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Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeiéhnung
(Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil
B). Der Bebauungsvorschlag ist Bestandteil der
Begriindung. Er dient der Erlduterung der dem Be-

bauungsplan zugrunde liegenden funktionellen
und stédtebaulichen Gestaltungsabsichten.



Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2 und 10
des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08. Dezember 1986 (BGBL. I,
S. 2253) gedndert durch Artikel 21 § 5 Abs. 5
des Gesetzes vom 25. Juli 1988 (BGBIl. I, 'S.
2093), der Verordnung liber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBl. I, S.
132) sowie des Gesetzes i{iber die Bauordnung
(BauO) vom 20. Juli 1990 (GBl.I1,S. 929) aufge-
stellt. ; : :

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im

Teilbereich I umfaBt ein etwa 8,0 ha groPes
Gebiet. Er wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die PlanstraBe A (Grenze des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Teilbe-

reich II).
- Im Osten durch die PlanstraBe A.
- Im Siiden vom Wohngebiet Harzblick I und der

Ergdnzung zum B-Plan Wohngeblet Harzblick I
letzterer befindet sich in Aufstellung

" - Im Westen von Kleingidrten.

Vorgaben libergeordneter Planungen

Der Landtag Sachsen-Anhalt hat am 09. April
1992 das Vorschaltgesetz zur Raumordnung und
Landesesentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt
beschlossen (GVBl. LSA Nr. 22/92 v. 05.06.92).

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungspla-
nes liegen flir den Kreis Wernigerode keine ver-
bindlichen raumordnerischen Grundlagen vor.

In den Landes-, Regional- und Kreisentwick-
lungsprpgrammen wird Wernigerode als Mittelzen-
trum, sowlie als Vorranggebiet fiir Erholung

eingestuft.



. Der Flidchennutzungsplan der Stadt Wernigerode
befindet sich derzeit im Aufstellungssverfah-
ren. Der Geltungbereich des Bebauungsplanes ist
dort als Wohnbaufldche (W) ausgewiesen.

" In der Stellungnahme des geologischen Landesam-
tes Sachsen-Anhalt zum Fl&chennutzungsplan vom
03.09.91 werden dem Geldnde "Wohnpark Charlot-
tenlust" sehr gute Griindungsbedingungen be-
scheinigt. Diese lassen nur geringe und gleich-
mifige Setzungen erwarten. Der Boden besteht
aus bindigem Lockergestein, das als frostunemp-
findlich und wasserdurchlédssig gilt.

Stddtebauliche Situation

Die Fldchen im Plangeltungsbereich werden land-
wirtschaftlich 'genutzt. Sie befinden sich 1in
stddtischem Eigentum. Gemip des "Planes der Fléd-
chennutzung" vom Mai 1989, der z.Zt. noch
Giltigkeit hat, ist die Fldche des Bebauungspla-
nes "Wohnpark Charlottenlust™ als Wohn- wund
Mischgebiet anzusehen.

Uber das gesamte Plangebiet fiihrt von Nord nach
Sid in einem Abstand von 25 Metern vom Vecken-
stddter Weg eine 110 KV Hochspannungsleitung

der EMAG.

Im Siiden schlieBt sich das B-Plan-Gebiet Harz-
blick I mit zwei viergeschossigen Appartement-
hdusern sowie grofziligig angelegte Grinfldchen
mit Kinderspielpldtzen und Sportanlagen an das
Plangebiet an. Im Anschluf daran befindet sich
die flinf bis sechs-geschossige Siedlung Harz-
blick mit ca. 5000 Bewohnerinnen und Bewohnern.
Es fehlen hier sowohl Einrichtungen fiir den
tdglichen Bedarf, als auch ausreichende Griinfli-

chen zur Erholung.

Dieses Defizit an .zusammenhidngender Griinfléache
wurde versucht im B-Plan ’Harzblick Ergidnzung’

auzugleichen.



Westlich des Plangebietes befinden sich Klein-
gidrten und eine Gaststdtte. Nordlich der Klein-
gdrten wird éin Sondergebiet Bildung mit einem
Berufsschulkomplex, einer Grundschule, Behinder-
tenwerkstatt, ein- Berufsschulbildungszentrum
und beschiitzende Werkstdtten entstehen.

Nordlich des Gebietes befinden sich landschaft-
lich genutzte Fldchen, dié im Bebauungsplan,
Teilbereich II iiberplant werden.

Die 6stlich des Plangebietes gelegenen. Flachen
sind Feuchtwiesen, die im Flidchennutzungs- -
plan-Entwurf als "Fldchen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der 'Landschaft"

ausgewiesen sind.

Die den Plangeltungsbereich umgebenden Wege
sind derzeit unbefestigt und dienen der Land-
und Forstw1rtschaft bzw. erschliefien den "Lust-

berg".

Veranlassung und Ziel der Planung

Nach § 9 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bau-
leitpldne aufzustellen, sobald und soweit dies.
fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung

.erforderlich ist.

Durch den Bebauungsplan kann sichergestellt
werden, daB die Bebauung den Vorschriften des
Baugesetzbuches. und der Baunutzungsverordnung
sowie der beabsichtigten stHddtebaulichen Ord-
nung der Stadt Wernigerode entspricht. Der Be-
bauungsplan wird im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Fladchennutzungsplan entwickelt.

Insgesamt soll eine geordnete, stddtebauliche
Weiterentwicklung der Stadt erreicht, eine men-
schenwilirdige Umwelt gesichert und die natilirli-
chen Lebensgrundlagen geschiitzt und weiterent-
-wickelt werden Wesentliche Leitgedanken sind

dabei:

- sparsamer und schonender Umgang mit Grund und

Boden
- orts- und landschaftsgerechte Entwicklung der

Stadt



-Berilicksichtigung der sozialen und kulturellen
Bediirfnisse der Bevdlkerung

- Unterstiitzung der Wohnbediirfnisse und Eigen-
tumsbildung der Bevdlkerung

= allgemeine Anforderungen an ‘gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse.

Das Bebauungs- und ErschlieBungskonzept geht
von einem Haupterschliefungssystem (eine Quer-
spange von Ost nach West) aus sowie von zusam-
menhé&ngenden Bauflidchen, die durch befahrbare
Wohnwege  erschlossen werden. Die gesamte ver-
"kehrliche Erschliefung ist auf Verkehrsberuhi-

gung ausgelegt.

Der Leitgedanke fiir das neue Wohngebiet ist das
familien- und kinderfreundliche Wohnen. Wohnwe-
ge und Wohnhdfe als strukturbildendes Merkmal
bieten flir den iiberwiegenden Teil der Wohnhiu-
ser ein ' {iberschaubares Wohnumfeld wund fiir
Kinder ideale Spielm&glichkeiten. Der Wohnpark
Charlottenlust ist ein Angebot - besonders .fiir
Familien mit Kindern - stadtnah und trotzdem im

Grinen zu wohnen.

Ein weiteres Planungsziel liegt in der Ausbil-
dung verkehrsberuhigter Wohnwege, so daB eine
besondere Aufenthaltsqualitdt entsteht. Diese
kénnen, ' bei Dbenutzerfreundlicher Gestaltung,
zur Fdrderung der nachbarschaftlichen Kontakte

beltragen

Einen weitéeren kennzeichnenden und strukturbil-
denen Bestand der Planung ist das Grin- und
Freifldchensystem. Die zentrale Griinfldche im
Teilbereich I, ist durch die Platzfldche mit
der Griinfldche im Teilbereich II verbunden.
Weitere, kleinrdumige Griinbereiche dienen der
. Aufnahme der vom Kfz-Verkehr weitgehend unabhén-
gigen FuB- und Radwege.

Wegen der baulichen Nachbarschaft zum bestehen-
den Geschofwohnungsbau im siidlich angrenzenden
Bereich des Plangebietes, soll im Teilbereich I
eine kleinteilige Verdichtung mit bis zu max.

dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern und. V1erge—
schossigen Stadthdusern entstehen



.1

Sie stellt einerseits einen Ubergang von der

Wohnbebauung . Harzblick I, zum Wohnpark Charlot-
tenlust Teilbereich II dar, andererseits steht
sie durch ihre bauliche Struktur in einem bewuf-

ten Gegensatz zur {blichen Plattenbauweise der

80er Jahre;

Die Neubebauung soll sich in das Orts- und'Land-
schaftsbild einfiigen. Die Gestaltungsfestsetzun-
gen sollen d1ese Integration der Neubebauung

férdern.

Festsetzungen

Art und MaB der Nutzung, Bauweise und iiberbauba-
Te Grundsticksflédche.

Im Plangeltungsbereich Teilbereich I, wird die
Art der Nutzung als reines Wohngebiet (WR) fest-

gesetzt.

Dadurch soll dem Bedurfnls nach einem mogilchst
ungestérten Wohnen Rechnung getragen werden, da
Teine Wohngeblete vorwiegend dem Wohnen dienen
und ein ungestoértes Wohnen gewdhrleisten

.sollen.

In den WR-Gebieten ist zwei- bis dreigeschossi—

ger, an stddtebaulich markanten Punkten vierge-

schossiger Wohnungsbau in offener Bauweise vor-
gesehen. :

Um eine einheitliche Struktur entlang der Haup-

terschliefung zu sichern, wurde die . Zahl der
VollgeschoBe und die Firstrichtung festgesetzt.
Die Festsetzung der Vollgeschofe im Bereich. der
WohnstraBe wird die Anbindung an den StraBenbe-
reich verstarken und die Platzsituation aufwer-

ten.

Im Plangeltungsbereich des Teilbereiches I ist
aus - stéddtebaulichen Griinden die Errichtung von
geschlossenen Garagen ausgeschlossen. Garagen
lassen sich aufgrund ihrer baulichen Geschlos-
senheit nicht mit der ohnehin grofen Verdich-
tung im den Teilbereich I vereinbaren.
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Carports, 1iiberdachte Stellpldtze, oder nicht
liberdachte Stellpldtze integrieren sich auf-
grund ihrer Transparenz und Begriinungsmdglich-
keit besser in den Freiraum.

. VerkehrserschliepBung

Die &dufere VerkehrserschlieBung des Plangebie-
tes erfolgt zum einen durch die Planstrafe A
des Bebauungsplanes Teilbereich I, die iiber
den Veckenstddter Weg das Plangebiet mit der
Stadtmitte verbindet, zum anderen wird im Osten
eine Verbindung zur B 244 entstehen, die in der
Zukunft zur geplanten UmgehungsstraBfe B 6 im
Norden von Wernigerode fiihrt.

Die Wohngebiete Harzblick I wund II werden
direkt an das Plangebiet angeschlossen, damit
Versorgungseinrichtungen, soziale und kulturel-
le Einrichtungen von den Bewohnerinnen und Be-
wohner beider Wohngebiete mit genutzt werden

kénnen.

Die Anbindung der Wohngebiete erfolgt iber
StraPen, die 2zur Unterstiitzung des Charakters
des reinen Wohngebietes als verkehrsberuhigte
Wohnwege ausgebaut werden sollen. :

Dies sind die PlanstraBen I-K. Dabei soll dem
FuPgéngerverkehr und der nicht verkehrlichen
Nutzung Vorrang vor dem Kraftfahrzeugverkehr

gewdhrt werden.

Die Wohnwege weiten sich zu Plédtzen auf, diese
Wohnh&éfe bieten den Bewohnern besondere Wohnum-
feldqualitdten wund Identifikationsméglichkei-

ten.

Um den Fladchenverbrauch fiir Stellpldtze und Zu-
fahrten sowie die Versiegelung der Flédchen zu
minimieren, sind Stellpldtze und Carports im
Teilbereich I nur auf den dafiir ausgewiesenen
Gemeinschaftsstellfldchen (GST) zuldssig.

Im Teilbereich I ist eine GrundstiicksgréBe von
mindestens 800 gm vorgeschrieben. Diese Mafnah-
me soll eine Gliederung in wirtschaftlich und
rdumlich sinnvolle Einheiten sichern und die
Bebauung mit Mehrfamilienh#dusern als Miet- und
Eigentumswohnungen f&rdern.

r
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Die PlanstraPBe A des Bebauungsplanes Teilbe-
reich I ist durch ihre Funktion als Sammelstra-
Be stddtebaulich in besonderer Weise zu behan-
deln. Die Einhaltung der StraBenflucht* wird
durch die Vorgabe der Firstrichtung unter-
stiitzt. Durch unterschiedliche H6henentwicklun-
gen der Geschofbauten werden Torsituationen und
Endpunkte der Bebauung markiert.

Grﬁnordnung und Landschaftseinbindung

Zur Unterstiitzung der stddtebaulichen Konzepti-

on und der Einbindung in die Landschaft sind

. die* Verkehrsfl&chen, sowie die Spielplédtze

durch landschaftstypische, standortgerechte
Laubgehtlze einzugriinen und zu gestalten.

Dabei sollten Biume von mindestens 4,0 m Hohe
und 25 cm Umfang, sowie Stréducher von mlnde-

stens 80 cm H6he gewdhlt werden.
Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und

falls erforderl1ch ZU erneuern.

Fﬁr die Begriinung, im O6ffentlichen als auch im
.privaten Bereich, werden die im Anhang aufge-

fiihrten Laubgehdlze empfohlen.

Die Fldachen entlang des Veckenstddter Weges,
die von der Bebauung freizuhalten sind (110
kV-Leitung eignen sich fiir o6ffentliche Stell-
pldtze und eine bre1te Begriinung entlang des

StraBenraumes.

Ver- und Entsorgungseinricﬁtungen

Die Neubauflachenrsind an das Wasserversorgungs-
netz, das Abwassernetz, das Stromversorgungs-

"und Fernmeldenetz anzuschliefen.

Die Gebdudeheizung erfolgt liber Fernwirme.

Die Standorte fiir MiillgefdBe sind durch sorgfél-
tige Gestaltung, Begriinung.und bauliche Ausfih-
rung in das Wohngebiet zu integrieren. Fiir
organische Abfédlle wird die individuelle Kompo-
stierung empfohlen. Dabei sind Nachteile im
Ortsbild und Geruchsbeldstigungen zu vermeiden.

12



Die MaPBnahmen zur Ver- und Entsorgung sind mit

den jeweiligeq Trédgern abzustimmen.

Die genaue Lage der unterirdischen Gasleitung

ist den detaillierten Unternehmen des Versor-—

gungstridgers zu entnehmen.

Durchfﬁhrung

Die Umsetzung der Planung ist gesichert, da
sich die wunbebauten Fl&dchen 1im Besitz der
Stadt Wernigerode befinden. Eine Umlegung nach
§_4$ {1) BauGB ist nicht erforderlich.

Damit die zukﬁnftigen Bewohner und Bewohnerin-

nen sich mit ihrem neuen Quartier identifizie-
ren kénnen, soll durch eine sorgfdltige Gestal-
tung der Gebdude und der Freirdume - ein eigen-
stédndiges Milieu geschaffen werden. Gestal-
tungsvorgaben wund evtl. A Bautridgerwettgewerbe
zur architektonischen Gestaltung sollten dafir
sorgen, daP Hduser und das Wohnumfeld auch im
Detail Qualitdt erhalten.

Auswirkungen

Aus vorgenannten Ausfilhrungen kann davon ausge-
gangen werden, daB durch den Bebauungsplan
"Wohnpark Charlottenlust”™ Teilbereich I eine
Beeintrdchtigung des Naturhaushaltes we1testge—

hend vermieden wird.

Das Geldnde hat in seinem derzeitigen Zustand
einen vergleichsweise geringen Okologischen
Wert. '

Mit Emissionen oder Storungen aus dem Plange-
biet 1ist aufgrund der Festsetzung als reines
Wohngebiet mit verkehrsberuhigter Erschliefung

nicht zu rechnen.
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10.

Kosten und Finanzierung

Aus der Realisierung des Bebauungsplanes (Teil-

berich I) entstehen folgende Kosten:

a) Ausbau der PlanstraBe A G K - DM si sm v é walsion
b) : DN G4 snismsms®sn
c) DM 0w osrs ok & % S 5 s
d) DM .. v evnvannnns
e) DM, sl 0 e A A
f) Verlegen des Schmutzwasserkanals DM .............

g) Verlegen des Regenwasserkanals - DM ..............
h) Bau der Liarmschutzanlage ; DM w9 85, va0as
j) Herstellen der Griinfldche/Park TN P ol Mmoo e ds,
DM i se v v me s wsles

Aus diesen MaPnahmen entstehen Kosten von

; DM s s -~
Hiervon werden DM ........ .. auf.die erschlosse-
nen Grundstiicke umgelegt. Der Restbetrag von
: M TETLA L beii ! f ol o

wird durch Bereitstellung im Rahmen des Vermé-
genshaushaltes finanziert. '

Entworfen und aufgestellt gem. BauGB, BauNvo,
PlanzV in Zusammenarbeit mit dem Stadtplanung-

samt Wernigerode.

Hamburg, den 14. April 1993

"Kiefaber : Mannfrahs

(Planverfasser)

Beschlossen auf der Stadtverordnetenversammlung-
70 || N L i - s

Rat der Stadt Wernigerode

......................

(Blirgermeister)
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Stadt Wernigerode, Sachsen-Anhalt
Bebauungsplan "Wohnpark Charlottenlust"

Begriindung '

Anlage 1
DIESE PFLANZEN SIND GEEIGNET!
1. Einheimische Baumarten

GroBkronige Bdume: Acer. platanoides (Spitzahorn),
Acer pseucdapiatanus (Bergahorn), Alnus giutinosa
(Schwarzerle), Fraxinus excelsior (Esche), Populus
alba (Silberpappel), Populus tremula (Espe), Quercus
petrea (Traubeneiche), Quercus robur (Steileiche),
Tilia cordata (Winterlinde), Tilia platyphyllos
(Sommerlinde), -Ulmus carpinifoiia, (Feldulme).
Samtliche vorgenannten Biume sind auch fiir Parkplatz-

bepflanzungen geeignet.,

Kleinkronige B#dume: Betula pencula (Sandbirke), Acer
campestre (Feldahorn), Prunus avium, (Vogelkirsche),
Prunus padus (friihe Traubenkirsche), Prunus sertina
(spédte Traubenkirsche), Sorbus aucuparta (Ebere-
sche), Sorbus atra (Mehlbeere), Sorbus torminalis

(Eisbeere).

2. Wildgehélze,-ca. 1-5 m HOhe, besonders geeignete
Nahrungspflanzen fiir Bienen, Kidfer, Végel, Schmetter-
linge, Fliegen, Kleinsduger.

Cornus mas'(Korneikirsche), Cornus sanguinea (Roter
.Hartriegel), Corylus avellana (Waldhasel), Cytisus
scoparius (Besenginster), Euonymus europaeus (Pfaf-
fenhiitchen), Genista sagittalis (Flligelginster),
Genista tinotioria (Férbenginster), Hippophae rham-
noides - (Sanddorn), Lonicera caeruiea (Blaue Hecken-
kirsche),_Lonicera'xylosteum (Rote Heckenkirschel,
Malus silvestris (Wildapfel), Prunus spinosa (Schle-

he), Pyrus communis (Wildbirne), Rhamnus catharticus
(Kreuzdorn), Rhamnus frangula (Faulbaum), Riebes
alpinum (Alpenjohannesbeere), Rosa canina (Hundsro-
se), Rosa rubiginosa (Weinrose), Rosa spinosissima
(Bibernellrose), Rubus fruticosus (Wilde Brombeere),
Salix caprea (Salweide), Salix aurita (Ohrweide),
Salix elaeagnos (Lavendelweide), Sambucus nigra
(Schwarzer Holunder), Sambucus racemosa (Roter
Holunder), viburnum lantana (Wolliger Schnellball),

Viburnum opulus (Gemeiner Schnellball), Crataegus
monogyna (WeiBdorn), Spirea arguta (Schneespiere).



3. Heckenpflanzen

Beberis vulgaris (Berberitze), Carpinus betulus
(Hainbuche), Crataegus monogyna ‘(Weipdorn), Fagus
sylvatica (Rotbuche), Ligustrum vulgare (Gemeiner
Liguster), Ilex aquifolium (Stechpalme), Prunus
spinosa (Schlehe), Syringa vulgaris (Gemeiner Flie-

_der).
4. Wandbegriinung

“Kletterpflanzen- ohne Rankhilfe: Hedera - helix
(Efeu), Hedera helix "Hibernica" (Irléndischer
Efeu), Parthenccissus tricuspidata "Yeitchii” (Wil-
der Wein), Parthenocissus quinqueiclia (Jungfernre-
be), Hydrangea peticiaris (Kletter~Hortensie)

mit Rankhilfe: Actinidia - arguta -(Strahfengriffel),
Aristolochia macrophyila (Pfeifenwinde), Celastrus

orbicuiatus (Baumwiirger) , Clematis alpina (Alpen-.

waldrebe), Clematis montana rubens (Anemonenwaldre-
be), Clematis vitaeba (Gemeine waldrebe), Polygonum
auberti (Knéterich), Humulus Jupulus (Hopfen),
Lonicera caprifolium (Jeléngerjelieber), Lonicera
heckrotti (FeuergeiBblatt), Lonicera henryi (Immer-
griines Geipblatt), Lonicera teilmanniana'(GoldgeiB-
blatt), Wisteria sinensis .(Blauregen). '

5. Dachbegriinung
Instensive Dachbegrﬁnung:.stauden, striducher, Baume

'Extensiﬁe Dachbegriinung: Gréser,' Stauden, Suk-
kulenten (Sedum-Arten, saxifraga-Arten) i
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Begriindung

nach § 9 aAbs. 8 BaugB zum Bebauungsplan
'Charlottenlust’ Teilbereich II

1 Lage, Fldchengrisse

Der Teilbereich 11 des Bebauungsplans 'Charlottenlust’
schliesst sich ndrdlich an Teilbereich I an. Die Teilbereichs-
grenze bildet der nbrdliche Strassenrand der in Ost-West-Rich-

Im Osten grenzt dasg Gel4nde an Feuchtwiesen, 1in Norden an di
andwirtschaftilichen Fldchen unterhalb des Lustberges. per

trasse und der Feldweg Richtung Lustberg. In den ndchsten Jah-
ren soll hier im Anschluss an das Wohngebiet dasg Fachhochschul-
geldnde und andere Bildungseinrichtungen entstehen.

2 Baugebiefsausweisung, bisherige Planungen

Der Bebauungsplan 'Charlottenlust' wird auf Basis des Fldchen-
nutzungsplans Wernigerode aufgestellt, der das Gebiet als all-
gemeines Wohngebiet (WA) ausweist.

se- und Vorentwurfsphase durch die Ingenieurfirma Haas Consult
bearbeitet. Dabei wurde die generelle Konzeption der Bebauung
(z.B. Flachengliederung, Mass der Nutzung) festgelegt.

Die Splittung des Geltungsbereichs in die Teilbereiche I und II
fir die Bearbeitung des endglltigen Entwurfs wurde vorgenommen
da im November 1992 die Euro Bau GmbH die Organisation der Be-
bauung von Teilbereich II Ubernahm.

(Gruppe filr Stadt- und Landschaftsplanung) miﬁ der weiteren
Bearbeitung des Tellbereichs II, da das Planungsbiiro bereits an
mehreren Euro Bau-Gebieten als Planer beteiligt war.






3. Zweck und Ziele der Planung

Durch den Bebauungsplan 'Charlottenlust’' Teilbereich II soll
die geordnete st#dtebauliche Erweiterung der Wohngebietsflichen
im Norden Wernigerodes gewdhrleistet und neues Baurecht auf
Grundlage des BauGB und der BauNVO geschaffen werden. ‘

Teilbereich II wird in Hinblick auf Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhausbebauung geplant. Ebenso soll auf den Zusammenhang
mit Teilbereich 1 (Uberwiegende Blockbebauung) geachtet werden.
" Tellbereich II bildet den n&rdlichen Abschnitt der Wohnbe-
bauung, die sich vom Harzblick bis zum Ortsrand in Dichte und
Hb8he absgtuft.

Durch den B-Plan sollen neben der Schaffung von Baugrund auch
Offentliche Interessen wie die Sicherung von Erholungs-Frei-
fldchen und 8kologische Belange (Wasserschutz, Lebensriume fiir
Pflanze und Tier etc.) ausreichend berilicksichtigt werden.

Mit dem Bebauungsplan ist im Einzelnen beabsichtigt:

~ die Schaffung von neuem Baurecht fir ca. 250 Wohneinheiten in
Einfamilienu und Doppelh8usern, sowie Reihenhiusern

- die Bereiltstellung flexibler Grundstiicksgr¥ssen und -zu-
schnitte, die wahlweise mit Einzel- oder Doppelhdusern bebaut
werden k&nnen

- die Erschliessung der Wohnbebauung vornehmlich {ilber verkehrs- .
beruhigte Bereiche

- die Festsetzung der Flichen fir Sport- und Kinderspielplitze

- die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfllche fir ein Gemein-
schaftshaus

- die Festlegung von gliedernden Grinzilgen und einer zentralen
Griinflédche

- die Festsétzung einer naturnahen Griinfl#che entlang des
nérdlichen Ortsrandes '

~ die 6kologisch sinnvolle Regelung des Regenwasserabflusses
Besonderer Wert wird bei der Planung auf eine dem Landschafts-

bild vertrdgliche Ortsrandgestaltung gelegt sowie auf die Ver-
bindung des Neubaugebietes mit der landschaftlichen Umgebung.



4. Stddtebauliches Konzept, Art und Mass der baulichen Nutzung

Die Grundstruktur des Baugebietes Teilbereich II wird aus der
genannten Zielsetzung abgeleitet. i ]

Die Auflockerung der Baudichte und Abnahme der Geb&dudehthen zum
Ortsrand hin wird durch die Beschré&nkung der zullssigen Zahl
der Vollgeschosse auf I-II erreicht, wobel direkt am Ortsrand
nur 1 1/2-geschossige Einfamilienh#user vorgesehen sind. Uber-
wiegende Doppel- und Reihenhausbebauung mit 1 1/2 bis 2 1/2
Geschossen ist in der siidlichen H#1fte im Ubergang zu Teilbe-

- reich I mit mehrgeschossiger Blockbebauung geplant.

Durch diese Anordnung der kompakteren Bauweise (Doppel-, Rei-
henh8user) tendentiell eher im Siidteil nehmen auch Grund- und -
Geschossflldchenzahl zum Ortsrand hin ab. Die Geschossflichen-
zahl betr#gt fir Reihenhduser 0,8, fir Doppelh8user 0,4, flr
Einfamilienh8user 0,3. &t ny '

Das die Gesamtstruktur primdr prégende Element sind die
Griinziige, die das Wohngebiet durchziehen und in vier Baugruppen
untergliedern. Die vier Gruppen sind regelméssig um die zentra-
le Freifllche angeordnet, von der aus die Grinzilige die Verbin-
dung. zur freien Landschaft herstellen. Die regelmlssige Gliede-
rung und die Symmetrie des Wohngebietes sollen filr die sp8tere
sehr vielseitige und individuelle Bebauung ein ruhiges und ord-
- nendes. Grundgerilist schaffen; dilese Leitlinie soll durch das
Verkehrssystem welterentwickelt werden. - : ;

Daneben kann die Untergliederung in kleinere Baugruppen von

50-70 WE zur Identifikation der -kiunftigen Bewohner mit ihrem

Wohnumfeld ‘beitragen; unter anderem wirkt sich dies auch

glinstig auf organisatorische Dinge wie Aufstellung und Einzugs-
bereiche von Sammelkontainern etc. aus. 1

Weiterhin beabsichtigt die Gliederung die Benachbarung einer

grossen Zahl von Grundstiicken zu den Griinzilgen, wo extensive
Grinflichen Platz fiur Spiel und Aufenthalt bileten sollen.

5. Verkehrserschliessung

Das Verkehrsnetz ist hierarchisch aufgebaut: Die Haupter-
schliessungsstrasse A (auch Buslinie) verl#uft zwischen den
Teil bereichen I und 1I. Von ihr zweigt die Ringstrasse
(Strasse B) mit 5 m Fahrbahnbreite ab, die die vier Baugruppen
des Tellbereichs II als Sammletr erschliesst.

7zwischen den Baugruppen - Passagen ist die Ringst;asse mit
Fuss-Radwegen ausgestattet, die an den Platzaufweitungen in-.
nerhalb der Baugruppen in Mischfldchen uUbergehen. Durch die un-



terschiedlichen gestalteten Pl4tze werden Unterbrechungen und
dadurch Verkehrsberuhigung der Ringstrasse bewirkt.

Jewells an den beiden Platzeing#ngen zwelgen die Anlieger-Wohn-
strassen (Strassen C-F) ab, die mit max. 4 m breiter, versetz-.
ter Fahrbahn bzw Mischfliche stark verkehrsberuhigt werden.
Dazu trdgt u.a. eine differenzierte Oberflichen- und Griinge-
staltung bei. Wesentlichstes Merkmal der Wohnstrassen ist die
erwdhnte Zusammenlegung von Fuss-, Rad- und Autospur als
Mischfll8che, die zu langsamem Fahren zwingt. Da die Strassen
nur von einer begrenzten Zahl von Anliegern befahren werden,
in deren eigenem Intersse eine riicksichtsvolle Fahrweise
liegt, lberwiegen die Vorteile dieser L8sung. Die Wohnstrassen
kénnen nicht nur Verkehrs-, sondern auch Aufenthalts- und
Spielfllchen sein.

Die niedrigste Stufe des Erschliessungsystems bilden schmale
Fuss- und Radwege, die entlang der Riickseite der Reihenhaus-
grundstiicke und von den Anliegerstrassen in die Griinfl&ichen
fihren. Hierfir werden - da kostengiinstig und umweltfreundlich
= Schotterrasen- oder Kieswege empfohlen.

Das Strassen- und Wegenetz ist konsequent und in allen Baugrup-
pen nach o.g. Prinzip ausgefilhrt. Durch verschiedene Belagsty-
pen und spezifische Bepflanzungen soll jedoch jede. Gruppe einen
eigenen Charakter erhalten. - ‘

Das durchgdngige Erschliessungsprinzip und die geradlinige
Strassenfilhrung sollen zum einen eine ruhige, geordnete Grund-
struktur schaffen. Andererseits bedingt sie eine grosse Zahl
ginstiger Grundstilckszuschnitte und relativ gleichmissige
Grundstiicksqualitdten.

6. Grundstiickseinteilung, Bauweise

Im Teilbereich II des B-Plans 'Chariottenlust' sind Einzel-,
Doppel- und Reihenhduser zuldssig. T

Der B-Plan setzt im Randbereich Grundstiicke ausschliesslich zur
Einfamilienhausbebauung fest, um der Zielsetzung der lockeren
Bebauung am Ortsrand gerecht zu werden. Beiderseits der zentra-
len Baugruppenpldtze sollen aus st#dtebaulichen Griinden nur
Reihenh8user gebaut werden, die Pl4tze werden durch die stark
raumbildenden Reihenh8user gefasst und betont.

Alle iUbrigen Grundstiicke kénnen mit Doppel- oder Einfamilien-
hdusern bebaut werden. Das endgliltig nachgefragte Mengenver-
hdltnis von Einzel- zu Doppelh8usern ldsst sich noch nicht ab-
sehen und soll daher durch eine flexibel nutzbare Grundstiicks-
einteilung offengehalten werden. '



Der Grundstiickseinteilung liegt hierfiir ein Modul von meist

18 m x 30 m Gr8sse zugrunde. Die HAlfte (ca. 9 m x 30 m) ist
die Grdsse der meisten Grundstiicke im Planungsgebiet. Zwei
solcher nebeneinanderliegender Parzellen k&nnen an verschiedene
Kdufer ver#ussert und mit einem Doppelhaus bebaut werden: wer
ein Einfamilienhaus errichten will, muss beide Grundstiicke (ei-
nes Moduls) erwerben. ;

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Regenwasserableitung

Ein Aspekt der angestrebten ressourcenschonenden Funktions-
welse des Baugebietes ist der sparsame Umgang mit Wasser.

Wassereinsparung oder die M&glichkeit der Regenwassernut-
zung hingen u.a. von der technischen Ausstattung der ein-
zelnen Hduser ab. Die Nutzung von Regenwasser nicht nur zur
Gartenbewdsserung sondern auch fir Toilettensplilung oder
Waschmaschine 1st wiinschenswert aber nicht verbindlich zu
fordern. Die Bebauungsplanung soll jedoch eine 8kologisch
vertretbare Abfilhrung des Niederschlagswassers getrennt von
Schmutzwasser gew#hrleisten, die keinen grossen technischen
Aufwand verlangt. '

Das Ziel des Wassérkonzepts ist die m#glichst hohe Versik-
kerung des Regenwassers und dadurch Grundwasseranreicherung
im Baugebilet. Wassermengen, die hier nicht versickern
k¥nnen, sollen iiber ein Grabennetz in Sammelteiche geleitet
werden.

Fir extreme Niederschlagsspitzen erh41t das Abflussnetz
Anschluss an die bestehenden Wassergr#ben im Nord- und
Sidosten als Vorfluter. Die Zuleitung von den einzelnen
Hdusern zum Grabennetz erfolgt, wo m8glich, durch offene
Rinnen, ansonsten verrohrt (im Strassenbereich).

7.2 Kahali_sation,E Erdgas + Strom, Wasser, Telekom
Die Lage der Ver- und Entsorgungsnetze wird im Laufe der

Erschliessungsplanung festgelegt.

8. Freiflichen

Die Grinfllchen sollen nach ihrer Funktion naturnah bis inten-
siv gestaltet sein und Gelegenheiten fiir Splel und Aufenthalt
bieten. Die Vegetationsauswahl soll stahdortgerecht sein, wei-
terhin sollen die Voraussetzungen fiir die Entwicklung unter-



schiedlicher Klein-Lebensriume geschaffen werden.

Konkrete Massnahmenkataloge werden durch den GrUnordnungsplan
- festgesetzt.

Eine besondere Qualitit so1ll im Planungsgebiet die differen-
zierte Gestaltung der '"Wohnstrassen' (Strassen C-F) erreichen.
Die enge und versaetzte Fahrbahnfuhrung soll nur eine Fahrt-
geschwindigkeit von ca. 20 km/h erm8glichen. Dadurch und
durch den hohen Grinflichenanteil sollen die Wohnstrassen auch
als angenehme Aufenthalts-~ und Spielr8ume fungieren k&nnen.

Die langgestreckten Pldtze, zu denen sich die Haupterschliesg-

durch Baumpflanzung begriint und Sollen in der Art der Gestal-
tung charakteristisch fir die Baugruppe sein. :

Die grosse zentrale GrinflAche Soll parkartig gestaltet werden.

g. Gemeinschaftshaus

Im Bereich der zentralen Freifldche in der Mitte der Siedlung
wird eine Baufilfche fir allgemeine Zwecke vorgesehen. Dabei ist
an ein Gemeinschaftshaus gedacht, d.h. ein Gebdude mit einem
grésseren Raum/Saal fir Sffentliche und private Veranstaltungen
verschiedener Art (Diavortrige, Versammlungen, Hochzeiten
etc.). : :

Die Nutzung sol1l Jjedoch vorldufig noch nicht definitiv festge-
legt werden, sie wird u.a. von der Sozialstruktur (z.B. Anzahl
der Kinder) der kiinftigen Einwohner abhlngig sein.

10, Fléchenbilanz

D

bei Umsetzung der Planung dar. Die Grinfldche im Norden des Ge-
bietes wird dabei gesondert aufgefiihrt, um die Fldchenrelatio-
nen fir das eigentliche Wohngebiet darstellen zu kdnnen. Diese
Grinfléche legt bereits der FNp als nicht bebaubar fest:

Grundstiicksfl4che 83.250 m2 51, 3%
Verkehrsfiliche 7 , ; 29.000 m2 17,9%
davon besteh. Strasse/Feldweg
im Westen 2.500 m2 ( 1,5%)

neue Ring- und Wohn-
strassen, Pldtze, Park-

plitze, Wege 20.000 m2 (12,4%)
Grinstreifen, Pflanz-

fl8chen 6.500 m2 ( 4,0%)



Grinfléchen : 48.150 m2 29,6%
davon Spiel- und Sportplitze 5.500 m2 ( 3,4%)
Geh8lzstreifen, Rand- ;
bepflanzung 11.200 m2 ( 6,9%)
Zentraler Platz incl.
Baufldche Gemein- - _
schaftshaus 2.000 m2 ( 1,2%)
Griilnanlagen und exten- ' .
sive Griinfllchen, ‘
Hochspannungsstrasse 30.400 m2 (18,1%)

Wassergriben und Teiche 2.000 m2 1,2%
Wohngebietsfldche excl. der Grin- i
fl8che am n&rdlichen Ortsrand 162.400 m2 100,0% _
N8rdliche Grinfliche 25.600 m2

davon Wasserfléchen 3.500 m2

Wiesen und Pflanzungen 22.100 m2

gesamter Teilbereich II : ' 188.000 m2

11. Kostenilberschlag

Strassen-, Wege-, Pafkplatzbau 2.100.0Q0,00
Sfrassenbeleuchtung (ohne Leitungen) 400.000, 00
extensive Grﬂnfl&chen, Strassenbegleitgriin 250.000, 00
Grédben und Téiche : ‘ 250.0b0,00 |
‘Baum- und Strauchpflanzungen | | 300.000,00 b
Platzgestaltung um Gemeinschaftshaus 150.000, 00
Mobiliar, Spielgerdte : ~ 350.000,00

- ——

3.800.000,00

Dazu kommen Erschliessungskosten fir
- Erdgasnetz ' -
- Abwasser- und Regenwasserleitungen
- Strom, Telefon, TV-Kabel
- Wasserversorgung . '
- Projektplanung

_ Ausgeferﬁgt,06.08.1994




