BEGRUNDUNG

ZUM

BEBAUUNGSPLAN IM BODENGARTEN

DER

STADT WERNIGERODE

KREIS WERNIGERODE



UBERSICHTSKARTE M. 1:50000

Raddeber

STADT WERNIGERODE —
—KREIS WERNIGERODE

BEBAUUNGSPLAN IM BODENGARTEN

VERBAHREBNSSTAND NACH BAUGB
Sy Snan . Baey SaEy =W S am . SHY §1z

e 8 @ a0 O W 0

DER ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANES GOSCH - SCHREYER - PARTNER
WURDE AUSGEARBEITET VON : INGENIEURGESELLSCHAFT MBH



Inhaltsverzeichnis

Vorbemerkung und Rechtsgrundlagen
Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung
Gednderte Festsetzungen

Verkehrserschlieﬁung'

Maf der baulichen Nutzung und Baugrenzen

Art der Flachennutzung und deren Flachengrdfen
Ruhender Verkehr

Textliche Festsetzungen

Ver- und Entsorgung



Begriindung zur 1. Anderung

des Bebauungsplanes "Im Bodengarten"

der Stadt Wernigerode

Vorbemerkung und Rechtsgrundlagen

Fiir das jetzige Plangebiet gilt der rechtskrdftige Bebauungsplan "Im
Bodengarten", der in einem Teilbereich‘eine Anderung erfahren soll. Die
Festsetzungen des restlichen Geltungsbereiches bleiben rechtswirksam.
Fir den Bereich der 1. ZAnderung treten sie nach Rechtskraft dieses

Bauleitplanes auBer Kraft.

Sowohl der urspriingliche Bebauungsplan "Im Bodengarten” als auch seine
1. Anderung werden aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wernigerode

entwickelt.

Es muf noch darauf hingewiesen werden, daB in dieser Begriindung nur die
Festsetzungen erldutert werden, die eine Anderung erfahren haben. Fir
die unverdnderten Ausweisungen des Bebauungsplanes "Im Bodengarten",
wie z.B. die Art der baulichen Nutzung, landschaftspflegerische und
ldrmschutztechnische Festsetzungen, wird auf die Ausfithrungen in der
Begriindung zum urspriinglichen Bebauungsplan und die Bebauungsplansat-

zung verwiesen.

Geltungsbereich und Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Im Bodengar-
ten" kann dem dieser Begriindung vorausgehenden Ubersichtsplan entnommen

verden und 148t sich wie folgt beschreiben:

Weg im Siiden, Ostgrenze des Flurstiickes 103/5, Nordgrenze ver-
laufend in einem Abstand von 70 - 25 m siidlich der Benzingerdder
‘Chaussee, Westgrenze des Grundstiickes Benzingerdder Chaussee 58,
Nordgrenze der Grundstiicke no6rdlich des Weges.

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt und ist zur Zeit noch

unbebaut. Es schlieft sich 6stlich an die vorhandene Bebauung der Stadt



Wernigerode an. Nidhere Einzelheiten zur Lage und zur umgebenden Bebau-
ung konnen ebenfalls der Begrindung zum Ursprungsbebauungsplan entnom-

men werden.

Gednderte Festsetzungen

Verkehrserschliefung

Der rechtskriftige Bebauungsplan "Im Bodengarten"” sieht eine aufwandige
ErschlieBung durch ein RingstraBensystem mit 6ffentlichen Stichwegen in
8,00 m Fahrbahnbreite vor. Im Nachhinein hat sich jetzt herausgestellt,
daB dieses ErschlieBungskonzept fiir das relativ kleine Wohnbaugebiet zu
unwirtschaftlich und, da die ErschliefungsstraBen lediglich den Ziel-
und Quellverkehr fiir das Plangebiet aufnehmen miissen, auch in der vor-

gesehenen Ausbaubreite nicht unbedingt notwendig ist.

Aus wirtschaftlichen Grinden soll deshalb durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes "Im Bodengarten" eine Reduzierung der Verkehrsfldchen
vorgenommen werden. Dies wird dadurch erreicht, daB jetzt insgesamt nur
noch eine Fahrbahnbreite von 7,25 m in zwei StichstraBen, die unterein-
ander keine Verbindung (ausgenommen FuBwegverbindung) haben, vorgesehen
ist. Das neue Verkehrskonzept weist also weniger Fahrbahnbreite und
durch Verzicht auf das RingstraBenkonzept, geringere Fahrbahnlangen
auf, was eine Reduzierung der versiegelten Verkehrsfldchen von ca. 20

% ausmacht.

Neben dem wirtschaftlichen Aspekt schldgt aber auch ein landschafts-
pflegerische Gesichtspunkt voll zu Buche. Durch die verringerte Ver-
kehrserschliefung wird auch entsprechend weniger voll versiegelte
Fliche im Plangebiet geschaffen. Die jetzt vorgenommene Reduzierung in
StraRenbreite und -lidnge wirkt sich deshalb landschaftspflegerisch

besonders glnstig aus.

Die zur Erschliefung zusdtzlich noch notwendig werdenden ErschlieBungs-
stichstraBen, die im urspriinglichen Bebauungsplan auch in voller Breite
festgesetzt worden sind, sind jetzt nur noch als schmales, privates

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vorgesehen.
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Durch die Umplanung der Verkehrserschliefung kann jetzt auferdem auf
den Ausbau des Weges siidlich des Geltungsbereiches, der oben am Hang
entlang fithrt, verzichtet werden. Alle Grundstiicke im Plangebiet kdénnen
iiber die neu anzulegenden ErschliefungsstraBen erreicht werden. Dieser
Weg fiihrt entlang der Kleingdrten in die freie Landschaft und zu an-
grenzenden Waldflichen, so daR es gerade aus landschaftspflegerischen
Gesichtspunkten heraus iiberaus wichtig ist, auf eine zusdtzliche Ver-
siegelung dieses Weges als Verbindung in die freie Landschaft zu ver-

zichten.

Aus all diesen Uberlegungen heraus wird deutlich, daf das neue Ver-
kehrskonzept neben der erhdhten Wirtschaftlichkeit und der Steigerung
der Wohnqualitat insbesondere aber auch die Ausgleichsbilanzierung im
Rahmen des Landschaftsschutzes fiir das Plangebiet positiv beeinfluft.
Es wird jetzt eine bessere Durchgriinung des Plangebietes und auch eine
landschaftspflegerisch wertvollere Gestaltung des Hangbereiches durch

den Verzicht auf den Ausbau des Weges erzielt.

Im Rahmen des neuen ErschlieRungskonzeptes bleibt noch darauf hinzuvei-
sen, dag das festgesetzte Geh- und Leitungsrecht, abzweigend vom noérd-
lichen Wendehammer, ndrdlich des Wohnblockes II entlangfiihrend, fir die
Offentlichkeit zugdnglich gemacht wird, um eine fufldufige Verbindung
vom Plangebiet zum Einkaufsmarkt zu schaffen, der nérdlich der Benzin-

gerdoder Chaussee liegt.

Der FuBweg im Siidosten des Plangebietes abzweigend von der sitidlichen
Erschliefungsstrafe fithrt zum Weg, der slidlich auBerhalb des Geltungs-
bereiches durch die Kleingédrten in die freie Landschaft hinaus fihrt.
Dieser Fuweg erhdlt damit indirekt einen AnschluB an den Héhenwander-
weg der Stadt Wernigerode und schafft somit eine attraktive Spazierweg-

verbindung aus dem Plangebiet in die Umgebung.

MaR der baulichen Nutzung und Baugrenzen

Durch das veranderte Verkehrskonzept konnten auch die Baufldchen durch
die Ausweisung von Baugrenzen so verschoben werden, daf sich die zu-
kiinftig entstehenden Grundstiicke am hangigen Geldnde ausrichten werden.
Eine Bebauung "gegen den Hang" ist jetzt nicht mehr vorgesehen.
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AuBerdem konnte die im rechtskrdftigen Bebauungsplan einheitlich fest-
gesetzte Grundfldchenzahl von 0,4, die fir ein Reines Wohngebiet am
Ortsrand relativ hoch ist, im Bereich der Doppel- bzw. Einzelhausbebau-
ung auf 0,3 herabgesetzt werden. Dies hat auch landschaftspflegerische
Aspekte, da durch die Herabsetzung der Grundfldchenzahl ca. 25 % weni-
ger versiegelte Baufldche errichtet werden kann, was bei der Aus-
gleichsbilanzierung im Rahmen der Landschaftspflege positiv auswirkt.
Auf der anderen Seite wird eine zu massive Bebauung in einem attrakti-
ven Wohngebiet am Ortsrand der Stadt Wernigerode verhindert, die sich
gerade in diesem Bereich, der auch starkes Gefdlle am Hang aufweist,

stddtebaulich nicht einpassen wiirde.

Zu diesen Uberlegungen gehdrt auch die abgestaffelte Festsetzung der
Gebdudehdhen. Der urspringliche Bebauungsplan sah fir die meisten
Grundstiicke die eingeschossige Bauweise mit dem Ausbau des Dachgeschos-
ses vor. Jetzt ist die Geschossigkeit so geregelt worden, daf am Fuff
des Hanges nérdlich der Benzingerdder Chaussee eine Zweigeschossigkeit
mit DachgeschoBausbau vorgesehen ist, die sich von der Geschossigkeit
her den Festsetzungen im urspriinglichen Bebauungsplan "Im Bodengarten"
flir den westlich auferhalb des jetzigen Geltungsbereiches liegenden

Teil anpaBt.

Daran anschlieRend wird die Geschossigkeit den Hang hinauf iber zweil
Vollgeschosse (dies wiirde den Festsetzungen des urspriinglichen Bebau-
ungsplanes entsprechen) bis zur Eingeschossigkeit im oberen Hangbereich
im Gebiet der Einzelhausbebauung abgestaffelt. Die GebdudehbGhenentwick-
lung paft sich damit der Hanglage an und filigt sich harmonisch in das

Landschafts- aber auch Stadtbild ein.

Art der Flichennutzung und deren Fldchengrdéfien

Nettobauland
im Reinen Wohngebiet ca. 26.060 m2 2,606 ha
im Allgemeinen Wohngebiet ca. 4.890 m? 0,489 ha

ca 30.950 m2 3,095 ha
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Verkehrsfldchen

Planstrafe ca. 4.480 m? 0,448 ha
Fufwegverbindungen gd. 350 m? 0,035 ha
ca. 4.830 m? 0,483 ha

Offentliche Griinflache

Spielplatz ca. 980 m? 0,098 ha

GroRe des Plangebietes insgesamt: ca. 36.760 m? 3,676 ha

Ruhender Verkehr

Fiir den Bereich der Reihenhaus- und Wohnblockbebauung miissen Stell-
platzanlagen, die den ErschlieBungsstraBen zugeordnet sind, festgesetzt
werden, da die Reihenhausgrundstiicke zum einen oft gar nicht grof genug
sind, um Stellpldtze unterzubringen. Zum anderen liegen sie aber auch
gar nicht an O6ffentlichen Verkehrsfldchen und konnen nur fuBliufig
erreicht werden. Diese Regelung steigert die Wohnqualitat fir die

Reihenhausbebauung.

Um auch bei der Regelung des ruhenden Verkehrs ortsgestalterischen Ge-
sichtspunkten Rechnung zu tragen, wird jetzt auf den festgesetzten
Stellplatzanlagen die Errichtung von Carports oder Garagen vorgeschrie-
ben. Dort sind keine nicht iiberbauten Stellpldtze mehr zuldssig. Um
diese Planungsiiberlequng durchsetzen zu koénnen, muSte selbstverstdnd-
lich die fiir Stellpldtze und Garagen geltende textliche Festsetzung des
urspriinglichen Bebauungsplanes verdndert und in grofen Teilen ganz

weggelassen werden.
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Textliche Festsetzungen

Die im urspriinglichen Bebauungsplan "Im Bodengarten” enthaltenen text-
lichen Festsetzungen sind so weit wie moglich iibernommen worden. Le-
diglich die textlichen Festsetzungen Ziffer 1, 2 und 7 wurden weggelas-
sen, da sie nur Erléduterungen enthalten, die in die Begriindung zum

Bebauungsplan aufgenommen werden.

Die textlichen Festsetzungen Ziffer 3, 5, 6 und 8 des Ursprungsplanes
werden libernommen, wobei sie zum Teil den geédnderten Festsetzungen des
Bebauungsplanes oder aber den rechtlichen Gegebenheiten des . Baugesetzwy

buches und der Bauordnung angepaBt werden muften.

Hinzuweisen bleibt hier insbesondere auf die értlichen Bauvorschriften,
die zum Teil urspringlich unter Ziffer 5 mit aufgefiihrt wurden. Alle
ortlichen Bauvorschriften sind jetzt unter einer Textziffer zusammen-
gefaft und zum Teil noch etwas erweitert worden, da es stddtebaulich
sehr wichtig ist, ein architektonisch ansprechendes neues Stadtgebiet
zu errichten. Gestalterische Wildwiichse, die sich in die typischen
Gebdudeformen und -farben der Stadt Wernigerode nicht einpassen, sollen
verhindert werden, um ein landschaftstypisches Neubaugebiet zu errich-

ten.

Ver- und Entsorgung

Die Regelung der Ver- und Entsorgung bleibt im grofen und ganzen wie im
urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehen unverdndert. Die Ver- und Ent-
sorgung kann jetzt, nach Wegfall des Ausbaues des Weges im Siiden, je-
doch so geldst werden, da alle notwendigen Leitungen bergab in die
neuen ErschlieBungsstraBen gelegt werden kénnen. Aufwendige Pumpanlagen
oder andere technische Einrichtungen zur Verleqgung der Ver- und Entsor-
gungsleitungen im siidlichen Weg, der am hochsten Punkt des Hanges ver-
lduft, entfallen. Die Ver- und Entsorgung kann dadurch technisch we-

sentlich einfacher gelbést werden.

Auch die Miillversorgung des Plangebietes bleibt nach Verdnderung des
Erschliefungskonzeptes weiterhin gewdhrleistet. Die zwei ErschlieBungs-
stichstrafen erhalten fir 3-achsige Millfahrzeuge ausreichende Wende-

hdmmer. Da die privaten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zur Erschliefung
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der riickliegenden Grundstiicke nicht breit genug sind, um eine Befahr-
keit mit Millfahrzeugen zu ermoglichen, werden entsprechende Miillstand-
orte an der Erschliefungsstrafe im Bereich der Einmiindungen der priva-
ten ErschlieBungsstrafen festgesetzt, so daR zur Millentsorgung eine

Befahrbarkeit der privaten StichstraBen nicht gegeben sein muf.

Die StadFéerordnetenversammlung der Stadt Wernigerode hat die Begriin-
dung am®...: €z, .w.g%ebilligt :

Wernigerode, den % a2
Cml L /1 5 ’7"\

Der Biirgermeister



