Gemeinde: Stadt Wernigerode, OT Minsleben
Landkreis: " Wernigerode -
Land: - Sachsen- Anhalt

Bebauungsplan Nr. 29 ,,Gartenstrasse® mit integrierter drtlicher Bauvorschrift

Begriindung '
zum Bebauungsplan Nr. 29 ,Gartenstrasse” m. integr. 5. BV

1.0. Aligemeines
'1.0.1. Lage im Raum

Die Gemeinde Minsleben gehért zur Stadt Wernigerode mit Regierungsbezirk Magdeburg
und liegt im EinfluBbereich der Oberzentren Magdeburg und Braunschweig.
Aus stadtebaulicher Sicht wird die Planung flir Wohngebéude befGrwortet vom Landkreis

Wernigerode, Planungsamt.
Es wird eingeschatzt, daR es in der Gemeinde Minsleben und in der Stadt Wernigerode

noch Bedarf an Wohnbadflachen gibt.

1.0.2. Lage und GréBle des Plangebietes

Das Plangebiet ,Gartenstrasse” liegt nbrdhch nicht weit vom Minslebener Bahnhof

siidlich gelegen befindet sich der Friedhof.
Uber die Kreisstrasse 1329 auf die Landesstrasse L 82 ist die Stadt Wernigerode zu

erreichen.
Es besteht aus der Flur 1 mit dem Flurstlck. 695/67 1039/69, 696!67 und 691/68.

Die Gesamtflache betragt etwa 9470 m?
. 1.1.  Notwendigkeit der Planaufstellung

Das Plangebiet ist erforderlich um dringenden Wohnbedarf abzudecken.
Der vorliegende Bebauungsplan liegt etwas nérdlich des Gemeindekemns.
- Einzelne Wohngebaude sind in der Ndhe vorhanden.

Der Bebauungsplan sieht die Errichtung von ca. 16 freistehenden Einzelh&usern vor.
Doppelhausbebauung ist gestattet. -



2.0. Pléninhalt/ Begriindung

2.1. Baugebiet

Das Baugebiet befindet sich in gerfnger Entfernung nérdlich zum Minslebener Bahnhof,

stdlich zur Feuerwache und zum Friedhof.

In der unmittelbaren Nachbarschaft ist lockere Einzelhausbebauung vorzufinden.

Die Festsetzung des Mafes der Nutzung wurde vor allem daraus abgeleitet, dass ein
aligemeines Wohngebiet in Anlehnung an vorhandene Bebauung entstehen soll.

Das Baugebiet liegt auf einer F,lﬁche.die nur teilweise bewirtschaftet wird (Wiesen).

2.2, - ErschlieBung
2.2.1. Verkehrsflichen

a) StraBen und Wege

Das Baugebiet wird von der Galtenstrasse erschlossen.

b) Park- und Steliplatzflichen _ _
Stellpldtze sind auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

c) Privater Wohnweg ‘ ‘
Der privat befahrbare Wohnweg erméglicht eine verkehrliche ErschlieBung fur riickwértige

Gebédude,

- 2.2.2. Ver- und Entsorgung

Firr die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung in die vorhandenen
Verbundnetze fiirr Wasser, Energie, Gas und Telekom der Gartensirasse mdglich.

Der Abwasserverband Holtemme ist einverstanden, die geplanten 16 Einfamilienhduser
schmutzwasserseitig zentral zu entsorgen. . -

2.2.3. Regenentwisserung

Das im Baugebiet anfallende RegenWasser, das fast ausschlieBlich aus der .‘
Dachentwésserung der geplanten Wohngeb#ude entsteht, verbieibt auf den Grundstiicken.
Das hydrogeologische Gutachten sagt aus: Der Baugrund ist sickerfahig.

224 Léschwasser/ Brandschutz

Es befindet sich ein Léschwasserbehalter in der Ortslage Minsleben, HauptstraBe/Ecke
GartenstraRe. . : - .

2.2.5. Miillabfuhr

Das géplante Wohngebiet wird gemaR Satzung des Abfalizweckverbandes Nordharz an die
tffentliche Abfallentsorgung angeschlossen. ' o '

2.2.6. Spielplitze .

Fur die Ansiedlung der ca. 16 Familien ist es nicht erforderiich separate Spielflachen zur
Verfiigung zu stellen. Es befindst sich neben dem Gemeindeverwaltungsgebsude,
HauptstraRe 48 ein &ffentiicher Spielplatz (Entfernung ca. 500m) -



2.3. Geplante bauliche Nutzung

Auf Grundlage der Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der
Baunutzungsverordnung (Bau NVO) sind Art und MaR der baulichen Nutzung sowie die
Bauweise fur das Baugebiet ,Gartenstrasse” dahingehend festgesetzt worden, dass die
geplante Bebauung sich an die vorhandene ortstypische Bebauung anpasst.

Dies wird in Bezug auf die textliche Festsetzungen im einzelnen wie folgt begriindet:

I- At der baulichen Nutzung

Das Baugebiet dient zur Deckung dringenden Wohnbedarfs. :
Entsprechend der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird als Art der baulichen Nutzung

festgesetzt:
- Allgemeines Wohngebiet- WA nach § 4 BauNvO

. Entsprechend § 1 Abs. 6 BauNVO sind folgende Ausnahmen nicht Bestandteil des B-

Pianes: ‘

Nach § 4 Abs. 3

Nr. 3 Anlagen flir die Verwaltung
~Nr. 4 Gartenbaubstriebe

Nr. 5 Tankstellen

Il- MaR der batilichen Nutzung

Mit Festsetzung der Zah! der Vollgeschosse, Grundfidchenzahl und Héhenlage der
baulichen Anlagen passt sich die geplante Bebauung gut in das Landschaftsbild ein.
Fur Garagen und Nebenanlagen sind ausreichend Flachen nutzbar. '
Jedoch ist eine allzu hohe Versiegelung durch lange Zufahrten zu vermeiden.

lll- Bauweise

Zuldssig ist Einzel- und Doppelhausbebauung in offener Bauwsise.



‘Begriindung der Grﬁnordnerischen Festsetzungen

) ' .

Als Dachfarbe wird ,rot* vorgeschrieben, wail die Bebauung auf Grund der exponierten
Lage weithin sichtbar sein wird. Die Geb&ude miissen sich dabei ortstypisch in die
vorhandene Dachlandschaft einfugen. Zuléssig sind auch begrinte Dacher, da sie sich
optisch ebenfalls gut einfligen und eine wesentlichen Beitrag zum Naturhaushalt leisten.
Sie vermindern und verzgern auBerdem den Abfluss des Niederschlagswassers.

b) :
Die Vorschriften zu den Einfriedungen begriinden sich zum einen durch das Ortsbild. Es

soll die Verwendung untypischer Materialien und Bauweisen vermieden werden. Zum.
anderen ergibt sich aus der naturrumiichen Bestandsaufnahme zum Planungsraum dass
eine Barrierewirkung fur Kleinlebewesen, die das Baugebiet queren wollen, verhindert
werden muss. Hecken sind Lebensraum fur eine Vielzahl von Lebewesen, sie wirken sich E

auferdem positiv auf das Kleinklima aus. -

~ in den Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonétigen Bepflanzungen

sind Garagen und Carports mit einem Mindestabstand von 1,00m zur
Geitungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes (Grundstiicksgrenze) zulassig sodass eine

- Wirkung der einer durchgehenden Ortsbegriinung erhalten bleibt.

c) . : .
Die Pflanzgebote sind notwendig, um den Eingriff in das Landschaftsbild auszugleichen.

- Die geforderte Anpflanzung der Baume und sonstigen Pflanzungen leisten einen wichtigen

Beitrag zur Verbesserung des Naturhaushaltes (Verdunstung von Wasser, Lebensraum
und Nahrung far Tiere), so dass dadurch die Beeintrachtigung des Naturhaushaltes durch

die Bebauung ausgeglichen wird. _ ,
Zu beachten ist die Koordinierung von Pflanzstandorten und Leitungen. Es solite méglichst

ein Abstand von 2,50m eingehalten werden.

d | . | -
Die Festsetzung Uber den Anteil heimischer B&ume und Striucher dient der Angleichung
an das Orisbild. AuBerdem sind viele Tierarten auf das Vorhandensein von heimischen
Gehdlze_n. angewiesen, so dass hier ein wesentlicher Beitrag fiir den Naturhaushalt geleistet

wird,



Griinordnerische Mafinahmen/ Begriinung

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
(Eingriffsbewertung nach § 8 NatSchG LSA)

Die Realisierung des Bauvorhabens bringt einen Eingriff in die Natur mit sich. GemaR § 8
NatSchG LSA hat der Verursacher des Eingriffs in die Natur die unvermeidiichen
Beeintréchtigungen innerhalb einer bestimmten Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes

und der Landschaftspflege auszugleichen.

Bestand

- Das vom Geitungsbereich erfasste Plangebiet ist Teil einer ausgedienten intensiv

genutzten Flache ohne landschaftliche Gliederungselemente. Das Gebiet wurde

kleingartnerisch bewirtschaftet.
Eine Biotopfunktion ist nicht erkennbar.
Der vorhandene Obstbaumbestand ( 3 hochstammige und 24 mittelstdmmige Obstgehdize)

ist Uberaitert und teilweise unsachgem#R behandelt, das fohrte dazu, das der Bestand
weitgehend abgangig ist. ' :

- Im StraRengrenzbereich (entlang der GartenstraRe) befinden sich eine ca. 6,00m lange

Ligusterhecke daran anschlieRend eine ca. 8,00m lange Tannenhecke.

Im weiteren befinden sich 2 Schuppen bzw. Geréteuntefstande (ges..ca. 15m? Grundfléche)
auf dem Grundstiick, die im Zuge der Bauaktivitaten abgebrochen werden.

Unmittelbare Eingriffe uhd Auswirkungen

Durch die BaumaRnahme werden von ca. 9470 m? ca. 4173 m? versiegeit.

Die naturliche Funktion des Austauschprozesses des Bodens werden durch diese
Uberbauung und Versiegelung nachhaltig beeintréchtigt. ‘
Bodenversiegelung ist grundsatzlich ein erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt, da die
Bodenfunktion (Filter- und Pufferfunktion, Wasserspeicher, Lebensraum fur

Kleinstiebewesen, Pflanzenstandort) beeintrachtigt oder beseitigt werden. Die

BaumaRnahmen fithren zu einem Verlust von Bodenflache mit gleichzeitigem Veriust der
Bodenfunktion fiir den Landschaftshaushalt. ’ o

Vermeidung von Versiegelung

Die Oberflachenversiegelung ist eine der wesentlichen Eingriffe, die zu erwarten sind. 7
Um eine weitere Beeintrachtigung durch Anlage von Stellplatzen, sonstig genutzten
Hofflachen und Zufahrten zu minimieren, sind diese Flachen nur in einer wasser- und

- luftdurchlassigen Ausfuhrung zugelassen, Schotterrasen, Rasengitter- oder Wabensteine,

wassergebundene Decken oder Rasenpflastersteine mit einem Fugenanteil von ca. 10 %
kénnen dafur beispielsweise verwendet werden. '
Somit wird die Grundwasserneubildung nicht verhindert.



Begrinung/ Ausgleich- und Ersatzmafinahmen .

Ein wesentliches Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, far die erfoigte Versiegelung
durch bauliche Anlagen entsprechende AusgleichmaBnahmen vorzunehmen.

Nach dem Verstandnis der Naturschutzgesetzgebung bedeutet bereits die Versiegelung
bisher offenen Bodens einen Eingriff in Natur und Landschaft, der soweit wie méglich
auszugleichen ist. ‘ _
Soweit vertretbar, werden Zufahris- und Stellplatzflachen mit wasserdurchigssigem,
sogenannten Oké- pflaster od. giw. befestigt. ' ‘

Zur Verbesserung des Landschaftsbildes wurden Umgrenzungen von Fidchen zum
Anpfianzen von Biumen und Strauchern festgesetzt, die zum einen eine gewisse
Sichtschutzfunktion und zum anderen sine Abgrenzung zu Nachbarbereichen gestatten.
Es handelt sich hierbei um ca. 2458 m? ausgewiesene Flache, welche mit mind. 1 Strauch

pro Hfd. m bepflanzt werden muss.

Auf den noch zu bebauenden Grundstiicken sind dur‘ch den Bauherrn nach AbschiuR der
BaumaRnahme je angefangene 100 m? Oberbaute Fliche mindestens ein standorttypischer
Laubbaum bzw. ein hochstammiger Obstbaum mit einem Stammumfang von mind. 12 cm

Zu pflanzen.

Flichenbilanz

vorhanden: 9740m? unversiegeite Flache —15m*(vorh. Schuppen) = 9725 m?

geplant:
¢ (iberbaute Flache o
pro Grundstiick ~ ca. 180 m** 16 = 2880 m*
e Privatstrafie 1 = 702 m?
¢ Privatstrae 2 : = 291 m?
o 4173 m?

Uberbaute Grundflache gesamt: 4173 m? = 42 % versiegeite Fldche

Nicht Gberbaute Grundflache gesamt: - 9567 m* = 58% unversiegelte Fidche
Davon sind 2458 m? als Anpfianzfidchen fur Bdume, Stréucher u. sonst. festgesetzt,
d. h. pro Grundstiick steht eine Anpflanzfliche von ca. 155 m? zur Verfligung.

Erlduterungen zur Fldchenbilanz:
* pro Grundstick wird eine Oberbaute Fidche von 160 —200m? angenommen (i. Mi.
180m? Uberbaute Flache/Grundst.) ,
* je angefangene 100 m? iiberbaute Fl4che ist mindestens ein standorttypischer
Laubbaum bzw. ein hochstammiger Obstbaum mit einem Stammumfang von mind;

12 cm zu pflanzen. _ : ,
d.h. auf jedem Grundstiick werden mind. 2 hochstéimmige Baume angepflanzt;

d.h. bei 16 Grundstiicken werden mind. 32 hochstdmmige B&ume gesstzt, daraus
ergibt sich, dass der vorh. Baumbestand (3 Hochstamme und 24 Mittelstamme)

deutlich hochwertiger ersetzt wird.



¢ Im Plangebiet sind festgesetzt Fiachen zum Anpflanzen von Baumen Striuchem
und sonst. Pflanzungen, welche mit mind. 1 Strauch pro Ifd. m bepflanzt werden

mussen. . '
d.h. im Mittel steht eine AnpflanzfiZche von ca. 155m?/ Grundstick zur Verfigung.

d. h. es entsteht entlang der Baugebietsgrenze eine durchgéngige Hecke von .
ca. 440 m Lange, welche eine Abgrenzung zu Nachbarbereichen darstelit.
Ebenso wird eine Barrierewirkung fur Kleinlebewesen, die das Baugebiet queren

wollen, verhindert. '

Bei Anwendung der festgesetzten grinordnerischen Ma-Bnahmen_kann der Eingriff in den
Naturhaushalt als ausgeglichen bewertet werden. :
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Haloerstadter Iunafemapfel
Kaiser, Withelm .
Pnnzenapfel _
Baumann-Renette

Rote Sternrenette

Schéner aus Nordhausen
Harberts Renette
Adersleber Klarapfel
Gelber Edelapfel

Klarapfel

Bohnapfe!

Gravensteiner

Goldparmine

- Jakobsapfel

Jakob Lebel
Landsberger Renette

Prinz Albrecht von PreuBen
Gelber Belefleur

" Bimen
‘Gute Luise

Diels Butterbime
Williams Christ
Kastliche von Chameau
Nordhguser Wi interforelle
Clapps Liebling
Prinzessin Marjanne
Muskatellerbirne

Solauer

Pastorenbime

SiiBkirsch en

Badebomer

Blttners Rote Knorpel
Piro

Querfurter Kénigskirsche

Grofle Gemersdorfer

Kassins Frithe ‘
Schwarze Harzkirsche
Grofle Schwarze Knorpel

Schartenmorelle
Heuna.nn

Pflaumen |

‘Hauspflaume

Wangenheim

The Czar

Nancy -Mirabelle

Emma Leppenmann’
GroBe Griine Reneklode
Althahn

#

O a0 00 R Ty



- Anhalt (Bau O LSA).
M.

24. Begriindung der értlichen Bauvorschrift

- Die fur die &riliche Bauvorschrift getroffenen Regelungen gelten fir das gesamte

Baugebiet. .
Durch die Festsetzung von Mindestanforderungen soll das neue Baugebiet eine

Disharmonie zum vorhandenen Orts- und Landschaftsbild vermeiden und sin Mindestmag
an Ausgewogenheit im Erscheinungsbild der baulichen Anlagen sicherstelien.

Unter Wahrung der Grundsétze einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung bestehen im
Rahmen dieser Bauvorschrift ausreichende Variationsmégilichkeiten, die den
unterschiedlichen Gestaltungswiinschen der Bauherren Rechnung tragen.

Zur gesetzlichen Grundlage

Grundiage der 6rﬂichen Bauvorschrift sind die geltenden gesetzlichen Bestimrriun_gen des =
Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit der Bauordnung des Landes Sachsen-

Der rdumliche Geltungsbereich far die ortliche Bauvorschrift ist deckungsgleich mit dem

Geltungsbereich des Bebauungsplanes. ‘ _
Der sachiiche Geltungsbereich der Satzung erstreckt sich auf die Gestaltung der D&cher,

Fassaden und Einfriedungen.

1.

Um einen ortstypischen Charakter zu erreichen wird die Ausfiihrung der Dacher auf
Satteld4cher, Walm- und Krippelwalmdéacher in der Farbe rot vorgegeben. _
Die Mindestdachneigung bezieht sich auf bereits vorhandene Geb&ude in der Umgebung.

2.

Auch die befestigten Flachen der Zufahrten tragen neben der Bebauung und Bepflanzung
zum Erscheinungsbild bei. Aus 6kologischer Sicht muss darauf geachtet werden, dass

maglichst wenig Flachen versiegelt werden.
Im Bereich der Zufahrten soll méglichst wenig Niederschlagswasser anfallen.
Grundstlickseinfahrten, Wege und Stellpiatze sind wasserdurchiéssig zu gestalten.

3.

Die Vorschriften zu den Einfriedungen begriinden sich zum einen durch das Ortsbild
(stadtebauliche Belange) und zum anderen aus der naturrgumlichen Bestandsaufnahme

(grinordnerische Belange). '

(3).

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Bauordnung begh‘]ndet.:



3.0.  Bodenordnende oder sonstige Mafinahmen

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundiage
biiden, entstehen nicht. Der Bebauungspian ist an die vorhandene Flurstiicksaufteilung

.angepasst.

3.1. Herstellen éffentlicher Strafien und Wege

Die Erschliefsung zum Plangebiet wird in Abstimmung mit der Stadt Wernigerode iber
einen Erschliessungs- und Durchftihrungsvertrag festgelegt. ‘

wemige_rode, den 04.10.2000




