei den Wohnhausern sind immer mdglich und sinnvoll entsprechend der
umgebenden Bebauung. Die geringere Dachneigung resultiert aus den Bedenken der Hauseigentiimer der
Bestandgebaude. Die Neubebauung soll den Bestand nicht wesentlich tiberragen bzw. dominieren.

Es sind keine glanzenden Dachdeckungsmaterialien (auch keine Mattengoben) zulassig.

Die Dachdeckung darf nicht glanzen, weil es in einer historischen denkmalgeschiitzten Innenstadt keine
glanzende Dacheindeckung gab und sich die Neubebauung in den Bestand einfliigen muss, damit der
Bestand und das Neubaugebiet zu einer Einheit verschmelzen.

Zwerchhauser, Einzel- und Doppelgauben sind zulassig.

Zwerchhauser und Dachgauben dienen der Erweiterung des DachgeschoRwohnraumes und sind
ortsliblich. Zu lange Dachschleppen / Gauben verandern die Dachkonstruktion und sind mit ihrem
Dacheinschnitt gegeniber dem Hauptdach nicht mehr untergeordnet und somit nicht gewollt. In
Zwerchhausern und Dachgauben sind Rettungsfenster mit einem lichten Offnungsmaf von 0,90 x 1,20 m
ohne Abweichungsantrag gestattet.

Auf den Hauptdéachern von Wohngebé&uden ist auf jeder Seite nur 1 Dachflachenfenster von max. 0,78 x
0,54 m gestattet.

Ein kleines Schornsteinfegerausstiegsfenster je Seite des Hauptdaches ist zulassig und dient damit der
Beleuchtung des Innenraumes bzw. der Wartung des Daches oder anderer Installationen. Die Kleinteiligkeit
ist wegen der historischen Innenstadt zu wahren, denn grol3e verglaste Dachflachen férdern den
Warmeeintrag und stéren die geschlossene Dachlandschaft auch optisch.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit sind Schneefangvorrichtungen erforderlich. Es sind nur
Schneefanggitter zulassig.

In Wernigerode sind Schneefanggitter aus Zink ortstblich und nicht Schneefangbalken aus Holz (stammen
aus Bayern). Dieses Baumaterial verwittert auf dem Dach innerhalb einiger Jahren, was zu Pilzbefall,

Faulnis und Bruchstellen fiihrt. Somit geht von Schneefangbalken eine Gefahrdung aus, sowie ein erhdhter
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Wartungsbedarf.

8§10 Fassaden

In das Gebaude integrierte Loggien und Balkone werden zugelassen. Die Balkonverkleidung ist aus
ortsliblichen Materialien zu gestalten. Balkone dirfen die Fassade nicht dominieren.

Loggien und Balkone tragen den heutigen Ansprichen an Wohnkomfort Rechnung. Da dieses
Bebauungsplangebiet von historischen Bestandsgebduden umschlossen ist, verfélscht die neue
Gestaltung nicht das geschichtlich gewachsene Erscheinungsbild der Stadt Wernigerode. Balkone und
Loggien mussen sich mit der Gesamtgestaltung des Hauses verbinden z.B. durch Grée und Materialwahl.
Da in der historischen Innenstadt Balkone und Loggien nur im nicht bzw. kaum einsehbaren Bereich erlaubt

sind, mussen sich die Balkone und Loggien gestalterisch zuricknehmen.

8§11 Fenster, Tlr- und Toro6ffnungen

Bei Massivgebauden muss der Einbau der Fenster-, Tir, oder Torelemente nicht fassaden-biindig erfolgen.
Ein Riucksprung von der Au3enfassade mit max. 24,1 cm ist zuléssig.

Ricksprung 6ffnungsschliefender Bauelemente bei Massivgebauden

In der historischen Innenstadt von Wernigerode stehen Uberwiegend Fachwerkhduser, bei denen die
Fenster zum Schutz des Fachwerks fassadenbiindig eingesetzt werden. Bei Massivgebauden kann
naturlich ein Ricksprung der Fenster erfolgen bzw. auch mit einem Anschlag gearbeitet werden. Das gilt
ebenfalls fir andere 6ffnungsschlieRenden Bauelementen, wie Tlren oder Toren.

Bei Fenstern sind traditionell stehende Fensterformate ortsiblich.

Der Standort fur Sammelbriefk&sten ist einvernehmlich abzustimmen.

Die Aufstellung von Sammelbriefkasten ist nur in begriindeten Ausnahmefallen auf den o&ffentlichen
Verkehrsflachen wie stadtischen Birgersteigen gestattet, wenn keine andere Moglichkeit besteht, da sie
zu einer Verengung der offentlichen Verkehrsflache fiihren. Die Verkehrswege sind im allgemeinen
offentliches Eigentum. Unter der Pflasterung der Gehwege liegen die Strom- und Glasfaserkabel sowie die
Hausanschlisse. Die Gehwege missen vor allem im Winter gut zu reinigen sein, sollten den
Begegnungsverkehr zulassen und dienen der Aufnahme der Stadtmdblierung (Papierkorb, Beschilderung,
Béanke, Pflanzkasten, Ausweichflachen fur Belieferung). Die Aufbriche 6ffentlicher Flachen sind beziglich
des Standortes einvernehmlich abzustimmen und mussen fachlich korrekt ausgefihrt werden.

Vor die Fassade kragende Erker, Giebelerker, Bristungen, Geschosse sind bis zu 1 m zul&ssig.

In den unterschiedlichen Bauepochen dienten Fassadenvorspringe als anspruchsvolles
Gestaltungselement zur Gliederung und teilweise zum Schutz einer Fassade. Ein leichtes Vorspringen des
Obergeschosses gegeniiber dem Untergeschoss ist moglich. Erker, Giebelerker, Briistungen, vorkragende
Geschosse sollen als untergeordnete Bauteile eine Fassade gestalten, den Wohnraum erweitern, den
Wohnkomfort zeitgemal erhéhen und mit der Gesamtansicht verschmelzen.

Uberdachungen eines offenen Balkons oder einer Terrasse im Obergeschoss dhnlich einem Hausdach
sind gestattet. Eingangsiberdachungen am Hauseingang sind unzulassig.

Uberdachungen der oberen Balkone oder Terrassen sind zuldssig, wenn sie sich gestalterisch in die
bestehende Dachlandschaft einfligen und die max. Firsthéhe einhalten. Balkoniberdachungen schiitzen
offene Balkone und das Gebaude vor den mitunter extremen Wetterlagen im Harz. Wenn die

Dachausfilhrung dem Hausdach angepasst wird, erhélt man einen flieRenden Ubergang und die
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Uberdachung fiigt sich in die Gesamtgestaltung ein, so dass der Balkon optisch nicht in den Vordergrund
tritt.
Ein besonders pragendes Merkmal in der historischen Innenstadt ist, dass es keine Vordacher gibt, was

auch bei der Vorderansicht der Neubebauung zu beachten ist.

In den ortlichen Bauvorschriften ist die Genehmigungspflicht integriert. Die Genehmigungspflicht ist
erforderlich, um die gestalterischen Festsetzungen durchzusetzen. Im Nachhinein ist ein Rickbau nur
schwer durchzusetzen. Aulerdem ist dieser Weg nicht nachhaltig, weil dann bereits viel Energie
(Anlieferung, Baumaterialien, Arbeitskraft) auf das Bauvorhaben verwendet wurden und der
Verwaltungsaufwand fiir einen Riickbau erheblich ist.

Bei diesem Standort handelt sich, um eine bereits vorhandene und besonders gestaltete Ortslage. Die
wesentlichen Gestaltungsmerkmale gilt es zu berilicksichtigen und zeitgemal weiterzuentwickeln, daher
wurde bereits 1991 die ,Altstadtsatzung® vom Stadtrat beschlossen und vom Regierungsprasidium
Magdeburg genehmigt und entsprechend den geltenden Gesetzen novelliert. Bei Baulliickenschlieiungen
nach § 34 BauGB und Sanierungsarbeiten wurde sie als Rahmen fiir die baulichen Ausfiihrungen immer
erfolgreich angewendet. Durch die in der integrierten ortlichen Bauvorschrift genannten erweiterten
Festsetzungen werden die heutigen Anspriche an ein modernes innerstadtisches Bebauungsgebiet im
Denkmalbereich mit dem historischen Bestand verbunden unter Berlicksichtigung der wesentlichen

Belange.

4 Stadtebauliche Daten
Bruttobauland = Gesamtflache des Geltungsbereiches = 7.560 m?

davon entfallen auf:

Mischgebiet 2660m?= 352%
Allgemeines Wohngebiet 4650m*= 615%
Verkehrsflache 250m?=_33%

7.560 m?*= 100,0 %

5 Kostenberechnung und Finanzierung

5.1 Kostenberechnung der BaumaRnahme

Eine detaillierte Kostenberechnung zur Einschatzung von ErschlieBungsbeitrdgen bzw. stadtischer
Kostenanteile wird fiir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Breite Strafle 84“ nicht erforderlich,

da hier die ErschlieRung vom kuinftigen Eigentimer des Grundstlickes erfolgen wird.

5.2 Finanzierung der BaumaBnahme

Finanzielle Mittel der Kommune werden nicht erforderlich.

Zwischen der Stadt Wernigerode und dem kinftigen Grundstiickseigentimer wird ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen der vor Satzungsbeschluss vorliegen muss, der die Ubernahme der Planungskosten

regelt.
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Gesetzliche Grundlagen, Quellen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
| S.3786).1S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geadndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 10.09.2013, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 26. Juli 2018 (GVBI. LSA S. 187)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
10.12.2010 (GVBI. LSA 2010, S. 569), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.10.2019
(GVBI. LSA S. 346)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Sachsen-Anhalt (UVPG LSA) vom 27.08.2002
(GVBI. LSA 2002, 372), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05.12.2019 (GVBI. LSA S. 946)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021
(BGBI. 1 S. 4458)

Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011, zuletzt geandert durch Artikel 2
der Verordnung vom 17.02.2017 (GVBI. LSA S. 33)

Denkmalschutz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG ST) vom 21. Oktober 1991 (GVBI. LSA 1991, 368),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801)
Biotoptypen-Richtlinie des Landes Sachsen-Anhalt, RAEr. des MU vom 15.02.2020 MBI. LSA. Nr. 19 vom
02.06.2020

Landesamt fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt (1992): Katalog der Biotoptypen und Nutzungstypen
Landkreis Wernigerode (2006): Landschaftsrahmenplan Landkreis Wernigerode, unverdffentlicht

Satzung Uber den Schutz des Gehdlzbestandes im Stadtgebiet Wernigerode (Baumschutzsatzung) vom
23.06.2016

Anhang
Umweltbericht vom 22.02.2022
Schalltechnisches Gutachten vom 13.09.2021
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1 Anlass und Ziel der Planung

Die Stadt Wernigerode verfolgt mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Breite Strale 84"
das Ziel einer nachhaltigen Stadtentwicklung in Form einer Innenentwicklung. Die Nutzung von
Baulandreserven / Brachflachen unmittelbar in der Ortsmitte ist zur Sicherung und Ausweitung der
bestehenden Mischnutzung entlang der ,Breiten Stra3e* und zur Ansiedlung einer Wohnnutzung in Form
von Mehrfamilienh&user im geplanten Allgemeine Wohngebiet vor, die ein generationsiibergreifendes
gemischtes Wohnen zulasst, optimal.

Die Anbindung des Standortes an den OPNV ist gegeben. Ver- und Entsorgungsnetze des Bestandes
kénnen genutzt werden. Die Flache befindet sich in privater Hand. Die vorliegende Planung dient der
bauplanungsrechtlichen Absicherung fur die geplante Bebauung.

Die ErschlieRBung der Flachen erfolgt fir die Mischgebietsflache und fiir das Erdgeschoss des
Parkhauses Uber die ,Breite Straf’e® und fur das Allgemeine Wohngebiet und das Obergeschoss des
Parkhauses tber die ,Schaferstralle”.

Im Flachennutzungsplan ist der nérdliche Bereich als Gemischte Flache und der stdliche Bereich als
Wohnbaufliche dargestellt. Daher entspricht die Ausweisung im Fl&chennutzungsplan der vorliegenden
Planung. Das Entwicklungsgebot von B-Planen aus F-Planen gem. § 8 (2) BauGB wird somit bei der
vorliegenden Planung eingehalten.

2 Gesetzliche Grundlagen

Folgende Gesetze und Richtlinien bilden die Grundlage zur Erstellung des vorliegenden Umweltberichts:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 28. Oktober 2019 (GVBI. LSA S. 346)

- Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt
(Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt). Gem. RdEr. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11. 2004 (MBI.
LSA S. 685), geéndert durch RdErl. des MLU vom 24.11.2006 (MBI. LSA S. 743)

- Biotoptypen-Richtlinie des Landes Sachsen-Anhalt. Gem. RdEr. des MU Biotoptypenrichtlinie des
Landes Sachsen-Anhalt. RdErl. des MULE vom 15. 2. 2020 — 24.2-2247

- Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16. 3 2011, zuletzt gedndert durch Artikel
21 des Gesetzes vom 7. Juli 2020 (GVBI. LSA S. 372, 374)

- Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschitterungen und &hnliche Vorgénge - Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) m 17. Mai
2013 (BGBI. | 8. 1274), zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 24. September 2021 (BGBI. | S. 4458)
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3 Allgemeine Ziele und Zweck des Umweltberichtes

Das Baugesetzbuch sieht vor, dass fur die Belange des Umweltschutzes im Rahmen der Aufstellung oder
Anderung von Bauleitplanen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a Baugesetzbuch (BauGB) eine
Umweltpriufung durchgefuhrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB beschrieben werden.

Der Umweltbericht (entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB) ist unverzichtbarer Bestandteil der Begriindung
zum Bauleitplan und stellt die Ergebnisse der Umweltprifung dar. In ihm werden die ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes zusammengefasst und dargelegt: Er zeigt die erheblichen,
nachteiligen Umweltauswirkungen der Planung sowie MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung oder
zum Ausgleich dieser Auswirkungen auf, wodurch eine natur- und umweltvertragliche bauleitplanerische
Entwicklung gewahrleistet werden kann.

Die Anlage zum BauGB ist bei der Erstellung des Umweltberichtes anzuwenden.

4 Umweltschutzziele aus ilibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen

In den folgenden Abschnitten werden die umweltrelevante Fachgesetze und Fachplanungen dargelegt,
welche im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berucksichtigen sind. Folgende allgemein
glltige Fachgesetze mit Bezug zum Umweltschutz finden Anwendung:

Tabelle 1: Allgemeine Vorgaben aus Fachgesetzen und Fachtexten
Schutzgut | Fachgesetze/Fachtexte Aussage

Mensch Baugesetzbuch Beriicksichtigung des Umweltschutzes bei der Aufstellung
der Bauleitplane, insbesondere Vermeidung von Emissionen

Bundesimmissionsschutzgesetz Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens,
des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und
Sachgdter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche
Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Erscheinungen)

TA Ldrm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie
deren Vorsorge

inkl. Verordnungen

DIN 18005 Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhaltnisse fiir die
Bevolkerung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig,
dessen Verringerung insbesondere am Entstehungsort, aber
auch durch stadtebauliche MalRnahmen in Form von
Larmvorsorge und -minderung bewirkt werden soll

Tiere und Bundesnaturschutzgesetz Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes

Pflanzen Naturschutzgesetz des Landes u_r)d a_lls Lebensgrgndlaggn des_ Menschen auch fl'jl_r die

Sach Anhalt kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten

achsen-Anna Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und,

soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass - die Leistungs-

und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

® die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige
Nutzungsfahigkeit der Naturgiter

® die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer
Lebensstatten und Lebensrdume sowie

® die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind
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Baugesetzbuch

Bundeswaldgesetz

Landeswaldgesetz

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die
Belange des Umweltschutzes, einschlielich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

® die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen
sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt sowie

® die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs-und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzgesetz) zu beriicksichtigen

Zweck des Bundeswaldgesetzes ist insbesondere, den Wald
wegen seines wirtschaftlichen Nutzens (Nutzfunktion) und
wegen seiner Bedeutung fur die Umwelt, insbesondere fir
die dauernde Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das
Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die
Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die Agrar- und
Infrastruktur und die Erholung der Bevolkerung (Schutz- und
Erholungsfunktion) zu erhalten, erforderlichenfalls zu mehren
und seine ordnungsgemafe Bewirtschaftung nachhaltig zu
sichern, die Forstwirtschaft zu férdern und einen Ausgleich
zwischen dem Interesse der Allgemeinheit und den Belangen
der Waldbesitzer herbeizufiihren.

Gesetzeszweck ist u.a.:

den Wald wegen seines wirtschaftlichen Nutzens und wegen
seiner Bedeutung fir die Umwelt, insbesondere fir dauernde
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, das Klima, den
Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die
Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die Agrar- und
Infrastruktur und die Erholung der Bevélkerung zu erhalten,
erforderlichenfalls zu mehren und zu sichern

Boden Bundesbodenschutzgesetz Ziele BBodSchG sind:
® der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner

Funktion im Naturhaushalt, insbesondere als

- Lebensgrundlage und -raum fir Menschen, Tiere und
Pflanzen

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser-
und Nahrstoffkreislaufen

- Ausgleichsmedium far stoffliche  Einwirkungen
(Grundwasserschutz)

- Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte fir Rohstofflagerstatten, fur land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und
offentliche Nutzungen

® der Schutz des Bodens vor schéadlichen Verénderungen
® die Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher

Bodenveranderungen

® die Foérderung der Sanierung schédlicher
Bodenveranderungen durch Altlasten
Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen
Nachverdichtungen und Innenentwicklung zur Verringerung
zusatzlicher Inanspruchnahme von Boden.
Baugesetzbuch
Wasser Wasserhaushaltsgesetz Sicherung der Gewasser als Bestandteil des

Naturhaushaltes und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen
und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemeinheit und
zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer
okologischen Funktionen

Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushaltes und
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als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind
Wassergesetz fiir das Land so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Aligemeinheit

als auch dem Nutzen einzelner dienen, vermeidbare
Sachsen-Anhalt Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktion und der
direkt von ihnen abhangigen Landékosysteme und
Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt
unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige
Entwicklung gewahrleisten.

Luft Bundesimmissionsschutzgesetz Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens,
inkl. Verordnungen des Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur- und
TA Luft Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche
Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Erscheinungen) Schutz der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung
eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt

Klima Bundesnaturschutzgesetz/ Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Naturschutzgesetz des Landes zur Sicherung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes
(und somit auch der klimatischen Verhaltnisse) als

Sachsen-Anhalt Lebensgrundlage des Menschen und Grundlage fiir gesunde

Erholung
Landschaft | Bundesnaturschutzgesetz/ Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der
Naturschutzgesetz des Landes Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als

Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fur
die kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der
Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie des Erholungswertes
von Natur und Landschaft

Sachsen-Anhalt

Kultur- Denkmalschutzgesetz des Schutz von Kulturgitern und -objekten bzw. Flachen mit
und Landes Sachsen-Anhalt besonderer Architektur bzw. von besonderer

i kulturhistorischer Bedeutung Schutz und Erhaltung von
Sachgtiter | Naturschutzgesetz des Landes Kulturlandschaften und -landschaftsbestandteilen von
Sachsen-Anhalt besonderer Eigenart, einschlieRlich solcher von Bedeutung
fur die Eigenart oder Schénheit geschitzter oder
schitzenswerter Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler Schutz
von Naturdenkmalen (Einzelschépfungen der Natur oder
Flachen) aus wissenschaftlichen, naturgeschichtlichen oder
landeskundlichen Griinden oder wegen ihrer Schénheit,
Eigenart oder Seltenheit

4.1 Konkrete Vorgaben aus Fachgesetzen und Richtlinien
4.1.1 Baugesetzbuch (BauGB) § 1a

Die Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB dient dem vorsorgenden Bodenschutz.
Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen sollen die Méglichkeiten der
Entwicklung insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen und andere
MaRnahmen zur Innenentwicklung genutzt sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR
begrenzt werden.

Diesem Grundsatz wird entsprochen, da im Rahmen der vorliegenden Planung innenstadtnahe, z.T.
bereits baulich genutzte Flachen baulich weiterentwickelt werden und somit die Inanspruchnahme von
Flachen im AuRenbereich vermieden wird

Den Forderungen des § 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB wird durch den Umweltbericht nachgekommen:
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§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind insbesondere zu
beriicksichtigen:

die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

Relevanz

Beachtung

a) ... die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

mittel

in den Kap. 2.4 bis 2.12 beurteilt

b) ... die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes,

keine

in den Kap. 2.4 bis 2.12 beurteilt

c) ... umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung,

gering

in den Kap. 2.4 bis 2.12 beurteilt

d) ... umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter
und sonstige Sachgiiter,

gering

in den Kap. 2.4 bis 2.12 beurteilt

e) ... die Vermeidung von Emissionen sowie der
sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern,

gering

s. 2.5.6 Begriindung zum B-Plan
Abfille und Abwisser: keine Relevanz

f) ... die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

gering

Nutzung regenerativer Energieformen
wird an Gebauden nicht eingeschrénkt

g) ... die Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von
sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts,

mittel

Ubernahme von Daten aus
vorangegangenen Planungen (s.Kap.
2.4 bis 2.12)

h) ... die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in
Gebieten in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfiillung von bindenden Beschliissen der Européischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

keine

keine Gebiete von der Planung
betroffen

i) ... die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben
a, cundd.

mittel

in Kap. 2.11 beurteilt

§ 1 a Abs. 1 BauGB

Bei der Aufstellung der Bauleitpléane sind die
nachfolgenden Vorschriften zum Umweltschutz
anzuwenden

Relevanz

Beachtung

§ 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB
mit Grund und Boden soll sparsam und schonend
umgegangen werden

gering

s. Kap. 6.5

§ 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB

zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von
Flachen fir bauliche Nutzungen sind die Moglichkeiten
der Entwicklung insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen

gering

s. Kap.6.5

§ 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaR zu
begrenzen

gering

s. Kap.6.5

§ 1 a Abs. 2 Satz 4 BauGB
die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder
als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden

keine

§ 1 a Abs. 54 BauGB

Den Erfordemissen des Klimaschutzes soll sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden

gering

s. Kap. 8.7

4.1.2 Naturschutzgesetzgebung

4.1.2.1.1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Im Rahmen des Planverfahrens ist die Eingriffsregelung nach § 1a (3) BauGB in Verbindung mit §§ 14 bis 18
BNatSchG zu beachten. Entsprechend §15 BNatSchG bzw. den §§ 7-10 NatSchG LSA wird die

Eingriffisbewertung in Abs. 2.13 durchgefihrt. Die hieraus resultierenden Vermeidungs-, und
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KompensationsmalRnahmen sind ebenfalls Kap. 7 zu entnehmen.

4.1.2.1.2 Artenschutz

Méogliche Vorkommen von Arten und Gattungen an Wirbeltieren der Anlage 1 der
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV), die strengen Schutzbestimmungen unterliegen, werden bei der
Planung beachtet. Weiterhin werden auch mégliche Vorkommen von Anhangsarten entsprechend der FFH-
Richtlinie (FFH-RL) sowie von Arten der Richtlinie Uber die Erhaltung der wild lebenden Vogelarten
(Vogelschutz-RL) beachtet. Die Belange des Allgemeinen und besonderen Artenschutzes gem. §§ 39 und 44

BNatSchG sind im Rahmen von konkreten Planungen zu beriicksichtigen und werden in Abs. 3 erlautert.

4.1.2.1.3 Baumschutzsatzung

Die Stadt Wernigerode hat am 23.06.2016 die ,Satzung Uber den Schutz des Geholzbestandes im
Stadtgebiet Wernigerode (Baumschutzsatzung)* erlassen. Fur alle satzungsrelevanten Gehélze sind
demnach, auch bei kleineren Bauvorhaben bzw. Nachverdichtungen, die Verbote der Baumschutzsatzung zu
beachten. Zustandig fur Ausnahmegenehmigungen ist hier die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises
Harz.

Das Plangebiet ist vor allem im sudlichen Teil dicht mit Baumen und Stréduchern bewachsen. Im Bereich
der ehemaligen Kleingarten hat sich in den Jahren der nicht erfolgten Nutzung ein weitgehend
geschlossener Geholzbestand entwickelt, der sich aus insgesamt 26 spontan angesiedelten Laubbdumen

und einer Hecke zusammensetzt.

4.1.2.1.4 Schutzgebiete, Schutzobjekte und besonders geschiitzte Biotope nach
Naturschutzrecht

Schutzgebiete und Schutzobjekte nach Naturschutzrecht sind im Plangebiet nicht vorhanden.

4.1.2.1.5 Besonders geschiitzte Biotope

Bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine besondere Bedeutung als Biotope haben, werden durch
das Bundesnaturschutzgesetz (§ 30) und erganzend durch das Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (§ 22) geschitzt. Besonders geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

5 Vorgaben aus iibergeordneten Planwerken

5.1 Landschaftsplanung

Fur den Landkreis Wernigerode liegt ein Landschaftsrahmenplan aus dem Jahr 2006 vor. Der
Landschaftsrahmenplan stellt ein umfassendes naturschutzrechtliches Gutachten dar, in dem der
gegenwartige Zustand von Natur und Landschaft dokumentiert ist und erforderliche Schutz-, Pflege- und
Entwicklungsmanahmen sowie erforderliche MalRnahmen zur Verwirklichung der Ziele von Naturschutz
und Landschaftspflege (z.B. zu den einzelnen Schutzgitern oder zum Biotopverbund) festgelegt sind.

Die Aussagen aus dem Landschaftsrahmenplan sind aufgrund der ihm eigenen Ubergeordneten
Planungsebene nicht flachenkonkret. Hieraus kénnen lediglich Leitaussagen abgeleitet werden.
Aussagen aus dem Landschaftsrahmenplan, die das Plangebiet betreffen, flieen in die vorliegende
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Planung ein. Aufgrund der oben erlduterten MaRstabsebene sind kaum flachenkonkrete Aussagen
hinsichtlich der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege méglich. Somit kénnen lediglich
Leitaussagen aus dem Landschaftsrahmenplan in die konkrete Planung aufgenommen werden.

Als wichtige Entwicklungsziele im Bereich des Plangebietes werden zwei Leitaussagen getroffen. Fur das
Plangebiet gilt, wie fur Siedlungsstrukturen allgemein, die Verbesserung der Habitatfunktion fir
kulturfolgende Arten durch Be- und Eingriinung im bebauten Bereich.

Die vorliegende Planung berlicksichtigt insbesondere die Ziele des Landschaftsrahmenplanes hinsichtlich
der Bauleitplanung. Eine Beeintrachtigung empfindlicher bzw. schutzbedurftiger Landschaftsrdume soll
vermieden werden, insbesondere ist dies im Umfeld von Landschaftsschutzgebieten durch geeignete
gestalterische Mallnahmen zu gewéhrleisten. Dem wird im Rahmen der vorliegenden Planung durch
Festsetzung geeigneter Minimierungs- und GestaltungsmalRnahmen Rechnung getragen (LANDKREIS
WERNIGERODE 2006).

5.2 Regionalplanung

Das Plangebiet befindet sich nach den Festsetzungen des Landesentwicklungsplanes des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP LSA)

- im landlichem Raum: G 8

Die Stadt Wernigerode gehért zu dem Grundtyp ,L&ndlicher Raum auBerhalb der Verdichtungsraume mit
ginstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen — Wachstumsraume®.

Nach den Festsetzungen des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die Planungsregion Harz (REPHarz)
stellt die Stadt Wernigerode ein Mittelzentrum, Punkt 4.2, Z 7, dar.

Nahere Ausfihrungen hierzu sind der Begriindung des Bebauungsplanes (Abs. 1.3) zu entnehmen.

5.3 Biotopverbund

Das Land Sachsen-Anhalt hat ein umfassendes und fachlich fundiertes 6kologisches Verbundsystem fur
die gesamte Landesflache entwickelt. Die Darstellung erfolgt jeweils kreisweise im Mafistab 1:50.000. Fur
die vorliegende Planung wurde die Biotopverbundplanung fiir den friilheren Landkreis Wernigerode
geprift.

Die Beschaffenheit von Biotopverbundsystemen wird in §21 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) geregelt. Demnach soll ein landeriibergreifender Biotopverbund aus einem Netz von
Schutzgebieten und weiteren Flachen geschaffen werden. Es besteht jedoch keine Verpflichtung zur
Umsetzung.

Das landesweite Biotopverbundsystem macht als Ausgangsebene fur konkretere Planungen Vorschlage
zur Erhaltung wertvoller Lebensrdaume, zur Verbesserung beeintrachtigter Biotope und zur
Wiederherstellung von Zwischenverbindungen. Bestandteile des Biotopverbundes sind sowohl
Schutzgebiete fur Natur und Landschaft, als auch besonders geschiitzte Biotope und andere als geeignet
eingestufte Lebensrdume und Flachen.

Ein wichtiges Ziel der Planung ist die Vermeidung und Verminderung von Konflikten zwischen den
Erfordernissen des Biotopverbundes und anderen Raum beanspruchenden Planungen, beispielsweise
der Siedlungsentwicklung (MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, RAUMORDNUNG UND UMWELT DES
LANDES SACHSEN-ANHALT 2005).
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Die Innenstadt von Wernigerode wurde im Rahmen der Planung des Biotopverbundes nicht mit

einbezogen, daher wurden hierfur keine Malinahmen festgelegt.

6 Das Plangebiet

6.1 Lage und Kurzbeschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 7560 m? und befindet sich im Zentrum der Stadt Wernigerode,
ostlich des Innenstadikerns und nordwestlich des Schlosses. Es schlief3t sich sidlich an die Breite Stralle
an und erstreckt sich zwischen vorhandener Wohnbebauung bis zur stdlich verlaufenden Grubenstralle,
an welcher auch ein Teil der historischen Stadtmauer verlauft. Das Gelande ist aktuell nur von der Breiten
Stralle aus frei zuganglich. Der siidliche Teil ist so stark verwildert, dass ein ungehinderter Zugang nicht
moglich ist. Es existiert jedoch eine schmale Zuwegung von der Schéaferstrae aus. Das Gelénde féllt von
Sliden nach Norden leicht ab.

Der nahere Umgebungsbereich des Plangebietes ist weitgehend von dichter Bebauung gepragt und weist
einen geringen Freiflachenanteil auf. Das Ortsbild wird hier von typischer stédtischer Fachwerkbebauung
mit kleineren Hof- und Gartenflichen im rickwartigen Bereich gepragt. Im Siden erstreckt sich eine
Reihe stralBenbegleitender Villenbebauung.

Sudéstlich des Plangebietes befindet sich der Lustgarten mit seinen ausgedehnten Wald- und
Wiesenflachen, in stdlicher Richtung erhebt sich der Schlossberg mit dem Schloss Wernigerode, dessen
dichte Waldbesténde in die Waldflachen des Harzes Gbergehen.

Die anthropogene Prégung wird Uberall im Plangebiet deutlich. Seltene oder besonders schutzwirdige
Arten wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen.

Neben der gemischten Nutzung entlang der ,Breiten Strale* sollen im Plangebiet Uberwiegend
altersgerechte Wohnungen errichtet werden. Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels soll in

Innenstadtnéhe ein geeignetes Wohnraumangebot fur dltere Menschen geschaffen werden.

6.2 Priifung der Umweltbelange

Die Erfassung des Zustandes der einzelnen Schutzgiuter und die Erfassung der im Gebiet
vorkommenden Vogelarten erfolgte im Rahmen einer Ortsbesichtigung im August 2017 sowie im Juni
2018 und durch Sichtung der vorliegenden Planungsgrundiagen fiir das Gebiet. Die so gewonnenen
Daten werden hinsichtlich ihrer Qualitat und ihres Detaillierungsgrades fiir die vorliegende Planung als
ausreichend betrachtet.

Checkliste der bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,,Breite Stralle sind zu sind nicht
84“ der Stadt Wernigerode (Harz), Landkreis Harz priifen betroffen
Schutzgiiter

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Mensch” X

Beeintréchtigung des Schutzgutes ,Boden” X

Beeintrdchtigung des Schutzgutes ,Wasser” X

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Klima/Luft X

Beeintréchtigung des Schutzgutes ,Arten und Lebensraume* X

Beeintrachtigung des Schutzgutes “Landschaftsbild" X

Wirkungsgefiige der Schutzgiiter untereinander X
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Schutzgebiete / Geschiitzte Objekte

Européische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG X
Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (EU-Richtlinie 92/43/EWG) X
Naturschutzgebiete gemaR § 23 BNatSchG X
Nationalparke gemaf § 24 BNatSchG X
Biosphérenreservate gemah § 25 BNatSchG X
Landschaftsschutzgebiete gemanR § 26 BNatSchG X
Naturparke gemaR § 27 BNatSchG X
Naturdenkmale gemaf § 28 BNatSchG X
Geschiitzte Landschaftsbestandteile gemaBR § 29 BNatSchG X
Besonders gesetzlich geschiitzte Biotope gemaf § 30 BNatSchG

Wasserschutzgebiete gemaR § 19 WHG X
Uberschwemmungsgebiete gemaf § 32 WHG X
Kulturdenkmale / Denkmalensembles / Bodendenkmale X
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter X
Abfall, Boden- und Immissionsschutz

Darstellungen von Flachen des Abfallrechts X
Flachen mit Bodenkontaminationen geman § 11ff BBodSchG X
zu schiitzende Bereiche im Sinne des Immissionsschutzrechts (Vermeidung von X
Emissionen)

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwéssern X
Sonstige

Grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen X
Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte / Siedlungsschwerpunkte X
Gebiete mit Uberschreitung d. festgelegten Umweltqualitétsnormen gem. X
Gemeinschaftsvorschriften

Nutzung erneuerbarer Energien X
Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch X
Rechtsverordnung zur Erfiillung von bindenden Beschliissen der Européischen

Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem B-Plan zuldssigen Vorhaben X
fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind

Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung X
Nach § 1a

(2) mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden

(3) Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des X
Landschaftsbildes sowie der leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

(4) Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinen fiir die X
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen erheblich

beeintréchtigt werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes liber

die Zuldssigkeit und Durchfiihrung von derartigen Eingriffen einschlieBlich der

Einholung der Stellungnahme der Europ&ischen Kommission anzuwenden.

(5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die dem

Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den

Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der

Abwigung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen.
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6.3 Schutzgut Mensch

Mit der vorliegenden Planung wird auf einem derzeit Uberwiegend ungenutzten Grundstiick mit offen
gelassenen und stark verwilderten Gartenflachen und spontan angesiedelien Gehélzbestdnden sowie
Ruderalflachen umgeben von historischer Fachwerkbebauung eine Wohnbebauung mit altersgerechten
Wohnungen vorbereitet. Dies filhrt zu einer Neubebauung einer ehemals als Kleingartenanlage genutzten
Flache. Hieraus ergibt sich eine Intensivierung der Nutzung von Freiflachen.

Die ErschlieBung der Flache erfolgt Uber die ,Breite StraRe” im Norden des Plangebietes und Gber die
LSchéferstrale” im Studosten. Die Planung hat Auswirkungen auf die Intensitat des Fahrzeugverkehrs an
im Plangebiet und an den ErschlieRungsstralien.

Das zum B-Plan erstellte Schallgutachten zeigt bereits bei der Ermitdlung des bestehenden
StraBenverkehrslarmes, dass die Orientierungswerte zur ,Breiten Strafle" bzw. zur ,Walther-Rathenau-
Stralle” Gberschritten werden, so dass das Plangebiet vorbelastete Bereiche aufweist.

Zusétzlich zum StraRenverkehrslarm wurde der Parkhauslarm des geplanten Parkdecks ermittelt. Dabei

wurden keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte festgestellt.

Bewertung

Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich durch die geplante Bebauung der Fléche
immissionsschutzrechtlich Anderungen hinsichtlich einer Erhthung von Stérgrad und Schutzanspruch.
Aufgrund der geplanten Wohnbebauung ist mit einem leicht zunehmenden Fahrzeugverkehr im Bereich
des geplanten Parkhauses und der Zufahrten dorthin von der Toreinfahrt an der ,Breiten Straf’e” im
Norden und der Zufahrt von der ,Schéferstrale” im Sudosten aus zu rechnen, somit ergibt sich eine
Beeintrachtigung fiir das Schutzgut Mensch. Beeintrachtigungen durch Verkehrsldrm bestehen bereits als
Vorbelastung der Flache, durch die Planung &ndert sich hieran nichts.

Positive Auswirkungen ergeben sich durch die Bereitstellung von altersgerechten Wohnungen im
Zentrum der Stadt Wernigerode.

6.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist durch die vormalige Nutzung als Kleingartenanlage gepréagt, der grofite Teil der Flache
ist jedoch bereits so stark verwildert, dass sich ein weitgehend geschlossener Baumbestand entwickelt
hat. Die alten, verfallenen Gartenhttten sind noch vorhanden. Hinzu kommt, dass auf der Flache Qberall
verteilt Muall und Gartenabfélle abgelagert wurden. Im Norden des Plangebietes sind weniger Geholze
vorhanden, hier wurden die Fl&chen in der Vergangenheit regelmaBlig gemaht und es hat sich Granland-
bzw. Ruderalvegetation entwickelt. In der N&he der Breiten Strale ist ein gepflasterter Innenhof
vorhanden, der den dortigen Anwohnern als Parkplatz dient.

Die Flachen sind aufgrund der Nutzung deutlich anthropogen gepragt. lhre Bedeutung fir das Schutzgut
Tiere und Pflanzen ist bereits stark eingeschrankt. Seltene oder besonders schutzwirdige Arten sind hier

nicht zu erwarten.

6.4.1 Biotopstrukturen
Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden die Biotopstrukturen innerhalb des Plangebietes in

ihrem derzeitigen Bestand (August 2017 sowie Juni 2018) erfasst. Die Einordnung erfolgte nach dem
Katalog der Biotoptypen und Nutzungstypen des LANDESAMTES FUR UMWELTSCHUTZ SACHSEN-ANHALT
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(1992). Im Folgenden wird eine kurze Beschreibung der Biotopstrukturen des Plangebietes
vorgenommen. Es findet auch eine grobe Einschatzung statt, welchen Anteil an der Gesamtflache die
jeweiligen Biotoptypen einnehmen.

Wilder und Gehélzflichen
Baumbestand aus iberwiegend heimischen Arten (HEC) — ca. 43%

Im stdwestlichen Bereich der Flache findet seit mehreren Jahrzehnten keine Nutzung mehr statt. Hier
haben sich waldahnliche Strukturen entwickelt, die sich aus (berwiegend heimischen Arten
zusammensetzen. Dies sind (berwiegend Spitzahorn (Acer plataniodes), Bergahorn (Acer
pseudoplatanus) und Gemeine Esche (Fraxinus excelsior). Im Unterwuchs befinden sich Haselnuss
(Corylus avellana), Brombeere (Rubus fruticosus) und Schwarzer Holunder (Sambucus nigra). Der
Geholzbestand ist sehr dicht und undurchdringlich. Die Baume weisen einen Stammdurchmesser von bis
zu 30 cm auf.

Einzelne alte Obstbdume und Reste eingefallener Hitten lassen die ehemalige Nutzung als
Gartenflachen noch erkennen.

Einzelbdume

Im Bereich der noch nicht komplett von Baumbesténden eingenommenen ehemaligen Gartenflachen im
Suden und Sadosten befinden sich mehrere sehr alte Obstbaume, zumeist Mittelstamm mit einem
Stammdurchmesser von bis zu 40 cm.

Strauchhecke aus Uberwiegend heimischen Arten (HHA)—ca. 1 %

Strauchhecken aus Uberwiegend heimischen Arten sind an verschiedenen Stellen im Plangebiet zu
finden, Uberall dort, wo die Gartenflachen bereits seit l&ngerer Zeit brachliegen, die Grundstruktur des
Gartens aber noch erkennbar ist. Dies ist vor allem im Siiden und Siudosten der Flache der Fall. Die
Strauchhecken bestehen Uberwiegend aus Pflaume, Berg-Ahorn, Spitz-Ahorn, Haselnuss, Brombeere,
Himbeere, Schwarzer Holunder, Liguster und Forsythie. Zwischen den heimischen Arten sind auch
typische Gartengeholze noch vorhanden. Im Zentrum der Flache auf einer mesophilen Grunlandbrache
haben sich mehrere Sal-Weiden und einzelne Birken angesiedelt.

Offenlandbiotope
Mesophiles Griinland (GMA) — ca. 2%

Mesophiles Grinland ist nur kleinflachig im Norden des Plangebietes vorhanden. Hier werden einige

kleinere Grinflachen extensiv gemaht, teilweise werden diese Flachen als Parkplatz genutzt.
Mesophile Granlandbrache (GMX) — ca. 6%

Ein Teilbereich im Zentrum wird von einer mesophilen Grinlandbrache eingenommen. Vermutlich wurde

die Flache in den vergangenen Jahren noch extensiv geméht oder beweidet, nun aber bereits einige
Jahre nicht mehr genutzt. Es haben sich ausdauernde Hochstauden und einzelne Gehdlze angesiedelt.
Die Flache ist relativ trocken und nahrstoffarm.

Ruderalflur aus ausdauernden Arten (URA) — ca. 3%

Ruderalfluren sind im Plangebiet kleinflachig vor allem in Randbereichen noch vorhandenen Zufahrten
und Zuwegungen zu finden. Im Norden im Bereich des ,Hinterhofes” an der Breiten Strafe sind dies
Uberwiegend trockene, weitgehend néahrstoffarme Staudensdume an Gebdudemauern, im Slden
dagegen frische, ndhrstoffreiche Staudensdume an Geholzrandern.
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Bebaute Flache / Gebdude (BW) —ca. 7%
Gebaude sind im Plangebiet nur sehr vereinzelt vorhanden. Es handelt sich im Suden der Flache

Uberwiegend um ehemalige Gartenhauser oder deren Reste, im Norden sind zwei carportahnliche
Bauwerke vorhanden, die noch als Untersteliméglichkeit fur PKW genutzt werden.

Kleingartenbrache (AKE) — ca. 15%

Der suadliche und sudoéstliche Teil des Plangebietes wird durch ehemalige, z.T. stark verwilderte

Gartenflachen (Kleingarten) gepragt, deren Charakter jedoch noch erkennbar ist. Typische Arten wie
Obstbdume, Obst- und Zierstrducher sowie Gartenstauden sind hier vorhanden. Eine Teilflaiche im
Sudosten wird aktuell auch noch als Gartenflache (Zier- und Nutzgarten) genuizt.

Ziergarten (AKC) — ca. 3%

Eine kleine Flache im Nordwesten des Plangebietes zwischen zwei Garagen sowie eine Flache im

Sudwesten mit welcher Das Plangebiet an die Grof3e Schenkstrafie anschlielt, werden als Ziergarten
genutzt.

Unbefestigter Weg, unbefestigter Platz (VWA, VPX) — ca. 18%

Im nérdlichen Bereich an der Breiten Stralle wird eine hinterhoféhnliche Freiflaiche Uberwiegend zum

Abstellen von Fahrzeugen genutzt. Diese Flache ist weitestgehend unbefestigt, nur in deren Mitte
existiert eine mit Pflastersteinen befestigte Flache. Weiterhin existiert eine ehemalige Zufahrt von der
SchéaferstraBe aus, die aktuell noch zum Abstellen von Fahrzeugen genutzt wird und am dort
aufkommenden Gehélzbestand endet.

Befestigter Weg (VWB) — ca. 2%

Ein Teilbereich des Hinterhofes an der Breiten StralRe ist mit groRen Pflastersteinen befestigt.

Bewertung

Aufgrund der Lage des Grundstickes inmitten der bebauten Orislage von Wernigerode ist deren
Lebensraumfunktion bereits stark eingeschrankt. Negative Veranderungen fur das Schutzgut Tiere und
Pflanzen ergeben sich aus der geplanten Bebauung in Form von Wohnh&usern. Dadurch entsteht ein
irreversibler Verlust vorhandener Lebensraumfunktionen.

Es ergibt sich somit eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen durch
Bebauung und Versiegelung.

6.5 Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich im unteren Hangbereich des Schlossberges Wernigerode und wiest eine
leichte Geléndeneigung in Richtung Norden auf. Das Gelénde féllt von Stiden nach Norden mit ca. 10 bis
15 % und von West nach Ost mit ca. 1,5 % ab. Der héchste Gelédndepunkt liegt im Stidwesten mit ca.
250,1 m 4. NHN und der tiefste Punkt im Nordwesten mit ca. 239,3 m . NHN. Die Béden im Plangebiet
sind bereits durch Versiegelung und Befestigung von Flachen verdndert. Es ist von einer starken
Veranderung der natirlichen Bodenhorizonte auszugehen.

Bewertung

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Bebauung der vormals tberwiegend als Kleingérten genutzten
Flache mit einem Parkhaus und Wohngebduden fur ein altersgerechtes Wohnen vorgesehen. Die
Bebauung fuhrt zu einer erneuten baulichen Nutzung einer derzeit nicht genutzten und stark verwilderten
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Flache im Innenbereich. Dadurch wird eine Beanspruchung von Flachen im Auf3enbereich vermieden.
Die bisherige Funktion des Bodens im Naturhaushalt wurde auf den bereits bebauten und versiegelten
Flachen wesentlich verandert. Es erfolgt eine Verdichtung der Bebauung und eine Erhéhung des

Versiegelungsgrades, was eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden nach sich zieht.

6.6 Schutzgut Wasser

Im Bereich des Plangebietes sind keine Oberflichengewasser, Uberschwemmungsbereiche oder
periodisch wasserflhrende Gewasser vorhanden.

Das Grundwasser bewegt sich im Festgestein als Kluft- und Porenwasser ohne, bzw. mit
geringméachtigen bindigen Deckschichten. Der Grundwasserflurabstand der wasserfihrenden
Karbonatgesteinsschichten betragt 100 m. Dieses Gebiet gehért zur Geschitztheitsklasse A, hierbei
weist das Grundwasser eine hohe Verschmutzungsempfindlichkeit auf und ist schlecht oder wenig vor
flachenhaftem Schadstoffeintrag geschiitzt (LANDKREIS VWERNIGERODE 20086).

Bewertung

Durch die geplante Bebauung und Versiegelung des Bodens kommt es im Bereich des Plangebietes zu
einem erhéhten Oberflachenabfluss von Regenwasser und einer reduzierten Grundwasserneubildung.
Durch Vermeidung einer zusatzlichen Versiegelung von Freiflachen durch Begrenzung der Baufelder und
der Grundflachenzahl werden negative Auswirkungen so weit wie méglich reduziert.

Die Bebauung lasst fur das Schutzgut Wasser aufgrund der geringen Flachengréfle keine wesentlichen
negativen Auswirkungen erwarten. Zudem besteht durch die Art der Nutzung keine wesentliche Gefahr
eines Schadstoffeintrages in das Grundwasser. Fur das Schutzgut Wasser wird daher von keiner
erheblichen Beeintrachtigung ausgegangen.

6.7 Schutzgut Klima und Luft

Die mittlere Jahresniederschlagssumme liegt bei ca. 650 mm. Die Temperatur liegt im Jahresmittel bei
ca. 7°C. Das Jahresmittel der Schneedecke liegt bei 70 Tagen. Der Harz befindet sich innerhalb der
Westwindzone der gemafigten Breiten, kann aber von den verschiedensten Luftmassen beeinflusst
werden. Die Entstehung von Fénwinden ist im Bereich des Plangebietes moglich.

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum der bebauten Ortslage von Wernigerode. Die Ortslage wird im
Landschaftsrahmenplan als Uberwarmungsbereich mit hoher Intensitat eingeschatzt (LANDKREIS
WERNIGERODE 2006).

Bewertung

Eine Bebauung und Versiegelung von Flachen fihrt immer zu einer geringfiigigen Ver&nderung des
Mikroklimas. Die Geholzflache fungiert derzeit als Frischluftentstehungsgebiet und als Staubfilter
innerhalb der dicht bebauten Innenstadt von Wernigerode. Infolge der Bebauung werden wesentliche
Teile der Gehdlzbestande entfernt.

Kleinrdumige Mikroklimaveranderungen kénnen und sollten durch die Erhaltung von Freiflachen und
durch die Pflanzung von Geholzbestdnden ausgeglichen werden. Es ist eine Begrlinung von
untergeordneten Dacher (Schleppdécher) mit einer Neigung von 10 bis 18 Grad vorgesehen. Zudem sind
ausgedehnte Grunflachen im ndheren Umgebungsbereich des Plangebietes vorhanden. Es werden keine
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Gewerbebetriecbe mit Schadstoffemissionen angesiedelt. Es findet somit keine erhebliche

Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima und Luft statt.

6.8 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschafts-, bzw. Ortsbild im Bereich des Plangebietes und dessen Umfeld wird Uberwiegend
durch typische Fachwerkbebauung in Form von kleinen, eng aneinander gereihten Fachwerkhdusern mit
schmalen, kleinen Hinterhéfen und Garten gepragt. Siudlich des Plangebietes erstreckt sich
Villenbebauung.

Das Plangebiet ist aufgrund der Lage umschlossen von Wohnbebauung und nur sehr schwer zugénglich
derzeit nicht erlebbar. Die Flachen sind eindeutig der bebauten Ortslage zuzuordnen.

Im Landschaftsrahmenplan wird das Umfeld des Plangebietes dem Landschaftsbildkomplex Harz,
Nordlicher Harzrand zugeordnet, welcher durch eine groRflaichige Waldbedeckung mit
Siedlungskammern (Rodungsinseln) gepragt ist. Vor allem in diesen Bereichen ergibt sich das typische
Zusammenspiel zwischen Wald, Wiesen und Siedlungen, welches fir das vielféltige, attraktive
Landschaftsbild des Harzes verantwortlich ist und die Grundlage fiir dessen Erholungsnutzung darstelit.
Stérend wirkende Baukérper sind nicht vorhanden, vielmehr bilden der benachbarte Lustgarten sowie der
Schlossberg mit dem Schloss Wernigerode konstruktiv wirkende Landschaftsbildelemente. Ein hohes
Konfliktpotenzial weist lediglich die weiter norddstlich verlaufende ,Halberstédter Stra3e" auf (LANDKREIS
WERNIGERODE 2006).

Bewertung

Die eindeutig nutzungsgepragten Flachen sind aufgrund der deutlichen anthropogenen Pragung und der
Nutzungen im Umfeld eindeutig dem Siedlungsbereich zuzuordnen und besitzen fiir das Landschaftsbild
eine geringe Bedeutung.

Die geplante Bebauung passt sich hinsichtlich der AusmafBe und der Hohe der Gebdude an die
bestehende Bebauung nérdlich, westlich und 6stlich des Plangebietes an. Das Landschafts-, bzw.
Ortsbild wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

6.9 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet befindet sich geméfR § 2 DenkmSchG LSA ein archaologisches Kulturdenkmal. Es
handelt sich das Flachendenkmal Wernigerode mit Mehrheiten archaologischer Kulturdenkmale.
Betroffen ist ein bedeutendes Areal in der mittelalterlichen bis neuzeitlichen Neustadt. Unweit befindet
sich das Geb&ude der Neustadter Schenke, das ehemals Rat- und Gasthaus der Neustadt gewesen ist.
Auch die anliegende Breite StrafBe wird bereits im Spatmittelalter erwahnt und diente als eine Hauptachse
der Verbindung vom Markt in Richtung Halberstadt. Im Untergrund des raumlichen Geltungsbereichs
befinden sich archéologische Sachzeugnisse der Ortsentstehung und -entwicklung, wie Kulturschichten,
Mauer- oder Grubenbefunde. Darin anzutreffende Gegenstédnde, wie Keramikfunde oder
Metallerzeugnisse ermdglichen ndhere Erkenntnisse zu Lebensweisen und Lebensverhaltnissen in
friiheren Zeiten.

Uber einen Hinweis in der Planunterlage wird auf die Melde- und Anzeigepflicht im Falle unerwarteter
freigelegter archaologischer Funde oder Befunde nach den §§ 9 (3), 14 (2) und 14 9) DenkSchG LSA
aufmerksam gemacht.
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6.10 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgatern Menschen, Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser sowie Klima und Luft sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten. Die

Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind als nicht gegeben, bzw. wenig erheblich zu bewerten.

6.11 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Die vorliegende Planung dient der Neubebauung einer ehemals als Kleingartenanlage genutzten Flache
innerhalb der bebauten Ortslage von Wernigerode. Durch Bebauung und Versiegelung werden bisher
nicht versiegelte Flachen dauerhaft dem Naturhaushalt entzogen.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde keine Veranderung des bisherigen Umweltzustandes erreicht.
Die Flache bliebe als ungenutzte Baulicke mit geringer Bedeutung als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen erhalten und wiirde sich weiter zu einem geschlossenen Waldbestand entwickeln. Negative
Umweltauswirkungen infolge der vorhandenen Versiegelung von Flachen und Ablagerung von Abféllen
blieben erhalten. Positive Auswirkungen der Planung, beispielsweise die Gestaltung und Bebauung mit
altersgerechten Wohnungen, wirden entfallen. Positive Effekte auf die behandelten Schutzguter sind im

Falle einer Nichtdurchfuhrung der Planung nicht zu erwarten.

Tabelle 2: Auswirkungen auf die Schutzguter

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch Durch das Vorhaben ergibt sich eine Beeintrachtigung fiir das
Schutzgut Mensch in Form einer Erh&hung von Stérgrad und +

Schutzanspruch der Flachen. Positive Effekte ergeben sich
durch die Bereitstellung von altersgerechten Wohnungen.

Tiere und Pflanzen Aufgrund der bestehenden Nutzung des Plangebietes wurden
keine besonders schutzwiirdigen Tier- oder Pflanzenarten
nachgewiesen und werden auch nicht erwartet. Die
Lebensraumfunktion der (iberplanten Fléchen ist stark ++
eingeschrankt. Durch Bebauung und Versiegelung ergibt sich
ein irreversibler Verlust vorhandener Lebensraumfunktionen.
Damit ergibt sich eine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes.

Boden Die Bebauung und Versiegelung von bereits vormals bebauten,
bzw. versiegelten Flachen filhrt zu keiner erheblichen ++
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden. Durch die deutliche
Verdichtung der Bebauung und Erhdhung des
Versiegelungsgrades ergibt sich eine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes.

Wasser Die Bebauung und Versiegelung des Bodens auf ehemals
bereits teilweise bebauten Flachen fiihrt zu keiner erheblichen +
Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser.

Klima/Luft Durch die Versiegelung von Flachen verandert sich das
Mikroklima. Die Bebauung einer innerstadtischen Griinflaiche +
fuhrt zum Verlust eines Bereiches der Frischluftentstehung und
Staubfilterung Es werden keine Gewerbebetriebe mit
Schadstoffemissionen angesiedelt. Die Erhaltung und
Bepflanzung von Freiflaichen und die Begriinung von
Flachd&chern mildern die negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft.
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Landschaftsbild Die Flache ist derzeit nicht erlebbar. Die geplante Bebauung
passt sich in AusmaR und Héhe sowie hinsichtlich der +
Farbgebung an den Umgebungsbereich an. Das Landschafts-,
bzw. Ortsbild wird somit durch das Vorhaben wenig erheblich

beeintréchtigt.

Kultur- und Sachgiiter Kultur- und Sachgiter werden berihrt. -

Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgiitern

Es werden insgesamt keine erheblichen Wechselwirkungen der -
Schutzgiiter untereinander erwartet.

+++ sehr erheblich  ++ erheblich  + wenig erheblich - nicht erheblich

6.12 Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Bei der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich wird die Bestandssituation der Planungssituation in der
Flachenbilanz gegenubergestellt. Zur Bilanzierung wird das ,Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt*
herangezogen. Entsprechend eines vorgegebenen Biotopwertes werden den einzelnen Biotoptypen in
Bestand und Planung Wertzahlen zugeordnet. Die Summe dieser Werte wird anschlieRend
gegenlbergestellt. Ist die Differenz aus Bestandswert und Planwert gleich oder grdfer ,0, so ist der

Eingriff innerhalb des Plangebietes ausgleichbar. Ergibt sich ein Wert kleiner ,0°, besteht ein

verbleibendes Kompensationsdefizit, welches extern ausgeglichen werden muss.

In der folgenden Tabelle werden alle Biotopwerte im Bestand im Plangebiet ermittelt.

Tabelle 2: Eingriffs-Ausgleichsbilanz

Biotoptyp Bestand Flachengroie | Wertfaktor | Biotopwert
Baumbestand aus Uberwiegend einheimischen Arten (HEC) 3316 20 66320
Strauchhecke aus Uberwiegend heimischen Arten (HHA) 93 18 1674
Mesophiles Griinland (GMA) 137 16 2192
Mesophile Griinlandbrache (GMX) 433 14 6062
Ruderalflur, gebildet aus ausdauernden Arten (URA) 248 13 3198
Gebaude (BW) 561 0 0
Kleingartenbrache (AKE) 1146 6 6876
Ziergarten (AKC) 255 6 1530
Befestigter Weg (VWA) 178 3 534
Unbefestigter Platz (VPX) 1195 2 2390
Gesamtflache

in m?

7.560
Summe Biotopwert Bestand: 90776
Biotoptyp Planung Fléc?:nmgzréﬁe Wertfaktor Biotopwert
Be"baute/v§rsiegelte Flache Mischgebiet (GRZ 0,6) 1596 0 0
Flachengréfe: 2660m?
Freiflachen Mischgebiet (GRZ 0,8) 1064 6 6384
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Bebaute/versiegelte Fléche Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) 1860 0 0
FlachengroRe: 4650m?

Gartenflachen Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4) 2790 6 16740
Verkehrsflache 250 0 0
Gesamtflache
in m?
7.560
Summe Biotopwerte Planung 23124
Defizit Kompensation: - 67652

Herstellung einer Streuobstwiese (HSA) 4900 m?

Grundstiick Langenstein Flur 2, Flurstiick 360 58800
Herstellung einer Streuobstwiese (HSA) 8852
Grundstiick Wernigerode Flur 17, Flurstiick 421

Kompensationsiiberschuss 0

Nach obenstehender Gegenuberstellung der Eingriffs-Ausgleichswerte im Plangebiet ist ein Ausgleich
des Eingriffs nach Durchfiihrung der im Bebauungsplan Nr. §9 festgesetzten MafRnahmen innerhalb des
Plangebietes nicht mdglich. Es ist daher erforderlich, die Kompensation fir den Eingriff auf Flachen
auerhalb des Plangebietes zu erbringen.

Ein Ausgleich soll Gber die bereits genehmigte OkokontomaRnahme, Aktenzeichen 67.0.5.-92057-2020-
502, durch die Herstellung einer Streuobstwiese auf dem Grundstiick Langenstein Flur 2, Flurstick 360
und Aktenzeichen 67.0.5.-92457-2020-502, durch die Herstellung einer Streuobstwiese auf dem
Grundstiick Wernigerode Flur 17, Flurstiick 421 erfolgen. In der Eingriffs-Ausgleichsbilanz wurde hierzu
eine erforderliche Herstellung einer Streuobstwiese in einer Flache von 4900 m?® mit einem Biotopwert
von 58800 Punkten (Flurstick 360) und anteilige Herstellung einer Streuobstwiese in einer Flache von
3740 m? mit einem Biotopwert 8852 (Restwert 17952 — 8852 = 9100) auf dem Flurstick 421

aufgenommen.

6.13 Baumschutzsatzung

Das Plangebiet ist vor allem im stdlichen Teil dicht mit Baumen und Strauchern bewachsen. Aufgrund
der seit vielen Jahren aufgelassenen Nutzung hat sich im Bereich der ehemaligen Kleingarten ein
weitgehend geschlossener Geholzbestand entwickelt, der sich aus Strauchern, Gartenpflanzen,
Obstbaumen und spontan angesiedelten Laubbdumen zusammensetzt. Im Folgenden sind alle Baume
aufgelistet, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode fallen. Da davon auszugehen ist,
dass eine Fallung der Bdume und Entfernung der Hecken erforderlich wird, ist der notwendige Ausgleich
nach der Baumschutzsatzung Wernigerode in der folgenden Tabelle aufgelistet.
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Tabelle 3: Liste der Gehélze mit Schutzstatus nach Baumschutzsatzung Wernigerode

Baumart Stammumfang in cm Ersatzpflanzung
Prunus avium 96 2 Baume STU 12/14
Acer pseudoplatanus 95 2 Bdume STU 12/14
Pinus nigra 60 1 Baum STU 12/14
Pinus nigra 119 3 Baume STU 12/14
Prunus avium 72 1 Baum STU 12/14
Prunus avium 90 2 Baume STU 12/14
Acer pseudoplatanus 83 2 Baume STU 12/14
Acer pseudoplatanus 70 1 Baum STU 12/14
Acer pseudoplatanus 97 2 Baume STU 12/14
Fraxinus excelsior 58 1 Baum STU 12/14
Fraxinus excelsior 65 1 Baum STU 12/14
Fraxinus excelsior 66 1 Baum STU 12/14
Fraxinus excelsior 72/38/45/32/26/18 8 Baume STU 12/14
Pinus nigra 128 4 Baume STU 12/14
Salix caprea 73 1 Baum STU 12/14
Acer pseudoplatanus 53 1 Baum STU 12/14
Acer pseudoplatanus 110 3 Badume STU 12/14
Acer pseudoplatanus 55 1 Baum STU 12/14
Acer pseudoplatanus 57 1 Baum STU 12/14
Acer pseudoplatanus 57 1 Baum STU 12/14
Fraxinus excelsior 56/62 3 Baume STU 12/14
Fraxinus excelsior 51/60 3 Baume STU 12/14
Fraxinus excelsior 62 1 Baum STU 12/14
Fraxinus excelsior 61 1 Baum STU 12/14
Fraxinus excelsior 58 1 Baum STU 12/14
Acer platanoides 98 2 Baume STU 12/14
Hecke gemischt 25m lang 25 Laubgehblze 2xv 100/150

Nach obenstehender Tabelle sind als Ausgleich firr die Féllung von 26 Bdumen insgesamt 50 Baume mit
einem Stammumfang von 12/14 cm zu pflanzen. Fir die Entfernung von der gemischten Hecke im

Slidosten des Plangebietes sind insgesamt 25 Laubgehdlze als Ersatz zu pflanzen.

Fur die geplante Fallung von 26 Baumen gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode, nach der
(§2) alle Badume mit einem Stammumfang von 50 cm und mehr geschitzt sind. Bei mehrstammigen

Conterra Planungsgesellschaft mbH Seite 20 Februar 2022



B&umen ist der Baum geschitzt, wenn mindestens ein Stammling einen Stammumfang von 50 cm und
mehr aufweist. GemaR §3 ist das Entfernen, Zerstéren oder Schadigen geschitzter Baume verboten.
Von diesen Verboten kénnen von der Stadt Wernigerode auf Antrag Ausnahmen erteilt werden. Fir die
Fallung der Baume sind gemafl § 8 der Baumschutzsatzung im Gebiet der Stadt Wernigerode
Ersatzpflanzungen durchzufiihren. Diese Pflanzungen sollen méglichst im Bereich des Grundstickes
erfolgen, auf welchem die Geholze entfernt werden.

Es ist davon auszugehen, dass der Ersatz der zu féllenden Baume nicht vollstandig innerhalb des
Geltungsbereiches maéglich ist. Soweit der Grundstlckseigentimer Ersatzpflanzungen auf seinem
Grundstick nicht in vollem Umfang durchfihren kann und nicht Uber andere Grundsticke im
Geltungsbereich der Baumschutzsatzung verfigt, wo dieses méglich ist, hat er eine Ausgleichszahlung

entsprechend der Satzung zu entrichten.

7 Artenschutzrechtliche Priifung
71 Rechtliche Grundlagen

Werden bei Planungs- bzw. Bauvorhaben nach europaischem Recht geschiitzte Arten beeintrachtigt,
sind die gesetzlichen Regelungen des besonderen Artenschutzes aus dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu beachten.

Besonders geschiitzt sind alle Arten der Anhange A und B der EG-Artenschutzverordnung 338/97, Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie 82/93 EWG, Européischen Vogelarten im Sinne des Art. 1 der EG-
Vogelschutzrichtlinie 79/409 sowie Arten der Anlage 1 Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung.
Streng geschitzte Arten bilden eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten.

Streng geschitzt sind alle Arten des Anhangs A der EG-Artenschutzverordnung 338/97, Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie 92/93 EWG sowie Arten der Anlage 1 Spalte 3 der
Bundesartenschutzverordnung.

Vorschriften fur besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten sind in § 44
BNatSchG geregelt.

Nach aktueller Rechtslage sind bei artenschutzrechtlichen Prifungen in Planungs- und
Zulassungsverfahren fur nach § 15 BNatSchG zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft folgende
Artengruppen von Relevanz:

1. Alle in Europa natirlich vorkommenden Vogelarten (Art. 1 Richtlinie 79/409/EWG)

2. Alle Arten des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie).

7.2 Konfliktanalyse

Das Plangebiet umfasst mit 75660 m? eine vergleichsweise kleine Flache innerhalb der bebauten Ortslage
von Wernigerode. Es ist durch einen hohen Gehdélzanteil im sdlichen Bereich sowie durch Freiflachen in
Form von Offenbodenbereichen sowie Gras- und Staudenfluren mit einzelnen Gehdlzen im nérdlichen
Bereich, einem Hinterhof an der Breiten Strale, gepragt. Das Plangebiet ist im Westen, Stiden und Osten
von typischer Wohnbebauung aus eng aneinander stehenden Fachwerkhdusern entlang der
umgebenden Straflen umgeben. Besondere Strukturelemente sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Die vorhandenen Strukturen bieten Lebensraum fur haufige, allgemein in Grin- und Gehélzflachen der
Siedlungsbereiche vorkommende Vogelarten wie Amsel, Ménchsgrasmiicke, Rotkehichen, Blaumeise,
Kohlmeise, Heckenbraunelle, Haussperling, Hausrotschwanz und Ringeltaube.

Dabei treten Haussperling, Hausrotschwanz und Meisen als Nahrungsgaste auf. Aufgrund des
Uberwiegend geringen Alters der Baume sind in den Baumen keine HOhlungen vorhanden.
Hoéhlenbritende Arten finden hier somit keine Brutméglichkeiten. Es handelt sich bei allen genannten
Vogelarten um besonders geschitzte Arten.

Streng geschitzte Arten sind infolge der anthropogenen Pragung im Plangebiet sowie der allgemein
haufig im Siedlungsraum auftretenden Biotopstrukiuren nicht zu erwarten. Fur Flederméuse stellt das
Gebiet vermutlich nur sehr eingeschrankt einen Jagdraum dar, da die hier auftretenden Insektenarten
aufgrund der geringen Flachengréle kaum Nahrung bieten. Eine charakteristische, hier zu erwartende
Art ist die Zwergfledermaus, die in Siedlungsrdumen haufig auftritt. Baumho&hlen, die als Tagesverstecke
fur Fledermause dienen kdnnten, sind nicht vorhanden. In den wenigen noch vorhandenen und z.T. stark
verfallenen Gartenhauschen sind keine Flederméause zu erwarten.

Infolge der geplanten Bebauung ist davon auszugehen, dass die derzeit vorhandenen Frei- und
Geholzflachen komplett beseitigt werden. Im Zuge der Neugestaltung der AuRenanlagen der geplanten
Gebaude werden kleinrdumige Nahrungshabitate neu entstehen. Eine Auslésung der Zugriffsverbote des
§ 44 BNatSchG wird nicht verursacht.

Artenschutzrechtliche Sperrfristen (01.03.-30.09.) gemaR §39 BNatSchG sind bei Arbeiten, welche die
Beseitigung von Gehdlzstrukturen betreffen, zu beachten. Ausnahmen vom Verbot unterliegen der
Genehmigungspflicht der Unteren Naturschutzbehérde. Dies betrifft auch die Beseitigung Besonders
geschutzter Biotope gemafR §30 BNatSchG, wofir eine Ausnahmegenehmigung bei der Unteren
Naturschutzbehérde zu beantragen ist.

Sofern die Raumung der Flache und damit auch die Fallung der Baume deutlich aullerhalb der Bruizeit
stattfinden, ist nicht zu befurchten, dass Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Vogelarten geschadigt
bzw. gestdrt werden und damit das Schadigungs- bzw. Stdrungsverbot ausgelést wird (§ 44 Abs. 1 Satz 2
und 3 BNatSchG). Die vorkommenden und zu erwartenden Vogelarten bauen ihre Nester jahrlich neu, so
dass deren Verlust im Rahmen der Baufeldrdumung hinnehmbar ist. Zudem ist eine vorhabenbedingte
Totung ausgeschlossen, da die Végel das Gebiet wahrend der Baufeldrdumung verlassen kénnen und
somit das Totungsrisiko signifikant gering ist. Das Tétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG) wird
nicht ausgel6st. Mit Fertigstellung der beabsichtigten Bebauung und der Anlage von Gartenflachen an
den Hausern ist das Gebiet fir Vogelarten erneut besiedelbar. Teilbereiche des stadttypischen

Lebensraumes werden somit neu geschaffen.

Amphibien oder Reptilien sind aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen und der umgebenden dichten
Bebauung im Plangebiet nicht zu erwarten.

7.3  Ergebnis der Priifung
Streng geschilizte Arten nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG sind im Plangebiet nicht vorhanden,

bzw. nicht zu erwarten.

Die Uberprufung méglicher Beeintrachtigungen europarechtlich geschutzter Arten durch die geplante
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Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Breite Strale 84“ hat ergeben, dass eine Verletzung der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde und eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der
lokalen Populationen der betroffenen Arten bei Berucksichtigung der erforderlichen Vermeidungs- und

Kompensationsmaf3nahmen ausgeschlossen werden kann.

7.4 Wesentliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiter
.Tiere und Pflanzen* sowie ,Boden“. Der vorhandene Gehélzbestand muss beseitigt werden, eine
Erhaltung einzelner Baume ist wahrscheinlich nicht méglich.

Fir Verluste von B&umen und Hecken, die unter den Schutz der Baumschutzsatzung fallen, sind
Ersatzpflanzungen vorzunehmen, bzw. Ersatzzahlungen zu leisten. Die Hecken stellen zudem Besonders
geschutzte Biotope (§30 BNatSchG) dar, fur deren Beseitigung mit der Unteren Naturschutzbehérde
geeignete Ausgleichsmaflinahmen abzustimmen sind.

Da sich das Plangebiet im Innenstadtbereich von Wernigerode befindet und ein erheblicher Eingriff in den
vorhandenen Vegetationsbestand erfolgt, sollte geprift werden, inwieweit Nistmoéglichkeiten fir
Gebaudebriuter im Rahmen der Neuerrichtung der Geb&dude angebracht, bzw. in die Geb&udeplanung
integriet werden kdnnen. Dies betrifft insbesondere Schwalben, Mauersegler und Hohlen- bzw.
Halbhéhlenbriter (bspw. Haussperling, Meisen, Hausrotschwanz, Rotkehlchen). AuRerdem ist auch die
Schaffung von Schlafplatzen fir Fledermause eine MalRhahme, die aus naturschutzfachlicher Sicht
positiv zu bewerten ist.

7.5 Planungsalternativen

Die Planung dient der baulichen Entwicklung des Wohnstandortes Wernigerode innerhalb einer im
Flachennutzungsplan im &stlichen Bereich als Gemischte Flache und im sudlichen Bereich als
Wohnbauflache dargestellten Flache. Durch die Planung wird die maRvolle bauliche Weiterentwicklung
der Stadt Wernigerode als Wohnstandort unter gleichzeitiger Beriicksichtigung der Erfordernisse der
Raumplanung sowie des Natur- und Landschaftsschutzes ermdglicht. Neben einer gemischten Nutzung
an der Breiten Strafle soll vor allem eine altersgerechte Wohnbebauung in Innenstadtnéhe etabliert
werden. Es wird damit dem Ziel der Stadt Wernigerode, einer maRvollen und naturvertraglichen baulichen
Entwicklung entsprochen. Dafir bietet die Flache optimale Voraussetzungen, fur die es in diesem
Umfang derzeit keine Alternativen gibt.

7.6  Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Stadt Wernigerode uberwacht gemal § 4c BauGB ob und wie weit erhebliche unvorhergesehene
Umweltauswirkungen infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Breite StralRe 84" eintreten
durch eine stetige Beobachtung der Ortslage. GemaR § 4 Abs. 3 unterrichten die Behérden die Stadt
Wernigerode Uber unvorhergesehene negative Auswirkungen, die sich aus der Durchfihrung des
Bebauungsplanes ergeben.

Conterra Planungsgesellschaft mbH Seite 23 Februar 2022



8 Zusammenfassung

Die Stadt Wernigerode beabsichtigt, die stddtebauliche Entwicklung des Ortes in Einklang mit den
Belangen von Natur und Landschaft zu bringen und diese Entwicklung bauleitplanungsrechtlich
abzusichern. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 wird eine mafvolle und behutsame
Siedlungsentwicklung auf innenstadtnahen und derzeit ungenutzten Flachen vorgenommen, die bereits
erschlossen sind. Neben einer gemischten Nutzung entlang der ,Breiten Strale” soll vor dem Hintergrund
des demographischen Wandels ein geeignetes Wohnraumangebot in Form von Mehrfamilienhdusern mit
generationsibergreifendem, gemischtem Wohnen und ausreichender eigener Garagenkapazitdt im
Stadtzentrum geschaffen werden.

Es werden erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter ,Tiere und Pflanzen® sowie ,Boden* erwartet.
Der naturschutzfachliche Ausgleich des Eingriffes ist innerhalb des Plangebietes nicht méglich. Es ist
daher erforderlich, die Kompensation fur den Eingriff auf Flachen auflerhalb des Plangebietes zu
erbringen. Hierbei ist geplant, den Ausgleich Uber OkokontomaRnahmen im Rahmen von Pflanzungen

von Streuobstwiesen auf Grundstiicken bei Langenstein und Wernigerode zu erbringen.
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Gesetzliche Grundlagen, Quellen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.
1 S.3786). 1 S. 1057)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 10.09.2013, zuletzt ge&ndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 26. Juli 2018 (GVBI. LSA S. 187)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) zuletzt geandert durch Gesetz vom
10.12.2010 (GVBI. LSA 2010, S. 569), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.10.2019
(GVBLI. LSA S. 346)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Mérz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt ge&ndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung im Land Sachsen-Anhalt (UVPG LSA) vom 27.08.2002
(GVBI. LSA 2002, 372), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05.12.2019 (GVBI. LSA S.
946)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013
(BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. September 2021
(BGBI. | S. 4458)

Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011, zuletzt geéndert durch Artikel 2
der Verordnung vom 17.02.2017 (GVBI. LSA S. 33)

Denkmalschutz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG ST) vom 21. Oktober 1991 (GVBI. LSA 1991, 368),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801)
Biotoptypen-Richtlinie des Landes Sachsen-Anhalt, RAEr. des MU vom 15.02.2020 MBI. LSA. Nr. 19 vom
02.06.2020

Landesamt fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt (1992): Katalog der Biotoptypen und Nutzungstypen
Landkreis Wernigerode (2006): Landschaftsrahmenplan Landkreis Wernigerode, unverdffentlicht

Satzung Uber den Schutz des Gehélzbestandes im Stadtgebiet Wernigerode (Baumschutzsatzung)
vom 23.06.2016

Anhang

Bestandsplan Biotoptypen
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