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TEIL 1: ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES
BEBAUUNGSPLANES

I. Alilgemeines

1. Anlass der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 Wohnbebauung ,Humboldtweg/Brockenweg" hat
das Ziel, nahe dem Zentrum ein ehemaliges Industriegeldnde zu einem Wohngebiet zu
entwickeln.

Das Gebiet bestand aus einer leer stehenden, nicht mehr nutzbaren Industrieflache, auf
welcher sich Gebaude einer ehemaligen Kinderbettenfabrik befanden. Samtliche Gebaude sind
bereits abgerissen.

Das Gebiet soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan der umgebenden Wohnbebauung
stadtebaulich angepasst werden und soll dementsprechend als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgelegt werden.

2. Ziele der Planaufstellung

Geman § 1 (5) Baugesetzbuch (BauGB) werden mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
insbesondere folgende allgemeine Ziele und Zwecke berlicksichtigt:

e eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung®, d.h. in diesem Fall die Bereitstellung von
Bauflachen zur Deckung des Bedarfes an Wohnbaufldchen und Beriicksichtigung einer
langfristigen Entwickiung des Ortes und der Belange des Umweltschutzes,

e die Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, d.h. Berlicksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

e .der Schutz und die Entwicklung der natirlichen Lebensgrundiagen®, d. h. die Integration
von landschaftsplanerischen und naturschutzrechtlichen Belangen in die Planung.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Da sich der Geltungsbereich im Innenbereich befindet und die geplante Grundflache im Sinne
des § 19 (2) BauNVO unter 20.000m? liegt, wird dieser Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 a BauGB als Mainahme der Innenentwicklung, die der Nachverdichtung
von Flachen dient, durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist in diesem Zusammenhang nicht erforderlich. Zudem
wird auf die friihzeitige Beteiligung geman §3 (1) und §4 (1) BauGB verzichtet.

Il. Rahmenbedingungen fiir die Planaufstellung

1. Lage und GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich siidwestlich vom Zentrum der Stadt Wernigerode. Es liegt stidlich
der Friedrichstrale, welche nach Drei Annen Hohne/ Schierke / Elend Braunlage flhrt.

Das Plangebiet wird im Norden durch die Streckenfihrung der HSB (Harzer Schmalspurbahn),
im Osten durch den Brockenweg und im Siiden durch den Humboldiweg begrenzt.

Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 1,3 ha.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Planzeichnung im MaRstab 1:500
ersichtlich.
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2. Derzeitige Nutzung

Auf dem Plangebiet befand sich eine ungenutzte und leer stehende ehemalige
Kinderbettenfabrik, bestehend aus mehreren Industriegebauden. AuRerdem verlauft ein
Gewasser 2. Ordnung, das ,Stilles Wasser*, von Stidwesten kommend, Uiber das Grundsttick,
verlauft aber ab etwa der Halfte unterirdisch unter den Gebauden hindurch. Durch den langen
Leerstand ist viel Wildwuchs entstanden.

Zurzeit wird das Gelande, nachdem die Industriegebdude abgerissen wurden, entsprechend der
Planung, hergerichtet. Dabei wurde auch das Gewasser ,Stilles Wasser" im Verlauf umverlegt
und gréBtenteils offen gelegt.

3. Topographie , Abgrenzung, Zufahrten, Nachbarbebauung

Das Plangebiet wird nach Saden hin vom Humboldtweg begrenzt, welcher iiberwiegend mit
Wohnhausern bebaut ist. Am nérdlichen Grundstiicksrand grenzt die Trasse der HSB (Harzer
Schmalspurbahn) das Grundstiick zu der dahinter angrenzenden Wohnbebauung ab. Im Osten
begrenzt der Brockenweg das Plangebiet, welcher durch die im Norden entlang fiihrende
Schienentrasse als Sackgasse endet. Westlich des Plangebiets schlieBen sich Wohngrund-
stiicke entlang des Humboldtweges/ Am Wiesenhang an.

Das Gelénde des Plangebietes ist durch starke Gelandespriinge gepragt und fallt Richtung
Norden ab. An dem stérksten Gelandesprung steht ein Gebaude, welches iiber den
Humboldtweg erschlossen wurde. Der eigentliche Teil der Industrieflache wurde tber eine
Zufahrt vom Brockenweg, gegenliberliegend der Stralle Sagemihlengasse, erschlossen. Diese
Zufahrt ist asphaltiert und fihrt im ,unteren®, ebenen Teil fast bis zur westlichen Grundstiicks-
grenze. An der westlichen Grundstiicksgrenze, oberhalb des Geléndesprungs, befindet sich
noch eine Moglichkeit einer Zufahrt vom ,Am Wiesenhang", diese wurde jedoch nie genutzt und
teilweise mit Garagen uberbaut.

An der westlichen Grundstiicksgrenze befinden sich Garagengeb&dude auf dem Plangebiet. Im
weiteren Verfahrenablauf wird der Umgang mit diesen geklart.

4. Altlasten

Lt. Auskunft des Landkreises Harz — Untere Bodenschutzbehérde vom 07.04.2011 ist das
Plangebiet nicht als Altlastenverdachtsfall erfasst. Sollte sich dennoch der Verdacht auf das
Vorliegen schadlicher Altlasten ergeben, ist die zustandige Bodenschutzbehérde zu
informieren. (s. auch unter Hinweis Nr. 3)

5. Grundiagen der Planung

a. Uberdrtliche Planungen: Raumordnung und Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan fiir das Land Sachsen-Anhalt 2010 (LEP-LSA) und der Regionale
Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz 2009 (REP Harz) enthalten Grundsétze sowie
konkrete Ziele der Raumordnung und Landesplanung. Diese sind von den Behérden und
Planungstragern bei allen raumbedeutsamen Manahmen zu beachten und missen mit der
jeweiligen Zweckbestimmung vereinbar sein. Die Bauleitplane haben sich den Zielen der Raum-
ordnung gemaR § 1 (4) BauGB anzupassen.
Im Regionalen Entwicklungsplan ,Harz“ in der derzeit gliltigen Fassung sind fir den beplanten
Bereich ausgewiesen:
- Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung ,Harz und Harzvorlander* Pkt. 5.2.6., Z1,
- Vorrangstandort fir landesbedeutsame, groRflachige Industrieanlagen — Wernigerode,
Pkt. 6.1.1., 21,
- Vorrangstandort flr groflachige Freizeitanlagen ,Freizeit- und Erholungsanlagen
Wernigerode®, Pkt. 6.1.4.,Z1,
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- Vorrangstandorte fiir Forschung und Bildung ,Hochschule Harz mit Standorten
Wernigerode und Halberstadt“ und ,Landesgymnasium fir Musik in Wernigerode®, Pkt.
6.1.5, 22 und ,Robert-Koch-Institut in Wernigerode®, Z3,

- Vorrangstandort fur Kultur- und Denkmalpflege ,Fachwerkstatt Wernigerode mit
historischer Altstadt, Schloss, Lustgarten, Rathaus, Kirchen®, Pkt. 6.1.6., Z2 und G3.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Harz stellt mit Schreiben vom 15.09.2011 fest, dass ,aus
raumordnerischer Sicht das Vorhaben zu begriiRen ist, es wird durch den Pkt. 3, G8-2 des
REPHarz gestutzt: “Industriell-gewerbliche Altstandorte sollen vorrangig und nutzungsbezogen
entwickelt werden. Sie sind Neubauten von Standorten im AuRenbereich vorzuziehen.”™ Auch
andere Festlegungen des REPHarz z.B. zum zentralen Orte-System stehen dem Vorhaben
nicht entgegen.

b. Ortliche Planungen: Flichennutzungsplan

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan wurde von der Stadt Wernigerode neu aufgestelit. Er ist mit
Veroéffentlichung am 27.06.2009 wirksam geworden.

Die Darstellung des Bebauungsplanes entspricht denen des wirksamen Flachennutzungs-
planes. Damit wird dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 (2) BauGB Rechnung getragen.

6. Bodenordung
Mit der Gewasserumverlegung erfolgt eine Grundstiicksneuregelung.

I11. Inhalt des Bebauungsplanes
1. Flachenaufteilung Vergleich Bestand/Planung

BESTAND PLANUNG
Summe %-Anteil Summe

1. Gesamtflache des Plangebiets ca. 12.959 100%| 100% ca. 12.959

2. davon a) Gberbaute Flache Industrie ca. 3.218 25%
uberbaubare Flache Wohnen* 32% ca. 4123
b) Verkehrsflache ca. 2.725 21% 6% ca. 715
c) Gewasserflache ca. 367 3% 4% ca. 487
Summe: ca. 6.310 49%| 41% ca. 5.325
d) nicht iiberbaubare Fldche ca. 6.649 51%| 59% ca. 7.634

* = Fldche Baufelderca. 6.872 x 0,6
(GRZ 0,4+ 50%)

Aus der Flachenaufteilung ist ersichtlich, dass die nicht Uberbaute Flache im Bestand rd. 51%
der Gesamtflache des Plangebiets betrug.

Unter der Annahme, dass die angegebene GRZ von 0,4 mit den Nebenanlagen auf max. 0,6
erhéht wird, betragt der Anteil der nicht iberbaubaren Flache nach der Planung rd. 59%.

2. Art der baulichen Nutzung

Die bestehenden Fabrikhallen wurden abgerissen und aufgrund der umgebenden
Wohnbebauung wird das Plangebiet daher als ein ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Die
Planung fugt sich in die umgebende Nutzungsstruktur aus Uberwiegender Wohnbebauung ein,
wodurch die stadtebauliche Ordnung gewahrt wird. Zuldssig sind gemal §4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) Wohngebaude.
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Aufgrund der Nahe zur Streckenfithrung der touristisch anziehenden HSB und zur
Schallschutzreduzierung konnten zur Abschirmung der stidlich geplanten Wohnbebauung
Betriebe des Beherbergungsgewerbes inkl. dazugehdérige Schank- und Speisewirtschaften
dienen und sind daher ausnahmsweise zulassig.

Dabei ist darauf zu achten, dass dies dem Wohnen - von GréRe und Gewicht — immer
untergeordnet bleiben muss, um nicht nach § 15 BauNVO unzuldssig zu sein.

Die weiteren im §4 Abs. 3 Nr. 2-5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplans, da sie auf den umgebenden Gebietscharakter stérend wirken
wirden. Dies trifft ebenfalls auf den Ausschluss von allgemein zuldssigen Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zu. Wegen des raumlichen
Umfangs und der GréRe des betrieblichen Einzugsgebietes, der Art der Betriebsvorgange und
der Intensitat des Zu- und Abfahrverkehrs sind diese Anlagen nicht geeignet dem Gebiets-
charakter zu entsprechen.

3. MaB der baulichen Nutzung

Fir das MaR der baulichen Nutzung werden geman § 16 BauNVO Festsetzung zur
Grundflachenzahl (GRZ), zur Geschossigkeit und zur Héhe baulicher Anlagen getroffen.

Die offene Siedlungsstruktur im Umkreis des Plangebiets soll erhalten und eine unerwiinschte
Verdichtung der Bebauungsstruktur verhindert werden.

Das MaR der baulichen Nutzung ist mit einer mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 zwar an
der Hochstgrenze gem. § 17 BauNVO, jedoch wird einer Verdichtung aufgrund von Baufenstern
entgegen gewirkt. Die Baufelder haben im Durchschnitt einen Flachenanteil von ca. 60% der
einzelnen Grundstucksflachen.

Des Weiteren wird zwischen den Baufeldern der Grundstiicke am Humboldtweg und den
nordlich davon gelegenen Grundstiicken ein ca. 18 m breiter Streifen entstehen, der auerhalb
der Baufenster liegt. An dieser Stelle ist ein groRerer Gelandesprung, welcher bereits von einem
Baumbestand gepragt ist. Dieser soll auch in groen Teilen erhalten bleiben, so dass sich hier
ein Gringurtel ergibt.

Eine weitere Begrenzung der baulichen Nutzung wird durch die Geschossigkeit und die
Gebadudehohe festgelegt.

Aufgrund der starken Terrassierung des Gelédndes sind in den einzelnen Baufenstern
unterschiedliche max. Vollgeschosse zuléssig.

Fur das Baufenster am Humboldtweg wird eine Geschossigkeit von bis zu 3 Vollgeschossen
zugelassen, da die Grundstiicke sehr stark nach Norden abfallen, so dass hier mindestens ein
Kellergeschoss nétig sein wird.

Die Gebdudehothe wird jedoch durch die Traufhéhe, mit dem unteren Bezugspunkt als
Oberkante Bord des Humboldtwegs, auf 4,7 m begrenzt.

Skizze:

T
|
|o 92, vﬁu—
o eschoss
_E = 3. Voll-
- § geschoss
I" 1. Voll-
geschoss

0K_Strope 0K Bord 2. Voll-

? geschoss
. Malbl=
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In den mittleren Baufenstern sind maximal 2 Vollgeschosse zugelassen, da dieser Geléndetell
relativ eben ist, jedoch wird die maximale Gebdudehdéhe auf 9,5m begrenzt.

Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante Bord der neuen WohnstraRe.

Lediglich im nérdlichen Baufenster, an der Streckenfilhrung der HSB, sind wieder 3
Vollgeschosse zuldssig, um die mégliche Ansiedlung einer Beherbergung zu begunstigen, die
dann als Schallschutz fungieren soll. Als maximale Gebaudehdhe sind hier 12,0 m festgesetzt.

4. Bauweise, Baugrenze, iiberbaubare Grundstiicksflache

Es wird eine offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO festgesetzt, wie sie in der Umgebung
Ublich ist. Dementsprechend sind Geb&ude bis zu einer Langer von 50 m zuldssig. Es sind nur
Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Dies entspricht der angrenzenden Bebauung und
gewahrleistet, dass sich die Bebauung des Plangebietes in die umgebende Bauweise
eingliedert.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Die
Baugrenzen sind so festgesetzt, dass geniigend Flexibilitat fur die Lage und Dimension der
Bebauung besteht.

Zwischen dem sudlichen Baufenster (Humboldtweg) und dem mittleren Baufenster ergibt sich
eine Flache mit einer Tiefe von ca. 18m, in welchem sich ein erhaltenswerte Baumbestand
befindet. In dieser Flache ist auch der gréfite Gelandesprung, und somit als Bebauungsflache
ungeeignet. Diese Flache zieht sich als Grungtrtel bis an die westliche Grundstiicksgrenze.
Die einzelnen Baufelder haben zur jeweiligen StralRe einen Abstand von min. 3m.

Zwischen dem mittleren Baufenster und dem nérdlichen Baufenster verlduft das umverlegte
Gewasser ,Stilles Wasser* (Gewasser 2. Ordnung) sowie die Wohn- u. ErschlieBungsstrafie der
beiden Baufenster, so dass zwischen diesen Baufenstern ebenfalls eine Flache mit einer Tiefe
von ca. 18m entsteht. Aus dem Abstand zwischen den einzelnen Baufenstern entsteht eine
aufgelockerte Baustruktur.

5. Verkehrsflichen

Die interne ErschlieBung erfolgt durch Festsetzung von privaten Verkehrsflaichen mit
besonderer Zweckbestimmung.

Dies erfolgt im Plangebiet Uber einen Privatweg, der westlich vom Brockenweg abzweigt und
bis zur nordwestlichen Grundstiicksgrenze reicht.

Die StraRe befindet sich im Eigentum der anliegenden Grundstickseigentiimer und wird
gem. § 6 StrG LSA als ,sonstige 6ffentliche StraRe” (§6 Abs. 1 Nr. 4 StrG LSA) gewidmet.
Die Errichtung und Unterhaltung der Verkehrsflache sowie die Verkehrssicherungspflichten
obliegen der Eigentumergemeinschaft.

Am Ende des Privatweges ist ein Wendehammer (Typ 3) geplant, der fir 3-achsige
Mullfahrzeuge konzipiert ist. Dieser Privatweg ist auch fUr Fahrzeuge der Feuerwehr sowie fir
Fahrzeuge der Gewasserunterhaltung nutzbar. Durch entsprechende Beschilderung wird dieser
von parkenden Fahrzeugen freigehalten, um die Nutzung zu gewahrleisten.

Uber diese PrivatstralRe werden die mittleren und das nérdliche Baufeld erschlossen. Lediglich
ein Grundstiick am Brockenweg wird direkt Gber den Brockenweg erschlossen.

Die Grundstiicke im stdlichen Baufenster werden einzeln und direkt vom Humboldtweg
erschlossen.

6. Gewisserflache

Das Gewasser ,Stilles Wasser” ist ein Gewasser 2. Ordnung. Es durchlauft das Plangebiet von
der westlichen bis zur nordéstlichen Grundstlicksgrenze.

Etwa auf der Halfte der Lange wird es in ein unterirdisches Rohrsystem unter den vorhandenen
Industriegebauden weitergefiihrt und an der nordéstlichen Grundstiicksecke wieder in den
offenen Verlauf eingespeist.

Die Flurstiicke des Stillen Wassers befinden sich derzeitig im Eigentum der Stadt.
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Es ist eine Umverlegung des Stillen Wassers geplant, so dass der unterirdisch verlaufende Teil
offen gelegt wird, um den okologischen Belangen gerecht zu werden.

Mit der Offenlegung wird durch den Geldndesprung eine Kaskade entstehen.

Der neue Verlauf fihrt etwa 70m parallel zur Privatstrale und wird dann an das vorhandene
Rohrsystem Uberfiihrt. Der Gewé&sserverlauf wird nur durch die Zuwegung zu den 3
betreffenden Grundstiicken Uberbaut.

Die damit verbundene Flachenveranderung wird mit der Stadt Sachgebiet Liegenschaften
abgeklart. Das umverlegte Gewdsser soll in das Eigentum der Anlieger tibergehen.

Zur Offenlegung/Umverlegung des Gewéasserabschnittes bedarf es eines Plangenehmigungs-
verfahrens gem. Wassergesetz Sachsen-Anhalt (WG LSA).

Das Planungsgenehmigungsverfahren fir die Umverlegung und Renaturierung des Gewéssers
,Stilles Wasser*, einschlieRlich der Errichtung der Grundstlicksliberfahrten, Querung des
Gewassers mit Ver- und Entsorgungsleitungen und Errichtung einer Trafostation wurde unter
dem Aktenzeichen 92540-2011 durchgefihrt. Mit Bescheid vom 22.08.2011 wurde das
Vorhaben durch den Landkreis Harz als untere Wasserbehdrde genehmigt.

Die fur das B-Planverfahren relevanten Auflagen sind in der vorliegenden Fassung ein-
gearbeitet worden.

7. Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen
sowie von Gewdssern

Der Baumbestand auf der nicht berbaubaren Grundstiicksflache wird in groen Teilen zum
Erhalt festgesetzt.

Die zu erhaltenden Baume sind in der Planzeichnung festgesetzt.

Im Zuge der Herstellung bebauungsfahiger Grundstiicke in dem Plangebiet, ist mit dem
Sachgebiet Griinanlagen der Stadt Wernigerode Uber Ersatzpflanzungen eine Einigung erzielt
worden. Dies findet sich in den Grinordnerischen Textlichen Feststetzungen Punkt 1 Nr. 5
wieder.

Soweit aus Grunden der Bebaubarkeit kiinftig Fallungen oder Schnittmanahmen an Gehdlzen
in diesen Bereichen zwingend erforderlich werden, ist eine Ausnahmegenehmigung i.S. der
stadtischen Baumschutzsatzung méglich.

Grundsatzlich sind Baukorper und bauliche Nebenanlagen so anzuordnen, dass die
erhaltenswerten Baume auf Dauer erhalten werden kénnen und nicht geschadigt werden.
Entlang des umverlegten Gewassers sind private Grinstreifen festgelegt, die in Abstimmung mit
dem Unterhaltungsverband lise —Holtemme, von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten sind.
Hier kann lediglich Rasenansaat vorgenommen werden.

Durch den starken Gelandesprung wird das Gewasser im Westen durch eine Kaskade auf die
untere Ebene geleitet. Westlich des Gewasserverlaufes bis zur PrivatstraBe ist ein 5m breiter
Versorgungsstreifen freizuhalten, um die Pflege des Gewéssers in diesem Bereich zu
gewahrleisten. Dieser Versorgungsstreifen befindet sich im Eigentum des angrenzenden
Grundstiicksbesitzers, kann auch als solches genutzt werden, muss jedoch fur die Unterhaltung
des Gewassers zuganglich gehalten werden. Dem Unterhaltungsverband ist jederzeit die
Zufahrt zum Rechen vor der Steilstrecke durch Einbau eines verschlieBbaren Tores zu
gewahrleisten.

Die Nebenbestimmungen Nr. 2.13 der erteilten Plangenehmigung vom 22.08.2011 ist im
Kaufvertrag fiir das betreffende Grundstiick aufzunehmen.

Ostlich dieses Gewasserabschnittes ist ebenfalls eine Flache festgelegt, die von jeglicher
Bebauung und Bepflanzung freizuhalten ist und sich im Eigentum des angrenzenden
Grundstiicksbesitzers befindet. Hier kann lediglich eine Rasenansaat vorgenommen werden.

GemaR § 5 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist jede Person verpflichtet bei Manahmen,
mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden sein kénnen, die nach den Umsténden
erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um eine nachteilige Verénderung der Gewésser zu
vermeiden, eine mit Rlcksicht auf den Wasserhaushalt gebotenen sparsame Verwendung des
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Wassers sicherzustellen, die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes zu erhalten und eine
Vergréerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

IV. VER- und ENTSORGUNG
Die Ver- u. Entsorgung (Trinkwasser-, Léschwasser-, Stromversorgung, Fernmeldenetz,
Schmutzwasser und Abfallentsorgung) fiir das Plangebiet erfolgt iiber 2 unterschiedliche
Zugénge. Das nordliche und die mittleren Baufenster werden iiber die geplante Privatstrale
erschlossen, welche die Anschllisse aus dem Brockenweg bekommt .Die Grundstiicke des
sudlichen Baufensters werden direkt Uber den Humboldtweg erschlossen.
Lediglich ein Grundstiick am Brockenweg wird direkt (iber den Brockenweg erschlossen.
Auf dem Geldnde des Plangebietes befand sich ein Trafogebdude, welches bereits abgerissen
wurde. Ein neues Trafohaus wird auf der nérdlichen Seite in der Einmiindung der Privatstrale,
erstellt.
Sind im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes die Mitbenutzung privater Grundstiicksflachen
zur Verlegung von Versorgungsleitungen notwendig, so sind diese durch entsprechende
Dienstbarkeiten dinglich zu sichern.

1. Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wernigerode GmbH.

Fur das nérdliche und die mittleren Baufenster erfolgt die VVersorgung Uber die geplante
Privatstralle, die Grundstiicke im stdlichen Baufenster werden tiber den Humboldtweg einzeln
und direkt versorgt.

2. Loschwasserversorgung

Der Grundschutz der Léschwasserversorgung ist fir das Plangebiet nach dem Arbeitsblatt

W 405/Juli1978 des DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.) durch die
Stadt zu sichern.

Gemal DVGW Arbeitsblatt W 405 sind um das Brandobjekt alle Léschwasserentnahmestellen
zu nutzen.

Die Prifung der Lage und Léschwassermenge der Hydranten wurde in Abstimmung mit den
Stadtwerken und der Feuerwehr erértert.

FUr das sudliche Baufenster ist ein Hydrant in Hohe Humboldtweg 21 vorhanden.

Fur die mittleren und das nérdliche Baufenster ist nach Abstimmung der Stadtwerke
Wernigerode GmbH ein Unterflurhydrant (Nr. 99) im Brockenweg gegeniiber der Hausnummer
12 vorhanden. Dieser zusatzliche Hydrant Nr. 99 wurde in die ,Vereinbarung tiber die
Mitbenutzung von Hydranten" vom 11.02.2010 aufgenommen. Somit ist fiir diesen Bereich die
Léschwasserversorgung abgesichert.

3. Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wernigerode GmbH. Eine Gasleitung ist in der
Privatstralle des Plangebiets geplant, diese wird bis zum Wendehammer gefiihrt.

4. Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Wernigerode GmbH. Es ist ein neues
Trafohaus geplant, der Standort wurde planungsrechtlich durch Festsetzung gesichert.

5. StraBenbeleuchtung

Die Beleuchtung der Privatstra3e erfolgt durch den Investor. Da die Flache der StraBe im
Eigentum der Grundstiicksanlieger liegt, werden entsprechende Grunddienstbarkeiten fur
erforderliche Leitung der Stadtwerke Wernigerode GmbH erteilt.
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6. Fernmeldenetz

Laut Auskunft der Deutschen Telekom befinden sich im Plangebiet derzeit keine
Telekommunikationsanlagen. Diese werden im Zuge der ErschlieBung mit der Deutschen
Telekom hergestellt.

Laut Auskunft Kabel Deutschland befinden sich im Plangebiet keine
Telekommunikationsanlagen. Es ist seitens Kabel Deutschland keine Neuverlegung geplant.

7. Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserableitung fur das Plangebiet erfolgt durch den Wasser- und
Abwasserverband ,Holtemme-Bode". In der PrivatstralBe werden neue Abwasserleitungen
gelegt. Grundstiicke sudlich und nérdlich dieser Privatstrae werden daran angeschlossen. Die
Leitungen und der Ubergabeschacht (im Einmindungsbereich der PrivatstraRen zum
Brockenweg) auf dem Plangebiet bleiben im Eigentum der Grundstiicksanlieger. Der Anschluss
erfolgt an den Ubergabeschacht des Wasser- und Abwasserverbandes Holtemme-Bode im
Brockenweg.

Lediglich ein Grundstiick am Brockenweg wird direkt ber den Brockenweg angeschlossen.
Die Grundstiicke am Humboldtweg werden einzeln und direkt an die Schmutzwasserleitungen
des Humboldtweges angeschlossen, ggf. mittels Hebeanlagen.

Alle Grundstiickseigentimer haben beim Verband einen Entwasserungsantrag zu stellen.

8. Oberflaichenentwisserung

Das auf den jeweiligen Grundstiicken anfallende Regenwasser kann, in Absprache mit der
Unteren Wasserbehdrde, in das umverlegte Gewasser eingeleitet werden, soweit es sich dabei
nicht um verunreinigtes Wasser handelt. Dies ist ein wesentlicher ékologischer Beitrag zur
Sicherung des Wasserbestandes des Gewassers.

Die Einleitung der von den befestigten Flachen anfallenden Niederschlagswasser in das Stille
Wasser bedarf als Gewasserbenutzung gem. § §8-10 WHG der Erlaubnis der unteren
Wasserbehérde. Soweit die Einleitung nicht durch gemeinsame Leitungen geschieht, zahlt die
Einleitung von Niederschlags- und Drainagewasser in das Stille Wasser gem. § 25 WHG und §
29 Abs. 1 WG LSA unter Gemeingebrauch und ist erlaubnisfrei.

Die Grundstiicke am Humboldtweg sollen Gber eine gemeinsame RW-Leitung zusammen
gefuhrt in das Stille Wasser eingeleitet werden. Eine Genehmigung hierzu wird beantragt.
Sollte aus dem Grundstiick nérdlich der Privatstralle einzelne Grundstiicke entstehen, werden
diese wahrscheinlich ebenfalls durch eine gemeinsame RW-Leitung zusammen gefihrt. Eine
dafir notwendige Genehmigung wird dann beantragt.

Wege und Stellplatze auf dem Grundstlick sollten wasserdurchlassig gestaltet werden.
Die geschatzte Versiegelungsbilanz unter Punkt V Nr. 6 dieser Begriindung zeigt, dass durch
den Abriss der Industriebrache und den Neubau von Wohngebauden das Plangebiet
.entsiegelt’ wird, da ca. 30% weniger der vorherigen Flachen versiegelt werden.

9. Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgungswirtschaft des Landkreises Harz A6R (enwi).

Die Anlieger der Privatstrale kénnen ihre Abfallbehaltnisse an den Stralenrand der
Privatstralle zur Abholung stellen. Die PrivatstraRe ist fur Milifahrzeuge konzipiert.

Die Anlieger am Humboldtweg werden (ber den Humboldtweg entsorgt.
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V. Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Auswirkungen auf die umgebende Bebauung

Durch die Umsetzung der Planung auf dem Plangebiet ergeben sich keine Nachteile fir die in
der Umgebung des Plangebietes lebenden Menschen.

Die geplante Nutzung (Wohnen) entspricht den Zielen und Darstellungen des rechtskraftigen
Flachennutzungsplans.

Durch die Planung als Wohnbebauung ist mittelfristig mit einer geringen Erhéhung des
Verkehrsaufkommens zu rechnen.

Die ehemalige Industriebrache, die als Stérfaktor der Umgebung wahrgenommen wurde, wird
gem. den Vorgaben der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung einer vertraglichen Nutzung
zugefihrt.

2. Auswirkungen auf den angrenzenden Bahnbetrieb

Die Entwasserung aller Oberflaichenwéasser des Plangebietes darf nicht zur Beeintrachtigung
des Bahnbetriebes kommen, somit ist sicher zu stellen, das anfallendes Oberflachenwasser
nicht in den Bahngraben gelangt.

Bei jeglicher baulichen Veranderung der vorhandenen Béschung ist auf die Standsicherheit der
Béschung zu achten, ebenso, dass der angrenzende Bahngraben nicht beschadigt bzw.
zugeschuttet wird.

Bei Errichtung von Beleuchtungsanlagen im Plangebiet sind diese fiir den Bahnverkehr blend-
frei und ohne Einschrankungen fir die Erkennbarkeit der Steckenfiihrung und der Signalgebung
aufzustellen.

Aus Sicherheitsgriinden ist eine dauerhafte Abgrenzung (z.B. Zaun) zwischen dem Bebauungs-
gebiet und der Gleisanlage zu errichten.

3. Auswirkungen auf die geplante Bebauung — Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt direkt an der HSB Trasse. Dies flhrt zu einer zeitweise starken Gerdusch-
und Rauchimmission innerhalb des Plangebietes

Um diesem entgegen zu wirken, ist fur das nérdliche Baufenster eine Bebauung mit bis zu 3
Vollgeschossen zuldssig. Hier ist eine Beherbergungsstéatte angedacht, die durch lhren
Baukérper als Immissionsschutz fungieren soll. Aus diesem Grund ist auch die Beherbergung
far das Alilgemeine Wohnen nicht ausgeschlossen worden.

4. Auswirkungen auf wirtschaftliche und infrastrukturelle Belange

Durch Bauauftrage im Zusammenhang mit der ErschlieBung und der Errichtung von Gebauden
kann es zu einer leichten Starkung der regionalen Wirtschaft kommen.

Auswirkungen auf die ortliche Infrastruktur sind auf Grund der bereits vorhandenen Wohn-
bebauung und der unwesentlichen Mehrzahl an Schaffung von Grundstiicken nicht zu erwarten.
Ein Anschluss des OPNV (Offentlicher Personen Nachverkehr) ist in der FriedrichstraRe
vorhanden.

Ebenfalls sind vorhandene Kindereinrichtungen und Einkaufsmaéglichkeiten nutzbar. Das Gebiet
gehort zum Einzugsbereich der Grundschule Francke und der Sekundarschule Miintzer. Beide
Schulen sind von der Kapazitat her in der Lage, noch weiter Schiler aufzunehmen.

S. Auswirkungen auf Umwelt- und andere Belange

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren
gemaR § 13a BauGB handelt, gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung der Planung zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig, so dass von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der
Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB abgesehen werden kann.

Geschutzte Arten sind von der Planung nicht betroffen. Ein GroRteil des Baumbestandes und
das Gewasser bleiben erhalten. Das zurzeit weitestgehend unterirdisch verlaufende Gewasser
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wird durch die Umverlegung offen gelegt, so dass sich hierdurch ein positiver Effekt auf die
Umwelt ergeben wird.

Fur notwendige Baumentnahmen werden gem. Baumschutzsatzung der Stadt Wernigerode
Ersatzpflanzungen innerhalb des Plangebiets vorgenommen.
(s. Textliche Festsetzungen Nr. 3 Punkt 5)

Negative Auswirkungen sind aufgrund der Planung nicht zu erwarten.
6. Auswirkung auf versiegelte Fldchen — Bilanz (Schétzung)

Durch den Abbruch der Industriebrache mit den versiegelten Fiachen und dem Herrichten der
Wohnbaugrundstiicke wird das Plangebiet entsiegelt. Dadurch entsteht eine positive
Umweltbilanz in Hinblick auf versiegelte Fldchen. Dies zeigt die nachfolgende Berechnung.

Fliachenbilanz

Beschreibung Berechnung Abriss Neu geplant
Dachflachen 3.218 m?
Verkehrsflachen - Asphalt 1.647 m?
10 EFH mit ca. 120 m? Dachfl&che ca. 1.200 m?
6 EFH mit ca. 100 m*? Dachflache ca. 600 m*
Zuschlag fur wasserundurchlassige Flachen je
EFH 60 m? ca. 960 m*
Summe Dachflache neu ca. 2.760 m?* 2.760 m?
Verkehrsflachen 665 m?
entsiegelte Fliche: = 4865m? - ca. 3425m?= ca. 1.440 m?
= 100% = 70% = ca. 30%

Aus der dargestellten Berechnung ist ersichtlich, dass sich der Anteil der versiegelten Flachen
durch die Planung um 30% reduziert hat.

Die Berechnung stellt unter der Annahme dar, dass von den 16 moglichen Grundstiicken diese
mit Gebduden bebaut werden, die eine Dachflache von 100 m2 bzw. 120 m2? haben. Dies ist ein
anzunehmender Durchschnitt bei einer mind. 2-geschossigen Bauweise.

Weiterhin wird je Gebaude ein Zuschlag von 60 m? fiir wasserundurchlassige Flachen

angenommen, wobei fir Wege, Stellflachen u.a. Flachen, Belage aus wasserdurchldssigem
Material gefordert werden.
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