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| "Wernigerode Camp"

Campingplatz Minsleben
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1. Allgemeines

1.1 Grundlagen

- Grundlage der Planaufstellung sind § 1 Abs. 3 und § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (Bundesgesetzblatt I, S. 2253), zuletzt gefindert durch
Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 30.07.1996 (NGBI. I, S. 1189 vom 05.08.1996),

- die Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsordnung

- BauNVO) in der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geéindert
durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetztes (WohnbaulandG)
vom 22.04.1993 (BGBL I, S. 466);

- die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990) vom 18.12.1990;

- das Gesetz tiber die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 23.06.1994
(GVBL. LSA Nr. 43/1993);

- Verordnung tiber Cami)ingpléitze und Wochenendplitze (CWVO) vom 27.01.1994 (GVBL
LSA Nr. 58.78) -

1.2 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Siidwesten der Ortslage von Minsleben in direkter Zuordnung zur
vorhandenen Ortslage.

Es wird umgrenzt:

o Im Siiden durch die Bebauung der Siedlung an der Hundemiihle und dem Miihlengraben/
Holtemme. ‘

o Im Westen durch den Weg von Minsleben zur Hundemiihle und dahinter liegende Acker- -
flachen. .

¢ Im Norden durch den Barrenbach..

e Im Osten durch den Miihlengraben.

1.3 Einordnung des Gebietes in die Umgebung
Die Flichenausweisung beinhaltet folgende Grundstiicke der Gemarkung Minsleben, Flur 1:

Flurstiick: 261/3; 261/7; 261/8 und 1295/261



Die in die Bebauungsplanung einbezogene Fliche betrégt insgesamt

ca. 5,80 ha.

1.4 Topographie des PIangébietes, Einordnung in die Umgebung

Die eben erscheinende Fliche (ca. 2,5 m Gefille nach siidostlich) mit einer Lﬁngenausd'eh—
nung Nord/ Siid von 375 m und mittleren Breitenerstreckung von 190 m liegt im mittleren
nordlichen Harzvorland in der Holtemmeniederung.

Luftlinienentfernung des unmittelbar am siidwestlichen Dorfrand von Minsleben gelegenen
Plangebictes betragen zur Dorfmitte ca. 0,7 km in Richtung &st-/nérd-/6stlich, zum Innen-
stadtgebiet Wernigerode 4,2 km siidwestlich, zum Unterharzrand bei Wernigerode 3,2 km
sitdlich. '

Durch natiitliche und antropogene Bedingungen ist das +/- dreieckige Gebiet in Landschaft
und Dorfgefiige giinstig eingebettet (vgl. Anlage 2 - Naturrdumlicher Bestand des Plangebie-
tes und der unmittelbaren Umgebung):

- im Norden rdumliche Trennung vom Ortsbereich durch die gehdlzbewachsene ca. 6 ... 8 m
hohe, linke Holtemmeterrasse, '

- im Siiden/Osten durch den flachen, derzeit funktionslosen, baumreihenbestandenen Miihl-
graben, :

- im Westen zur offenen Landschaft durch den ca, 2,0 m hohen Eisenbahndamm

1.5 Baugrund

Fiir das Plangebiet liegt eine detaillierte Baugrunduntersuchung der Fa. Geo-Consult
Blankenburg vom 27.10. 1999 vor.

Hier werden die geotechnischen Bedingungen des Plangebietes als generell bebauungswiirdig
dargestellt. Die komplizierten hydrologischen Verhiltnisse 1nfolge der Niederungslage sind
unter Pkt. 3.4 beriicksichtigt worden.



2. Rahmenbedingungen fiir den B-Plan

2.1 Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Die Stadt Wernigerode ist mit der Entwurfsentwicklung des Flachennutzungsplanes fur den

. OT Minsleben derzeit befasst.

Die 6ffentliche Auslegung und Tragerbetelhgung 1st abgeschlossen und befindet sich in Aus-
~wertung,

Die Erstellung des Bebauungsplanes befindet sich in Ubereinstimmung mit den Entwicklun-
gen im Flichennutzungsplan.

2.2 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind mit der Landesbehdrde abgestimmt.

Wegen des Vorranggebietes flir die Landwirtschaft wurde das Amt fiir Landwirtschaft und
‘Flurneuordnung in die Trigerbeteiligung e1nbezogen und gab keine der Planung des Cam-
pingplatzes entgegenstehende Stellungnahme ab. -

2.3 Ziele, Zwecke und Notwendigkeit des B-Planes

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes' ist die Ausweisung eines Campingplatzgebietes der
Stadt Wernigerode.

Die vergangenen Jahre waren filr die Tourismuswirtschaft in der Stadt Wernigerode ein-
schlieflich des engeren Umfeéldes sehr erfolgreich. Jm Harz insgesamt konnte die Zahl der
Ubernachtungen im J ahresvergleich um zwei Prozent gesteigert werden. Der Ostharz, spezielt
die Stidte Wernigerode und Quedlinburg wiesen noch hhere Zuwachsraten aus.

Um die Verweildauer der Touristen in der Stadt Wernigerode zu erh6hen, ist es jedoch unab-
dmgbar, verstirkt auf den Ausbau der touristischen Infrastruktur zu setzen. Eine wesentliche
Liicke in dieser Struktur besteht in dem noch fehlenden Angebot von Camping- und Zeltmog-
lichkeiten in der unmittelbaren Stadtndhe. Um diese Liicke zu schlieBen, soll der B-Plan die
rechtlichen Voraussetzungen schaffen, um einen Campingplatz errichten zu kénnen.

Zielstellung ist es, innerhalb des B-Planes fiir einen an den Bediirfnissen der Touristen orien-
tierten Platz das Baurecht zu schaffen,

Schwerpunkt der Nutzung stellen die Touristik- und Durchgangscamper dar. Weiter wird ein
Bereich fiir Zelter zur Verfiigung stehen. In etwa zehn Bungalows bzw. festen Zelten kdnnen
die "Nichtcamper” ihre Ferien verleben.



Motorisierte Urlauber, welche nicht im Hotel iibernachten wollen, sollen in 18 Appartements
des Motels eine schone Ferienwohnung auBerhalb der Stadt nutzen. Ein geringer Teil von
Stellpldtzen soll fiir Dauercamper zur Verfilgung gestellt werden, dieses sind ca. 30 Plitze
(Anteil < 10 %).

Mit diesem breitgeficherten Angebot werden vielen Touristen attraktive Ubernachtungsmég-
lichkeiten geboten. :

Damit verfligt die Stadt Wernigerode iiber beste Angebote fiir Mobilisten, so dass diese nicht
wie bisher an andere Stiitten verwiesen werden miissen.

3. Wesentlicher Inhalt des B-Planes/Planungsrecht

3.1 Art der baulichen Nutzung

- Im Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes wurde ein Sondergebiet Campingplatz fest-
gesetzt.

- Einrichtungen, die der Versorgung und Betreibung dieses Campingplatzgebietes entspre-
chen, sollen zuléssig sein, Hier ist itber die notwendigen Anlagen fiir die sanitéiren Einrich-
tungen, Sportanlagen, Empfangsgebiude und zentrale Heizungsanlage hinaus an einen Ver-
kaufsladen, Restauration, Motel und Einrichtung einer Dienstwohnung gedacht.

- Die Einrichtung einer Sauna und eines Friseur- und Kosmetikraumes runden das Angebot
ab.

- Damit der Campingplatz auch unmittelbar zur Verbesserung der dorflichen Infrastruktur
beitréigt, werden der Shop und das Restaurant auch fiir die Offentlichkeit nutzbar gestal-
tet. :

3.2 Mal der baulichen Nutzung

- Das MaB der baulichen Nutzung wird fiir die in der Planzeichnung zur Bebauung gekenn-
zeichneten Flichen eingetragen. :

- Die Vorgabe der Traufhshe soll im konkret eingegrenzten Baufeld die hier spezielle
" Nutzung ermdglichen. Es sollen optimale Verhéltnisse zur Gestaltung, geringen Flichen-
verbrauch und Anpassung an die vorhandene Bebauung des Ortes geschaffen werden.

- Die Eintragungen sollen die Bebaubarkeit innerhalb des Campingplatzes fiir dic Anlagen
der untergeordneten Funktionen wie Funktionsgeb&ude, Restauration und Laden, Dienst-
wohnung und kleines Motel nach bereits vorliegenden Konzepten regeln.



3.3 ErschlieBungsmaBnahmen

- Verkehrserschliefung

Die Verkehrsanbindung fiir den Campingplatz wird iiber einen stddtebaulichen Verirag auf
der vorhandenen ffentlichen Wegeflidche unter Binbeziehung der Gemeinde Reddeber wel-
che mit ihrer Gemarkung die Wegefldche begrenzt, geregelt.

Die Erschheﬁungsstraﬁe ist als Mlschverkehrsﬂache mit mindestens 35,5 m Fahrbahnbreite
vorgesehen,

- Wasserversorgung
Fiir die Wasserversorgung sind die Stadtwerke Wernigerode zustindig. Diese sehen kelne '

Einwiinde gegen die Versorgung des Campingplatzes mit Trlnkwasser
Die konkreten Bedarfszahlen werden nach Ermittlung den Stadtwerken mitgeteilt.

- Schmutzwasserentsorgung -
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt {iber den zustéindigen Abwasserverband Holtemme.
Dieser verfligt iiber eine leistungsfihige Entsorgungsleitung auf dem Plangeldnde.

Hieriiber ist die Entsorgung {iber einen Anschlusspunkt problemlos méglich.

- Energieversorgung

Zur Sicherstellung der Elektroenergieversorgung ist ein Standort fiir einc Trafostation im
Plangebiet mit der avacon AG abgestimmt und die Versorgung somit unproblematisch abzu-
sichern.

- Wiirmeversorgung
Die Wirmeversorgung ist iiber eine zentrale Spinefeuerungsanlage nach neuestem &kologi-
schen Standard vorgesehen. Die Poolbeheizung dient zur Wirmebedarfspufferung.

- Lischwasser
Léschwasser kann nicht aus der Trinkwasserversorgung bezogen werden. Hierfiir wird die
Poolananlage ausreichend dimensioniert. Der Forderung des Brandschutzes tiber 48 m*/h wird

somit entsprochen :

- Miillentsorgung
Triger der Miillentsorgung ist der zustéindige Abfallzweckverband des Landkreises. Die inne-

re Struktur der Bebauung, die offentlichen Bereiche und Straenzuordnungen sind so ausge-
legt, dass eine Entsorgung moghch ist. Bemessungsfahrzeug ist das 3-achsige Mullfahrzeug

().

3.4 Niederschlagswasser

- Das Plangebiet ist nicht durch ffentliche Regenwasserkanalisation erschlossen.



- Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll, soweit méglich und zuléssig, be-
reits auf dem Gelédnde versickert werden. Das tiberschiissige Oberflichenwasser, welches an
den baulichen Anlagen anfillt, wird iiber Riickhaltung und Versickerung dem Barrenbach
zugefiihrt. Hierfilr wird eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde des
Landkreises beantragt.

Konzeptionell ist die Organisation der Regenentwiisserung des Campingplatzes liber offene,
bewachsene und iiberfahrbare Entwisserungsmulden vorgesehen. Diese sollen dem an der
Ostgrenze des B-Plangebietes angrenzenden derzeit funktionslosen Miihlengraben, das natiir-
liche Gefille nutzend, zugefiihrt werden. Der Mithlengraben soll in der Einmiindung zum
Barrenbach mit einem Absperr- und Einleitungsbauwerk versehen werden. So kénnte nach
wasserrechtlicher Genehmigung der Miihlengraben als natiirliche Regenriickhaltung fiir das
Plangebiet dienen.

- Die vorhandenen Abflussverhiltnisse stellen sich wie folgt dar:
Einzugsgebiet: - A =58.428,24 n1?

Befestigung: keine :
Acker, unbefestigte Wege

Abflussbeiwert gemid ATV A 118/DIN 1986-2: v =00

nach Hosang/Bischof: y = 0,1 (gewihlt)
Bemessungsregenspende : I'T(m) = L15() = 100_ /s - ha
Regenabfluss | Q=w A1  [Us]
' 10.000
Q=0.1-58428724-100
10.000
Q =58,42824 1/s
Q=~5851/s

3.5 Griinordnerische Festsetzungen

Die grimnordnerischen Festsetzungen sind aus dem Griinordnungsplan in den Bebauungsplan
libertragen worden.

Durch die griinplanerischen Mafinahmen soll der Campingplatz soweit wie moglich in Ein-
‘klang mit dem Naturhaushalt, mit dem Landschafts- und Ortsbild gebracht -, und in seinem
4sthetischen Wert verbessert werden. ‘

Dafiir sind &kologisch wirksame und gestalterisch ansprechende Geholzpflanzungen, wie un-
ter Pkt. 3 der textlichen Festsetzungen ersichtlich, vorgesehen.

Bei Baumen und hoherwerdenden Stréiuchern sollen ausschlieBlich heimische Arten verwen-
det werden. Bei halbhohen bis niedrigen Striuchern und bodendeckenden Gehdlzen — sie
werden z.B. im Parkplatz- und Gebiudebereich nitig — kénnen in Ermangelung heimischer
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Gehélze (auBer dem heimischen Efeu) auch geelgnete und passende nicht heimische Arten
und Sorten vorgesehen werden.

- Bei den Randpflanzungen verdient der vorhandene Geholzbestand planerische Beriicksichti-

gung. So soll z.B. die geplante Bepflanzung im siidostlichsten Bereich waldmatelartig, hier
vorwiegend mit Striuchern und nur sparsam mit kleiner bleibenden heimischen Baumarten
erfolgen.

Das Gebiet ist durch den vorhandenen Gehélzbestand, aﬁﬁer der Westseite, bereits land-

schaftsgerecht eingebunden. Beim Randstreifen auf der Westseite soll soweit wie moglich auf

die Sichtbezichung zum Harz geachtet werden.

An dieser Stelle sei auf die bereits in Ausfiihrung befindliche Mafinahme der Gehdlzpflege
am Barrenbach und Mithlengraben verwiesen. In der vorliegenden naturschutzrechtlichen

" Erlaubnis vom Dezember 1999 sind Eingriffe bewertet und AusgleichsmaBnahmen festge-

setzt, die dem vorliegenden Griinordnungsplan entsprechen und als vorgezogene Malinahme
gemiB § 135 Abs. 2 BauGB umgesetzt werden, Neben dem Kronenschnitt der Pappeln am
Barrenbach werden ein Teil der Pappeln am Miihlengraben gefillt und die Bestehenden eben- -
falls beschnitten. Die entstehenden Liicken und ein durchgehender Streifen entlang des Miih-
lengrabens werden nach den naturschutzrechtlichen Forderungen neu bepflanzt. Hier ist auch
an den Sichtschutz zum benachbarten Steinmetzbetrieb gedacht. '

Der gesamte Innenbereich ist durch Bepflanzung zu gliedern und zu beleben, wobei hier be-
sonders die Besonnungsverhaltmsse und Regentropfennachfall zu beriicksichtigen sind.

Niederschlige sollten bevorzugt auf dem Gelénde versickert werden.

4, Wesentlicher Inhalt des B-Plaﬁg/Bauordnungsreéht

- Die Stadt Wernigerode geht in dieser Planentwicklung davon aus, ein privat zu betreiben-
des Campingplatzgebiet anzubieten.

- Wie in den Bemerkungen zu den Zielen und der Notwendigkeit des Campingplatzes bereits
angedeutet, sollen spezielle Nutzungen, welche die erforderliche Funktionsvielfalt gewihr-
leisten, moglich sein. Die Gebdude sollen nicht durch eine 6rtliche Bauvorschrift in ihrer Ge-
staltung eingeschrinkt werden.

- Die Anzahl der Dauercamper wird auf makimal 10 %, entsprechend ca. 30 Plitze begrenzt.

- Die restlichen Stellplitze werden ca. je zur Hilfte von Tourlstlk—Campem (ca. 2 Wochen

Aufenthalt) und durchreisenden Kurzzeitcampern genutzt.



- Fiir die sportliche- und Freizeitgestaltung der Campingplatzbenutzter soll eine Sportplatz-
flache fiir die beliebten Ballsportarten mit angelagerten Kinderspielplatz errichtet werden.

- Badeangebot fiir die Platzbenutzer besteht in der geplanten Poolanlage fiir Kinder und

" Schwimmer. Das Poolwasser dient gleichzeitig der Sicherung der erforderlichen Léschwas-
sermenge fiir den Campingplatz. Die Poolanlage soll der zentralen Spéneheizanlage als Wiir-
mebedarfspuffer dienen und somit beheizt sein.

- Pool und vorgelagerter Veranstaltungplatz (Arena) sollen in Verbindung mit den nahegele-
genen Cafeterrassen als Treffpunkt der Camper und kommunikatives Zentrum gestaltet wer-
den.

5. Immissionsschutz, Lirmschutz

Die Belange des Larmschutzes wurden aufgrund der lirmsensiblen Lage des Plangebietes
zwischen der bestehenden Ortslage, der Bahnlinie Wernigerode — Halberstadt, dem vorhande-
nen Steinmetzbetrieb und dem im Siiden befindlichen Wochenendhatisgebiet liber eine
Schallimmissionsprognose abgekléart.

‘Im vorliegenden Bericht zur Schallimmissionsprognose, Bericht-Nr. 1-99-5-213/1, der ko-
control GmbH Schénebeck sind die Immissionspunkte in Abstimmung mit der Unteren Im-
missionsschutzbehdrde untersucht und MaBinahmen festgelegt.

Die festgesetzte MaBnahme zur Er.stellung einer Larmschutzwand zum Natursteinbetrieb Hil-
debrandt ist im Zuge der Errichtung des Campingplatzes zu realisieren und im Erschlieffungs-
vertrag Offentlich-rechtlich gesichert. :

Altlasten sind im zu betrachtenden Bereich nicht bekannt. Beeintrichtigungen aus den am
Standort vermuteten Auflandeteichen einer alten Zuckerfabrik haben sich nach Baugrundun-
tersuchung nicht bestétigt. ' ‘

6. Flicheniibersicht

Bauflidchen, SO-Camping 4,80 ha
Griinflachen - 1,00 ha
~ Gesamtfliche des Geltungsbereiches 5,80 ha
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7. Kosteniibersicht

Die Kosten trigt der Vorhabentriger. Die Kostenteilung fir die erforderliche ErschlieBungs-
strafie ist im ErschlieBungsvertrag geregelt.

Aufgestellt:

Halberstadt, den 04.04.2000

Ingenieurbiiro
Thiel und Partner GmbH

Der Bebauungsplan Nr. 27 ,, Wernigerode- Camp* Campingplatz Minsleben wurde vom
Stadtrat der Stadt Wernigerode am 27.04.2000 als Satzung beschlossen.
Am 25.07.2000 wurde der Bebauungsplan vom Regierungsprésidium Magdeburg genchmigt.

Wernigerode, den 08.08.2000
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