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1. Allgemeines

1.1, Planungsaniaf
Mit der Aufgabe des Standortes der Hassergder Brauerei vor zwei Jahren ergab sich die Moglichkeit
einer neuen Nutzung fiir das Betriebsgelinde und des angrenzenden',,Sonnenhangs“, der bis dahin
aus immjssionsschutzrechtlichen Griinden trotz seiner innerdrtlichen Lage nicht bebaut werden
konnte, Zwischenzeitlich konnte das Betriebsgelinde an einen Investor versiuBert werden und soll nun

einer neuen Nutzung zugefiihrt werden,

1.2 Abgrenzung des réiumlichen.Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt zwe; Teilbereiche, zum einen das ehemalige Ge-
linde der Hassersder Brauerei nérdlich der StraBe ,,Am Auerhahn und zum anderen die westlich
hiervon befindliche héher gelegene Fliche »Sonnenhang®, die sich als bisher unbebaute F ldche inner-
halb von bebauten Bereichen darstellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde im Ver-
gleich zum Aufstellungsbeschluf geringfligig gesindert. Er umfafit folgende Flurstiicke: im Bereich

1.3 Ubergeordnete Planungen

1.3.1 Stadtentwicldungskonzept Wernigerode, Dez. 2001

In der Bestandsaufnahme zum Stadtentwicldungskonzept wird das Plangebiet in Anlehnung an den
Entwurf des F lachennutzungsplanes noch als Baufliche fiir 80 WE in Mehrfamilienhdusern und 25

1.3.2 F]:'ichennutzungsplan
Der wirksame Fléichennutzungsplan stellt das Plangebiet im Bereich der ehemaligen Hassersder
Brauerei als Gewerbegebiet dar. Die tibrigen Bereiche sind als Allgemeines Wohngebiet ausgewie-

sen. Der F lachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gedndert.

2 Bestand

2.1 Vorhandene N utzungen
Das Plangebiet gliedert sich in zwei Bereiche unterschiedlicher Nutzung:

Bereich ehemaliges Betriebsgelinde der Hasserdder Brauerei

Der 6stliche Teil des Plangebietes stelit das ehemalige Betriebsgelinde der Hasserdder Brauerei dar.
Die Flichen waren zu ca. 90 % versiegelt und iiberbaut. Durch die Aufgabe dieses Standortes und
die Neuansiedlung im Industrie-Gewerbepark Nord-West wird das Gelinde fiir eine neue Nutzung

Bro Leptien e Kremer Stadtkoppel 4 21337 Liine-
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Begriindung zum B- Plan Nr. 7,Sudliche KantstraRe* mit BV der Stadt Wernigerode 4

Im Umgebungsbereich des Plangebietes befinden sich stidlich, westlich und nérdlich liberwiegend
Einfamilien- oder Doppelhausbebauung. Auf der anderen Seite der Holtemme wird dje Bebauung
bereits ,,stidtischer”, Fiir Wernigerode typische zweigeschossige und geschlossene Bauzeilen prigen
das Bild. Stidwestlich befindet sich eine Girtnerei. :

Im Norden schlieft sich ein Gelidnde mit den denkmalgeschiitzten Gebiuden »Hospital“ (heute Al-
tenheim) und »Georgiekapelle® an. Sie gehéren zu einem Komplex mit drei historischen Gebiduden,
die in Hufeisenform angeordnet sind. Das Hauptgebsude ist drei- bis viergeschossig,

Ostlich des Plangebietes verliuft die Holtemme, einer der Bachliufe, die das Stadtgebiet durchque-
ren. Zwischen Holtemme und der StraBe ,,Am Auerhahn® befinden sich zahlreiche Stellplitze.
AuBerdem befindet sich im Kreuzungsbereich zur Ilsenburger Strafe in einem Gebiude eine Gasre-

gelstation.

2.2 Erschliefung :
Das ehemalige Gelinde der Hasserdder Brauerei ist von der StraBe ,,Am Auerhahn® iiber zwe; Zu-
fahrten erschlossen, eine siidlich der vorhandenen Einfamilienhiuser und eine nérdlich. Die Siidliche

stellt die Hauptzufahrt dar.
Ein FuBweg fiihrt iiber Treppen von der &stlichen Teilfliche hinauf in die Westliche,

Die Fliche ,, Am Sonnenbrink* befindet sich an der KantstraBe. Ein Grundstiick wird hier von der
Stadt als Lagerfliche fiir Boden und Griin genutzt. Zu diesem Grundstiick ist eine nicht befestigte
Zufahrt vorhanden. .

Nord6stlich der Fliche verliufi die Ilsenburger StraBe mit Anbindung an die Innenstadt.

Fiir den Bereich Sonnenhang zeigt das Gutachten, daB der Untergrund aus einer Schichtabfolge von
Festgesteinen (Tonsteine, Schluffsteine und Sandsteine) aufgebaut wird.

Buro Leptien » Kremer Stadtkoppel 4 21337 Liine-
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Begriindung zum B- Plan Nr. 7, Stdliche KantstraRe“ mit OBV der Stadt Wernigerode 5

in dem Gutachten empfohlen wird.

Im Nordwesten des Betriebsgeliindes wurden Schichten aus dem Buntsandstein und an der ndrdlichen
Seite des Hanges aus der oberen Kreidezeit, Trﬁmmerkalke, angetroffen. Hinsichtlich der Belastbar-
keit wurden giinstige Bedingungen festgestelit. Grundwasser wurde nicht angetroffen. Eg wird erst in

einer Tiefe von 5 m vermutet.

freigelegter archéologischer Funde und Befunde bei Bau- und Erdarbeiten auf die entsprechenden
gesetzlichen Bestimmungen nach § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA verwiesen wird. '

»Sonnenbrink* ays gut einseh- und liberschaubar. Von dort bietet sich auch ein phantastischer Blick
tiber die Altstadt zum SchloB.

Biro Leptien e Kremer Stadtkoppel 4 21337 Ltne-
burg .



Begriindung zum B- Plan Nr. 7,Sudliche KantstraRe* mit OBV der Stadt Wernigerode 6

. Planungsziele

die Neuplanungen fiir den Sektor Freizeit / Tourismus auf dem chemaligen Ségereigelinde, bereits
vorhandene infrastrukturelle Einrichtungen auch des Handels und immissionsschutzrechtliche Be-

denken.

des Gelindes zu Wohnbebauung.

her Lage begegnet werden, Hierbei wird eine maBvolle Verdichtung angestrebt, um die vorhandenen

innerstidtischen Grundstiicke optimal ausnutzen zu kénnen.

gung des Gebietes dienende Léden, Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Die gemiB § 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind ausgenommen der Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes im Plangebiet nicht zulédssig, da die ErschlieBung hierfiir nicht

ausgelegt ist.

iiberwiegend eine Grundflichenzahl von 0,4 festgesetzt wird, die auch Reihenhaus- oder Mehrfamili-
enbebauung zulisst. Nur an der starken Hanglage wird aufgrund der Sichtbarkeit des Gebiets iiber
weite Entfernungen die GRZ auf 0,35 reduziert.

Die Grundflzichenzah] darf gem. §19 Abs. 4 BauNvVO um 50% fiir Garagen, Stellplatze, Zufahrten,
Nebenanlagen und bauliche Anlagen iiberschritten werden.

Buro Leptien e Kremer Stadtkoppel 4 21337 Line-
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Begriindung zum B- Pian Nr. 7,Stidliche KantstraRe* mit OBV der Stadt Wernigerode 7

setzt, die die Lage des Plangebietes am Hang sowie innerhalb eines locker bebauten Stadtbereiches
beriicksichtigt.

Im westlichen Teilbereich (WA,, , und 5) mit starker Hanglage wird eine Zweigeschossigkeit festge-
setzt. Die Festsetzungen zuldssiger Geléindemodellierungen bis max. 1 m im WA, und bis max. 0,70
m im WA, und s, der maximalen Traufhghe berg- und talseitig sowie der maximalen Firsthéhe iiber
natiirlichem Gelinde bewirken eine Anpassung der Gebidude an die topographische Situation und
damit die Erhaltung eines harmonischen Ortsbildes (zur Verdeutlichung siehe Skizze 1).

¥ FH max. 10,80m

THb max. 4,80mv V¥ THt max. 6,80m

II. Voligeschoss

max. 1,00m W, I. Voligeschoss '
O | v ¥ mex. 100m

natdrliche Gelandehéhe

Skizze 1: Maximal zuldssige Geschossigkeit und Hshe baulicher Anlagen im WA,
am Beispiel eines Satteldaches

¥ FH12,50m

Y TH9,80m

———

lll. Voligeschoss

Il. Vollgeschoss

I. Vollgeschoss
Y natirliche Gelandehéhe 0,00
o |

Skizze 2: Maximal zuldssige Geschossigkeit und Hhe baulicher Anlagen im WA; am
Beispiel eines Satteldaches

Im Allgemeinen Wohngebiet WA, im Ubergangsbereich zwischen WA; und stidtischer Bebauung

Biro Leptien o Kremer Stadtkoppel 4 21337 Liine-
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Begriindung zum B- Plan Nr. 7,Sudliche KantstraRe* mit 9BV der Stadt Wernigerode 8

auf der anderen Seite der Holtemme wird eine Zweigeschossigkeit festgesetzt. Die Bauhohe wird
liber die Festsetzung der Trauf- und Firsthohe entsprechend der folgenden Skizze 3 reguliert.

AN 2N

¥ FH 9,50m

W TH6,30m

II. Voligeschoss 1. Voligeschoss Il. Voligeschoss
1. Vol hoss l. Voligeschoss I Voligeschoss
e e ! V natiirliche Gelande-
=== : —hohs 0,00

Skizze 3: Maximal zuléssige Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen im WA,

Die Festsetzungen zuléssiger Geschossigkeit und Héhe baulicher Anlagen sind im Zusammenwir-
kung mit der OBV zu betrachten.

In den Allgemeinen Wohngebieten werden Baugrenzen festgesetzt, die in einem Regelabstand von
- 3 m von den Baugebietsgrenzen verlaufen. Zur Boschungsoberkante wird aufgrund einer Standfe-

Im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Vorschriften sind ansonsten Nebenanlagen, Garagen und
Carports auch auBerhalb der Baugrenzen zuléissig. Hierdurch wird u.a. der Bau von groBeren Ge-
meinschaftsgaragen im westlichen Bereich des WA; an der Boschungsunterkante ermdglicht.

4.2 Verkehr

WA; wird teilweise iiber einen Offentlichen FuBweg mit F ahrrecht (d) fiir die Anlieger erschlossen.
Im WA, wird ein riickwirtiges Grundstiick ebenfalls liber ein Fahrrecht (c) erschlossen.

Im WA; werden riickwirtige Bauflichen iiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (a) erschlossen.
(Anm.: Das Leitungsrecht b ist nach der oOffentlichen Auslegung entfallen, da aufgrund der inzwi-
schen vorliegenden Ausbauplanung nicht mehr erforderlich.)

Buro Leptien o Kremer Stadtkoppel 4 21337 Liine-
burg



Begrtmdung zum B- Plan Nr. 7,Sudliche KantstraRe* mit OBV der Stadt Wernigerode 9

Der Brandschutz kann auf allen Baugrundstiicken gewihrt werden. Rettungsfahrzeuge diirfen im
Notfall auch die ffentlichen Griinflichen sowie den F uBweg befahren, _

4.3 Griinordnung

Das Plangebiet umfaft mit den angrenzenden Bereichen ein stidtisch geprégtes Gebiet,

Mit der Umnutzung des ehemaligen Industriestandortes ist eine deutliche Verbesserung fiir die
Funktionen von Natur und Landschaft verbunden. Ein GroBteil der Flichen wird entsiegelt, der na-
tiirliche Boden- . Wasserhaushalt wird in diesen Bereichen wieder hergestellt.

Durch geringere Verdichtung und niedrigere Bebauung erfihrt das Ortsbild im &stlichen

Bereich eine deutliche Aufwertung,

Die klimatischen Bedingungen verbessern sich ebeﬁfaﬂs deutlich durch ausgeglichenere Temperatur-
verldufe und eine erhéhte Luftqualitit.

Die Wohngebiete sind durch einen hohen privaten Griinflichenanteil gepragt. Hinzu kommt im Be-
reich der fuBliufigen Anbindung beider Teilflsichen ein Spielplatz, der als Treffpunkt dienen kann,

Zustindigkeiten sind wie folgt verteilt:

o Wasserversorgung Stadtwerke Wernigerode

o Lﬁschwasserversorgung Stadt Wernigerode

o Abwasserbeseitigung Abwasserverband Holtemme

° Abfallbeseitigung Abfallzweckverband »Nordharz«
® Fernmeldenetz Deutsche Telekom

* Gasversorgung Stadtwerke Wernigerode

o Elektrizitz'itsversorgung Stadtwerke Wernigerode

Auf der Fliche fiir Versorgungsanlagen, Elektrizitit, ist eine Trafostation zur Versorgung der neuen
Baugebiete geplant, die mit dem Versorgungstréiger abgestimmt ist.

entsorgung kann in allen Baugebieten sichergestellt werden,

Biro Leptien e Kremer Stadtkoppel 4 21337 Line-
burg



Begriindung zum B- Plan Nr. 7,Stdliche KantstraRe* mit OBV der Stadt Wernigerode 10

Die Léschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem Bauordnungsamt Wernigerode, Abt. Brand-
schutzpriifung, und den Stadtwerken durch eine Loschwasserentnahmestelle in der Holtemme und

aus dem stidtischen Trinkwassernetz abgesichert.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Bereiches ist eine Erweiterung der Anlagen
erforderlich. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem Stralenbau und BaumaBnahmen anderer Leitungstréiger ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen der Deutschen Telekom AG, Technikniederlassung Magde-
burg, Postfach 2100, 39096 Magdeburg, Rs SuN, Telefon (0391) 5 85-57 58, moglichst sechs Mo-
nate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

4.5 Oberflichenentwiisserung

Die Oberflichenentwisserung fiir das Plangebiet erfolgt iiber Regenwasserkanile in die Holtemme.
Die beantragende Einleiterlaubnis definiert die zugelassene Einleitmenge.

Die sich daraus ergebende Riickhaltung erfolgt tiber unterirdische Staukanile im Strassenkérper der

Planstrassen.

Auf Teilfliche 1 kénnen die Baugrundstiicke nicht an das Regenwasserkanalnetz angeschlossen wer-
den. Auf Antrag und Nachweis konnen sich diese Grundstiicke vom Anschlusszwang an den RW-
Kanal vom Abwasserverband Holtemme befreien lassen. Der Bebauungsplan setzt hierzu fest, daB
das Oberflichenwasser auf den Grundstiicken zu versickern ist. Ein Gutachten und der dazugehérige
Antrag hierfiir liegen vor, daB dies durch geeignete technische MaBnahmen, z.B. ein Rohr-
Rigolensystem méglich ist.

Zur Reduzierung der Ableitmenge wird festgesetzt, daB Parkpliitze, Stellplatze, Grundstiickszufahr-
ten und FuBBwege in wasserdurchlissiger Bauweise herzustellen sind.

4.6 Altlasten

Fiir das ehemalige Betriebsgelinde der Hasserdder Brauerei liegt eine Untersuchung zu Altlasten
vor, die eine weitgehende Unbedenklichkeit bescheinigt.

»Insgesamt haben die Untersuchungen ergeben, daB das ehemalige Geldnde der Hasserdder Brauerei
zwar nicht ginzlich frei von Belastungen ist, die Schadstoffe bei den nachgewiesenen Gehalten und
bei den vorhandenen Standortgegebenheiten Jjedoch kein Gefahrenpotential fiir die bewertungsrele-
vanten Schutzgiiter Grundwasser und menschliche Gesundheit aufweisen.

Das Grundstiick kann der beabsichtigten Nachnutzung ,,Wohngebiet“ i.S. der BBodSchV ohne wesi-
tere MaBnahmen zugefiihrt werden. Die Gesamtsituation wird zusitzlich noch verbessert, wenn man
davon ausgeht, da im Rahmen der Bebauung noch eine Rekultivierungsschicht aufgebracht wird, da
sich die jetzige Geliindeoberfliche nicht zur Anlage von Griinflichen eigpet.

Bei zukiinftigem ErdbaumaBnahmen, z.B. beim Aushub von Baugruben, ist zu beachten, daB in eini-
gen Bodenproben Schadstoffgehalte iiber dem Zuordnungswert Z 0, als Ausnahmen auch iiber Z 1.1
oder Z 1.2 ermittelt worden sind. Grundstzlich kann das anfallende Material ohne weitere Behand-
lung an anderer Stelle des Grundstiickes wiedereingebaut werden (z. B. Landschaftsbauwerke,
Lérmschutzwille etc.), zur Dokumentation ist eine Uberpriifung (chem. Analytik) zu empfehlen.
Gleiches gilt fiir die Entsorgung i.S. des KrW/AbfG.!

! Zitat M&P Ingenieurgeselischaft, Riickbau Alte Hasseréder Brauerei Wernigerode, Bodenunter-
suchung Auftrag B 22-02, Ergebnisbericht vom 12.07.02, Fazit

Biiro Leptien o Kremer ' Stadtkoppel 4 21337 Line-
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Begriindung zum B- Plan Nr. 7,Stdliche KantstraBe* mit OBV der Stadt Wernigerode 11

Auftrag von 30 ¢m Oberboden im Rahmen des ErschlieBungsvertrages geregelt werden soll. Fiir die
Gartenflichen wird angenommen, daB zur Anlage ohnehin ein Bodenauftrag erfolgen muB, da zur
Zeit keine belebte Bodenschicht vorhanden ist. .

5. Umgebende N utzungen

Der ,,Sonnenbrink“, der bisher aus immissionsschutzrechﬂichen Griinden nicht bebaut werden
konnte, wird nun ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet geplant.

Das westliche Teilgebiet am ,, Sonnenbrink* wird von Norden iiber die Kantstraie erschlossen. Im
Ostlichen Teil des Plangebietes erfolgt eine ringfSrmige ErschlieBung iiber die Strale ,,Am Auer-

Biro Leptien e Kremer Stadtkoppel 4 , 21337 Liine-
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Begriindung zum B- Plan Nr. 7,Sudliche KantstraRe* mit OBV der Stadt Wernigerode 12

durch den ErschlieBungstriger und wird im ErschlieBungvertrag mit der Stadt Wernigerode festge-
legt. Im iibrigen sollen Baum- /oder Strauchpflanzungen auf den Grundstiicken und an den StraBen
sowie Flichen zum Anpflanzen von Béumen und Striuchern, von Hecken und von Kletterpflanzen
einen Beitrag zu einem »grinen Wohngebiet* leisten. Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzungen
werden den StraBenverkehrsflichen zugeordnet. Im Rahmen des ErschlieBungsvertrages wird gere-
gelt, daB sie gem. § 135 2 BauGB vom ErschlieBungstriger durchgefiihrt werden. Die F estsetzung,
daB pro 100 gm versiegelte Fliche Baum- oder Strauchpflanzungen vorzunehmen sind, bleibt hier-
von unberiihrt. Diese sind durch den Jjeweiligen Bauherren durchzufiihren.

Als zu erhalten festgesetzt werden an der ,,KantstraBe die grofikronigen Biume sowie zur Sicherung
der Boschung die Bepflanzung im Bereich des Spielplatzes. ’

Zur Minimierung des Eingriffs in den Boden-Wasserhaushalt wird festgesetzt, da} Parkplitze, Stell-
platze, Grundstiickszufahrten und FuBwege in wasserdurchléssiger Bauweise herzustellen sind.

6.2 Beschreibung der Umwelt
Das Plangebiet setzt sich aus zwe; Teilbereichen zusammen. Zum einen wird das ehemalige

Brauereigelinde beplant, zum anderen werden westlich hieran anschlieBende, noch unbebaute Berei-
che mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Die Planung fiigt sich in vorhan-
dene siidlich, westlich und nordlich gelegenen Wohngebiete mit Einfamilien- und Doppelhausbebau-
ung ein und schafft einen Ubergang zu der eher stadtischen Bebauung auf der Gstlichen Seite der
Holtemme. Dieser Bachlauf ist durch die StraBe »Am Auerhahn®, Stellplitze und einen dichten Ge-
hélzbewuchs nur schwer zuginglich und erlebbar.

Die Flichen des Betriebsgeldndes der Hasserdder Brauerei im &stlichen Plangebiet waren zu 90%
versiegelt und iiberbaut. Es waren nur »Restgriinflichen® bspw. zwischen den Silos vorhanden.

Sumpf-Binsen bewachsen, an den Rindern befinden sich Rohrglanzgras-Bestéinde und kleinere Er-
len- bzw. Weidengebiische. Auf offeneren Bereichen dieser Fliiche am ostlichen Rand sind verschie-
dene angepflanzte Biume vorhanden, wie z.B. Birken, Platanen, Buchen (Stammdurchmesser < 0,1

Biro Leptien o Kremer Stadtkoppel 4 21337 Liine-
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Begriindung zum B- Plan Nr. 7,Siidliche Kantstrage* mit OBV der Stadt Wernigerode 13

Insgesamt ist der westliche Bereich des Plangebietes hochwertiger fiir den Naturhaushalt als das
ehemalige Brauereigeléinde.

Mensch - Bisherige hohe Immissionsbelasmng durch Brauerei: erhohtes Verkehrsaufkom-
men, Léirmemissionen, Geruchsemissionen
Die Schadstoftbelastung des Bodens auf dem chemaligen Betriebsgelinde der
Brauerei ist so gering, daB kein Gefahrenpotential fiir den Menschen besteht .

Flora und Fauna |. keine geschiitzten Biotope existierend »
' - Wiesenflichen mit einigen Obstgehdlzen in den Randbereichen im westlichen
Plangebiet vorhanden '
- Nahezu keine Vegetation im Ostlichen Plangebiet vorhanden

Landschaft - starker Geléndeanstieg von Ost nach Nordwest um circa 24 Meter, der westliche

Planteil stellt eine Hanglage in siidlicher und Ostlicher Ausrichtung dar
- im Ubergang zu dem Betriebsgelinde im Osten ist eine circa 9-10 Meter hohe

Boschung mit einer Neigung von ca, 60°, groBtenteils mit einer Stiitzmauer abge-
fangen, vorhanden
das ehemalige Betriebsgelinde ist weitgehend eben, der vorhandene Hang wurde
Zugunsten einer wirtschaftlichen Nutzung der Fliiche abgetragen, hierdurch starke
Verinderung der natiirlichen Topographie vorhanden
zur Zeit prigt die industrielle I"Jberbauung mit starker Versiegelung das
Ostliche Plangebiet, welches von der Fliche am »Sonnenhang® sehr
gut einsehbar ist
vom Hang gute Blickbeziehung iiber die Altstadt zum Schloss
der Hang wird heute durch eine Wiesenfliche mit einzelnen Obstgehslzen ge-
prégt, exponierte Lage, von anderen Stadtgebieten in erhdhter Lage einsehbar

Geologie  und Geologie:

Boden - lberwiegend Ablagerungsgebiet von Sedimentgestein aus der Zeit des Mittleren
Buntsandstein (engstéindige Sandstein—Tonstein-WechselfoIgen) mit geringméch-
tiger Verwitterungsdecke aus Ton oder miirbem Sandstein bis Sand

- im Osten des Brauereigelandes stehen aug der oberen Kreidezeit Triimmerkalke
an

Boden:

- geringmichtige Auffillung aus gemischt- und grobkdrnigen Boden (&rtlich Reste
alter Betondecken)

- im &stlichen Bereich ist ein bis 30 Zentimeter méchtiger Mutterboden-Horizont
mit plastischen schluffigen-tonigen Ablagerungen vorhanden

- vollstindige Versiegelung des Brauereigelindes

Biro Leptien e Kremer Stadtkoppel 4 21337 Liine-
burg
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Die Schadstoffbelastung des Bodens auf dem chemaligen Betriebsgelinde der
Brauerei ist so gering, daB kein Gefahrenpotential fiir das Grundwasser besteht .

Wasser Grundwasser:

starke Beeintrichtigungen des natiirlichen Wasserkreislaufes auf Grund von Ver-
siegelungen im Bereich der Hasserdder Brauerei, der Grundwasserhdchststand
wurde hier bei 238,2 m ii NN verzeichnet

am ,,Siidhang® ist nur stellenweise freibewegliches Grundwasser im Bereich 1,6
m unter Gelidndeoberkante vorhanden

Oberflichenwasser:

Klima/Luft -

. Kultur- und -
Sachgiiter .

Wechsel- .

wirkungen

auf Grund der Hanglage und der bindigen Bbden eingeschrinkte Versickerungs-
mdglichkeit des Oberflichenwassers am »Sonnenhang®, bisher gute Aufnahme-
kapazitit als Freifliche mit Vegetation

starker Oberflichenabfluss im Bereich des Betriebsgeldndes auf Grund hoher
Versiegelung

Direkte Einleitung des Oberflichenwassers vom Brauereigelinde in die Holtem-
me

Abwasser:

Das Abwasser der ehemaligen Brauerei wurde auf dem Betriebsgelsinde vorge-
reinigt und anschlieBend in den stidtischen Abwasserkanal eingeleitet.

auf Grund der geschiitzten Tallage herrscht im Winter in Wernigerode ein mildes
Klima, Winde werden abgeschwicht '

Frithjahr/Herbst: siidwestliche Winde werden als Féhn (Erwirmung absinkender
Winde) wirksam

Jéhrliche Niederschlag betrigt 650-680 mm

das Kleinklima im Plangebiet wird von der westlichen Griinfliiche als Kaltluf-
tentstehungsgebiet geprigt

durch hiufig aufiretende Westwinde sowie die abfallende Topografie zu dem
Ostlich gelegenen Brauereigelinde wirkt die Kaltluft mildernd auf Temperaturex-
treme der stark versiegelten und durch Konzentration von Baumasse geprigten

Fléche der Hasserdder Brauerei

im Bereich der Hasserdder Brauerei sind durch die starke Versiegelung ein hoher
OberflichenabfluB verbunden mit einer geringeren Luftfeuchtigkeit, eine hohe
Wérmespeicherung und damit Aufheizung des Gebietes im Vergleich zu der Um-

gebung zu verzeichnen
Durch den FluBlauf der Holtemme wird Kalt- und Frischluft in das Stadtgebiet

eingefiihrt, die mildernd auf das Kleinklima wirkt

Ostlich des Plangebietes ist ein Baudenkmal, das »Hospital“ vorhanden
Eine interessante jedoch baulich stark verédnderte Industriearchitektur zeigt das
alte Sudhaus der Brauerei aus der Zeit um 1900

die industrielle Nutzung wirkt beeintrichtigend auf die Nutzung der Fliche am
s»Sonnenhang® sowie auf angrenzende Wohngebiete
Der Oberflichenwasserabflu vom Brauereigeliinde beeinfluBt die Abfluimenge

der Holtemme
Die Bebauung auf dem ehemaligen Brauereigelinde beeintrichtigt die Wirkung

der Baudenkmale.

Tabelle 1: Beschreibung der einzelnen Schutzgiiter

Biro Leptien e Kremer
burg
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6.3 Vermeidbare und nichtvermeidbare Auswirkungen
Durch die Verlegung des Brauereigeléindes sind Verbesserungen des ehemaligen Industriestandortes
mit vor allem positiver Wirkung auf die Schutzgiiter Mensch, Flora und Fauna sowie Wasser zu

verzeichnen.

Auf Grund groBflichiger Entsiegelung auf dem Brauereigelinde und einer Neubebauung mit verrin-
gerter Dichte auf dem Betriebsgelinde der Hasserdder Brauere; stellt die Planung eine Aufwertung
der Funktion des Naturhaushaltes des Gstlichen Plangebietes dar.

Nicht vermeidbare Eingriffe u. a. in den Wasser- und Bodenhaushalt sowie Veriéinderungen der Bio-
topstruktur erfolgen dagegen im westlichen Plangebiet durch eine Teilversiegelung der heutigen Wie-

ortheimische Striucher zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten,

Das Oberflachenwasser soll soweit moglich vor Ort zur Versickerung gebracht werden und anson-
sten weiterhin direkt der Holtemme zugefiihrt werden. Durch die verringerte Menge ergibt sich eine
geringere AbfluBmenge in der Holtemme,

Fir die unter Denkmalschutz stehende Bebauung in der Nachbarschaft ergibt sich mit der Umnut-
zung und verringerter Baudichte und —hshe eine deutliche Verbesserung. Nicht vermeidbar war der
Abriss des alten Sudhauses. Eine Umnutzung wire unwirtschaftlich gewesen. AuBerdem hitte der
Erhalt aufgrund der Hohe des Gebidudes zu einer starken Verschattung der riickwirtigen Flichen
gefiihrt.

derlich, in den Hausgirten fiir neue Anpflanzung eine Rekultivierungsschicht aus Oberboden vorzu-
nehmen, da durch das Abriumen des Gelidndes keine belebte Bodenschicht vorhanden ist. Zur Si-

zubringen hat.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind be; Umsetzung des Bebauungsplanes nicht zu er-
warten.

Biro Leptien o Kremer Stadtkoppel 4 21337 Liine-
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6.5 Zusammenfassung
es der bei der Aufstellung des Bebauungsplanes betrachteten Schutzgiiter einen besonderen

Da kein

Wert aufweist, der ein Ausschlusskriterium darstellt, handelt es sich um einen geeigneten Standort.
Die Wirkungen auf verschiedene Schutzgiiter (Mensch, Klima, Wasser) konnen durch die Festset-
zungen erheblich verbessert werden, Ein innerstidtischer Industriestandort mit erheblichen Umwelt-

steht eine deutlich geringere Baumasse, Die Versiegelungsrate insgesamt steigt von vorher ca. 51 %
nun auf max. 57,4 % an. In der Regel werden die maximal moglichen Versiegelungsraten nicht voll
ausgenutzt. Gleichzeitig nehmen die teilversiegelten Flichen ab und der Anteil an unversiegelten
Flachen zu (s.a. Tabelle zur Versiegelung auf der folgenden Seite). Daher stellt sich der Eingriff in
den Wasser- und Bodenhaushalt als ausgeglichen dar. :

Die industrielle Nutzung des Brauereigelindes hitte statt der tatsdchlichen 90 %igen Versiegelung
auch eine Vollversiegelung des Geliindes zugelassen, so daB es gemiB § la Abs. 3 letzter Satz

Biiro Leptien o Kremer Stadtkoppel 4 21337 Liine-
burg
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Begriindung zum B-
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Durch die Beseitigung des Industriestandortes und die Entwicklung eines Wohngebietes ergeben sich

folgende Verbesserungen:

® eine Verbesserung der Funktionen des Boden- und Wasserhaushaltes (- da Regenwasser verteil-
ter auf unversiegelte Flichen trifft und dort versickert und damit dem Grundwasser zugefiihrt
wird)

 eine Verbesserung der klimatischen Bedingungen im innerstéidtischen Bereich (- da die Griin-
strukturen und die verteilte Versiegelung zu weniger Flichen fiihrt, die sich im Sommer aufhei-
zen und zu Wirmestau fiithren konnen; auBerdem erhoht sich durch die Griinstrukturen die Ver-
dunstungsrate) :

e deutliche Verringerung der Emissionen, Verkehr, Lérm, Geriiche, Abwasser

® eine Verbesserung des Ortsbildes

Die Festsetzungen des Bebaungsplanes Nr. 7 bedingen den Verlust von 9 Obstbaumen mit mittleren
Stammdurchmessern von 0,3 m und fithren ansonsten zu keinen weiteren, im Sinne der Eingriffsre-
gelung erheblichen Eingriffen. Es besteht daher dariiber hinaus kein Ausgleichsbedarf. Fiir die verlo-
rengehenden Obstbiume sind Baum- und Strauchpflanzungen im Plangebiet festgesetzt, die gem. §
135 a BauGB vom ErschlieBungstréger durchzufiihren sind. Dies wird im Rahmen des stidtebauli-
chen Vertrages geregelt.

Baugrundstiicken als anzupflanzen festgesetzt. AuBerdem soll die Mauer am Spielplatz mit Kletter-

8. Ortliche Bauvorschxjft
Die &rtliche Bauvorschrift (OBV) orientiert sich an ortsiiblichen Gestaltungselementen, soll einen
Rahmen fiir die Gestaltung der Gebiude setzen sowie das Plangebiet in das Ortsbild eingliedern.

Der Bereich am Sonnenbrink befindet sich an exponierter im Stadtgebiet weithin sichtbarer Lage.
Der Umgebungsbereich ist durch eine gemischte Dachlandschaft gepréagt. Die getroffenen Festset-

Die Dachgestaltung orientiert sich an den im Ort iiblichen Materialien.
Um dem Baugebiet einen einheitlichen ruhigen Charakter zu geben sollen bej der Verwendung von

Biro Leptien e Kremer Stadtkoppel 4 21337 Line-
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Umn Zuwiderhandlung gegen diese Ortliche Bauvorschrift ahnden zu konnen, wird eine mégliche
GeldbuBe bei Ordnungswidrigkeiten festgesetzt,

9. Umsetzung des Bebauungsplanes

Die Flachen befinden sich im Eigentum eines Investors. Die Stadt beabsichtigt mit diesem einen
stéddtebaulichen Vertrag zu den ErschlieBungsmaBnahmen ( Herstellung der Verkehrsflachen), zu den

Die AusgleichsmaBnahmen werden den betroffenen Flichen zugeordnet. Die Durchfiihrung und Fi-
nanzierung obliegt gem. §135a Abs. 1| BauGB fiir die textliche Festsetzung Nr. 111 6. den Jjeweiligen
Bauherren und fiir die textlichen Festsetzungen Nr. 7-11 dem ErschlieBungstriger.

--------------

Oberbiirgermeister







