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2.4 Verkehrsfl&chen

Der Bebauungsplan muf -die notwendigen Fl&chen filir eine geordnete
VerkehrserschlieBung der festgesetzten Baufldchen sichern.

Die HaupterschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt durch die
neu zu bauende Erschliefungsstrafe von der B 6 aus. Eine
Linksabbiegespur von der B 6 wird erforderlich.

Die AnliegerstraBen, die als StichstraBen vorgesehen sind, wurden
einseitig mit einem Griinstreifen angelegt, der die Fahrbahn vom.
Fufiweg trennt ' und 2zus&dtzlich Parkraum bietet. Die Stichstrafen
sind mit einem Wendehammer . auszubauen,

Die sStraBenquerschnitte sind in den nachfolgenden Skizzen dar-
gestellt.

Alle StraBen sind mit Pflastersteinen auszufiihren.

Stellpldtze in Form von Garagen sind dem jeweiligen Grundstiick zu-
geordnet.

Die &ffentlichen Wegeverbindungen dienen dazu, kiirzere fluBliufige
Verbindungen zum Spielplatz und zur Nahversorgungseinrichtung zu
schaffen. Weiterhin dienen. sie der leitungsmiBigen Erschliefung
zugunsten der Versorgungstréger.

Eine Ausnahmegenehmigung wird fur die Miillentsorgung beantragt. Dadurch ist der Wendehammer

flr eine schwach belastete Anliegerstrae (Nutzung: Wohnen) mit einem Wenderadius = 6 m
ausreichend. ’

2.5 Griinflichen

Das neue Wohngebiet soll sich gut in das l&ndliche Bild einfiigen
und deshalb mit viel Griin gestaltet werden.

In den allgemeinen Wohngebieten ist die nicht bebaute Fliche gidrt-
nerisch zu gestalten. f

Flir Anpflanzungen entlang der Strafen sind einheimische und stand-
orttypische Pflanzen zu verwenden.

Im Bereich des Hotels, Nahversorgungszentrums und der Gaststitte
sowie des Spielplatzes sind die ausgewiesenen Griinfldchen so zu
gestalten, daB durch Baum- und Strauchpflanzungen eine Abschirmung
zu den Nachbargrundstiicken entsteht. : 2

Der Spielplatz ist nach DIN 18034, DIN 18916 und DIN 18917 zu ge-
stalten.

Der Rest der Fl&dche ist so zu gestalten, daB die Erholfunktion ge-
sichert ist.



Fir Bepflanzung vorgeséhene Fldchen:

Die offentlichen und die privaten Fl&chen, flir die  eine
Bepflanzung vorgesehen ist, sind gemé&B § 9 Abs. 1 Nr. 25a Bau GB
mit Bdumen und Strauchern anzupflanzen.

Fiir die zur Bepflanzung festgesetzten Flidchen im privaten Bereich
sind je 10 gm Bepflanzungsflé&che zu pflanzen:

1 baumartiges Gehélz (wie Eberesche, Spitzahorn, Birke, Vogel-
kirsche, Linde, Esche, Speierling oder andere einheimische Laubge-
hélze) und 6 strauchartige Gehélze (wie Liguster, Feldahorn, Hain-
buche, Schlehe, Hartriegel, Hasel, WeiBdorn oder andere einhei-

mische Laubgehdélze).

Die Gehdlze sind artenweise in Gruppen von mindestens 3 Stiick je
Art zu pflanzen.

Auf der gesamten Pflanzfldche sind mindestens 3 Arten der baum-
sowie strauchartigen Gehdlze zu pflanzen. ‘

Vorgédrten:

Als Vorgdrten gelten grundsétzlich alle Flédchen in einer Tiefe von
5,00 m hinter der Begrenzungslinie der StraBenverkehrsflédchen.

GroRere Abstdnde konnen sich aus der Anordnung der Bebauung er-
geben. Diese Vorgartenfldchen sind mit Ausnahme von genehmlgten
Zu- und Abfahrten gértnerisch anzulegen.

Als Grundstiicksbegrenzung zur StraBe ist nur eine griine Laubhecke
bis 1,0 m H6he erlaubt.

Auf den Ubrigen Baugrundsticken wird davon abgesehen, Fldchen fur
das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
festzusetzen, weil davon auszugehen ist, daB derartige Anpflanzun-
gen bei den relativ groBen Baugrundstiicken die entstehen werden,
von den Bauwilligen ohnehin vorgenommen werden und das hoéchstwahr-
scheinlich in einem Umfang, der etwaige 6ffentlich-rechtliche Bin-

dungen ohnehin Uberschreitet.

Zur Sicherstellung der Einbindung des Plangebietes in das Land-
schaftsbild sind Fldchen mit Pflanzgebot (nicht bebaubare)
Grinfldchen im Westen und Siuden des Baugebietes im Bebauungsplan

festgesetzt.

Fir die zu bepflanzenden Fl&chen im &ffentlichen Bereich wurden im
Grinordnungsplan die Pflanzungen nach Plan-Positionen zugeordnet.

Sichtdreieck:

Fldchen, auf denen ein Sichtdreieck festgesetzt ist, sind auf
Dauer von jeglicher sichtbehindernder Nutzung und Bewuchs zwischen
0,8 m und 2,5 m Hohe, bezogen auf die StraBenoberkante,

freizuhalten.



2.6 Ver—- und Entsorgund

Schmutzwasser

Es ist geplant, fur die ordnungsgemdBe Entsorgung des Schmutz-
wassers bis zur Fertigstellung der zentralklidranlage Silstedt am
ortsrand von Benzingerode eine Containerkldranlage 2zu in-

stallieren.

Regenwasser

Im neuen Wohngebiet werden dberdimensionierte Rohre mit Rickhal-
tungsVOrrichtungen fiur das anfallende Oberfldchenwasser geplant.

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung kann durch die MAWAG abgesichert werden.
Ein Leitungsnetz ist zur Zeit im Bau.

2.7 Gestalterische Festsetzungen § 83 BauO

Un die ortstypischen Gegebenheiten 2zu beriicksichtigen, wurden
einige gestalterische Festsetzungen als Mindestanforderungen in

den Bebauungsplan aufgenommen.

In den Bereichen des allgemeinen Wohnungsbaues wird ein aus-
reichender Spielraum gelassen, um individuellen Winschen entgegen-

zukommen.

' Festgesetzt sind die Oberkante FuBboden, die Traufhdhe als
Hochstgrenzen und die Dachneigung von 32 - 45 Grad, um ein
besseres Einfiigen in das gesamte Erscheinungsbild zu garantieren.

Flachdicher sind nicht erlaubt, fur Garagen und die Nahversor-
gungseinrichtungen sind ebenfalls keine Flachddcher 2zu bauen. Die
Firstrichtung ist nicht festgelegt.

Jedoch sollte bei der Errichtung der Einfamilienhduser auf eine
gute Gruppierung der Gebiudestellung geachtet werden.

Es sollte bei der weiteren, Planung der Gestaltungsplan als stddte-
bauliches Grundkonzept beriicksichtigt werden.

Es sind StraBentypen gewdhlt worden, die einseitig Griinstreifen
aufweisen (die 1lediglich von kleinen Parknischen unterbrochen
werden), um eine gute Durchgriinung des Wohngebietes zu erzielen.

I@ Bereich der Fassadengestaltung sind neben Holzbaustoffen minera-
lische und Klinkerbaustoffe moglich. Jegliche Kunststoffverklei-
dungen sind ausgeschlossen.



Die Grundstiicksauffahrten sind ebenfalls grun zu gestalten (Rasen-
gittersteine u. 4.), eine Versiegelung der Einfahrtsbereiche ist

nicht gestattet.

Als Crundstiicksbegrenzungen (Einfriedungen) zur StraBe hin sind
nur Hecken bis 1,0 m HOhe erlaubt.

2.8 Berlicksichtigung der Belange des Unweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Interesse des Umweltschutzes und der Landschaftspflege bleibt
der Bebauungsplan speziell mit den festgesetzten Mafen der bau-
lichen Nutzung deutlich hinter den Obergrenzen der Neufassung der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. 01. 1990 zurlick. So be-
tragen die Obergrenzen nach § 17 (1) BauNVO in Allgemeinen Wohnge-
bieten 0,4 bei der Grundfldchenzahl und 1,2 bei der GeschoB-

fléchenzahl.

Tm riumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die
Grundfléchenzahlen mit 0,3 und die Geschofflichenzahl mit 0,5
limitiert. Diese Werte sorgen dafiir, daB moglichst wenig Fléche
durch Baukérper versiegelt wird. Auch die Breiten der Verkehrs-
flachen mit 9 m sind bewuBt so bemessen, daB fir Griunflédchen,
Buschwerk und Bédume als StraPenbegleitgriin geniigend Spielraum
bleibt und es somit nicht zu einer absoluten Versiegelung der
Verkehrsflichen kommen wird. Die Einzelheiten miissen der konkreten

StraBenplanung vorbehalten bleiben.

Trotz alledem konnen die Beeintradchtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes durch die Realisierung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes durch AusgleichsmaBnahmen der beschriebenen
Art nicht v8llig oder nur teilweise ausgeglichen werden.

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist daher eine
gemeindliche Griinflédche festgesetzt, auf der Ersatzmafnahmen im
Sinne des § 13 NatSchG LSA durchgefiihrt werden kdnnen.

Die Gemeinde wird diese rund 15.000 m?2 grofBe Flédche erwerben und
auf ihr in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde und
spdtestens drei Jahre nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungs-
planes die ErsatzmaBnahmen im Sinne des Naturschutzgesetzes ver-

wirklichen.
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3.0 Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1 Immissionsschutz

Eine L&rmbeléstigung kann nur von der B 6 erfolgen. Dem Wohngebiet
wurde ein Sondergebiet als Pufferzone vorgelagert.

Die im Sondergebiet Tourismus siedelnden Gewerbe mnissen ihren
stérungsgrad auf den Schutzanspruch des Allgemeinen Wohngebietes
(DIN 18005, Beiblatt 1) ausrichten.

AuBerdem ist ein 10,0 m breiter Schutzstreifen 2zwischen SO
Tourismus und Wohnbebauung vorgesehen, der mit dichter Strauch-
und Baumbepflanzung zu versehen ist.

- 3.2 Vorhandene Leitungen

Zwischen Gartenanlage und geplantem Wohngebiet (vorhandener Feld-
weqg) liegt eine Trinkwasserleitung. Sie soll nach der Bebauung im

dffentlichen Bereich (StraBe) liegen.

3.3 Abwidqung der beteiligten privaten und éffentlichen Belange

Beim Bebauungsplan flir ein Wohngebiet steht die Befriedigung des
Wohnungsbedarfs im Vordergrund.

Fiir das Wohngebiet und das Sondergebiet werden ca. 8 ha Ackerland
erschlossen. Dies ermdglicht den Bau von ca. 70 Wohneinheiten und
trégt zur Deckung des Wohnungsbedarfs von ca. 250 Bewohnern bei.

Es soll in 3 Bauabschnitten erschlossen werden.

Die Funktion des Wohnens ist vor dem Hintergrund mdéglicher Pend-
lerbeziehungen (Arbeitsplatz) zu Wernigerode zu sehen.

Der Bebauungsplan férdert kurzfristig wirtschaftliche Belange, be-
rithrt die Interessen der Landwirtschaft und foérdert die Fortent-
wicklung der Gemeinde Benzingerode in Richtung Fremdenverkehrsort
durch den Bau des Hotels und der Gaststédtte. e

Aus Sicht der Gemeinde und der Stadt Wernigerode ist die Deckung
des Wohnungsbedarfes unbedingt erforderlich (83 Bewerber,

Januar 93).

Aufgrund der N#dhe zu Wernigerode ist mit weiterem Ansteigen des
Wohnungsbedarfes zu rechnen.

Zur Unterbringung von G&sten und zur Steigerung der Attraktivitéat
des Ortes sind Hotel und Gastst&dtte erforderlich.

Den privaten Belangen der Einwohner von Benzingerode wird mit der
vorliegenden Planung weitgehendst Rechnung getragen
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4.0 Durchfiihrung des Bebauungsplanes

4.1 Bodenordnende MafBnahmen

Die vorhandene Flurstiickeinteilung ist fur die Parzellierung als
Wohngrundstiicke ungeeignet.

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes setzt die Einleitung eines
Umlegungsverfahrens voraus. :

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes '1iegen nachfolgende
Flurstiicke, fiir die ein Umlegungsverfahren erforderlich wird. '

Alle Flurstiicke gehdren zu Flur 4.
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4.2 Flichenbilanz

Fladchenart in gm in %
Sondergebiet (netto Baufléche)
(Hotel, Gaststédtte) 7.425 9,1
allgem. Wohngebiet
(netto Bauflé&che) 14.809 18,0
private Grinfl&chen 31.435 38,3
. _@ebiet Nahversorgung 1.584 1,9
StraBen 10.715 (700 m Links- 135a
abbiegespur an
der B 6)
Griinfldchen 6ffentlich
(Spielplatz, StraBengrin -
Randbegr. ) 16.100 19,6
Gesamtfléiche 82.068 100,0
4.3 Bauabschnitte
Die Baufliche soll in Teilabschnitten erschlossen werden (siehe

Ubersichtskarte).

Es ist geplant, mit der ErschlieBung und Bebauung am Ortsrand
Benzingerodes zu beginnen und in westlicher Richtung fortzusetzen.

1. Bauabschnitt ca.
2. Bauabschnitt ca.
3. Bauabschnitt .ca.

3,6 ha
1,5 ha

2,9 ha



