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Begrundung der planerischen Festsetzungen

1. Ausgangslage

1.1 R&aumlicher Geltungsbereich, Bestand, Planungsanlass

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1975, 1984, 1992, 1993, 1994, 1995, 1996 und 1733/81 der Flur 14
Gemarkung Wernigerode.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 7.560 m2? und befindet sich im Zentrum der Stadt Wernigerode,
Ostlich des Innenstadtkerns und nordwestlich des Schlosses. Es schlief3t sich sidlich an die ,Breite StraRe® an
und erstreckt sich zwischen vorhandener Wohnbebauung bis zur stdlich verlaufenden ,Grubestrae®, an
welcher auch ein Teil der historischen Stadtmauer verlauft. Das Gelénde ist aktuell nur von der ,Breiten Strafl3e®
aus frei zuganglich. Der stdliche Teil ist so stark verwildert, dass ein ungehinderter Zugang nicht mdglich ist.
Es existiert jedoch eine schmale Zuwegung von der ,Schéaferstrae” aus. Das Gelande fallt von Studen nach
Norden mit ca. 10 bis 15 % und von West nach Ost mit ca. 1,5 % ab. Der héchste Gelandepunkt liegt im
Siudwesten mit ca. 250,12 m 0. NHN und der tiefste Punkt im Nordwesten mit ca. 239,3 m 4. 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
stral3enbegleitender Villenbebauung.

Sudostlich 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 Waldbestéande

in die Waldflachen des Harzes tibergehen.

Planungsanlass ist die brachliegende Flache einer neuen Nutzung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 1 BauGB zuzufiihren. Das Gebiet soll neben gemischter Nutzung entlang der ,Breiten Stral3e* 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 generationsibergreifendes gemischtes Wohnen mit ausreichender
Garagenkapazitat im Stadtzentrum zu schaffen.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, wobei die Grundflachen mehrerer
Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen sind.

Es gibt keine Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen, zeitlichen und raumlichen Zusammenhang mit
der Aufstellung des Bebauungsplans aufgestellt werden, so dass das beschleunigte Verfahren angewendet
werden kann.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch die
Aufstellung des Bebauungsplans die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen sowie Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Im Plangebiet liegen keine der genannten Ausschlusskriterien vor.
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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) verdul3ert werden. Die
SWW werden die ErschlieBung der Grundstiicke durchfiihren und anschlieBend an Investoren verauf3ern.
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 sudliche Bereich als
Wohnbauflache dargestelit.

Das geplante Vorhaben wird somit aus dem zuklnftigen Flachennutzungsplan entwickelt sein.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
[TK10/6/2012] © LVermGeo LSA (www.lvermegeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-13572/2010

Conterra Planungsgesellschaft mbH Seite 4 Februar 2021



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 gehort zu dem Grundtyp ,Landlicher Raum auf3erhalb der Verdichtungsraume mit

glnstigen wirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen — Wachstumsraume®.

Die Entwicklung des landlichen Raums auflerhalb der Verdichtungsrdume 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
verfugen Uber dynamische Wirtschaftsstandorte. Diese R&ume sind weiter zu starken, um eine
Ausstrahlungsfunktion fur den landlichen Raum wahrnehmen zu kénnen. Die zentralen Orte im landlichen
Raum wirken hierbei als Tréger der Entwicklung.

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

-G 13

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemaR} 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 zufuhrt und insoweit das vorhandene Potential nutzt.

-Z227

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 Bevolkerung, der Wirtschaft und den 6ffentlichen und
privaten Tragern der Daseinsvorsorge verlassliche Rahmenbedingungen fur ihre Standort- und
Investitionsentscheidungen bieten.

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

Vorbehaltsgebiete fur Tourismus und Erholung sind Gebiete, die aufgrund landschaftlicher und
naturraumlicher Potenziale sowie der Entwicklung und/oder des Bestandes an touristischen und kulturellen
Einrichtungen fur 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 Sachlichen Teilplan ,Zentralértlich Gliederung®
-Punkt3.2.1:21-726,28-29,G 4
- Punkt3.2.2: 210,212 - Z 13,
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- Punkt 3.2.3: G 15

-Punkt3.2.4:217,224-27226,G 18,G 21 -G 23

Die Stadt Wernigerode beachtet die Ziele und Grundsatze der zentraldrtlichen Gliederung und mdchte so
die hohe Nachfrage an Bauland Rechnung tragen, um so ein Abwandern der Bevdlkerung in nicht zentrale
Ort verhindern.

Nach den Festsetzungen des Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsregion Harz (REPHarz)

- Vorbehaltsgebiet flr 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.

Das Gebiet des Bebauungsplans ist von diesem Vorbehaltsgebiet nicht betroffen.

- Weitere einzelfachliche Grundséatze

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 Leistungsfahigkeit 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 fiir 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

2.1 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 Au3enentwicklung vorangestellt. Die
Nutzung von Baulandreserven / Brachflachen unmittelbar in der Ortsmitte ist zur Sicherung und Ausweitung
der bestehenden Mischnutzung entlang der ,Breiten Straf3e® und zur Ansiedlung einer Wohnnutzung in Form
von Mehrfamilienh&auser vor, die ein generationsiibergreifendes gemischtes Wohnen zuldsst, optimal.

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

Gleichzeitig wird der Novellierung des Baugesetzbuches zur Starkung der Innenentwicklung Rechnung

getragen, um die brachliegende Flache einer Nutzung zuzufthren.

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 Einschréankungen zugelassen sind. Durch die
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Abgrenzung in unterschiedliche Gebietskategorien mit entsprechenden abgestuften Auswirkungen der
Nutzungsarten kdnnen Konflikte zwischen nebeneinanderliegenden Gebieten reduziert bzw. vermieden
werden.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht fiir das Plangebiet eine Nutzung als Mischgebietsflache (entlang der
.Breiten Stralke“, Sondergebietsflache ,Parken® (Parkhaus zwischen Mischgebietsflache und Allgemeine
Wohngebiet) und als Allgemeines Wohngebiet (Flurstiicke 1992 und 1733/81) vor.

2.2.1 Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiete) gem. § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Gem. 8§ 4 Abs. 2 BauNVO sind neben

Wohngebauden, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften

sowie nicht storende Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Der Nutzungskatalog fir WA-Gebiete sieht weiterhin eine

ausnahmsweise Zulassung von sonstigen nicht storenden Gewerbebetrieben (8§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),

Anlagen fur Verwaltungen (8 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO), Gartenbaubetriebe (8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO) und

Tankstellen (8 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) geméal3 § 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 fur

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

bisher nicht vorhanden und somit untypisch sind.

Somit sind im Allgemeinen Wohngebiet WA allgemein zulédssige Nutzungsarten:

1. Wohngebéaude,

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

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Allgemeinen Wohngebiet werden die Nutzungen gemaf 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO sind nicht zuléssig,

da diese storend wirken wirden.
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Stadtebaulicher Entwurf
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Die Abbildung zeigt die mégliche Aufteilung des Grundstiicks und deren Bebauung.
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Maf der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird mit Festsetzungen zur Grundflache sowie zur H6he 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 Maf? der Nutzung durch die Festsetzung zulassiger Hohen
bestimmt, die im allgemeinen Wohngebiet durch die Festlegung der Geschossigkeit und der Traufhéhe
erfolgen soll. Im Allgemeinen Wohngebiet sind maximal 3 Vollgeschosse und eine Traufhéhe (TH) mit
10,0 m zulassig. Aufgrund der vorhandenen Topografie werden zwei Baufelder (WA 1 und WA 2) mit
festen Bezugshohen des vorhandenen Geléndes auf der jeweils sudlichen Traufe festgesetzt. Die
Bezugshohe des vorhandenen Geléndes fir die Traufhdhe im Baufeld WA 1 wird mit einer Hohe 248,80
m NHN und im Baufeld WA 2 wird mit einer Hohe 245,00 m NHN festgesetzt.

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

Die Hohe der baulichen Anlage der geplanten Gebaude (berragt die Nachbarbebauung der
~Schaferstralle” und auch die Gebaude der ,GroRen Schenkstraf3e” um ca. 1 bis 2 m. Durch die Staffelung
der Baufelder in der vorhandenen Topografie tritt die Bebauung aber gegeniber der sudlich verlaufenden

Bebauung der ,Walther-Rathenau-StraRe“ deutlich zurlck.

Schnitt (Hintergrund Ansicht nach Osten)

xxxxx §

BREITE STRARE

hEE A
Ep

P

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

Topografie bzw. vorhandene Gebaudestruktur einfigen.

Visualisierung mit Blick nach Westen

Die gewahlten Hochstmalle gewéhrleisten, dass sich die kiinftigen Geb&ude ihrer Hohe nach harmonisch

in die in der Umgebung vorhandene Bebauung einfiigen werden.
Mit der Festsetzung einer maximalen Traufhéhe von 10,0 m wird die im § 6 (Dacher) der Altstadtsatzung

festgelegte maximale Traufh6he von 9,0 m um 1,0 m Uberschritten. Die in der Altstadtsatzung mdgliche
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Gesamththe der baulichen Anlage wird dabei nicht Uberschritten, da durch die Reduzierung der in der
Altstadtsatzung festgelegten Dachneigungswinkel von 45 bis 50 Grad deutlich hthere Gebaudehdhen als
die geplanten Gebaudehthen ergeben.

- Grund- und Geschossflache

Die Grundflachenzahl im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird entsprechend der Obergrenze fur das MaR
der baulichen Nutzung in Allgemeinen Wohngebieten gemal § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,4 festgesetzt,
um eine moglichst grofl3e bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstticke zu erreichen.
Nach 8 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundflaichenzahl an, wie viele Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist der Anteil des
Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Die Grundflachenzahl ist folglich eine
Verhaltniszahl, die den Uberbauungsgrad der Grundstiicke im Bauland bestimmt.
Dabei sind im Sinne der Bertcksichtigung 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 (Gro3e und Lage der Gebaude) vorzugeben. Dieses
wird erforderlich, damit sich die geplanten Gebaude stadtebaulich in den umliegenden Bestand einfligen
koénnen.

- 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.

2.2.2 Mischgebiete (MI-Gebiete) gem. 8 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
Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Zuldssige untypische Gartenbaubetriebe,
Tankstellen, und Vergnugungsstétten 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 Stral3e* wird eine Mischgebietsflache festgesetzt. Begriindet ist die Ausweisung mit
deren Bestand und der mdoglichen Entwicklung Uberwiegend innerhalb des Flurstiicks 1996. Angestrebt
wird eine Nutzungsmischung im straBennahen Bereich mit Wohnen, Handel und Dienstleistungen,

Bironutzungen, sowie kleinere Einzelhandelsbetriebe, die der Versorgung des Gebiets dienen.
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MI 1
Maf der baulichen Nutzung

- Hohe 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 Traufhéhe zu Nachbargeb&duden mit maximaler 5-
prozentiger Unter- bzw. Uberschreitung) bestimmt. Im Plangebiet wird fiir eine erganzende Bebauung
zusatzlich die Anzahl der Vollgeschosse auf 3 begrenzt, der die derzeitige Bebauung kennzeichnet.

- Grund- und Geschof¥flache

Fur 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 Stral3e” 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 tbrigen Seiten des Flurstiicks auf die Grenzen festgesetzt, da zum einen bereits
Gebaude 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 Geb&udeabschnitte, der

Dachgestaltung und zur Gliederung der Fassade getroffenen wurden.

MI 2

In direkter Innenstadtlage entsprechen die Nutzungen den strategischen Zielen der Stadtentwicklung. Hier
werden die notwendigen Stellplatze fir das Geschéaftshaus an der ,Breiten Strale“ und der geplanten
sudlichen Wohnbebauung abgesichert.

Aufgrund dieser besonderen Situation wird das Parkhaus als solches explizit festgesetzt. Gem. § 9 Abs. 1
Nr. 9 BauGB kann der besondere Nutzungszweck von Flachen festgesetzt werden. Damit ist die
Mdglichkeit gegeben, bestimmte Flachen fir bestimmte, und zwar besondere Nutzungen durch
Festsetzungen im Bebauungsplan vorzusehen. Der besondere Nutzungszweck muss sich dabei von den
Ublichen Nutzungen unterscheiden. Wesentlich ist die Standortfrage und die innere Abhé&ngigkeit zur
geplanten Nutzung. Durch das geplante Parkhaus in unmittelbarer Nachbarschaft des Geschéftshauses
an der ,Breiten Strale“ und der geplanten Wohnbebauung erféhrt dieser Bereich im Stadtgeflige eine
besondere stadtebauliche Bedeutung.

- Hohe baulicher Anlagen

Geplant ist eine 2-geschossige Bebauung in den Hang hinein, so dass sich aus der Topografie eine
Zuordnung der Nutzung fur das Sondergebiet ergeben.

Das Erdgeschoss steht Uberwiegend fur die bestehende und geplante Nutzung des Mischgebietes und
das obere Geschoss fur den Stellplatzbedarf der Wohngebietsflache zur Verfigung.

- Grund- und Geschossflache

Die Grundflachenzahl im Mischgebiet ,Parkhaus” wird mit 0,8 festgesetzt und liegt damit héher als der
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zulassigen Obergrenze von 0,6 gemalR § 1 Abs. 1 BauNVO, um die notwenigen Stellplatzflachen
innerhalb des Parkhauses umzusetzen.
Aufgrund der festgesetzten Zweigeschossigkeit (2 Vollgeschosse) ergibt sich eine Geschossflachenzahl
von 1,6.
- Baugrenze
Die Uberbaubare GrundstiicksgréRe wird durch die Festlegung der Baugrenze bestimmt. Die Baugrenze
ergibt sich aus den erforderlichen Abmessungen des Parkhauses und der notwendigen Grenzabsténden
zu den anliegenden Grundstticken.

- Bauweise

Eine Bauweise wird aufgrund des geplanten Parkhauses nicht festgesetzt.

2.2.4 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
In der Planunterlage erfolgt ein Hinweis zu Bodendenkmalen, Bodenschutz und Kampfmittel sowie fir die

nachrichtlichen Ubernahmen zur Baumschutzsatzung und zur Stellplatzordnung.

2.3  Verkehrliche ErschlieBung

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die vorhandene Zufahrt von der ,Breiten Strale®, eine Zufahrt
von der ,SchéferstralRe“ und eine geplante fuBlaufige Verbindung zur ,GroRen Schenkstralle®
sichergestellt. Die geplante fulaufige Verbindung wird tber eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
~Fuldgéngerbereich® zeichnerisch festgesetzt.

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

Die Wohngebietsflache (WA-Gebiet) wird tber die ,SchaferstralRe“ erschlossen. Auf dem Grundstick ist
Uber das Allgemeine Wohngebiet eine Zufahrt zur oberen Ebene des Parkhauses vorgesehen.

Fur Rettungsfahrzeuge und die Mullabfuhr ist fur das Allgemeine Wohngebiet die Anfahrt von der
~Schaferstrale” gesichert. Entsprechende Aufstellflachen fir die Feuerwehr sind vorhanden und werden
mit dem Antrag auf Baugenehmigung nachgewiesen. Uber die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
.Fulgangerbereich“ besteht fur Rettungsfahrzeuge und die Mullabfuhr eine Verbindung zur ,GrofRRen

SchenkstralRe”.

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 fiir ausreichend angesehen. Fur die geplanten 36 Wohneinheiten
und dem 10 % Anteil fur Besucher ergibt sich ein Bedarf von ca. 50 Platzen. Diese werden von 9
Stellplatzen, angeordnet direkt am Gebé&ude, dem oberen Deck des Parkhaues mit ca. 26 Stellplatze und
ca. 15 Stellplatzen im unteren Decke des Parkhauses sichergestellt. Die tibrigen 10 Stellplatzen werden
dem Mischgebiet zugordnet.

Eine Benutzung der Parkdecks fir Dritte wird aufgrund des Bedarfs an Stellplatzen fur das festgesetzte

Allgemeine Wohngebiet bzw. Mischgebiet ausgeschlossen.
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Durch die gewollte klare Zuordnung der Parkdecks zu den einzelnen Wohneinheiten bzw. der Nutzung zum
Grundstucke ,Breite Stralle 84“ werden zusétzliche Anfahrten zum Parkhaus verhindert und so die

anliegenden Stadtstral3en entlastet.

Gesonderte Anlagen fir den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind nicht vorgesehen. Das

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

Fur das Flurstiick 212 ist zur Erreichbarkeit der Feuerwehr ein Fahrrecht F1 (zeichnerische Festsetzung)
durch eine Grunddienstbarkeit fur den Eigentumer bzw. dessen Rechtsnachfolger auf dem Grundstiick
Flurstiicke 1975, 1992 und 1773/81 (textliche Festsetzung) abzusichern.

Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze

Fur eine Beschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen sowie von Carports und Garagen aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflachen wird grundséatzlich stadtebaulich kein Erfordernis gesehen und soll
den kinftigen 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 fir Gebdude und Grundstiicke®, Teil 100
(Ausgabe Dezember 2016), von hdchstens 0,7 zu befestigen (textliche Festsetzung 4).

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

entwassert.

24  Grunflachen

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 Abschnitt 6. Zwei frei
wachsende Hecken im Bereich der Zufahrt von der ,Schéferstrae” aus sind gemafd 830 BNatSchG als
.Besonders geschitzter Biotop“ einzustufen. Sie sind gleichzeitig 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 Einzelbdaume ein Fallen erforderlich, erfolgt Uber die Baumschutzsatzung der
erforderliche Ausgleich. Die Baume im Plangebiet, welche unter die Baumschutzsatzung fallen, sind unter 6.13
mit den erforderlichen Ausgleichspflanzungen aufgefihrt.

Es ist davon auszugehen, dass der Ersatz der zu féllenden Baume nicht vollstéandig innerhalb des
Geltungsbereiches maglich ist. Daher wird zwischen der Stadt Wernigerode und dem kunftigen Eigentimer
eine Regelung innerhalb des B-Plan-Verfahrens tber den stéadtebaulichen Vertrag vorgenommen.

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

Artenliste | Baume (Qualitat Stammumfang 16/18)

Rotblihende RolRkastanie / Edelkastanie Aesculus carnea
Flatterulme Ulmus laevis
Purpurbuche Fagus sylvatica 'Purpurea’
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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
festgesetzt, dass die untergeordneten Dacher (Schleppdacher) mit einer Neigung zwischen 10 bis 18 Grad ab

einer Flache ab 10 m2 als Griindacher auszufiihren sind.

2.5 Ver-und Entsorgungsanlagen

2.5.1 Schmutz- und Regenwasser

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

Das Plangebiet wird an die zentrale Schmutz- und Regenwasserkanalisation in der Stral3e ,Schéferstralde /
GrolRe Schenkstralie” bzw. ,Breite Stralse” angeschlossen. Die Anbindung erfolgt im 6ffentlichen Bereich.
Aufgrund der geplanten Bebauung und der vorgesehenen Nachverdichtung ist eine Versickerung vor Ort nicht
umsetzbar.

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

und beim Wasser- und Abwasserverband Holtemme - Bode einzureichen.

2.5.2 Wasserversorgung

Trinkwasserversorgung:

Das Plangebiet wird an die zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen, die in der ,Schaferstralie / GroRe
Schenkstralie” bzw. ,Breite Stral’e“ zur Verfligung steht. Fur die zusatzlich vorgesehenen Bebauungen sind
ausreichende Reserven im Trinkwassernetz vorhanden. Zustandig fur 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 gemafl 8 2 Abs. 2 Nr. 1
Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere fir eine
ausreichende Léschwasserversorgung Sorge zu tragen.

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

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

- Hydrant ,Breite Stra3e 61“ (DN 150)

Leistung: 60 m3/h

Entfernung ca. 260 m

- Hydrant ,Breite Strale / Pfarrstral3e” (DN 150)
Leistung: 67,2 m3/h

Entfernung ca. 170 m

- Hydrant ,Breite Strale 108“ (DN 150)
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Leistung: 66 m3/h

Entfernung ca. 290 m

2.5.3 Stromversorgung
Die Versorgung mit Elektrizitat wird durch den zusténdigen Versorgungstrager Stadtwerke Wernigerode GmbH
sichergestellt. Die Anschlisse erfolgen Uber die vorhandenen Erdkabel in der ,Schéaferstralte / Grole

SchenkstraRe“ bzw. ,Breite Stralte”.

254 Gasversorgung
Die Versorgung mit Gas wird durch den zustandigen Versorgungstrager Stadtwerke Wernigerode GmbH
sichergestellt. Die erforderlichen Hauptleitungen befinden sich in der ,Schéferstrafie / GroRe Schenkstrale*

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 ,Schéferstralle / GrolRe Schenkstrale” bzw. ,Breite Straf3e”.

2.5.6 Abfallbeseitigung

Die offentliche Abfallbeseitigung wird durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz AO6R
sichergestellt. Fir den Bereich der Mischgebietsflache wird die Entsorgung Uber die ,Breite Strale*
abgewickelt, fir die Wohnbauflache ist eine Durchfahrt von der ,Schéaferstral3e” zur ,GrolRen Schenkstralle*

geplant.

2.6 Immissionsschutz

Aufgrund des sehr geringen Abstandes des Plangebietes zur ,Breiten Strae” bzw. zur ,Walther-Rathenau-
Stralde” ist innerhalb des Plangebietes mit Larmimmissionen zu rechnen.

Um erhebliche Belastigungen durch Larmimmissionen fiir Wohnnutzungen und deren Schutzanspruch
entsprechend einem allgemeinen Wohngebiet auszuschlieBen, wurde eine Schallimmissionsprognose
durch die 6ko — control GmbH (30.06.2020) 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:
Tabelle 1: Lirmorientierungswerte nach der DIN 18005 Beiblatt 1

Gebietseinordnung Orientierungswert in dB(A)

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

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie
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Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben. Der héhere Wert gilt fir Verkehrsgerdusche. 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.

Bereits die Ermittlung des bestehenden StralR3enverkehrslarmes zeigt, dass die Orientierungswerte zur
.Breiten StralRe“ bzw. zur ,Walther-Rathenau-Stral3e” Uberschritten werden, so dass das Plangebiet
vorbelastete Bereiche aufweist.

Zusatzlich zum StraBenverkehrslarm wurde der Parkhauslarm des geplanten Parkdecks ermittelt. Dabei
wurden keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte festgestellt.

Zur Bemessung der erforderlichen  Schallddmmung von  AuRenbauteilen fir passive
SchallschutzmaRnahmen aufgrund der Uberschreitung durch den Verkehrslarm wird der ,MaRgebliche
Auf3enlarmpegel“ herangezogen.

Folgende Ergebnisse der maRRgeblichen AuRenlarmpegel wurden vom Gutachter ermittelt:
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Bild 10: AuRenlarmpegelbereiche, Hohe 1,5 m
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= i = - = DIN 4109:2018-01
Bild 11: AuRenlarmpegelbereich, Hohe 4,5 m DIN 4109 (+34B)
Larmpegeloereiche

I -55 dB(a)
II 5S5-60 dBiR)
III 61-65 dB(RA)
IV 65-70 dB3(R)

V  71L-75 dB{A)
VI 76-80 dB(A)
VII >80 dB{A)
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. % o ' DIN 4109:2018-01
Bild 12: AuRenlarmpegelbereich, Hohe 7,5 m DIN 4109 (+3dE)
Larmpegeldereiche

I -55 dB(A)
II 5é-60 dB(R)
III 61-65 dB(A)
66-70 dBI(R)
71-75 dB(A)
76-80 dB(A)
I >80 dB(A)

gs8<d

Eine wohnvertragliche Nutzung auch der zur ,Breiten Stralle® bzw. zur ,Walther-Rathenau-Strafle*
orientierten Radume ist gemafr DIN 4109 durch ein hinreichendes Schallddmm-Mal3 der Aul3enfassade zu
erreichen. Die Bemessung des passiven Schallschutzes hat fir Neubauten an der Fassade und im
Dachgeschoss nach Abschnitt 5 der DIN 4109 zu erfolgen. Die Umfassungsbauteile (Wande, Fenster,

Turen, Dacher etc.) von Gebauden mit Aufenthaltsraumen sind entsprechend dem Larmpegelbereichen

wie folgt auszufiihren:
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Lirmpegel- MabBgeblicher AuBenldrmpegel SchallddmmmaR R’w des Auenbauteils
bereich in dB(A) in dB
Aufenthaltsriume® 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, Badern und Hausarbeitsrdumen
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fiur Neubauten der Nachweis Uber die Einhaltung der

erforderlichen Schalldamm-Mafes von AuRenbauteilen nach DIN 4109 zu erbringen. Diese MaRnahmen
werden erforderlich, um die Bewohner im kinftigen Plangebiet ausreichend gegen den Verkehrslarm zu

schitzen.

Sonstige, als wesentlich zu bewertende Stérungen aus z. B. industriellen oder gewerblichen Nutzungen

sind nicht vorhanden.

2.7 Bodenschutz

Altlastverdachtsflachen bestehen im Plangebiet nicht.

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

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

Die bei den ErschlieBungsmaflinahmen anfallenden Abfallarten (z. B. Erde und Steine, Stral3enaufbruch,

Betonbruch usw.) sind vorrangig einer Verwertung zuzuftihren.

3  Ordnungsmalnahmen

3.1 Ordnung des Grund und Bodens

Seitens der Stadt Wernigerode werden keine OrdnungsmafRnhahmen fur 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) verauRRert werden soll. Die SWW werden die ErschlieBung der Grundstiicke durchflihren

und anschlieBend an Investoren verauf3ern.

3.2 Ordnung der Bebauung (Altstadtsatzung)
Durch die denkmalgeschiitzte Altstadt von Wernigerode werden hohe Anforderungen an die Gestaltung
von Gebéauden gestellt. Deshalb findet die Altstadtsatzung der Stadt Wernigerode zur Gestaltung baulicher

Anlagen Anwendung.
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Fur die Flache des Allgemeinen Wohngebietes werden aufgrund der besonderen topografischen Situation
des vorhandenen Gelandes folgende Abweichungen fir die 8 6 Dacher, § 10 Fassaden, § 11 Fenster, Tur-

und Toréffnungen und 8§ 12 Erker, Vordacher, Markisen, Fassadenvorspriinge zugelassen.

86 Déacher

Die Traufhéhe von Neubauten ist bis zu einer Hohe von 10,0 m bezogen mit festen Bezugshthen des
vorhandenen Geléndes auf der jeweils stidlichen Traufe der jeweiligen Baufelder zuléssig. Die Bezugshéhe
des vorhandenen Geléndes fur 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 Traufthéhe (TH) wird von der festen
Bezugshohe bis zum Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der oberen Dachhaut des obersten
Geschosses eines Gebaudes gemessen.

Als Dachneigung ist fir die Hauptdacher ein Dachneigungswinkel zwischen 22 und 26 Grad zugelassen,
fur untergeordnete Dacher (Schleppdacher) eine Neigung von 10 bis 18 Grad. Flachdacher, aul3er
Dachterrassen, sind ab einer Flache von 10 m? als Grundéacher auszufuihren.

Glanzende Dachdeckungsmaterialien (keine glasierten Dachziegel oder Engoben) und mehr als 1 kleines
Dachflachenfenster je Seite des Hauptdaches (max. Grol3e 45 cm x 54 cm) sind unzulassig.

Es sind nur Schneefanggitter als Schneefangvorrichtungen zur Sicherung der Verkehrssicherheit gestattet.
Das Neubaukonzept wird innerhalb der Baufelder so gegliedert, dass eine differenzierte Dachlandschaft
entsteht, wobei die Dachneigung auf Grund der besonderen Hangsituation nur mit einer Dachneigung
(Hauptdach und untergeordnete Dacher) zwischen 10 bis 26 Grad ausgebildet werden. Die Baukorper
treten so in ihrer Dominanz zuriick.

Die in der Altstadtsatzung moégliche Gesamthdhe der baulichen Anlage wird dabei nicht tGberschritten, da
durch die Reduzierung der in der Altstadtsatzung festgelegten Dachneigungswinkel von 45 bis 50 Grad
deutlich héhere Gebaudehdohen als die geplanten Gebaudehéhen ergeben wirden.

Erganzend zur Altstadtsatzung wird Uber die ortliche Bauvorschrift festgesetzt, dass keine glanzenden
Dachdeckungsmaterialien (keine glasierten Dachziegel oder Engoben) und mehr als 1 kleines
Dachflachenfenster je Seite des Hauptdaches (max. Grol3e 45 cm x 54 cm) sowie nur Schneefanggitter als
Schneefangvorrichtungen zur Sicherung der Verkehrssicherheit zulassig werden, um so das

Erscheinungsbild der Dachlandschaften im Geltungsbereich der Altstadtsatzung zu wahren.

810 Fassaden

In das Gebaude integrierte Loggien und angehéngte Balkone werden zugelassen. Die Balkonverkleidung
ist gemauert und / oder verputzt sowie aus zementgebundenen Faserzementplatte in Holzoptik zuléassig
(nicht glanzend und nicht weifl3).

Entsprechend dem Gestaltungskonzept erhalten die Geb&aude loggiendhnliche Balkone als geschitzte
Freibereiche, welche durch seine Verkleidung in seiner Formensprache und Materialitat eine Einheit mit
dem Wohngebéude bilden und somit nicht als stérendes Bauteil am Geb&ude wirken.
Zementgebundenen Faserzementplatte in Holzoptik werden zugelassen, da aufgrund der geplanten
Gebaude (Gebaudeklasse 4) die Brandschutzanforderung bei geschossubergreifenden Fassaden-
elementen min. die Klassifizierung in B1 (schwer entflammbar) fordert und Holz und Holzwerkstoffe diese

Klassifizierung nicht erreichen.
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811 Fenster, Tur- und Tor6ffnungen

Auf eine Fassadenbiindigkeit bei Fenster und Turen wird verzichtet. Fenster- und Turen dirfen einen
Rucksprung bis maximal 16 cm von der Fassade in die Rohbau- / Dammebene aufweisen, da es sich um
massive Gebaude handelt.

Aufgrund der notwendigen fachgerechten Ausfilhrung der Fassadendammung und des Anschlusses der
Fenster an den Rohbau (luftdichte Ausfiihrung) missen die Fenster bindig an das Mauerwerk des
Rohbaus angeschlossen werden. Eine Herstellung des Wohngebaudes ohne AuBendammung ist aufgrund

der aktuellen Energieeinsparverordnung nicht méglich.

Das Aufstellen von Sammelbriefkastenanlagen im Bereich der Zufahrt von der ,Schéferstralle” wird
zugelassen. Der Standort ist abzustimmen.

Die Aufstellung der Sammelbriefkastenanlagen in den Bereich der Zufahrt unterstitzt und férdert die
Kommunikation der Bewohner der geplanten altersgerechten Wohnungen und wirkt somit nicht stérend im
Bereich der privaten Zufahrt. Es wird verhindert, dass Post- und Paketfahrzeuge in das Wohngebiet

hineinfahren.

812 Erker, Vordacher, Markisen, Fassadenvorspriinge

Erker, Vordacher und Fassadenvorspriinge sind bis zu 1 m zulassig.
Durch die Zulassigkeit groRerer Vorspringe Uber das MalR von 0,5 m hinaus, erfolgt eine zusétzliche
Gliederung der Fassade, die sich architektonisch gut in die vorhandene Geléande- und Geb&udestruktur

einpasst.

Aufgesetzte Kunststoff-Au3enrollladen sind zuldssig, wenn sie mit der Fassade einheitlich gestaltet
werden.
Die aufgesetzten Kunststoff-AuBenrollladen werden zugelassen, wenn sie in der Fassadenfarbe

angeglichen werden, um eine Betonung auf diese Elemente zurickzunehmen bzw. zu vermeiden.

4  Stadtebauliche Daten
Bruttobauland = Gesamtflache des Geltungsbereiches = 7.560 m2

davon entfallen auf:

Mischgebiet 2.660m2= 352 %
Allgemeines Wohngebiet 4650m?2= 615%
Verkehrsflache 250m2=_ 33%

7.560 m2 = 100,0 %

5 Kostenberechnung und Finanzierung
5.1 Kostenberechnung der BaumafRnahme
Eine detaillierte Kostenberechnung zur Einschatzung von ErschlieBungsbeitragen bzw. stadtischer
Kostenanteile wird fur die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Breite Strafe 84“ nicht erforderlich,

da hier die ErschlieRung vom kiinftigen Eigentimer des Grundstiickes erfolgen wird.
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5.2 Finanzierung der Baumalinahme

Finanzielle Mittel der Kommune werden nicht erforderlich.

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

regelt.

6 Umweltauswirkungen

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 Innenstadtkerns und nordwestlich des Schlosses. Es schlief3t sich stdlich an die Breite Straf3e
an und erstreckt sich zwischen vorhandener Wohnbebauung bis zur sudlich verlaufenden Grubenstralie,
an welcher auch ein Teil der historischen Stadtmauer verlauft. Das Gelande ist aktuell nur von der Breiten
Stral3e aus frei zugéanglich. Der sudliche Teil ist so stark verwildert, dass ein ungehinderter Zugang nicht
moglich ist. Es existiert jedoch eine schmale Zuwegung von der Schéaferstral3e aus. Das Gelande fallt von
Siden nach Norden leicht ab.

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 riickwértigen Bereich gepragt. Im Siiden erstreckt sich eine Reihe
stral3enbegleitender Villenbebauung.

Sudostlich des Plangebietes befindet sich der Lustgarten mit seinen ausgedehnten Wald- und
Wiesenflachen, in stidlicher Richtung erhebt sich der Schlossberg mit dem Schloss Wernigerode, dessen
dichte Waldbestande in die Waldflachen des Harzes tbergehen.

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

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

geeignetes Wohnraumangebot fur altere Menschen geschaffen werden.

6.2 Umweltprifung und Eingriffsregelung

Planungsanlass ist es, die brachliegende Flache einer neuen Nutzung im beschleunigten Verfahren nach §
13a Abs. 1 BauGB zuzufuhren.

Gemal 82 Abs. 4 BauGB ist zur Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes (81 Abs.6 Nr. 7) und
der ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz (§1a) in einem Bauleitplanverfahren eine Umweltpriifung
durchzufihren.

Im Rahmen der Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu
beschreiben und zu bewerten. Den Umfang und Detaillierungsgrad der Ermittlungen legt die Gemeinde in
eigener Verantwortung fest.

Im Folgenden erfolgt daher die Priifung der Umweltbelange gemaf § 1 (6) Nr. 7, (7) und § 1a BauGB.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Breite Stralte

84“ im Rahmen eines Umweltberichtes erfolgt nicht, da es sich um eine Bebauung gemafl § 34 BauGB
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innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils handelt.

Daher wird fir den Bebauungsplan keine Bilanzierung und Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft durchgefihrt.

Es gelten jedoch die Vorgaben aus dem Bundesnaturschutzgesetz hinsichtlich des Artenschutzes sowie
die Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode auf Grundlage des Naturschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA).

6.3 Prifung der Umweltbelange

Die Erfassung des Zustandes der einzelnen Schutzgiter 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 Planungsgrundlagen fiir das Gebiet. Die so gewonnenen Daten werden
hinsichtlich ihrer Qualitat und ihres Detaillierungsgrades fir die vorliegende Planung als ausreichend
betrachtet.

Checkliste der bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,,Breite Stral3e sind zu sind nicht
84“ der Stadt Wernigerode (Harz), Landkreis Harz prufen betroffen

Schutzgiter

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Mensch*

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden®

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Wasser*

Beeintrdchtigung des Schutzgutes ,Klima/Luft*

Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Arten und Lebensrdume*

Beeintrachtigung des Schutzgutes “Landschaftsbild”

XXX [ XX [X|X

Wirkungsgefiige der Schutzgiter untereinander

Schutzgebiete / Geschutzte Objekte

Européische Vogelschutzgebiete im Sinne der EU Vogelschutzrichtlinie 79/409/EWG

Gebiete der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie (EU-Richtlinie 92/43/EWG)

Naturschutzgebiete gemanR § 23 BNatSchG

Nationalparke gemaR § 24 BNatSchG

Biosphérenreservate gemaR § 25 BNatSchG

Landschaftsschutzgebiete gemaf § 26 BNatSchG

Naturparke geméf § 27 BNatSchG

Naturdenkmale gemaR § 28 BNatSchG

XXX [X X [ XX [X X

Geschiitzte Landschaftsbestandteile gemaR § 29 BNatSchG

Besonders gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG X

Wasserschutzgebiete gemaRl § 19 WHG

Uberschwemmungsgebiete geméaR § 32 WHG

Kulturdenkmale / Denkmalensembles / Bodendenkmale

X [ X | X [X

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiter

Abfall, Boden- und Immissionsschutz

Darstellungen von Fléachen des Abfallrechts

x

Flachen mit Bodenkontaminationen gemaR § 11ff BBodSchG

x

zu schiutzende Bereiche im Sinne des Immissionsschutzrechts (Vermeidung von X
Emissionen)

Vermeidung von Emissionen sowie sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéassern X

Sonstige

Grenzuberschreitender Charakter der Auswirkungen X

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte / Siedlungsschwerpunkte X

Gebiete mit Uberschreitung d. festgelegten Umweltqualititsnormen gem. X
Gemeinschaftsvorschriften

Nutzung erneuerbarer Energien X

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch X
Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschliissen der Européischen
Gemeinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden

Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem B-Plan zuléssigen Vorhaben X
fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind

Belange von Flichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung X

Nach § 1a

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

(3) Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des X
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Landschaftshildes sowie der leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes

(4) Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinen fur die X
Erhaltungsziele oder den Schutzzweck maRgeblichen Bestandteilen erheblich
beeintrachtigt werden kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes tiber
die Zulassigkeit und Durchfiihrung von derartigen Eingriffen einschlielich der
Einholung der Stellungnahme der Europaischen Kommission anzuwenden.

(5) Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem X
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der
Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen.

6.4  Schutzgut Mensch

Mit der vorliegenden Planung wird auf einem derzeit Uberwiegend ungenutzten Grundstiick mit offen
gelassenen und stark verwilderten Gartenflachen und spontan angesiedelten Gehdlzbestanden sowie
Ruderalflachen umgeben von historischer Fachwerkbebauung eine Wohnbebauung mit altersgerechten
Wohnungen vorbereitet. Dies fuhrt 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 StralRe® im Norden des Plangebietes und tber die
~Schaferstrale” im Sudosten. Die Planung hat Auswirkungen auf die Intensitat des Fahrzeugverkehrs an
im Plangebiet und an den ErschlieRungsstral3en.

Das zum B-Plan erstellte Schallgutachten zeigt bereits bei der Ermittlung des bestehenden
StraBenverkehrslarmes, dass die Orientierungswerte zur ,Breiten Stral’e” bzw. zur ,Walther-Rathenau-
Stralle” Uberschritten werden, so dass das Plangebiet vorbelastete Bereiche aufweist.

Zusatzlich zum StraBenverkehrslarm wurde der Parkhauslarm des geplanten Parkdecks ermittelt. Dabei

wurden keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte festgestellt.

Bewertung

Fir das Schutzgut Mensch ergeben sich durch die geplante Bebauung der Flache
immissionsschutzrechtlich Anderungen hinsichtlich einer Erhdhung 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 Straf3e® im Norden
und der Zufahrt von der ,Schéaferstralle“ im Siudosten aus zu rechnen, somit ergibt sich eine
Beeintrachtigung fur das Schutzgut Mensch. Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm 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.

6.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist durch die vormalige Nutzung als Kleingartenanlage gepragt, der gro3te Teil der Flache
ist jedoch bereits so stark verwildert, dass sich ein weitgehend geschlossener Baumbestand entwickelt hat.
Die alten, verfallenen Gartenhtten sind noch vorhanden. Hinzu kommt, dass auf der Flache uberall verteilt
Mull und Gartenabfalle abgelagert wurden. Im Norden des Plangebietes sind weniger Geholze vorhanden,
hier wurden die Flachen in der Vergangenheit regelmafiig geméaht und es hat sich Grinland- bzw.
Ruderalvegetation entwickelt. In der Nahe der Breiten Stral3e ist ein gepflasterter Innenhof vorhanden, der
den dortigen Anwohnern als Parkplatz dient.

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

nicht zu erwarten.

6.5.1 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
(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.

Zwei geschlossene Strauchhecken aus Uberwiegend heimischen Arten stellen gemafl 830 BNatSchG

.Besonders geschitzte Biotope“ dar.

Walder und Geholzflachen

Baumbestand aus tberwiegend heimischen Arten (HEC) — ca. 30%

Im sudwestlichen Bereich der Flache findet seit mehreren Jahrzehnten keine Nutzung mehr statt. Hier
haben sich waldahnliche Strukturen entwickelt, die sich aus Uberwiegend heimischen Arten
zusammensetzen. Dies sind Uberwiegend 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
Gehdlzbestand ist sehr dicht und undurchdringlich. Die Ba&ume 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 Baumbestéanden eingenommenen ehemaligen Gartenflachen im
Siden und Sudosten befinden sich mehrere sehr alte Obstbaume, zumeist Mittelstamm mit einem
Stammdurchmesser von bis zu 40 cm.

Strauchhecke aus Uiberwiegend heimischen Arten (HHA) —ca. 10 % 830

Strauchhecken aus Uberwiegend heimischen Arten sind an verschiedenen Stellen im Plangebiet zu finden,
Uberall dort, wo die Gartenflachen bereits seit langerer Zeit brachliegen, die Grundstruktur des Gartens
aber noch erkennbar ist. Dies ist vor allem im Stiden und Sudosten 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
Gartengehdlze noch vorhanden.

Hecken und Feldgehdlze auRerhalb erwerbsgéartnerisch genutzter Flachen stellen besonders geschutzte
Biotope nach 822 NatGLSA in Ergédnzung zu 830 BNatSchG dar. Dies gilt fur alle Bestédnde aus
Uberwiegend heimischen Arten ab einer Flache von 20 m2.

Im Zentrum der Flache auf einer mesophilen Grinlandbrache haben sich mehrere Sal-Weiden und einzelne
Birken angesiedelt.

Offenlandbiotope
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Mesophiles Griinland (GMA) — ca. 2%

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

kleinere Grunflachen extensiv gemaht, teilweise werden diese Flachen als Parkplatz genutzt.
Mesophile Grinlandbrache (GMX) — ca. 20%

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

die Flache in den vergangenen Jahren noch extensiv gemaht 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 n&ahrstoffarm.

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 Strale sind dies
Uberwiegend trockene, weitgehend nahrstoffarme Staudensdume an Geb&udemauern, im Siiden dagegen
frische, nahrstoffreiche Staudensédume an Geholzréandern.

Bebaute Flache / Gebaude (BW) —ca. 2%

Gebéaude 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 carportédhnliche
Bauwerke vorhanden, die noch als Unterstellmdglichkeit fir PKW genutzt werden.
Kleingartenbrache (AKE) — ca. 25%

Der sudliche und sudostliche 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 Teilfliche im
Sudosten wird aktuell auch noch als Gartenflache (Zier- und Nutzgarten) genutzt.

Unbefestigter Weq, unbefestigter Platz (VWA, VPX) — ca. 6%

Im nérdlichen Bereich an der Breiten StralRe wird eine hinterhofahnliche Freiflache tberwiegend zum

Abstellen von Fahrzeugen genutzt. Diese Flache ist weitestgehend unbefestigt, nur in deren Mitte existiert
eine mit Pflastersteinen befestigte Flache.
Befestigter Weqg (VWB) — ca. 2%

Ein Teilbereich des Hinterhofes an der Breiten Strafe ist mit grof3en Pflastersteinen befestigt.

Bewertung

Aufgrund der Lage des Grundstiickes inmitten der bebauten Ortslage von Wernigerode ist deren
Lebensraumfunktion bereits stark eingeschrankt. Negative Verédnderungen 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.

6.6  Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich im unteren Hangbereich des Schlossberges Wernigerode und wiest eine
leichte Gelandeneigung in Richtung Norden auf. Das Gelande fallt von Stiden nach Norden mit ca. 10 bis
15 % und von West nach Ost mit ca. 1,5 % ab. Der héchste Gelandepunkt liegt im Stidwesten mit ca. 250,1

m . NHN und der tiefste Punkt im Nordwesten mit ca. 239,3 m . NHN. Die Béden im Plangebiet sind
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bereits durch Versiegelung und Befestigung von Flachen verandert. Es ist von einer starken Veréanderung

der naturlichen Bodenhorizonte auszugehen.

Bewertung

Im vorliegenden Bebauungsplan ist die Bebauung der vormals tberwiegend als Kleingarten genutzten
Flache mit einem Parkhaus und Wohngebauden fir ein altersgerechtes Wohnen vorgesehen. Die
Bebauung fuhrt zu einer erneuten baulichen Nutzung einer derzeit nicht genutzten und stark verwilderten
Flache im Innenbereich. Dadurch wird eine Beanspruchung von Flachen im Auenbereich 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 Erhdhung des

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

6.7 Schutzgut Wasser

Im Bereich des Plangebietes sind keine Oberflachengewasser, Uberschwemmungsbereiche oder
periodisch wasserfihrende Gewasser vorhanden.

Das Grundwasser bewegt sich im Festgestein als Kluft- und Porenwasser ohne, bzw. mit geringméachtigen
bindigen Deckschichten. Der Grundwasserflurabstand der wasserfiihrenden Karbonatgesteinsschichten
betragt 100 m. Dieses Gebiet gehort zur Geschiitztheitsklasse A, hierbei weist das Grundwasser eine hohe
Verschmutzungsempfindlichkeit auf und ist schlecht oder wenig vor flachenhaftem Schadstoffeintrag

geschitzt (LANDKREIS WERNIGERODE 2006).

Bewertung

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

Die Bebauung lasst fur das Schutzgut Wasser aufgrund der geringen Flachengrdf3e keine wesentlichen
negativen Auswirkungen erwarten. Zudem besteht durch die Art der Nutzung keine wesentliche Gefahr
eines Schadstoffeintrages in das Grundwasser. Fir das Schutzgut Wasser wird daher von keiner

erheblichen Beeintrachtigung ausgegangen.

6.8 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 gemaRigten Breiten, kann aber von den verschiedensten Luftmassen beeinflusst
werden. Die Entstehung von Fénwinden ist im Bereich des Plangebietes méglich.

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

WERNIGERODE 2006).

Bewertung

Eine Bebauung und Versiegelung von Flachen fuhrt immer zu einer geringfligigen Veranderung des
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Mikroklimas. Die Gehdlzflache fungiert derzeit als Frischluftentstehungsgebiet und als Staubfilter innerhalb
der dicht bebauten Innenstadt von Wernigerode. Infolge der Bebauung werden wesentliche Teile der
Geholzbesténde entfernt.

KleinrAumige Mikroklimaveranderungen kénnen und sollten durch die Erhaltung von Freiflachen und durch
die Pflanzung von Gehdélzbestanden ausgeglichen werden. Es ist eine Begriinung von untergeordneten
Dacher (Schleppdacher) mit einer Neigung von 10 bis 18 Grad vorgesehen. Zudem sind ausgedehnte
Grinflachen im naheren Umgebungsbereich des Plangebietes vorhanden. Es werden keine
Gewerbebetriebe mit Schadstoffemissionen angesiedelt. Es findet somit keine erhebliche Beeintrachtigung

des Schutzgutes Klima und Luft statt.

6.9 Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschafts-, bzw. Ortshild im Bereich des Plangebietes und dessen Umfeld wird tberwiegend durch
typische Fachwerkbebauung in Form von kleinen, eng aneinander gereihten Fachwerkhausern mit
schmalen, kleinen Hinterh6fen und Garten gepragt. Suadlich des Plangebietes erstreckt sich
Villenbebauung.

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

Im Landschaftsrahmenplan wird das Umfeld des Plangebietes dem Landschaftshildkomplex Harz,
Nordlicher Harzrand zugeordnet, welcher durch eine groR3flachige 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 flir dessen Erholungsnutzung darstellt. Stérend wirkende Baukdrper
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 ,Halberstadter Stral3e“ auf (LANDKREIS WERNIGERODE 2006).

Bewertung

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

Die geplante Bebauung passt sich hinsichtlich der Ausmalf3e und der Hohe der Gebaude an die bestehende
Bebauung nordlich, westlich und 6stlich des Plangebietes an. Das Landschafts-, bzw. Ortshild wird durch

das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

6.10 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Kultur- und Sachgtter werden durch die Planung derzeit nicht berthrt.

6.11 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
Erhebliche negative Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Menschen, Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser sowie Klima und Luft sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten. Die

Beeintrachtigungen der Schutzguter sind als nicht gegeben, bzw. wenig erheblich zu bewerten.
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6.12 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 wiirde keine Veranderung des bisherigen Umweltzustandes erreicht.
Die Flache bliebe als ungenutzte Baullicke mit geringer Bedeutung als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
erhalten und wirde sich weiter zu einem geschlossenen Waldbestand entwickeln. Negative
Umweltauswirkungen infolge der vorhandenen Versiegelung von Flachen und Ablagerung von Abfallen
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 Nichtdurchfiihrung der Planung nicht zu erwarten.

Tabelle 1: Auswirkungen auf die Schutzguter

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

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

Tiere und Pflanzen Aufgrund der bestehenden Nutzung des Plangebietes wurden
keine besonders schutzwirdigen Tier- oder Pflanzenarten
nachgewiesen und werden auch nicht erwartet. Die
Lebensraumfunktion der Gberplanten Flachen 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 fiihrt zu keiner erheblichen ++
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden. Durch die deutliche
Verdichtung der Bebauung und Erh6hung des
Versiegelungsgrades ergibt sich eine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes.

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

Klima/Luft Durch die Versiegelung von Flachen verandert sich das
Mikroklima. Die Bebauung einer innerstadtischen Grunflache +
fuhrt zum Verlust eines Bereiches der Frischluftentstehung und
Staubfilterung Es werden keine Gewerbebetriebe mit
Schadstoffemissionen angesiedelt. Die Erhaltung und
Bepflanzung von Freiflichen und die Begriinung von
Flachdéachern mildern die negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft.

Landschaftsbild Die Flache ist derzeit nicht erlebbar. Die geplante Bebauung
passt sich in Ausmafd und Héhe sowie hinsichtlich der +
Farbgebung an den Umgebungsbereich an. Das Landschafts-,
bzw. Ortsbild wird somit durch das Vorhaben wenig erheblich
beeintrachtigt.

Kultur- und Sachgtter Kultur- und Sachgtiter werden derzeit nicht berthrt. -

Wechselwirkungen zwischen Es werden insgesamt keine erheblichen Wechselwirkungen der -
den Schutzgutern Schutzglter untereinander erwartet.

+++ sehr erheblich ~ ++ erheblich  + wenig erheblich - nicht erheblich
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6.13 Baumschutzsatzung

Das Plangebiet ist vor allem im stidlichen Teil dicht mit Baumen und Strauchern bewachsen. Aufgrund der
seit vielen Jahren aufgelassenen Nutzung hat sich im Bereich der ehemaligen Kleingarten ein weitgehend
geschlossener Gehdlzbestand 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
Baume und Entfernung der Hecken erforderlich wird, ist der notwendige Ausgleich nach der

Baumschutzsatzung Wernigerode in der folgenden Tabelle aufgelistet.

Tabelle 2: Liste der Gehdlze mit Schutzstatus nach Baumschutzsatzung Wernigerode

Baumart Stammumfang in cm Ersatzpflanzung
Prunus avium 96 2 Baume STU 12/14
Acer pseudoplatanus 95 2 Baume 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 Baume 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
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Fraxinus excelsior 58 1 Baum STU 12/14

Acer platanoides 98 2 Baume STU 12/14

Hecke gemischt 25m lang 25 Laubgeholze 2xv 100/150

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

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

Fir die geplante Fallung von 26 Baumen gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode, nach der (82)
alle Baume mit einem Stammumfang von 50 cm und mehr geschitzt sind. Bei mehrstammigen B&aumen ist
der Baum geschutzt, wenn mindestens ein Stammling einen Stammumfang von 50 cm und mehr aufweist.
Gemal 83 ist das Entfernen, Zerstdren oder Schadigen geschitzter Baume verboten.

Von diesen Verboten kénnen von der Stadt Wernigerode auf Antrag Ausnahmen erteilt werden. Fir die
Fallung der Bdume sind gemall 8§ 8 der Baumschutzsatzung im Gebiet der Stadt Wernigerode
Ersatzpflanzungen durchzufilhren. Diese Pflanzungen sollen moglichst im Bereich des Grundstiickes
erfolgen, auf welchem die Gehélze entfernt werden.

Es ist davon auszugehen, dass der Ersatz der zu fallenden Baume nicht vollstandig innerhalb des
Geltungsbereiches mdoglich ist. Soweit der Grundstickseigentimer Ersatzpflanzungen auf seinem
Grundstick nicht in vollem Umfang durchfiihren kann und nicht Gber andere Grundstiicke im
Geltungsbereich der Baumschutzsatzung verfiigt, wo dieses mdglich ist, hat er eine Ausgleichszahlung

entsprechend der Satzung zu entrichten.

7 Artenschutzrechtliche Priifung

7.1 Rechtliche Grundlagen

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

Besonders geschitzt sind alle Arten der Anhange A und B der EG-Artenschutzverordnung 338/97, Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie 92/93 EWG, Europdischen Vogelarten im Sinne des Art. 1 der EG-
Vogelschutzrichtlinie 79/409 sowie Arten der Anlage 1 Spalte 2 der Bundesartenschutzverordnung.
Streng geschiitzte 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 zuléssige Eingriffe in Natur und Landschaft folgende
Artengruppen von Relevanz:

1. Alle in Europa naturlich vorkommenden Vogelarten (Art. 1 Richtlinie 79/409/EWG)
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2. Alle Arten des Anhangs IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie).

7.2  Konfliktanalyse

Das Plangebiet umfasst mit 7560 m2 eine vergleichsweise kleine Flache innerhalb der bebauten Ortslage
von Wernigerode. Es ist durch einen hohen Gehdlzanteil im stidlichen Bereich sowie durch Freiflachen in
Form von Offenbodenbereichen sowie Gras- und Staudenfluren mit einzelnen Gehélzen im nérdlichen
Bereich, einem Hinterhof an der Breiten Stral3e, gepragt. Das Plangebiet ist im Westen, Siiden und Osten
von typischer Wohnbebauung aus eng aneinander stehenden Fachwerkhéusern entlang der umgebenden
Stral3en umgeben. Besondere Strukturelemente sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die vorhandenen Strukturen bieten Lebensraum fiir haufige, allgemein in Grin- und Gehdlzflachen der
Siedlungsbereiche vorkommende Vogelarten wie Amsel, Monchsgrasmuicke, Rotkehlchen, Blaumeise,
Kohlmeise, Heckenbraunelle, Haussperling, Hausrotschwanz und Ringeltaube.

Dabei treten Haussperling, Hausrotschwanz und Meisen als Nahrungsgéaste auf. Aufgrund des
Uberwiegend geringen Alters der Bdume sind in den Baumen keine H6hlungen vorhanden. Hohlenbritende
Arten finden hier somit keine Brutmdglichkeiten. Es handelt sich bei allen genannten Vogelarten um
besonders geschiitzte Arten.

Streng geschitzte Arten sind infolge der anthropogenen Préagung im Plangebiet sowie der allgemein haufig
im Siedlungsraum auftretenden Biotopstrukturen nicht zu erwarten. Fir Flederméause stellt das Gebiet
vermutlich nur sehr eingeschréankt einen Jagdraum dar, da die hier auftretenden Insektenarten aufgrund
der geringen FlachengréfRe kaum Nahrung bieten. Eine charakteristische, hier zu erwartende Art ist die
Zwergfledermaus, die in Siedlungsrdumen haufig auftritt. Baumhohlen, die als Tagesverstecke fir
Fledermause dienen konnten, sind nicht vorhanden. In den wenigen noch vorhandenen und z.T. stark
verfallenen Gartenhauschen sind keine Flederméuse 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
Gebéaude werden kleinrdumige Nahrungshabitate neu entstehen. Eine Auslésung der Zugriffsverbote des
§ 44 BNatSchG wird nicht verursacht.

Artenschutzrechtliche Sperrfristen (01.03.-30.09.) gemafl? 839 BNatSchG sind bei Arbeiten, welche die
Beseitigung von Gehdlzstrukturen betreffen, zu beachten. Ausnahmen vom Verbot unterliegen der
Genehmigungspflicht der Unteren Naturschutzbehorde. Dies betrifft auch die Beseitigung Besonders
geschutzter Biotope gemall 830 BNatSchG, wofir eine Ausnahmegenehmigung bei der Unteren
Naturschutzbehdrde zu beantragen ist.

Sofern die Raumung der Flache und damit auch die Fallung der Bdume deutlich aul3erhalb der Brutzeit
stattfinden, ist nicht zu beflrchten, dass Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Vogelarten geschadigt bzw.
gestort werden und damit das Schadigungs- bzw. Stérungsverbot ausgeldst 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 Baufeldraumung hinnehmbar ist. Zudem ist eine vorhabenbedingte Tétung
ausgeschlossen, da die Vogel das Gebiet wahrend der Baufeldraumung verlassen kénnen und somit das
Totungsrisiko signifikant gering ist. Das Totungsverbot (8 44 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG) wird nicht ausgelost.
Mit Fertigstellung der beabsichtigten Bebauung und der Anlage von Gartenflachen an den Hausern ist das

Gebiet fur Vogelarten erneut besiedelbar. Teilbereiche des stadttypischen Lebensraumes werden somit
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neu geschaffen.

Amphibien oder Reptilien sind aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen und der umgebenden dichten

Bebauung im Plangebiet nicht zu erwarten.

7.3  Ergebnis der Prifung

Streng geschuitzte Arten nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG sind im Plangebiet nicht vorhanden,
bzw. nicht zu erwarten.

Die Uberpriifung maglicher Beeintrachtigungen europarechtlich geschiitzter Arten durch die geplante
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Breite Stral3e 84“ hat ergeben, dass eine Verletzung der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde und eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Populationen der betroffenen Arten bei Berlicksichtigung der erforderlichen Vermeidungs- und

Kompensationsmaflinahmen ausgeschlossen werden kann.

7.4  Wesentliche Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgtiter
.riere und Pflanzen“ sowie ,Boden®. Der vorhandene Gehdlzbestand muss beseitigt werden, eine
Erhaltung einzelner Baume ist wahrscheinlich nicht méglich.

Fir Verluste von B&aumen und Hecken, die unter den Schutz der Baumschutzsatzung fallen, sind
Ersatzpflanzungen vorzunehmen, bzw. Ersatzzahlungen zu leisten. Die Hecken stellen zudem Besonders
geschutzte Biotope (830 BNatSchG) dar, fur deren Beseitigung mit der Unteren Naturschutzbehérde
geeignete Ausgleichsmalinahmen abzustimmen sind.

Da sich das Plangebiet im Innenstadtbereich von Wernigerode befindet und ein erheblicher Eingriff in den
vorhandenen Vegetationsbestand erfolgt, sollte geprift werden, inwieweit Nistmdoglichkeiten fir
Gebdaudebriter im Rahmen der Neuerrichtung der Gebéaude angebracht, bzw. in die Gebaudeplanung
integriert werden koénnen. Dies betrifft insbesondere Schwalben, Mauersegler und Hohlen- bzw.
Halbhohlenbruter (bspw. Haussperling, Meisen, Hausrotschwanz, Rotkehlchen). Auzerdem ist auch die
Schaffung von Schlafplatzen fir Fledermause eine Mal3hahme, die aus naturschutzfachlicher Sicht positiv

zu bewerten ist.

Gesetzliche Grundlagen, Quellen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 04.03.2020 (BGBI. | S. 440)

- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) zuletzt geadndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 18. Dezember 2015 (GVBI. LSA S. 659, 662)

- Satzung Uber den Schutz des Baumbestandes im Stadtgebiet Wernigerode (Baumschutzsatzung) in der
Form der 1. Anderungssatzung vom 07.02.2002

- Landesamt fur Umweltschutz Sachsen-Anhalt (1992): Katalog der Biotoptypen und Nutzungstypen
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llsenburg, den

Dipl.-Ing. S. Teuber

Der Stadtrat der Stadt Wernigerode hat am
seiner Begriindung als Satzung beschlossen.

. in offentlicher Sitzung den Bebauungsplan mit

Wernigerode, __ .

Oberblrgermeister
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