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1 Erfordernis der Planaufstellung: Allgemeine Ziele und
Zwecke

Im Siidosten von Wernigerode besteht ein Verbrauchermarkt (ALDI). Da der Verbrauchermarkt nicht
mehr den heutigen Anforderungen entspricht, soll das Gebdude erweitert und die Stellplatzflaichen
erneuert werden.

Um den Neubau in geplanter Form zu ermaéglichen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich. Mit dem Planvorhaben verfolgt die Stadt Wernigerode das Ziel, die bestehende wohnortnahe
Versorgung zu sichern und weiterzuentwickeln, die Funktion der Stadt Wernigerode als Mittelzent-
rum zu starken und ein weiterhin zeitgemaRes Einzelhandelsangebot im Stidosten von Wernigerode
bereitzustellen.

Der Vorhabenstandort verfigt tber eine siedlungsstrukturell eingebundene, wohngebietsbezogene
Lage und ist gleichzeitig verkehrsgiinstig an der BundesstraRe B 244 (,,Miihlental”) gelegen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt
Wernigerode gesichert werden. Gemal § 1 (6) BauGB werden mit der Umsetzung des Bebauungs-
planes insbesondere folgende allgemeine Ziele bericksichtigt:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

e die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung, sowie der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen,

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile,

e die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung und Nachverdichtung bereits bestehender Bauflachen im
Siedlungsbereich der Stadt. Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO, d. h. der er-
rechnete Anteil des Grundstiicks, der von baulichen Anlagen iberdeckt werden darf, liegt unter
20.000 m?2,

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden keine Vorhaben ermoglicht, fiir die gemaR An-
lage 1 des UVPG eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware. Innerhalb des Plangebietes
bzw. angrenzend befindet sich das FFH-Gebiet FFH 77 , Zillierbach stdlich Wernigerode”. Das FFH-
Gebiet ist von der Planung nicht betroffen (bestétigt durch die Untere Naturschutzbehérde des Land-
kreises Harz).

Damit sind die Voraussetzungen geschaffen, den Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB als MalRnahme der Innenentwicklung aufzustellen.

Eine Umweltprifung sowie die Erstellung eines Umweltberichtes sind in diesem Zusammenhang
nicht erforderlich, denn im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 entsprechend.

Gemal diesem Verfahren kann von einer Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbe-
richt (§ 2a BauGB), von der Angabe, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfligbar
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sind (§ 3 Abs. 2 Satz 2) und von der zusammenfassenden Erklarung (§ 10 Abs. 4) abgesehen werden.
Zudem ist § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden.

Weiter besagt der § 13a in Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass in Fallen, in denen die Grundflache (Definition

s. 0.) unter 20.000 m? liegt, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig sind.

Der Artenschutz ist dennoch zu beachten.

3 Geltungsbereich

3.1 Abgrenzung, Lage und Umgebung
Das Plangebiet liegt im stidostlichen Siedlungsbereich von Wernigerode.

Der ca. 0,7 ha grolRe Geltungsbereich umfasst mehrere Flurstiicke bzw. Teile von Flurstiicken in der
Gemarkung Wernigerode. Im Norden grenzt unmittelbar die BundesstraRe B 244 ,Miihlental” an, da-
ran schliefit Wohnbebauung an. Westlich und 6stlich befindet sich die Niederung mit dem Lauf des
,Zillierbaches”. Ostlich grenzen zudem Wohngrundstiicke an, im Siiden die bewaldeten Berghédnge
des Harzes.

Der Lauf des ,Zillierbaches” ist als FFH-Gebiet FFH 77 ,Zillierbach stdlich Wernigerode” geschiitzt.
Sudlich des Geltungsbereiches verlauft eine Wegeparzelle. Daran anschlieBend befindet sich das
Landschaftsschutzgebiet LSG 32 WR ,,Harz und nérdliches Harzvorland®.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung im MaRstab 1 : 1.000 ersichtlich.

3.2 Bestand

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Verbrauchermarkt mit dazugehorigen Stellplatzen (Luftbild
s.S. 16). Im Siiden besteht ein Gehélzstreifen im Ubergang zu den bewaldeten Berghingen. Am
westlichen und nordwestlichen Rand des Plangebietes sind einzelne Gehdlze (v.a. Ahorn, Birke) ge-
pflanzt. Der nordliche Teil des Geltungsbereiches umfasst zum einen die Zufahrt in Form einer Bri-
cke, zum anderen eine Griinflaiche zwischen der BundesstraRe B 244 und dem ,Zillierbach”. Diese
Grinflache ist im stdlichen Bereich zum ,Zillierbach” gehélzbestanden, im nérdlichen Teil als Scher-
rasenflache ausgepragt. Dort befindet sich zudem ein Werbepylon.

N(‘)‘rdlicher Teil des Plangebietes mit Zufahrt und Gebdude des Einkaufsmarktes und Stellplatzfléichen,
Scherrasenflédche, Blick nach Siiden Blick nach Westen
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4 Planungsvorgaben

4.1 Uberértliche Planungen: Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP) und der Regionale Entwicklungsplan (REP) enthalten Grundsatze
sowie konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die auf der Grundlage des damaligen
Landesplanungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) erstellt wurden. Diese sind von den Be-
horden und Planungstragern bei allen raumbedeutsamen MaRRnahmen zu beachten und missen mit
der jeweiligen Zweckbestimmung vereinbar sein. Im Regionalen Entwicklungsplan, der aus dem LEP
zu entwickeln ist, wird die angestrebte raumliche und strukturelle Entwicklung der regionalen Pla-
nungsraume dargestellt. Die Bauleitplane (Flachennutzungsplane und Bebauungspldne) haben sich
diesen Zielen gemaR § 1 (4) BauGB anzupassen.

4.1.1 Landesentwicklungsplan

Ziel des Landesentwicklungsplanes 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) ist die rdumliche Ent-
wicklung des Landes. Nach den Darstellungen des Landesentwicklungsplanes zahlt Wernigerode zum
landlichen Raum. Im landlichen Raum sind die Voraussetzungen fiir eine funktions- und bedarfsge-
rechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und fir eine Erh6hung ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen. Dabei sind u. a. insbesondere solche MalRnahmen zu
unterstitzen, die den Schutz und die Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen unter besonde-
rer Bericksichtigung der Erfordernisse des Boden-, Wasser-, Immissions-, Natur- und Landschafts-
schutzes gewdhrleisten sowie das Angebot an aulRerlandwirtschaftlichen Arbeits- und Ausbildungs-
platzen schaffen und sichern (Pkt. 1.4, Z 15 LEP).

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die vorhandenen Po-
tenziale (Baulandreserven, Brachflaichen und leerstehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten
genutzt werden und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden
(Pkt. 2, G 13 LEP).

Die Stadt Wernigerode ist im LEP 2010 als Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren sind als Stand-
orte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich
und flr weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln (Pkt. 2.1, Z 34 LEP).

Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, groflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an
Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Verkaufsflache und Warensortiment von
Einkaufszentren, groflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofRflachigen Handelsbetrie-
ben missen jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen. Die in diesen Sondergebieten entstehenden
Projekte diirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht we-
sentlich Gberschreiten, sind stadtebaulich zu integrieren, diirfen eine verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung nicht gefahrden, sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des
OPNV sowie mit FuR- und Radwegenetzen zu erschlieRen und diirfen durch auftretende Personen-
kraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden
Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fiihren (Pkt. 2.3, Z 46-48 LEP).

Die Bundesstralle B 244 ist als ,,(iberregional bedeutsame HauptverkehrsstralRe” dargestellt.
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4.1.2 Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz
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GemaR den Darstellungen des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die Planungsregion Harz (REPHarz)
gehort die gesamte Planungsregion Harz dem landlichen Raum an (Pkt. 4.1.2 REPHarz). Landliche
Rdume sind als Lebens- und Wirtschaftsraume mit eigenstandiger Bedeutung zu entwickeln. Eine
ausgewogene Bevolkerungsstruktur ist zu fordern. Die Zentralen Orte der landlichen Rdume sind als
Trager der teilrdumlichen Entwicklung zu unterstiitzen. Die 6kologischen Funktionen der landlichen
Rdume sind auch in ihrer Bedeutung fir den Gesamtraum zu erhalten (Pkt. 3 REPHarz).

In der Planungsregion Harz ist die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung konsequent auf das zentral-
ortliche System abzustimmen. Es sind leistungsfahige und attraktive Zentren zu schaffen, die mit der
Erfillung ihrer Versorgungsfunktion den landlichen Raum im jeweiligen Verflechtungsbereich aktiv
unterstitzen. Attraktive Wohn- und Gewerbeflachen sind an stadtebaulich integrierten Standorten
vorzuhalten und zu entwickeln, wobei eine engere raumliche Zuordnung von Wohn- und Arbeitsort
sowie eine weitgehende Vermeidung weiterer Zersiedlungen durch intelligentes Brachflachenma-
nagement bzw. Nutzung innerortlicher Reserven angestrebt wird (Pkt. 2 REPHarz).

Die Stadt Wernigerode ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Mittelzentren sind als Standorte fiir geho-
bene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fir weitere
private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind Verknipfungspunkte der 6ffentlichen
Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum regionalen und lGberregionalen Verkehr si-
chern (Pkt. 4.2, Z 6 REPHarz).

Die Ausweisung von Sondergebieten flr Einkaufszentren, groflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an
zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe zu binden. Die in diesen Sondergebieten entstehenden
Projekte sollen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht we-
sentlich Gberschreiten, stadtebaulich integriert werden, eine verbrauchernahe Versorgung der Bevél-
kerung nicht gefihrden, mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie
mit Ful- und Radwegenetzen erschlossen sein oder zeitgleich erschlossen werden sowie durch auf-
tretende Personenkraftwagen- und lastkraftwagenverkehre zu keinen unvertraglichen Belastungen in
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angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fihren (Pkt. 4.2, Z 13 bis G 14 RE-
PHarz).

Das Plangebiet liegt vollstandig im Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvor-
lander”. In diesem Gebiet soll Tourismus und Erholung verstarkt weiterentwickelt werden. Dabei ist
auf die Umwelt- und Sozialvertraglichkeit von Vorhaben zu achten (Pkt. 4.5.6, Z 1 bis G 3

REPHarz).

Ebenfalls liegt das Plangebiet innerhalb des Vorbehaltsgebietes flr Forstwirtschaft ,Waldgebiete des
Harzes”. In diesem Gebiet ist die Bewirtschaftung des Waldes von Bedeutung, der Nutzfunktion des
Waldes ist ein erhéhtes Gewicht beizumessen (Pkt. 4.5.7, Z 1 bis Z 3 REPHarz).

Nordlich des Plangebietes verlauft mit der BundesstraRe B 244 eine Stralle mit regionaler Bedeutung.
Diese soll fur die wirtschaftliche Entwicklung und im Interesse der Verkehrssicherheit durch notwen-
dige Instandsetzungen gesichert und entsprechend weiterentwickelt werden (Pkt. 4.8.3, Z 1 RE-
PHarz).

Sadlich des Plangebietes verlauft ein bedeutsamer Wanderweg. Dabei handelt es sich um einen Ab-
schnitt des internationalen Pilgerweges ,Via Romea“ bzw. des nationalen Fernwanderweges , Zittau-
Wernigerode”.

4.1.3 Auseinandersetzung mit den Zielen der Raumordnung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir die Entwicklung von Einzelhandel in Wernigerode geschaffen, indem einem bestehenden Einzel-
handelsstandort die Moglichkeit zur Weiterentwicklung gegeben wird (= groRflachiger Einzelhandel).
Dadurch kann dieser Standort, und damit eine wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung Wernigero-
des, gesichert werden.

Das Plangebiet umfasst einen bereits bestehenden Einzelhandelsstandort im Siedlungsbereich von
Wernigerode (Lebensmittel-Discounter). Durch die Nachverdichtung des Siedlungsbereiches werden
vorhandene Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) genutzt,
wodurch eine weitere Zersiedelung der Landschaft vermieden wird. Es wird damit die Innenentwick-
lung an einem integrierten Standort unterstitzt.

Das Ziel, die Siedlungsentwicklungen auf Orte mit zentral6rtlicher Funktion zu beschranken, wird mit
der vorliegenden Planung eingehalten. Die Stadt Wernigerode ist als Mittelzentrum ausgewiesen.

Mit der vorliegenden Planung wird ein zeitgemales Angebot im Bereich der Nahversorgung mit guter
Erreichbarkeit ermdglicht. Damit wird dem Versorgungsauftrag eines Mittelzentrums entsprochen.

Fiir die Zulassigkeit von grol¥flachigen Einzelhandelsvorhaben sind Vorgaben der Raumordnung auf
Landes- und regionaler Ebene relevant. Dazu wurde von der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fur
Unternehmens- und Kommunalberatung mbH, Hamburg ein Vertraglichkeitsgutachten erstellt
(12.09.2019, s. Anlage). Insgesamt stellt das Gutachten fest, dass sich bei Umsetzung der Planung im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 63 keine erheblichen Beeintrachtigungen des bestehenden Einzel-
handels ergeben und die Planung der Versorgungsfunktion von Wernigerode entspricht.

Die Untersuchung hat ergeben, dass das Vorhaben der Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes dem
Zentralitatsgebot gerecht wird. Die Erweiterung entspricht demnach der Stellung des Mittelzentrums
Wernigerode.

Beziiglich des Einzugsbereiches kommt es gemaR Gutachten lediglich zu einer geringfiigigen Uber-
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schreitung des grundzentralen Verflechtungsbereichs. Das Vorhaben generiert etwa 80 % seines Um-
satzes aus dem eigenen Stadtgebiet, nur etwa 10 % des prospektiven Umsatzes werden mit Kunden
aus Elbingerode erwirtschaftet (bei den verbleibenden ca. 10 % des Umsatzes handelt es sich um
raumlich nicht zuordenbare Streuumsétze). Somit ergibt sich kein VerstoR gegen das Kongruenzge-
bot.

GemaR Gutachten liegt der Einzelhandelsstandort nicht in einem zentralen Versorgungsbereich. Er
verflgt jedoch aufgrund seiner siedlungsstrukturell integrierten Lage liber eine hohe Relevanz fir die
wohngebietsnahe Versorgung. Diesem Umstand wird auch durch die Ausweisung als Nahversor-
gungsstandort im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Wernigerode Rechnung getragen.
Das Vorhaben steht mit dem stadtebaulichen Integrationsgebot im Einklang.

Bei Einzelhandelsvorhaben besteht die Gefahr, dass absatzwirtschaftliche Auswirkungen des Vorha-
bens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen umschlagen (im Sinne einer Funktionssto-
rung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche). Dieser Effekt kann laut der Un-
tersuchung fur die geplante Erweiterung des Aldi-Markts an der StraRe Muhlental auf rd. 1.000 m?
ausgeschlossen werden. Das Beeintrachtigungsverbot der wohnortnahen Versorgung wird gemafR
Gutachten hinsichtlich der untersuchungsrelevanten Sortimente somit erfillt.

Die Anbindung an den OPNV ist in unmittelbarer Ndhe des Plangebietes iiber die Haltestelle ,,Christi-

Ill

anental”, an der mehrere Buslinien halten, gesichert. Zudem kann das Plangebiet Giber bestehende
Rad- und FuBwege direkt erreicht werden.

GemaR dem Vertraglichkeitsgutachten entstehen aus der Planung keine erheblichen Umsatzumver-
teilungen. Somit ergibt sich auch keine deutlich hohere Kundenzahl. Daher kommt es weder zu einer
erheblichen Zunahme von PKW-Verkehr, noch zu einer erheblichen Zunahme von LKW-Verkehr im
Rahmen der Anlieferung. Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt zudem lber die BundessstraRe B 244
»Mihlental”, die verkehrlich als bereits vorbelastet eingestuft werden kann.

Insgesamt entspricht die Planung somit den landesplanerischen Vorgaben zum groRflachigen Einzel-

handel.

Die Planung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf das Vorbehaltsgebiet fiir Tourismus und Erho-
lung ,Harz- und Harzvorlander”. Bei dem Standort handelt es sich um einen bereits bestehenden Ein-
zelhandelsstandort an einer AusfallstraRe, der auch von Touristen zur Deckung ihres Bedarfes ge-
nutzt werden kann.

Mit dem Bebauungsplan wird ein bereits bestehendes Baugrundstlick Giberplant. Am sudlichen Rand
des Plangebietes wird ein Gehdlzstreifen festgesetzt, der zur Eingriinung des Parkplatzes und damit
als Ubergangsflache zum angrenzenden Wald dient. Eine Bewirtschaftung der angrenzenden Waldfla-
che ist weiterhin problemlos moglich. Daher ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf das
angrenzende Vorbehaltsgebiet fiir Forstwirtschaft ,Waldgebiete des Harzes”.

Da eine deutliche Zunahme des Verkehrs infolge der Planung nicht zu erwarten ist, ergeben sich
keine erheblichen Auswirkungen auf die Bundesstralle B 244 als regional bedeutsame StraRe.

Der bedeutsame Wanderweg verlduft auBerhalb des Plangebietes und ist daher nicht betroffen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 berlicksichtigt damit die Ziele der Landes- und Regional-
planung.
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4.2 Ortliche Planungen

4.2.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan und dessen Berichtigung sind im Anhang dargestellt.

Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode stellt den Bereich des Bebauungsplanes
sowie dessen direkte Umgebung Gberwiegend als Wohnbauflache dar. Im Siiden ist ein kleinerer Be-
reich als Griinflache dargestellt, der sich groRRflachig auRerhalb fortsetzt.

Mit der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes ,,GroRflachiger Einzelhandel” wird von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes abgewichen.

Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung

GemaR § 8 (2) BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da der vor-
liegende Bebauungsplan gemald § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, ist kein
Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplanes notwendig. Der Flichennutzungsplan kann gem.
§ 13a(2) 2. BauGB vielmehr im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes berichtigt werden.

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan dahingehend berich-
tigt, dass er von Wohnbauflache und Griinflache in Sonstiges Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhan-
del” gedndert wird.

Damit werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Darstellungen des (berichtigten) Flachen-
nutzungsplanes entsprechen.

4.2.2 Bebauungsplan

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fir das Plangebiet sowie dessen direkter Umgebung nicht.
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5 Geplantes Vorhaben

Abgrenzung Geltungsbereich und Planvorhaben
(Quelle: Papendieck, Rade + Partner — Partnerschaft mbB, Braunschweig, 02.04.2020)

Geplant ist die Erweiterung des bestehenden Aldi-Marktes im Siidosten Wernigerodes. Das Gebdude
soll in Richtung Osten erweitert werden. Der Anbau orientiert sich in seiner Hohe an dem Bestands-
gebiude. Die zukiinftige Verkaufsfliche betrdgt maximal 1.000 m2.

Die Stellplatze sollen ebenfalls erneuert (neuer Belag in Form von Pflaster) und teilweise neu ange-
ordnet werden. In diesem Zuge werden einige Bdume entfernt, besonders erhaltenswerte Bdume
aber auch gesichert. Die bestehenden Eingriinungen an den Randern des Grundstlicks bleiben erhal-
ten.

Die Zufahrt Gber eine Briicke bleibt ebenfalls bestehen.
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6 Stadtebauliche Daten

Bezeichnung der Flache: Fliche [m?]

Geplante Nutzung des Geltungsbereichs:

e Nettobauland: Sonstiges Sondergebiet , GroR¥flachiger Einzelhan- 6.782
del” (SO), davon
o Uberbaubare Grundstiicksfliche (GRZ 0,8 ohne Uber- 5.426
schreitungsmoglichkeit = 80 % des Nettobaulands) 1.356

o nhicht Gberbaubare Grundstiicksflache, davon
» Flache mit der Bindung fiir Bepflanzung und fiir die

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be- (1.236)
pflanzungen sowie von Gewassern 235
o Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Zuwegung” 357

e Private Grinflache

Summe: 7.374

7 Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird ein Sonstiges Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,,GroRflachi-
ger Einzelhandel” gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung ist erforderlich, um groRflachigen
Einzelhandel (Verkaufsflichen tiber 800 m?) zu erméglichen.

Im Sonstigen Sondergebiet sind Lebensmittel-Discounter mit einer maximalen Verkaufsflache von
insgesamt 1.000 m? und dem Hauptsortiment , Lebensmittel” zulassig. Die Vorgaben dienen dazu,
dass der Schwerpunkt auf der Nahversorgung der ortlichen Bevélkerung liegen soll. AuBerdem wird
damit eine weitergehende Ansiedlung spezialisierter Markte, insbesondere mit innenstadtrelevanten
Sortimenten, oder das Entstehen eines Fachmarktzentrums verhindert.

Die Vertraglichkeit der Erweiterung wurde von der Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fir Unter-
nehmens- und Kommunalberatung mbH, Hamburg in einem Vertraglichkeitsgutachten (12.09.2019,
s. Anlage) untersucht.

Insgesamt stellt das Gutachten fest, dass sich bei Umsetzung der Planung im Rahmen des Bebauungs-
planes Nr. 63 keine erheblichen Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels ergeben und die
Planung der Versorgungsfunktion von Wernigerode entspricht.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Bezliglich des MaRes der baulichen Nutzung werden gemals § 16 BauGB Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl (GRZ) und zur Gebdudehohe getroffen.
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Fir das Sonstigen Sondergebiet ,, GroRRflachiger Einzelhandel” wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 festgesetzt. Dies entspricht der in § 17 der BauNVO vorgesehenen Obergrenze fiir Sonstige Son-
dergebiete. Somit kann das Sonstige Sondergebiet zu 80 % mit baulichen Anlagen und Stellpldtzen
Uberbaut werden. Die GRZ von 0,8 ist erforderlich, um das Vorhaben umsetzen zu kénnen.

Um die Hohenentwicklung von baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes zu begrenzen, werden
Gebaudehohen in Bezug auf Normalhdhennull (NHN) festgelegt. Das Gelande befindet sich im Be-
reich des Sonstigen Sondergebietes bei etwa 273 m . NHN (s. Anlage ,,Hohenplan®). Es weist dort
Schwankungen um fast 1 m auf, im Bereich des Baufensters aber nur ca. 10 cm. Der First des Be-
standsgebaudes befindet sich bei ca. 281,65 4. NHN und hat damit eine Hohe von fast 9 m.

Um das bestehende Gebaude zu sichern und fir ErneuerungsmaRnahmen (z.B. auch Dammung) und
den Anbau etwas Puffer zu haben, wird die maximale Hohe baulicher Anlagen auf 283 m . NHN fest-
gelegt. Damit kénnen bauliche Anlagen von ca. 10 m Hohe entstehen.

Die maximal festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen kann ausnahmsweise durch technische Anla-
gen (z. B. Antennen, Kiihl- und Abluftanlagen) tiberschritten werden (§ 16 Abs. 6 BauNVO). Damit
wird die Flexibilitat hinsichtlich des Bedarfs an nétigen technischen Anlagen innerhalb des Gebietes
erhoht.

7.3 Bauweise, Baugrenzen

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes ,, GroRflachiger Einzelhandel” wird gemaR § 22 Abs. 4
BauNVO eine abweichende Bauweise in der Art festgesetzt, dass Gebdude, die eine Lange von Uber
50 m haben, zuldssig sind. Damit soll die Umsetzung der geplanten Erweiterung des Discounters er-
moglicht werden.

Die iberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen definiert. Das festgesetzte Baufenster
orientiert sich an der Bestandsbebauung und beriicksichtigt die geplante Erweiterung.

Werbeanlagen (z. B. Pylone, Fahnenmasten und Werbebanner/Schilder) sind auch auBerhalb der
zeichnerisch festgesetzten Baufenster zuldssig, da es sich dabei nur um untergeordnete bauliche Ne-
benanlagen handelt und diese zur guten Sichtbarkeit auch in Richtung Stralle angeordnet werden sol-
len.

7.4 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Zuwegung”

Die verkehrliche ErschlieBung des Einzelhandelbereiches von der BundesstraRe B 244 ,,Mihlental” ist
nur mittels der bereits bestehenden Briicke tiber den ,Zillierbach” moéglich. Um diese zu sichern, wird
der Bereich der Briicke in den Geltungsbereich aufgenommen und als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,,Zuwegung” festgesetzt.

7.5 Griinflache

Das Flurstiick 429/120 dient insbesondere als Standort an der BundesstraRe B 244 fiir einen Werbe-

pylon fir den Lebensmittel-Discounter. Um diesen Standort zu sichern, wird das Flurstiick in den Gel-
tungsbereich mit einbezogen. Da keine darliberhinausgehende Nutzung geplant ist, wird der Bereich
als private Griinflache festgesetzt.
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7.6 Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Der siidliche Teil des Plangebietes (Hanglage) ist Gehdlz bestanden und bildet den Ubergang zu den
angrenzenden Waldbestdanden des Harzes. Um diesen Bereich zu sichern und eine Abschirmung des
Plangebietes zu den Waldflachen zu schaffen, wird der Gehoélzstreifen als Flache fiir Bepflanzung und
fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

7.7 Erhaltung von Baumen

Im Nordwesten des Plangebietes befinden sich mehrere erhaltenswerte Laubbdume (Ahorn, Birke).
Um diese dauerhaft zu sichern, werden die Baume zum Erhalt festgesetzt. Zum Schutz des Wurzel-
werks dieser Baume wird festgesetzt, dass zu setzende Borde und Versiegelungen mindestens 1m
Abstand vom Stamm zu halten haben. Zudem ist die Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode zu
beachten (grundsatzlich fur alle Baume).

7.8 MaRRnhahmen zum Artenschutz

Im Rahmen der Begehung des Plangebietes (infraplan GmbH, 25.06.2019) wurde festgestellt, dass
das Bestandsgebadude grundsatzlich Moglichkeiten flir Quartierrdume von Fledermausen bietet. Um
artenschutzrechtliche VerstofRe im Rahmen der geplanten BaumalRnahmen zu verhindern, werden
Vorgaben zur Vermeidung der Ausldsung von Verbotstatbestianden des § 44 BNatSchG festgesetzt.

7.9 Leitungsrecht

Im Osten des Plangebietes verlauft ein verrohrter Graben mit Ablauf in den ,Zillierbach”. Zur Siche-
rung des Grabens wird ein Leitungsrecht zu Gunsten der Gewasserunterhaltung festgesetzt.

8 Begriindung der Ortlichen Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift wird gemal § 9 (4) BauGB als integrierte Gestaltungssatzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, um das Gebiet gemeinsam mit dem Bebauungsplan auch gestalterisch zu
entwickeln. Sie gilt flir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 63, Aldi Miihlental”.
Um ein Einfligen des Gebietes in die Umgebung zu gewahrleisten, werden Vorschriften zur baulichen
Gestaltung und zu den Werbeanlagen getroffen. Die integrierten 6rtlichen Bauvorschriften dient der
Weiterentwicklung einer besonders gestalteten Ortslage mit Satteldachern und ortsiiblichen Wand-
bzw. Dachdeckungsmaterialien.
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8.1 Fassade

Der bestehende Verbrauchermarkt weist eine rote Klinkerfassade (untergeordnet mit Betonelemen-
ten) auf. Um ein Einfligen in die Umgebung und an den bestehenden Markt zu gewéhrleisten, ist die
AuBenfassade entsprechend dem Bestand in naturrotem Klinker bzw. mit Mineralputz auszufiihren.

8.2 Dach

Der bestehende Verbrauchermarkt fligt sich mit seiner Dachgestaltung (Neigung, Farbe und Material)
in die Umgebung ein. Um auch weiterhin ein Einfligen zu gewahrleisten, sind daher die Dachneigung
und das Dachdeckungsmaterial flir Anbauten entsprechend dem Bestandsgebaude zu verwenden.

8.3 Werbeanlagen

An der Grundstickszufahrt ist ein Werbepylon erforderlich, da das Geb&dude von der StraRRe wegen
des dazwischenliegenden Griinzuges kaum einsehbar ist. Es besteht bereits ein Pylon. Entsprechend
anderer Werbeanlagen im Stadtgebiet wird ein Werbepylon mit einer Héhe von max. 8 min der
Grinflache zugelassen.

Zudem werden Werbeanlagen am Gebaude ermoglicht. Diese werden in ihrer Anzahl und Dimension
begrenzt. Die Werbeanlagen sind als Flachwerbung an die Fassade bzw. Attika anzubringen. Werbe-
anlagen liber dem Dach sind nicht zuldssig. Zudem sind Werbeanlagen mit wechselndem oder be-
wegtem Licht bzw. bewegten Elementen unzulassig.

Mit diesen Festsetzungen soll die Gestaltung und Auspragung von Werbeanlagen den Gebaudedi-
mensionen und der Gebaudegestaltung angepasst werden. AulRerdem soll die Errichtung von freiste-
henden Werbeanlagen (ausgenommen der Pylon) verhindert werden, damit keine Beeintrachtigun-
gen des Orts- und Landschaftsbildes (FFH- und Landschaftsschutzgebiet) entstehen. Zudem soll der
StraRenraum nicht GbermaRig durch zu auffillige und unabgestimmte Werbung beeintrachtigt wer-
den.

9 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund der bestehenden Nutzung bereits erschlossen. Die notwendigen Ver- und
Entsorgungsanlagen (Trinkwasser, Strom-, Gas- und Fernmeldenetz, Schmutz- und Oberflachenwas-
ser und Abfall) des Neubauvorhabens kénnen an die bestehenden Leitungsnetze angeschlossen wer-
den.

9.1 Loschwasserversorgung

Der Grundschutz der Loschwasserversorgung ist fiir das Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405/Juli
1978 des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V.) durch die Stadt zu sichern.

Die max. zuldssige Entfernungen von Loschwasserentnahmestellen zu den Objekten und Anlagen be-
tragt 300 m. Die Regelwerke des DVGW sind einzuhalten.
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9.2 Oberflachenentwasserung

Durch die Planung entsteht kein erheblich groBerer Bedarf der Oberflachenentwasserung. Das Plan-
gebiet ist bereits grofRflachig versiegelt und verfiigt Gber eine entsprechende Entwéasserung (Kanalisa-
tion).

Die konkrete Oberflaichenentwdasserung ist im Genehmigungsverfahren nachzuweisen. Genehmi-
gungsbehorde ist die Untere Wasserbehorde des Landkreises Harz.

9.3 Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz AGR (enwi).

10 Bodenordnende MaRRnahmen

Bodenordnende Malinahmen sind nicht notwendig.

11 Auswirkungen des Bebauungsplanes

11.1 Auswirkungen auf die umgebende Bebauung

Innerhalb des Plangebietes besteht bereits ein Lebensmittel-Discounter. Zudem ist die Umgebung
des Plangebietes bereits durch die tiberortliche StraRe (Bundesstralle B 244) gepragt. Direkt angren-
zende Wohnbebauung befindet sich lediglich 6stlich des Plangebietes.

Fir die Ermittlung ggf. erforderlich werdender LarmschutzmaBnahmen wurde ein schalltechnisches
Gutachten von der ECO AKUSTIK Ingenieurbiiro fur Schallschutz, Barleben erstellt (s. Anlage). Das
Gutachten hat ergeben, dass sich im Vergleich zum aktuellen Betriebszustand feststellen |dsst, dass
im Tageszeitraum aufgrund der geplanten Betriebserweiterung an allen Immissionspunkten die Beur-
teilungspegel abnehmen. Dies gilt unter der Voraussetzung, dass die dem Gutachten zugrundeliegen-
den Anforderungen eingehalten werden (u.a. Anordnung der Anlieferung und der Kiihlaggregate an
der westlichen Gebdudeseite, Anfahrt Gber die BundesstralRe B 244). Eine schalltechnische Ver-
schlechterung liegt damit nicht vor. Daher ist das geplante Vorhaben aus schallschutzgutachterlicher
Sicht bei Einhaltung der Anforderungen an bauliche MaRnahmen zum Schallschutz der angrenzenden
Wohnbebauung genehmigungsfahig. Die Einhaltung der Anforderungen ist im Zuge der Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

Uber die Festsetzung einer maximalen Gebdudehdhe wird ein Einfligen des Plangebietes in die Um-
gebung gesichert. Zudem handelt es sich lediglich um eine bauliche Erweiterung des bestehenden
Marktes, es werden keine neuen oder zusatzliche Nutzungen ermdoglicht.

Durch die Weiterentwicklung des bestehenden Lebensmittel-Discounters wird eine (fuRlaufige) Ver-
sorgung der Bevolkerung im Siidosten von Wernigerode gesichert. Dies fiihrt zu hoherer Wohnort-
qualitat.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes ergeben sich aus den beschriebenen Griinden voraus-
sichtlich keine erheblichen Nachteile fir die in der Umgebung des Plangebietes lebenden Menschen.
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11.2 Auswirkungen auf die wirtschaftlichen und infrastrukturellen
Belange

Durch Bauauftrage im Zusammenhang mit der Errichtung der baulichen Anlagen, Freiflaichen und Er-
schlieRungsanlagen/Stellplatze ist eine kurzfristige Starkung der regionalen Wirtschaft zu erwarten.

Fir die im Stidosten von Wernigerode lebenden Menschen wird die Grundversorgung gesichert und
die Wohnqualitat erhoht.

Negative Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur der Stadt oder andere Verbrauchermarkte wer-
den durch die Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-Discounters aufgrund der begrenzten Sor-
timente und FlachengrofRen gemall dem erstellten Einzelhandelsgutachten nicht erwartet (s. Anlage).

11.3 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Belange, Artenschutz

IM

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 , Aldi Mihlental” ergeben sich voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen, da der Bereich bereits jetzt schon groRflachig versiegelt ist
und einer entsprechenden Nutzung unterliegt.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren handelt, gel-
ten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des §
1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig, so dass von der Umwelt-
prifung nach § 2 (4) BauGB und der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen
werden kann.

Der nordliche Teil des Plangebietes wird durch den ,Zillierbach” durchflossen. Dieser ist als linienhaf-
tes FFH-Gebiet FFH 77 ,Zillierbach sidlich Wernigerode” geschiitzt. Das Gebiet dient insbesondere
dem Erhalt eines fiir den Mittelharz typischen FlieRgewadssers, der dazugehoérigen Auenwalder sowie
verschiedener Fledermausarten und der Groppe. Stdlich des Geltungsbereiches verlduft eine Wege-
parzelle. Daran anschlieBend befindet sich das Landschaftsschutzgebiet LSG 32 WR ,,Harz und nordli-
ches Harzvorland”.

Mit der Planung wird der vorhandene Standort eines bestehenden Lebensmittel-Discounters gesi-
chert und eine bauliche Erweiterung des Marktes ermoglicht. Die vorhandenen Nutzungen sowie vo-
raussichtlich auch die Nutzungsintensitat werden unverandert fortgefihrt.

Fiir das FFH-Gebiet ergeben sich voraussichtlich keine erheblichen Auswirkungen durch die Planung.
Das Vorhaben riickt nicht naher an das FFH-Gebiet heran. Die Schutzziele werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt. Das eigentliche Gewasser befindet sich auRerhalb des Plangebietes und kann
unverandert bestehen bleiben. Die uferbegleitenden Gehdlzbestande werden durch die Planung
ebenfalls nicht beriihrt und bleiben erhalten. Das Gewasser und die Gehdlze stehen somit unveran-
dert den betroffenen Tierarten als Lebensraum zur Verflgung.

Fir das angrenzende Landschaftsschutzgebiet ergeben sich voraussichtlich ebenfalls keine erhebli-
chen Auswirkungen. Mit der Festsetzung eines Geholzstreifens im Siiden des Plangebietes wird das
Schutzgebiet gegeniber der Einzelhandelsnutzung ausreichend abgeschirmt.

Das Plangebiet wurde am 25.06.2019 begangen (infraplan GmbH). Es handelt sich um das Geldnde
eines Lebensmittel-Discounters mit entsprechendem Gebaude und Stellplatzflachen. Im Bereich der
Stellplatzflache sind drei schmale, unversiegelte Streifen mit Fingerstrauchern vorhanden, die als
nicht besonders erhaltenswert einzustufen sind. Der siidliche Rand des Plangebietes stellt sich als
Hanglage mit Geholzbestand dar, der in den angrenzenden Harz-Wald tGbergeht. Im Umring der Stell-
platzflachen befinden sich schmale Griinstreifen, die teilweise mit Baumen (v.a. Ahorn, Birke und
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Erle) bestanden sind. Als Unterpflanzung ist tiberwiegend Niedrige Purpurbeere vorhanden. Im nérd-
lichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Briicke, die als Zufahrt zu dem Grundstiick dient.
Zudem befindet sich stdlich der BundesstraRe B 244 eine Grinflache mit Scherrasen, auf der ein
Werbepylon steht.

Der liberwiegende Teil des Plangebietes stellt aufgrund der naturfernen Auspragung und der Nut-
zung (Lebensmittelmarkt, Stellplatze) fir gefahrdete oder besonders geschiitzte Arten keinen Le-
bensraum dar. Insbesondere der im Stiden vorhandene Gehdlzbestand bietet in Verbindung mit dem
daran angrenzenden Wald jedoch Habitate insbesondere fiir Brutvogel, aber auch fir Fledermause
und andere Kleinsduger. Zudem besteht grundsatzlich die Mdéglichkeit einer Quartiernahme im Be-
reich des Bestandsgebadudes von Fledermausen.

Mit dem Bebauungsplan werden lGberwiegend geringwertige Naturraume Uberplant. Der aus natur-
schutzfachlicher Sicht wertvolle Gehdlzbestand im Sliden des Plangebietes wird zum dauerhaften Er-
halt festgesetzt. Zudem werden wertvolle Laubbdume im Nordwesten des Plangebietes zum Erhalt
festgesetzt. Aullerdem sollen die im Zuge der Planung verlorengehenden Baume innerhalb des Plan-
gebietes ersetzt werden. Die weiteren, vereinzelt vorhandenen Gehdlze innerhalb der Stellplatzfla-
chen dienen zwar der Durchgriinung, sind aber nicht in besonderem Male erhaltenswert.

Bei der Umsetzung des Projektes bzw. der Rodung von Gehdlzen sind artenschutzrechtliche Belange
(88 39 und 44 BNatSchG) zu beachten. Eine Fallung von Gehdlzen ist demnach ohne gesonderte Kon-
trolle nur aulRerhalb der Brutzeiten zwischen 1. Oktober und 28. Februar moglich. Zudem ist die
Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode zu beachten. Die Fallung von erhaltenswerten Baumen
bedarf der Genehmigung der Stadt Wernigerode.

Zudem kann ein Besatz der Bestandsgebaude (Fledermause) nicht vollstandig ausgeschlossen wer-
den. Daher werden hinsichtlich moéglicher Fledermausquartiere im Bestandgeb&dude entsprechende
Kontrollen und gegebenenfalls erforderliche KompensationsmalRnahmen festgesetzt, die vor Baube-
ginn zu erfolgen haben, um artenschutzrechtliche VerstoRe auszuschlieRen.

Unter Beachtung dieser Vorgaben ist die Planung mit dem Artenschutz vereinbar.

Ostlicher Teil Plangebietes mit Stellpldtzen, im Hin- Westlicher Teil Plangebietes mit Stellpldtzen und
tergrund der ALDI-Markt, Blick nach Westen ALDI-Markt, Blick nach Westen
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te///aZMf/dCh im Nbdos.ten des Plangebietes mit
angrenzender Wohnbebauung, Blick nach Nordwes-
ten

ALDI Wernigerode &

o 3 ; 3

Stellplitze mit angrenzendem Géhdlzbesfand im Si-
den des Plangebietes, Blick nach Osten

Luftbild des Geltungsbereiches (Luftbild: © Google Maps, 19.02.2020)
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[Dr.-Ing. S. Strohmeier]
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ANLAGEN

Anlage 1:
Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt Werni-
gerode

Anlage 2:

Lage- und Hohenplan mit Kataster
(GEOPART-Ingenieurvermessung, 11/2019)

Anlage 3:
Der Aldi-Lebensmitteldiscounter in der StraRe Miihlental in
Wernigerode — Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweite-

rungsvorhaben
(Dr. Lademann & Partner, 12.09.2019)

Anlage 4:

Schalltechnisches Gutachten — Schall-lImmissionsprognose
fur die Erweiterung eines ALDI-Marktes in

38855 Wernigerode

(ECO-AKUSTIK-Ingenieurbiro flr Schallschutz, 28.02.2020)
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ANLAGE

Berichtigung des Flachennutzungsplanes der Stadt

Wernigerode

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 63 ,,Aldi Mihlental“ (beschleunigtes Verfahren gem.
§ 13a BauGB) wird die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache sowie Griinflache
in Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Groflachiger Einzelhandel” gedndert.

Auszug aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan (M 1 : 5.000)

Datum, Oberbiirgermeister
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