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Begriindung zum Bebaungsplan Nr. 03 "DIE WOORTH" 24.4.92
1. Allgemeines und Grundsatzziele der Planung

a) Allgemeines

Das Planungsgebiet "Die Woorth" umfaBt eine Flache von

ca. 2,5 ha und liegt im Siidwesten der Ortslage Reddeber

am Ubergang zur freien Ackerlandschaft, im Norden und
Osten umgeben von Obstwiesen.

Tm Siidosten, entlang '‘eines Baches, ist einzelne Bebauung
gegeben, daran schlieBt ein grodlBeres, jlingst ausgewiesenes
Gewerbegebiet an.

Das Baugebiet arrondiert die historisch gewachsene Altdorflage
und wird im Siidwesten unmittelbar von einer LandesstraiBe,
die umgehungsartig um den Dorfkern fihrt, begrenzt.

Das Baugebiet ist als "Wohngebiet™ und zum Teil als "Dorfgebiet”
vorgesehen und leitet sich aus den VYorstellungen des
Entwurfs zum Fldchennutzungsplan ab.

Die Cemeinde Reddeber befindet sich in geringer Entfernung
zur Stadt Wernigerode { 2 km Luftlinie) und will der
starken Nachfrage an Wohnbaufldchen (z.Z. 56 Anfragen):
die aufgrund der umfangreichen Gewerbeansiedlungen im

ort und der glinstigen Entfernung zu Wernigerode herrscht,
mit der Ausweisung des betreffenden Baugebiets Rechnung

tragen.

Das Baugebiet bietet eine glinstige Sid- bis Siidwestorientierung
und einen herrlichen Panoramablick auf die Nordharzgebirgsland-

schaft.

Fiir das neue Wohngebiet soll zusdtzlich eine kurze fuBldufige
Anbindung an den Dorfkern mit seinen Infrastruktureinrichtungen
erfeolgéen.

Auf die Gesichtspunkte der Baugrundverhdltnisse, der
Abstandsfragen zur Landesstrafle und zum Gewerbegebiet

wird noch eingegangen.

b) Grundsatzziele der Flanung



A / Grundsatzziele der Planung:

"Die geschichtliche Kontinuitat der von Menschen gestalteten
Umwelt erhalten und fortfithren™ >

- Traditionelle Siedlungsformen der Ortskerne und Dorfer
aufnehmen durch locker angeordnete Gebdude mit abwechslungs—
reicher und lebendiger Raumbildung (keine "Schema— oder
ReiBbrettsiedlungen”, Verzicht auf monotone Reihungen):

v OV VY

wechselnde Gebdudestellungen

Hofformen und Platzbildungen durch Gebdudestellungen
Strafenverschwenkungen

Mischung aus raumbildenden Hausgruppen

und freistehenden Einzelhdusern

- dadurch iberschaubare und eigenstindige Siedlungsbereiche
mit landschaftsbezogenen, zeitgemdBen Wohnhdusern

— Hoher

Wohnumfeldwert durch kontaktfordernde Stralenraum-

gestaltung und verkehrsberuhigende MaBnahmen

B / Wirtschaftlichkeit

>

flachensparende, z.T. verdichtete Bebauung
{Schonung von Baulandreserven, geringere
Zersiedelung der Landschaft)
kostengiinstige, erschwingliche Grundsticke
mit breitem Angebot unterschiedlicher Grund-
stiicksgroBen

> Mischung aus Binzel-, Doppel- und Reihenhdusern
> Angebote zum gemeinsamen Bauen

>

keine Uberdimensionierten StraBenquerschnitte

C / GESTALTUNG DER HAUSER

- Orientierung an landschaftstypischen Formen und
Materialien, Erzielung eines harmonischen Gesamtbildes
unter rahmengebenden Festsetzungen durch z.B.

VYOV VvV

naturrote Dacher

steil geneigte Dicher ab 38° filir Hauptgebaude
stehende Fensterformate

Fassaden in Putz oder roten bis rotbraunen
Klinkern

Behdnge aus Holz oder naturroten Tonziegeln
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»> Jedes Haus ist Teil einer groBen Hausfamilie!

>> Es bleibt jedoch genugend Spielraum fiir zeltgemaBe
Hiuser und Elemente wie Gauben, Wintergérten und
Alternativen (z.B. Grasdacher fir Garagen).

D / FREIRAUM, VERKEHR, SIEDLUNGSUKOLOGIE

>

YOV vV v

Straflen als Lebensraum, Ausbildung als Mischflachen;
verkehrsberuhigte Wohngassen und -hoéfe

sparsame StraBenguerschnitte, Verzicht auf Hochborde
gutes FuBwegesystem

Ubergang zur Landschaft durch Begriinung
halbdffentliche und private Freiradume;

Ermtglichen des Zusammenwirkens von Strafllenraum

und Hausvorbereich durch offene Hofrdume und
Vorgartenbereiche

Pflanzgebot auf Grundsticken

> MaBgaben zur Verringerung der Fldchenversiegelung
> Wohngasse mit Betonpflaster oder

VoV Vv

Pflasterrandbidndern 30 bzw. 60 cm, Splittdecke
FuBwege mit wassergebundenem Belag mit
Pflasterbekantung

Gehwege mit Tegulapflaster

Parkpldtze mit Pflasterrasen, Baumscheiben
Einfriedungen mit Lattenzaunen
Fassadenbegrinungen

Vorgdrten: evtl. Versickerung und Oberfldchenabflull
des Dachwassers

E / STADTEBAULICHE WERTE

>
>

GRZ 0,3 / 0,4 | GFZ 0,5

Eingeschossige Bauwelse: DachgeschoB als
zusdtzliches VollgeschoB zuldssig; Offene
Bauweise, tlw. Vorgaben flir Doppelhduser
und Hausketten

F SONSTIGE ASPEKTE

> Baugrundiberpriifung hinsichtlich Grundwasser,

Bodenbeschalffenheit, Altlasten erforderlich



2. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes

a) Art der baulichen Nutzung

Der gréBte Teil des Plangebietes wird als "Allgemeines
Wohngebiet" gem. § 4 BauNVO ausgewiesen.

Zuldssig sind:
- Wohngebaude
- der Gebietsversorgung dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende
Handwerksbetriebe
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise werden folgende Nutzungen zugelassen:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
~ Tankstellen

Fiir einen kleinen, siidlichen Teil des Plangebietes wird

in "Verl3ngerung" der ddrflich geprdgten Bebauungsstruktur
entlang der "DotrfstraBe" ein "Dorfgebiet" gemdB § 5 BauNVO
festgelegt.

Es soll damit dem Dorfcharakter entsprochen werden, der
sich entlang der "HauptstraBe” im Nebeneinander verschiedener
Nutzungen darstellt. -

"Dorfgebiete" stellen "ldndliche Mischgebiete" dar, mit

dem Nebeneinander von z.B. landwirtschaftlichen Betrieben,
Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stdrenden
Gewerbebetrieben.

Gleichzeitig bildet dieser als "Dorfgebiet" ausgewiesene
Bereich eine Ubergangszone vom "Eingeschrédnkten Gewerbegebiet"
im Siiden zu dem im Plan ausgewiesenen "Allgemeinen Wohngebiet",
so daB "GE-Gebiet" und "WA-Gebiet" nicht unmittelbar
aneinandergrenzen.

Grundsitzlich soll auch zum Ausdruck kommen, daf durch

die unmittelbare Nachbarschaft von "Dorfgebiet" zu "Wohngebiet”
jedermann inkauf nehmen muB, daB er sich in einem Dorf
ansiedelt, das einen geminderten Schutz gegeniiber Larm

und anderen Emissionen bietet im Vergleich z.B. zu "Reinen
Wohngebieten" in kleineren Stddten oder Fleckengemeinden.

Vom Charakter her paBt hinsichtlich des "grdBeren Nutzungsspektrums”
ein "Allgemeines Wohngebiet™ besser in ein Dorf. "Reine
Wohngebiete" sind zudem auch "stéranfalliger™ gegeniiber

"Misch- und anderen Gebieten".



Wer sich im Plangebiet ansiedelt, mulB inkauf nehmen,
daB das Wohngebiet keine absolute "stdrungs- und immisionsfreie”
Lage hat.

Zum einen befindet sich in geringer Entfernung eine Landesstrale
und nicht wesentlich weiter entfernt (keine 100 m Luftlinie)

ein Gewerbegebiet, in einigen Bereichen als eingeschranktes
Gewerbegebiet ausgewiesen.

Fiir die Landesstrafle miiBte erreicht werden, daB durch
Geschwindigkeitsbegrenzungen die Verkehrsemmissionen
gemindert werden (30- bis 50 km/h - Zone, Verlegung des
Ortseingangsschildes, auch unter dem Aspekt, dalB z.B.

in Niedersachsen bauliche Anlagen in der Regel mindestens

20 m von LandesstraBen Abstand halten miissen). Ferner

igt eine 10 m breite Griinzone vorgesehen, die auch zumindest
optisch als Pufferzone zum Gewerbegebiet dient.

Trotz vorstehender Problematiken {"Nidhe zum Gewerbegebiet”,
LandesstraBe, "Wohngebiet-Dorfgebiet-Verknipfung") ist

der Gemeinde die Ausweisung dieses Wohngebietes

aufgrund seiner Lage und "Vorzige"” auch im Vergleich

zu anderen auswelsbaren Wohngebieten in der Ortslage
wichtig. "Gewerbegebiet" und "Wohngebiet" sind gleichzeitig
planerisch im Flachennutzungsplan verankert, so daB auch
Gewerbebetrieben bekannt war, dafl dort kinftig Wohnbau-
bereiche entstehen koénnen.

b) MaB der baulichen Nutzung

Die Leitgedanken fiir die GRZ- und GFZ-Werte mit 0,3 /0,4

bzw. 0;5 riihren aus den Grundsatzzielen her, eine insgesamt
auch flichensparende, z.T. verdichtete Bauweise 2zu ermdglichen.
Dabei miissen durch die Vorgaben zur Bepflanzung,
Flichenentsiegelung und Griinordnungsplanung auch Skologische
Aspekte Berilicksichtigung finden.

Fiir das "Dorfgebiet" wird eine hdhere GRZ-Zahl (0,3)
vorgegeben als fiir das "Wohngebiet" (0,4}, um in diesem
Bereich z.B. eine Wohnhofanlage zu ermdglichen (s. Beiplan:
"Bebauungsvorschlag” zum Bebauungsplan}.

Ferner wird eine gegeniiber der Dorfstruktur maBstdbliche
und der Landschaftsbildeinfiigung gerechtfertigte eingeschossige
Bauweise vorgegeben. Aufgrund der gewlinschten steilen
Dacher zur Einfiigung in das Ortsbild soll das Dachgeschof
als zusdtzliches VollgeschoB zul&dssig sein. Durch steile
Dacher und Gauben beim Dachausbau k&nnen u.U. leicht
"zweite" Vollgeschosse entstehen, die ja prinzipiell .
nicht zuldssig sind. Damit aber keine zu grofien, unmaBstdb-
lichen Gauben entstehen, sind Breitenbeschrdnkungen vorge-
geben.

Als Bauweise wird offene Bauweise festgesetzt. Hierbei
k&nnen Einzel-, Doppel- und Reihenhduser bis zu 50 m
Lidnge konzipiert werden.



c) Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan sieht fiir das gesamte Gebiet einen
verkehrsberuhigten Bereich vor.

Die Ziele der Verkehsberuhigung lauten:

- Verringerung der Fahrgeschwindigkeiten

- die gemeinsame Nutzung der StraBenfldchen
durch alle Verkehrsteilnehmer

- eine bewuBite Gestaltung des StralBenraumes
als Bestandteil des StraBenentwurfes

dadurch:

- Hdhere Verkehrssicherheit

- mehr Raum fiir FuBganger und Kinder
- weniger Ldrm und Abgase

- bessere StraBengestaltung

Mit dem Planungsgedanken, an die abwechslungsreichen
Raumbilder der Ddrfer anzukniipfen, ist zugleich das Grundprinzip
einer verkehrsberuhigten Siedlungsplanung verbunden.

Dabei werden aufwendigere StraBenrdume im Vergleich zu

dem bei ErschlieBungsstraBen iiblichen schematischen Ausbau
(mit eintdnigen StraBenbildern und "Rennstreckencharakters")
angelegt zum Ziele einer hohen Wohnumfeldgualitat..

d)} Griinflichen, Anpflanzungen

Aus siedlungsdkologischer Sicht, zur Unterstitzung der
Verkehrsberuhigung und zur Einbindung in die Landschaft
sind Festsetzungen zur Anpflanzung von Einzelbdumen im
StraBenraum und in den Girten sowie zur Anlage von Grin-
zonen (u.a. mit Integration eines Spielplatzes) an den
Siedlungsrédndern getroffen worden.

Siehe hierzu weiter und erginzend die Ausfiihrungen des
Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan "Die Woorth".

e) Sonstige Planzeichen

Bei der Abgrenzung unterschiedlicher Stellungen von Gebiduden
mit ihrer Hauptfirstrichtung soll, bewult angelehnt an
ddrfliche Siedlungsformen, ein Wechsel von trauf- und
giebelstdndigen Geb&duden herbeigefihrt werden. In einigen
Bereichen wird diesbeziiglich auf Vorgaben verzichtet,

um dort fiir verdichtete Bauweisen Spielraum fiir die Anordnung
der Gebdude zu lassen.



f) Textliche Festsetzungen

Sofern nicht schon obenstehend zum Teil einige Festsetzungen
erliutert worden sind, bleibt anzufiihren, daB die textlichen
Festsetzungen im Grundsatz dazu beitragen sollen, dabB

sich die HAuser der ddrflichen Architektur anpassen und

in das Landschaftsbild einfiligen sollen.

Zudem soll eine gestalterische Verwandschaft der Hdauser

z.B durch die Dachfarbe und Dachneigungen erreicht werden
und "formaler Wildwuchs" und zu "krasse formale Gegensdtze"
verhindert werden. So werden z.B. ortsfremde Flachdacher

und asymmetrische Dachformen ausgeschlossen.

Die Auswahl der AuBenwandgestaltungen wird aus vorgenannten

Griinden beschrankt.

Damit keine zweigeschoBartigen Gebdude entstehen, werden
die Kniestockhohen begrenzt.

Ebenso sollen keine unmaBstdblichen und ungegliederten
Jffnungen in Gebduden vorkommen. Daher durfen Tlir— und
Fensterelemente ohne konstruktive Unterteilung die Breite
von 3 m nicht iiberschreiten.

3. Sonstiges
a) Baugrundverhd@ltnisse

Derzeit liegt fiir das Planungsgebiet "Die Woorth" noch

kein Bodengutachten hinsichtlich Bodenbeschaffenheit,
Eignung zur Bebauung, Grundwasserstand, eventuelle Altlasten
vor. :

Es wird der Cemeinde empfohlen, fiir das Planungsgebiet
ein eigenes Bodengutachten erstellen zu lassen.

Nach Aussagen der Gemeinde liegt z.B. in der Umgebung

des Gewerbegebietes der Grundwasserstand nur 1,50 m unter
Oberkante des Gelindes, was natiirlich nicht unwesentliche
Folgen fir die Griindung und Abdichtung der Gebdude gegen
Wasser mit sich bringt.

In das Bodengutachten sind unbedingt Hinweise und Details
zu grindungstechnischen Mafinahmen aufzunehmen. Empfehlungen
fiir die Kellerdisposition sowie zur grundsdtzlichen Bebaubarkeit

des Gebietes sind aufzuzeigen.

b) CGrundstiicksgréfien, Bodenordnung

Fiir das Gebiet sind bodenordnende MaBnahmen durch Umlegungen
gemidB BauG erforderlich.



ol

Ebenso ist eine unterschiedliche Palette an Grundsticksgrdfien
vorgesehen, die unterschiedlichen Bediirfnissen nach kleinen
und grofBen Grundstiicken Rechnung tragen sollen. Die im
Bebauungsvorschlag angegebenen GrundstiicksgrdBen liegen
zwischen ca. 450 m? und 1000 m?; dariiber hinaus sind
gréBere Grundstiicke fir Doppelhaus- und Reihenhausbebauung
mit 1500 m? bis 2500 m? GrdBe vorgeschlagen. Hier sollen
z.B. flir Bautrdger Mdglichkeiten geschaffen werden, um

mit verdichteter Bauweise auch kleine Wohneinheiten im
Rahmen z.B. des sozialen Wohnungsbaus vorzusehen. Diese
grBeren Grundstiicke kénnen allerdings auch bei Bedarf

in kleinere Einheiten umgewandelt werden.

c) Versorgung, StraBenbau etc.

Fiir die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas, EILt
und Telekom laufen die Planungsarbeiten derzeit an,

Folgende anfallende Kosten wurden von der Gemeinde ermittelt:

StraBenbau 510.000 DM
Abwagser 290.000 DM
Wasser 20.000 DM
Planung 135.000 DM
Begrilinung 60.000 DM

d) berzeitige Planunterlage

“Zur Zeit steht noch keine der Planzeichenverordnung

entsprechende Planunterlage mit Flurstiicken, mit deren
Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung mit dem
Liegenschaftskataster, mit den vorh. baulichen Anlagen,
den StraBen, Wegen und Pl3tzen sowie der Geldndehdhe
zur Verfigung.

Der Entwurf ist auf Basis der derzeit der Gemeinde verfiigbaren

Unterlagen gefertigt und muB mit den "offiziellen" Planunterlagen,

sobald sie zur Verfiigung stehen, verglichen und auf diese
ibertragen werden.



