BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN
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Begrindung zum Bebauungsplan "GartenstraBe 02"

in Reddeber, Landkreis Wernigerode

A T Allgemeines

Die Gemeinden sind nach §§ 1 und 2 Bau GB gehalten, Bauleit-
plane ( Flachennutzungspléne, Bebauungsplédne ) in eigener Ver-
antwortung aufzustellen, soweit es fUr die bauliche und wirt-

schaftliche Entwicklung der Gemeinde erforderlich ist.

Um dieser Selbstverwaltungsaufgabe gerecht zu werden und
um den BUrgern der Gemeinde Baugrundsticke zur Verfigung zu ~—="
stellen, hat die Gemeinde die Aufstellung des Bebauungs-

planes beschlossen.

IT 7Ziel und Zweck des B -Planes

Innerhalb des Ortsbereiches sind bis auf wenige Bauliicken
keine Bauplatze vorhanden. Es besteht trotz der Ausweisung

des Baugebietes "Woorth" im SUdwesten des Dorfes (alle Bau-
platze vergeben) enormer Bedarf an Wohnbaupldtzen aufgrund der
Nahe zu Wernigerode und des ausgewiesenen Gewerbegebietes,

das zahlreiche Arbeitsplétze imOrt schafft.

Um den Birgern der Gemeinde weiterhifi Moglichkeiten zu ge-
ben, in ihrem Heimatdorf ihre Bauabsichten verwirklichen zu
kénnen und um neuen Birgern, die z.B. ihren Arbeitsplatz im
neven Gewerbegebiet finden,die Zuzugsmdglichkeiten zu bie-

ten, soll dieser B -Plan erstellt werden.

Eine abschnittsweise Realisierung des Baugebietes ist denk-

bar.

ITT Lage und Topografie des Geladndes

Der Geltungsbereich liegt 6stlich der Ortslage und schlieBt
unmittelbar an die Gartenstralle an. Entlang der Gartenstralie

stehen nur Einfamilien-bzw 2 Mehrfamilienh&user.

Nordlich des Baugebietes verlduft die StraBe nach Minsleben.

Im SUdwesten des Plangebietes stiéBt das Dorfgebiet mit ehe-
maligen Hofstellen an. Im SUden verlduft am Rande des Plan-

gebietes der Baarenbach.
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Sidwestlich des Plangebietes befindet sich das Gewerbegebiet.

Das Plangebiet f&llt leicht nach Siden zum Baarenbach hin ab.
Es handelt sich um eine Ackerflidche, auf der kein Gehélzbestand

vorhanden ist.

B Stddtebauliche Festsetzungen und Erlauterungen

I Glie derung des Planungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit ca 39070 m?
Davon sind ca Verkehrsflache 3500 m?
Grinfléche 3410 m?
Wohngebietsflache 25740 m2
Biotopfléiche 6240 m?

Die vorstehende Gliederung entspricht der vorgesehenen Nut-
zung, wobeidie Nutzungsart als "Allgemeines Wohngebiet" gem.
§ 4 Bau NVO festgesetzt ist, was heutzutage fir Wohngebiete
an Dorfrandern iblich ist. Landwirtschaftliche Anlagen sol-
len sich im Plangebiet nicht ansiedeln, so daB eine Ausweil-

sung als Dorfgebiet nicht infrage kommt.

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet ist aus den Vor-

stellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Im Siden des Plangebietes sind Fléchen fUr MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft ausgewisen. Diese nicht bebaubare Flachen dienen als

Biotop und Abstandsfliéchen zum angrenzenden Gewerbegebiet.

Zur LandstraBe im Norden (Minslebener StraBe) ist ein 10 m
breiter Pflanzstreifen vorgesehen. Ferner wird die Uberbau-
bare Fliche soweit zuriickgenommen, daB ein 20 m breiter Ab-
stand zum Fahrbahnrand der LandstraBe als Bauverbotszone
einhaltbar ist. Der B - Plan sieht einen Abstand von 17,5 m
vor, gemessen von der Baugrenze bis zum Graben. Von dort
betradgt der Abstand bis zur Fahrbahnkante weitere 2,6 m, so
ein insgesamt 20 m breiter Abstand zur befestigten Fahrbahn-

kante einhaltbar ist.



Das Baugebiet wird weiterhin durch Pflanzstreifen gegliedert.

IT Bauweise und Nutzung

Die Bauweise ist als offene Bauweise, eingeschrankt bei Haus-
gruppen und winkelartige Bauformen ( Doppel- und Reihenhduser )
bis max. 50 m an Einzelstandorten, auch geschlossene Bauwei-

se zuldssig ( siehe Bebauungsvorschlag ).

Das MaB der baulichen Nutzung ist zur Einflgung am Ortsrand
auf max. zwei Vollgeschosse festgelegt. Aufgrund der beab-
sichtigten Dachformen besteht die Mdglichkeit gem. textli-

cher Festsetzung, das DachgeschoB auszubauen.

Die Grundflachenzahl ist als HochstmaB auf 0,4, die GeschaoB-
flachenzahl auf 0,8 festgesetzt. Auch diese Festsetzungen die-

nen der Einflgung des neuen Baugebietes in die dorfliche Um-

gebung.

Auf die Festlegung von Baulinien, an die gebaut werden muB,
wurdee verzichtet. Um moglichst freie Gestaltungsmdglichkei-
ten fir die Disposition des Gebdudes bzw. der Geb&ude auf
den Grundsticken zu lassen, wurden grofizigige Uberbaubare

Flachen mittels Baugrenzen angeordnet.

Hinsichtlich der Stellung der baulichen Anlagen sollte je-
doch der Bebauungsvorschlagals Orientierung dienen, wenn-
gleich auf die Festlegung von Firstrichtungen verzichtet

wurde, um die Gestaltung nicht zu sehr einzuengen.

ITT ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt vor-

wiegend Uber die ausgebaute GartenstraBe von Westen her.Eine
zweite Anbindungsmdglichkeit wird im SiUdwesten Uber die Ver-
langerung der Halben StraBe - GartenstraBe geschaffen. Somit
ist das Plangebiet ausreichend an das drtliche Verkehrsnetz

angeschlossen.

Fir das Plangebiet sind insgesamt 5,5 m breite WohnstraBen

ausgewiesen.
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Die Breite ist fir den zu erwartenden Verkehr ausreichend be-
messen, wobei die StraBen- und Platzbreiten nicht vollstén-

dig versiegelt werden brauchen.

Das Grundprinzip einer verkehrsberuhigten Siedlungsplanung

ist eng mit dem Planungsgedanken verbunden, keine monotonen,
schematischen Siedlungsformenmit geraden, breiten StraBen als
"Rennstrecken" zu schaffen. Es sollen wie in den Dorfkernen
abwechslungsreiche Raumfolgen mit Strafenschwenkungen, Platzen,
Aufweitungen und wechselnden Geb&udestellungen entstehen, die

eine hohe Wohnumfeldqualitat erzeugen.

Durch ein verkehrsheruhigtes WohnstraBenkonzept sind auch Griin-
streifen und Grinfldchen in den Pl&atzen und Aufweitungen vorzu-

sehen. Einzelne Baumanpflanzungen sind im StraBenraum ausgewiesen.

Nach Festlegung der Grundstickseinfahrten kénnen auch partiell
weitere Stellflachen neben den ausgewiesenen 6ffentlichen Park-
flachen bereitgestellt werden; insgesamt sollte jedoch eine

geringstmogliche Versiegelung stattfinden.

Private Stellfldchen sind auf den jeweiligen Grundsticksfléchen

gemdB Bauordnung einzuplanen.

IV Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung des Plangebietes
erfolgt Uber die gemeindlichen Ver- und Entsorgungsanlagen.
Jedes Gelande bzw. Grundstick ist an die gemeindlichen Anlagen

anzuschliefBen.

Die Energieversorgung wird von einem Energieversorgungstréger

durchgefihrt.

V Landschaftspflege

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird zur Zeit als Ackerfléche
genutzt. Ein Bewuchs an B&aumen und Strduchern ist nicht vor-
handen. Lediglich im Plangebiet befindet sich Uferrandbewuchs

entlang des Baarenbaches.



Die ErschlieBung eines Baugebietes stellt immer einen Eingriff

in den Naturhaushalt dar und wirkt auf Menschen, Tiere, Boden,
Pflanzen, Wasser, Luft, Klima und Landschaft im Grundsatz negativ
aus. Allerdings ist in diesem Bereich ein solcher Eingriff nicht
erheblich i.S. des § 3 UVP-Gesetz so daB eine Umweltvertréglich-
keitsprifung entbehrlich ist.

Zumal wird durch geeignete Festsetzungen des Bebauungsplanes an-
gestrebt, die negativen Auswirkungen der kUnftigen Bebauung so-
weit wie mdglich zu minimieren.

Dabei sind fUr den Bebauungsplan Nr.03 "GartenstrafBe" insbesondere

ZU nennen:

- Festlegung von Verkehrsfldchen auf das notwendige Minimum,
wobei ein WohnstraBenkonzept moglichst geringe Versiegelungen
aufweisen soll (Grinfldchen und - bereiche im StraBenraum,
Baumanpflanzungen, z.T. offenfugige Pflasterungen, geringer

bis kein Anteil an Teerflachen )

- groBziigige Ortsrandeingrinung und Grinstreifen im Wohngebiet
mit Kinderspielplatz als neue Siedlungsmitte mit landschafts-

pflegerischen Festsetzungen

- Entwicklun eines Biotops als Ergénzung der Uferbegriinung des
Baarenbaches durch Festsetzung von Flachen zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

- geringer Anteil von privaten Versiegelungsfléachen (GRZ 0,4),
Festsetzung von neu anzupflanzenden heimischen Baumen Strauchern

auf den Baugrundsticken mittels einer Pflanzliste

Eine Versickerung des Oberfldchenwassers ist anzustreben. Zu
gegebener Zeit sind hierfir die entsprechenden Antrédge fir die
wasserrechtliche Erlaubnis dieser MaBnahme vorzulegen. Es ist
moglich, daB ein Rickhaltebecken in der Biotopfl&che erforderlich

wird.
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Da an das derzeitige Geldnde insgesamt keine besonderen Schutzan-
spriche zu stellen sind, werden nach Abwdagung mit den priméren

Planungszielen weitergehende Umweltbelange zurlckgestellt.

Altlastenverdachtsflédchen sind nicht bekannt.

Auf schwierige Baugrundverhaltnisse in Reddeber im Bereich des
Gewerbegebietes wird hingewiesen.

Ahnliche Verhdltnisse (z.B. feuchter Baugrund) konnen auch fir
dieses Plangebiet auftauchen. Hier ist auf das vorliegende Gut-
achten fir Baugrund und Grindung vom 25.04.1991 zuriickzugreifen.
Ferner wird darauf hingewiesen, daB mdéglicherweise arch@ologische
Funde im Baugebiet auftreten kdnnen. Diese sind unverzuglich der

unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.
C Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Zur Erzielung eines harmonischen Gesamtbildes der Siedlung und zur
Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild werden Bauvorschriften
Uber Gestaltung erlassen. Insgesamt bleibt jedoch genlgend Spiel-

raum fir individuelle Gestaltungswiinsche.

Bei Dachern sollen nur dorf- und landschaftstypische Formen wie
Sattel- oder Krippelwalmdédcher zugelassen werden. Fremdformen wie

asymetrische Dacher sollen verhindert werden.

Auch die Festlegung einer Dachneigung verfolgt o.g. Ziele, wobeil
fir Nebengebdude und Garagen geringere Anforderungen bestehen. Auch
sind hierbei gebrauchliche Grasdacher mit geringer Dachneigung und

Carports zuldssig.

Damit die Ortstypische Dachlandschaft nicht zu massiv mit Dachgauben
gestaltet wird, werden die L&ngenmaBe von Dachgauben je Dachfléachen-
seite auf ein vertretbares, noch geniigend Spielraum lassendes Mal

eingeschrankt.
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Als Landschaftstypische Farbe der Dacheindeckungen zéhlen rote
Farbtone. FiUr eine einheitliche Dachlandschaft ist die Festlegung
einer roten Dachfarbe aus ortsiblichen Materialien, die nicht auff&llig

stérend glanzen sollen, wichtig.

Die Festlegung der Dachfarbe soll jedoch nicht bedeuten, daB heutzu-
tage Ubliche Wintergérten und fir Energieaspekte wichtige Sonnenkol-
lektoren ( was auch fiUr Grasdacher gilt) ausgeschlossen sind. Jedoch
sind aus ortsgestalterischen Grinden (Einfigung ins Dorfbild) Be-
schrankungen hinsichtlich der GroBen bei Kollektoren und Dachfenstern

angebracht.

Um zu verhindern, daB Gebdude zu hoch wirken und schlechte Proportionen
erhalten, wird die Traufhdhe auf 6,3m, sowie die Drempelhdhe auf 60cm

beschrankt.

Fir ein insgesamt weitgehend einheitliches Siedlungsbild sind auch
Beschrénkungen hinsichtlich der Materialwahl der Wénde wichtig. Zu

den Landschaftstypischen Fassadenmaterialien zahlen Holz, Putz, Ziegel
und Sichtmauverwerk in roten bis rotbraunen Farbténen. Kunststoff und
Blechfassaden und andere glanzende, nicht natirliche Materialien passen

nicht zum Erscheinungsbild eines Vorharzdorfes.

Mit Holz, Putz, Ziegeln und Sichtmauverwerk bleiben geniigend Wahl- und

Kombinationsméglichkeiten zur Gestaltung.
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D Stadtebauliche Werte / Bodenordnung / Sonstiges

GroBe des Plangebietes : ca. 3,9 ha
Flache des Wohngebietes: ca. 2,0 ha
Anteil StralBen: ca. 0,35 ha

Anteil "Grinflache" (Spielplatz,

pflanzstreifen) ca. 0,34 ha
Biotopfléche : ca. 0,64 ha
GemaB Bebauungsvorschlag: - neben einzelne freistehende WA Uberwiegend

Reihen- und Doppelh&user

Durchschnittliche GrundstiicksgroBe ca. 480 m2.

Empfohlene GrundsticksgréBen Reihenhduser ab 380 m?,

freistehende Einfamilienh&user ab 600 mZ2.
ca. entstehende Wohneinheiten incl. Einlieger:

ca. 52 Wohneinheiten x 2,75 Einwohner = 143 Einwochner

Einwohner auf 3,3 ha = ca. 43 Einwohner je ha.

Die ErschlieBungskosten fir Anlagen gemaB § 127,2 BauGB belaufen sich
bei ca. 1.200.000,- DM. Genaue Kosten kdnnen derzeit nicht angegeben
werden, da die Ausbauqualitdt der WohnstraBen und der Zeitpunkt der

Realisierung noch nicht endgiltig feststehen.

Bodenordnende MalBnahmen sind erforderlich.

Der Bebauungsplan ist auf Basis der derzeit verfiigbaren Kartenunterlagen

gefertigt und muB ggf. auf eine amtliche Planunterlage Ubertragen werden,



Aufgestellt am 24.10.1993

Anlagen

- Bebauungsplanvorschlag M 1:1000
- Radumliche Skizze des Baugebietes als Vorentwurf

- Ubersichtsskizze zur Lage des Baugebietes im Dorf



