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1. RECHTSGRUNDLAGE

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI 1. S 2414) in der zurzeit
geltenden Fassung sowie § 90 der Bauordnung Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 09. Februar
2001 (GVBI. LSA S. 50) in der zurzeit geltenden Fassung. Auf diesen Rechtsgrundlagen wird
der Bebauungsplan als Satzung aufgestellt.

Fiir den Bebauungsplan gilt ferner die Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom-23. Januar 1990 (BGBL 1, S. 132), in der

zurzeit geltenden Fassung

Auf der Grundlage des Beschlusses vom 03. Juli 1991 der Stadtverordnetenversammlung
Aschersleben zur Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das Wohngebiet "Wolfsberg" und
dessen Erweiterung entsprechend des Beschlusses der Stadtverordnetenversammlung vom
18.03.1992 wurde der Entwurf zum Bebauungsplan erarbeitet.

Inhalt und Darstellung des Bebauungsplans entsprechen dem § 9 des BauGB und der BauNVO.
Gemifl § 8 Abs. 4 BauGB steht der Bebauungsplan der beabsichtigten stidtebaulichen
Entwicklung der Stadt Aschersleben nicht entgegen. Von den insgesamt bebaubaren 64 Parzellen
sind bis Dezember 2005 insgesamt 58 bebaut. Es sind also nur noch 6 Standorte als

Liickenschlielung zu bebauen.

Die Stadt fiihrt das Verfahren im Parallelverfahren zum Flachennutzungsplan durch. In die Zeit
der zweiten 6ffentlichen Auslegung fillt auch die Versagung der Genehmigung zum F-Plan vom
28.10.2003, so dass seit diesem Zeitpunkt das Verfahren als vorzeitiges Bebauungsplan zu

bezeichnen ist.

2. VERANLASSUNG DER PLANUNG UND BISHERIGER PLANUNGSABLAUF

Der Flichennutzungsplan der Stadt Aschersleben befindet sich seit 1991 in Bearbeitung. Die
erste Fassung wurde zweimal 1996 und 2001 6ffentlich ausgelegt. Im Entwurf 2001 war die
Fliche aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung als Wohnbaufliche ausgewiesen. Der
Bebauungsplan befand sich zu diesem Zeitpunkt im Parallelverfahren zum F-Plan.

Auf der Grundlage dieser vorbereitenden Bauleitplanung bedurfte es nunmehr einer
verbindlichen Bauleitplanung, um, nachdem die technische Infrastruktur hergestellt worden war,
die Grundstiickseigentiimer planungsrechtlich abzusichern.

Gunstfaktoren fiir den geplanten Standort sind die Lage im siidéstlichen Stadtgebiet, die guten

Erschlieflungsmdéglichkeiten tiber vorhandene dffentliche Wegellichen, klare
ABT. STADTPLANUNG ASCHERSLEBEN ASL
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Eigentumsverhiiltnisse sowie keine wesent]iché Beeintriichtigung der natiirlichen Gegebenheiten.
Mit dem Schreiben vom 06.06.1994 der Stadt Aschersleben wurden die Triiger éffentlicher
Belange zur Abgabe der Stellungnahme aufgefordert. Am 07.07.1994 fand die frithzeitige
Biirgerbeteiligung fiir alle Teilgebiete (TG I bis TG XI; Geltungsbereich 19,01 ha) statt. In der
Folgezeit wurde im 2. Halbjahr 1994 eine Baugrundvoruntersuchung durchgefiihrt.
Zwischenzeitlich wollten die Eigentiimer des Flurstiicks 24 der Flur 54, als Bautriiger Schumann
KG, ihr Grundstiick erschliefien und mit Einfamilien- bzw. Doppelhiiusern bebauen. Um die vom
Bauordnungsamt des Landkreises Aschersleben - StaBfurt geforderten Voraussetzungen fiir
dieses Bauvorhaben zu schaffen, wurden die Teilgebiete VII, VIII und XTI aus dem Vorentwurf
vom April 1994 separat als Entwurf bearbeitet und zur 6ffentlichen Auslegung gebracht, mit dem
Ziel, die Rechtssicherheit gemil § 33 BauGB zu schaffen. Der Stadtrat bestiitigte per Beschluss
vom 28. August 1996 den Entwurf fiir die Teilgebiete VII, VIII und XI. Die &ffentliche
Auslegung erfolgte vom 23. September bis 11. Oktober 1996.

Die Teilgebiete VII und XI wurden auf der Grundlage eines ErschlieBungsvertrages erschlossen,
der Bachstelzen- und Rotkelchenweg wurden als ErschlieBungsanlagen durch den o.g. Bautriger
hergestellt. :

Die Stadtwerke Aschersleben GmbH verlegten im 2. Halbjahr 1999 Trinkwasser- und
Gasleitungen im Drosselweg.

Im Teilgebiet TG VII wurde im Jahr 2001 durch den o.a. Bautrdger ein groBeres
zusammenhiingendes Grundstiick (ca. 6100 m?) parzelliert. Um die 6ffentliche ErschlieBung
dieser neu gebildeten Grundstiicke zu sichern, wurde das bisher ausgewiesene Geh, Fahr- und
Leitungsrecht als Straflenverkehrsfliche ausgewiesen. Ebenso wurden die Baugrenzen
geringfiigig veréindert und die untere Begrenzung der Dachneigung aus den textlichen
Festsetzungen gestrichen. Diese Anderungen fiihrten zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes, der
vom 16.10. bis 19.11.2003 6ffentlich ausgelegt wurde.

Jedoch wurde im Oktober 2003 die Genehmigung zum F-Plan durch das Regierungspriisidium
Magdeburg versagt. Zwischenzeitlich wurden zum 01. Mérz 2004 der Ortsteile Winningen und
zum 01.01.2005 der Ortsteil Klein Schierstedt eingemeindet, die ebenfalls beide bis dato nicht
iiber einen rechtskriiftigen Flichen nlutzungsplan_ verfligten. Deshalb fasst der Stadtrat am 04, Mai
2055 den Beschluss iiber die Aufstellung des Flichennutzungsplanes der Stadt Aschersleben mit
den Ortsteilen Winningen und Klein Schierstedt.

Der Geltungsbereich der drei Teilgebiete umfasst 5,37 ha. Im Plangebiet werden seit 1974 stetig
Eigenheime errichtet. Von den insgesamt bebaubaren 64 Parzellen sind bis heute 58 bebaut. Es

sind also nur 6 Standorte als Liickenschlieflung zu bebauen.
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Das Ziel der Stadt Aschersleben besteht darin, das Verfahren abzuschlieffen. Nach Priifung und

unter Beriicksichtigung der vorhandenen Situation (Bebauung zu 90 % vorhanden) ist
festzustellen, dass das Verfahren mit der stiidtebaulichen Entwicklung sowohl nach dem Stand

des F-Planes von 2003 als auch mit der 6rtlichen Gegebenheit vereinbar ist.

In Aschersleben wurden seit 1991 ca. 400 Einfamilienhiuser errichtet (durchschnittlich 26
EFH/Jahr). In den letzten beiden Jahren wurden jéhrlich 10 — 12 Standorte bebaut, so dass davon
ausgegangen werden kann, dass die restlichen 6 Standorte in den folgenden 3 Jahren bebaut

werden.

Entsprechend der Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz vom 27.10.2005 ist
das geplante Wohngebiet mit den Erfordernissen der Raumordnung des REPMD sowie mit den
in  Aufstellung befindlichen Zielen des REPHarz aus Sicht (der Regionalen

Planungsgemeinschaft) in Ubereinstimmung zu bringen.

3. GELTUNGSBEREICH
Der Bebauungsplan Wohngebiet "Wolfsberg" umfasste urspriinglich eine Fliche von ca. 31 ha.
Auf dieser Grundlage wurde ein Vorentwurf dem Bauausschuss der Stadt vorgestellt. Im Jahre
1993 wurden vom Stadtplanungsamt auf der Grundlage einer aktuellen Bevélkerungsprognose
im Rahmen des Flichennutzungsplanes die geplanten Wohnbaufléchen im Stadtgebiet erheblich
reduziert. (von ca. 185 ha zuniichst auf ca. 75 ha, dann auf rd. 43 ha)
Aktuell erfolgte im Planentwurf vor dem -Hintergrund der Stadtumbauproblematik eine
Reduzierung der Planflichen fiir den Bau von Einfamilienhdusern auf ca. 15 ha.
Im Jahre 2002 gab es seitens der Stadt das Ansinnen, die Teilgebiete | und I1, die sich Gstlich in
Richtung B 180 anschlieBen, in das Verfahren zu integrieren. Da aber in diesen beiden
Teilgebieten eine andere stidtebauliche Situation besteht (geringere Dicht der bereits
bestehenden EFH), wurde von diesem Ansinnen abgesehen.
Folgerichtig wurde auch der Geltungsbereich des B-Planes neu bestimmt. Dieser umfasst in der
vorliegenden Fassung mit den Teilgebieten VII, VIII und XI eine Fliiche von 5,37 ha.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

ABRT, STADTPLANUNG ASCHERSLEBEN ASL
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Flur [Flurstick |Teilfl. |Flur [Flurstick |Teilfl. |Flur [Flurstick | Teilfl.
54|25/ 54(25/49 54|24/29
25/3 25/51 24/30
25/5 25/52 24/31
2517 25/53 24/34
25/8 25/64 24/35
25/9 25/55 24/36
2511 25/66 24138
2512 25/57 24139
25113 25/58 24/40
25/14 241 24/41
25/15 24/2 24/42
25/23 24/3 24/43
25124 24/4 24/44
25125 24/5 24/45
25/26 24/6 . 24/46
25/27 ' 24/8 24147
25/28 2419 24/48
25/29 24/10 24/49
25/30 2411 24/50
54(25/33 54(24/13 54124/51
25/34 2414 851 teilw.
25/36 2415 871
25/38 24116 T 191 teilw.
25/40 2419 113
25/41 24120 114
25/42 2421 115
25/43 24422 116
25/44 24423 117
25/45 2424 118
25/46 24/25 119
25/47 24127 120
25/48 24/28 121

Das Wohngebiet befindet sich am stiddstlichen Stadtrand. Das Geldnde wird im Westen durch
die KértestraBe, im Osten durch den Meisenweg, im Norden durch den Drosselweg und im
Stiden durch eine Ackerfléiche begrenzt.

Der Geltungsbereich der Teilgebiete TG VII, VIII und XI kann nach zwei Entstehungszeitriumen
gegliedert werden. Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich am Drossel- und
Zeisigweg eine Einfamilienhausbebauung, die zu wesentlichen Teilen in den 70-er und §0-cr
Jahren entstand (TG VIII). Am Zeisigweg ist diese Bebauung in den letzten 9 Jahren weitgehend
komplettiert worden.

Siidlich des Zeisigweges war eine Kirschplantage (TG VII und X1), die auf der Grundlage eines

ErschlieBungsvertrages mit der Schumann KG seit 1997 erschlossen und bebaut wurden.

ABT. STADTPLANUNG ASCHERSLEBEN ASL
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4. ERFORDERNIS EINES UMWELTBERICHTES

h

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst mit den Teilgebieten VII, VIII und XI insgesamt eine
Fliiche von 5,37 ha. Mit der Neufassung des Gesetzes {iber die Umweltvertriiglichkeitspriifung
(UVPG) in der Fassung vom 27.07.2001 ist eine Priifungspflicht fiir alle verbindlichen
Bauleitplanverfahren gegeben, die nach dem 14.03.1999 begonnen wurden. Wie bereits oben
beschrieben, wurde das Planverfahren 2zum Bebauungsplan Nr. 05 mit dem
Aufstellungsbeschluss vom 03. Juli 1991 begonnen. Fiir Teilgebiete VII, VIII und XI war das
formliche Baurecht gemid § 33 BauGB mit der offentlichen Auslegung im Oktober 1996
hergestellt. Die entsprechenden Baufelder waren bis Ende 1998 zu etwa 85 % bebaut und sind
deshalb im Sinne des UVPG als Bestand zu betrachten.

Demzufolge wird fiir das Planverfahren auf eine Vorpriifung gemiB UVPG verzichtet.

. ANALYSE UND KONZEPT

5.1 Planungsraum Aschersleben aus raumordnerischer Sicht

Im Regionalen Entwicklungsprogramm fiir den Regierungsbezirk Magdeburg (Versffentlichung
im MBI, LSA 11/2000 vom 07.04.2000) ist die Entwicklung der Kreisstadt Aschersleben als
Mittelzentrum festgeschriecben. Auch wenn die Instandsetzung und Modernisierung des
historischen Innenstadtbereiches als vorrangige Bauaufgabe in den kommenden Jahren bleiben
wird, kann das Defizit an Wohneigentum unter Beriicksichtigung individueller Bediirfnisse allein
dadurch nicht beseitigt werden. So gilt es, geeignete Standorte fiir Einfamilienhduser zu
entwickeln bzw. neue zu erschliefen und somit attraktive moderne Wohngebiete unter
Beriicksichtigung der strukturellen Entwicklung der Stadt anzubieten.

Laut Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Harz vom 27.10.2005 ist ,das
geplante Wohngebiet mit den Erfordernissen der Raumordnung des REPMD sowie mit den in
Aufstellung befindlichen Zielen des REP-Harz aus Sicht (der Regionalen Planungsgemeinschafl)

in Ubereinstimmung zu bringen*

5.2 Bedarf im Planungsraum

Im Rahmen der sich vollzichenden Umstrukturierung der Wirtschaft und der Schaffung von
Arbeitspliitzen in Industrie, Handel und Gewerbe ist die Bereitstellung von geeigneten Fléichen
dringend geboten, zumal in Aschersleben bisher kaum planungsrechtlich abgesicherte und
erschlossene Entwicklungsflichen vorhanden sind.

Der alte Entwurfl (Stand: August 2001) und jetzige Planentwurl des Flichennutzungsplans

ABT. STADTPLANUNG ASCHERSLEBEN ASL
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weisen die vorgesehene Fliche als Wohnbaufliche aus, so dass die grundsiitzliche Frage der
Standortfindung gekldrt ist. Seit 1991 wurden in Aschersleben ca. 400 Eigenheime gebaut
(durchschnittlich 26 EFH pro Jahr). Da im Vergleich zum Landesdurchschnitt in der Versorgung
mit Eigenheimen noch ein erheblicher Nachholbedarf besteht, wird sich zukiinftig das jihrliche

Bauvolumen bei 10 — 15 Standorten/Jahr einpegeln.

5.3 Lage im Planungsraum

Der Planentwurf zum Flichennutzungsplan sieht die Entwicklung des Wohnungsbaus
vorwiegend im Siiden und Siidosten vor. Gewerbestandorte werden im Norden, Nordosten und
im Nordwesten der Stadt entwickelt.

Das Plangebiet ist Bestandteil der siidlichen Entwicklungsfliche und soll die bestehende
Bebauung abrunden.

Die Planungsaufgabe besteht in der Ergdnzung der bereits geplanten und realisierten

Einfamilienhausbebauung sowie deren funktionellen Anbindung an die Stadtinfrastruktur.

5.4 Bestandsanalyse zum ,,Wohngebiet - Wolfsberg*

5.4.1 Landschaft

Die Stadt Aschersleben befindet sich an der grofiriumlichen Landschaftseinheit Ostharz. Im
Umland der Stadt gibt es potentielle Naherholungsbereiche wie die Westdorfer Warte und das
Einetal. Der Ausbau und die Pflege der Naherholungsgebiete sowie deren Erschlieffung mittels
sicherer Wander- und Radwege werden attraktive Erholungsméglichkeiten fiir die Biirger der
Stadt schaffen. Die Erholungsgebiete Stephanspark und Westdorfer Warte haben unmittelbare
Bedeutung fiir das PIangcbi'ct, da sie sich in der unmittelbaren Nachbarschaft befinden und stark
frequentierte FuBwegverbindungen zu den o.a. IErho]ungsbereichen das Baugebiet tangieren, die
bei der stidtebaulichen Gestaltung beriicksichtigt werden miissen.

Das Plangebiet liegt auf einem leicht von Siid-West nach Nord-Ost abfallenden Hang. Vom
Birkenweg ergeben sich schone Ausblicke iiber die Décher der Stadt Aschersleben hinweg in die
weite Landschaft und bei gutem Wetter bis nach Wilsleben und Winningen. Die geplante
Bebauung des Plangebietes sowie die Hohe der Gebiude diirfen die ausgewihlten besonderen
Blickbeziehungen zur Landschaft nicht beeintriichtigen. Die Bebauung darf die Landschaft nicht
iberméchtigen.

Durch die ErschlieBung des Wohngebietes liegen die Beeintrichtigungen fiir Natur und
Landschaft schwerpunkimifBig einerseits in der Beeinflussung des Bodenhaushalts und
andererseits in der Vernichtung von Naturraum (Kleingérten), obgleich die stédtebauliche

ABRT. STADTPLANUNG ASCHERSLEBEN ASL
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riumliche Lage des Standortes eine besondere Aufmerksamkeit hinsichtlich der Gestaltung

erfordert.

5.4.2 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet ist verkehrstechnisch nicht ausreichend erschlossen.

Im Zuge der verkehrstechnischen ErschlieBung sind der Ausbau der Kortestrafie sowie des
Meisen- und des Drosselweges zur HaupterschlieBung des Plangebietes erforderlich.

Im Vorfeld der zweiten Bearbeitung des Planentwurfes wurde 2003 das Planungsbiiro Lambrecht
& Partner durch die Stadt Aschersleben mit der Ausarbeitung einer Verkehrskonzeption fiir das
Wohngebiet “Wolfsberg” beauftragt.

Das Untersuchungsgebiet ist an zwei Punkten an das klassifizierte StraBennetz der Stadt
Aschersleben angebunden. Dabei ist zu erkennen, dass die westlich gelegenen
Eigenheimstandorte und damit der wesentliche Teil der Wohnbebauung des Gebietes iiber
befestigte Straflen von der Kortestralle aus erschlossen werden. Die Kértestrafle besitzt die
Funktion einer Sammelstrale und verbindet das Wohngebiet tiber die Askanierstrafie / Hohlweg
bzw. Hinter der Pechhiitte / Westdorfer Strale:/ Vor dem Wassertor mit dem Hauptstrallennetz
und dem Stadtzentrum. Die Kortestra3e besitzt teilweise nur eine befestigte Breite von 4,0 m und
geniigt mit dem Gradientenverlauf und den Kurvenradien nicht den gestellten Anforderungen.
Uberfahrene Borde in den Kurvenbereichen dokumentieren diesen wesentlichen Mangel. Das
einseitige Parken in der Kortestralle auf den unbefestigten Randstreifen verschlechtert die
Sichtbedingungen an den Einmiindungen und reduziert zusiitzlich die nutzbare Durchfahrtsbreite.
Die Rechts- vor Links- Regelung trigt wesentlich zur Reduzierung der Geschwindigkeit auf
dieser Stralle bei. Der einseitige Gehweg wird gut von den FuBgingern und Radfahrern
angenommen. Auf Grund der zu geringen Breite kommt es auf diesen Flichen zu Konflikten
zwischen beiden Verkehrsteilnehmern und zu einem erhéhten Unfallrisiko. Die Fahrbahn wird
augenscheinlich von den Radfahrern wegen des schlechten baulichen Zustandes gemieden.

In den westlichen Abschnitten der Stralen Amselweg, Lerchenweg, Schwalbenweg, Drosselweg
und Zeisigweg sind die Oberflichen mit Beton bzw. Betonplatten befestigt. Der Rotkehlchenweg
und Bachstelzenweg sind mit Betonpflaster gepflastert. Die Einmiindungen dieser Strallen in die
Kértestrafle sind mit Borden gefasst.

In der Verkehrsmengenverteilung wird augenfiillig, das ca. % des Verkehrsaufkommens des
Wohngebietes auf die Kortestrale orientiert sind. Damit ist diese Verbindung zur Innenstadt die
eindeutig dominierende Anbindung fiir das Wohngebiet. Eine Erkldrung griindet sich auf die
rdumliche Verteilung der Wohnnutzungen innerhalb des Gebietes. Auch hier liegt der
Schwerpunkt eindeutig im westlichen Bereich. Die Kortestrafie hat im Ergebnis der Ziihlung und

ART. STADTPLANUNG ASCHERSLEBEN ASLL
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der Hochrechnungen eine Verkehrsmenge von ca. 1.200 Kfz bis 1.400 Kfz am Tag zu
bewiltigen. Insgesamt bewegen sich die Verkehrsmengen damit fiir das Wohngebiet auf einem

relativ niedrigen Niveau.

Der Anteil des Durchgangsverkehrs betriigt jetzt schon ca. 20% und ist fiir Wohngebiete sehr
hoch. Dieser Wert gewinnt an Bedeutung wenn man beriicksichtigt, dass bisher nur
abschnittsweise Ausbaumafinahmen vorgenommen wurden und eine durchgiingige Verbindung
mit entsprechender Ausbauqualitdt fehlt. Die Gefahr zur Erhéhung des Anteils an
Durchgangsverkehr ist mit dem einstrémenden Verkehr von der B180 aus dem Einzugsgebiet
Mannsfelder Land als Abkiirzung in Richtung Kaufland — Hoymer Chaussee — und Innenstadt
vorprogrammiert.
Der zweite Anbindepunkt des Planungsgebietes liegt direkt an der Eisleber Strafie und miindet
damit auf eine Bundesstrafie. Um die nicht ausgebaute Einfahrt gruppierte sich parallel zur
Hauptstrae ruhender Verkehr auf einem Feldweg, der wesentlich von den Beschiiftigten und
Besuchern des Krankenhauses als Abstellfldche genutzt wird.
Die Zufahrt in das Wohngebiet fiihrt zurzeit nur {iber den Drosselweg und verteilt sich
anschliefend auf die nicht ausgebauten ErschlieBungswege. Die Ein- und Ausfahrt auf die
Bundesstrafie geniigte nicht im Geringsten den verkehrstechnischen Anforderungen. Im Jahr
2005 erfolgte am Einmiindungspunkt des Drosselweges auf die B 180 der Umbau des Knotens.
Grundlage hierfiir bildete das Verkehrskonzept der Stadt. Die Anbindung an die B 180 wurde im
Rahmen des Baus des neuen Parkplatzes fiir die Kreiskliniken 2005 in zwei EinbahnstraBen
aufgesplittet.
In Ansatz der entscheidenden Einflussfaktoren auf die Verkehrsentwicklung muss von einer
Zunahme der Verkehrsbelastung von ca. 45% - 48% ausgegangen werden. Die entscheidende
Rolle spielt ganz eindeutig die Einwohnerentwicklung.
Der ruhende Verkehr im Wohngebiet soll auch weiterhin auf den privaten Flichen abgedeckt
werden. Angestrebt und von der Stadt unterstiitzt wird eine Ausweisung von ca. 10%
Stellfliichen vom Gesamtbedarf im 6ffentlichen Raum. Dies entspricht bei einem Ansatz von

2,6 EW/WE x 350 WE x 550 Pkw/1000 EW x 10% = 50 STPL.
Diese lassen sich beim Ausbau der Straflen und Wege im dffentlichen Raum einordnen. Der
Druck des ruhenden Verkehrs vom Krankenhaus ist aus dem Wohngebiet zu nehmen und durch
Ausbauten an der B180 und im Umfeld des Krankenhausgelindes zu sichern.

Fiir die Planung wurde von folgenden Grundpriimissen ausgegangen:
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- Vermeidung bzw. Reduzierung des Durchgangsverkehrs durch das Wohngebiet durch
verkehrsorganisatorische — und VerkehrslenkungsmaBnahmen.

- Heraushalten von gebietsfremden Verkehr speziell des Krnnkcnhause&

- Anschluss des Wohngebietes an die KortestraBe und an die B180 soll fiir alle Anwohner
erhalten bleiben — angemessene ErschlieBungsmehrliangen miissen dafiir in Kauf genommen
werden.

- GesamterschlieBung des Gebietes wird als verkehrsberuhigter Bereich mit Stellflichen im
offentlichen Raum ausgewiesen.

- Die Einordnung von geschwindigkeitsmindernden MafBinahmen wird durch Einbauten in den
Strallenridumen unterstiitzt.

- Gezielte MaBnahmen durch Sperrungen und Richtungsverkehr zur Reduzierung von
Durchfahrten. Kurze Wege zum Ziel durch Offenhalten von beiden Fahrtrichtungen im Netz.

- Im Wohngebiet sollen keine Sammelstralen aufgebaut werden, sondern das
Verkehrsaufkommen auf mehrere Strallenziige verteilt werden. (Belastungsverteilung im
gleichrangigen Verkehrsnetz)

- Im Erschliefungssystem des Wohngebietes miissen perspektivische Erweiterungsflichen an
der Peripherie mit beriicksichtigt werden.

Das Erschliefungsnetz des Wohngebietes ,,Wolfsberg™ soll verkehrsrechtlich flichendeckend als
verkehrsberuhigter Bereich entwickelt werden.

Das Gesamtgebiet erhiilt auf Grundlage der Straflenverkehrsordnung eine Ausweisung mit den

Verkehrszeichen VZ 325 und VZ 326 als verkehrsberuhigter Bereich.

Beginn eines verkehrs- Ende eines verkehrs-

beruhigten Bereiches beruhigten Bereiches

Daraus ergeben sich die Festsetzungen zur Durchsetzung der Schritigeschwindigkeit und
besonders die Nutzungsbedingungen der Fliche fiir alle Verkehrsteilnehmer. Der ffentliche
Raum besitzt Erschliefungs- und Aufenthaltsfunktion, alle Verkehrsteilnehmer sind

gleichberechtigt. Diese Ausweisung entspricht im besonderen Mallie dem Charakter des
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Wohngebietes und den Zielstellungen der Entwicklung. Die realen Bedingungen im Bestand

werden durch diese rechtliche Festsetzung gesichert.

Die kiirzeste und direkteste Verbindung durch das Wohngebiet in Verbindung zwischen der
B180 und Kortestral3e 1st mit dem Drosselweg gegeben. Zur Brechung dieser geradlinigen Trasse
soll am Kreuzungspunkt mit dem Meisenweg f;'me Diagonalsperre den ungehinderten
Verkehrsdurchfluss unterbinden. Die Uberfahrt fiir Rettungsfahrzeuge, Radfahrer und FuBgiinger
bleibt mit bautechnischen Mitteln gewiihrleistet.

Zur Sicherung des geplanten versetzten Verkehrsflusses wird zusitzlich am Knotenpunkt
Lerchenweg / Amselweg eine Sperre fiir den fliefenden Kfz- Verkehr notwendig. Die
ergiinzenden Verkehrslenkungsmalinahmen beziehen sich auf ein System von vorgegebenen
Richtungsverkehren.

Die konkreten gestalterischen Mafinahmen in der Verkehrsfliche miissen der Funktion der
ErschlieBungsfliche entsprechen. Auf Straflen begleitende FuBwege kann verzichtet werden.

Die Kortestralle erschliefit das Wohngebiet tiber die Stralen Meisenweg, Finkenlust, Amselweg,
Schwalbenweg, Drosselweg, Zeisigweg und Rotkehlchenweg. Uber die StraBen ist eine viel
gefiicherte Verteilung des einstromenden Verkehrsflusses in das Wohngebiet gegeben.

Die Kéortestraflie ist in ihrer Funktion als SammelstraBe zu entwickeln und in Teilbereichen
auszubauen. Die prognostische Verkehrserhthung von bis zu 50% setzt nicht nur bauliche
MafBnahmen im ErschlieBungsnetz voraus, sondern bei Bedarf auch in den zufiihrenden StraBen.
Dazu sind die Oberflichen zu sanieren und die Kurvenradien zu erweitern. Der ausfahrende
Verkehr aus dem Wohngebiet gelangt {iber die ErschlieBungsstrafien Meisenweg, Lerchenweg,
Drosselweg, Zeisigweg und Rotkehlchenweg aus dem Wohngebiet. Die grofie Anzahl von Ein-
und Aus{'ahrmf)‘glichkeitén gewihrleistet fiir diese Hauptanbindung zum Stadtgebiet eine

optimale Anbindung.

Der Anbindepunkt des Wohngebietes an die B180 muss zur Lésung der verkehrstechnischen
Gestaltung und Sicherung sowie zur Neuordnung des ruhenden Verkehrs einen grundlegenden
Ausbau erhalten. Vorgeschlagen und realisiert wurde die Teilung des ein- und ausfahrenden
Verkehrs auf zwei versetzte Punkte an der B180. Eine direkte Einfahrt in den Drosselweg ist
damit nicht mehr gegeben. Diese Mafinahme verfolgt die Absicht, den einstrémenden Verkehr
aus Richtung Quenstedt an dem Wohngebiet vorbei zu fithren, um dadurch den Anreiz zur

Durchfahrt und Abkiirzung zu nehmen.

Zusiitzlich erhiilt der Parkplatz mit seiner Lingsorientierung entlang der B180 cine optimale
Mdoglichkeit der ErschlieBung ohne Wendefliche und fiir die Stellplatzanordnung den

notwendigen Raum. In einer ersten Ausbaustufe wird fiir den Parkplatz von ca. 60 STPL
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ausgegangen. Perspektivisch sind Kapazititserweiterungen um weitere 30 STPL geplant. Diese
Stellfliichen werden fast ausschlieBlich von den Beschiiftigten des Krankenhauses als

Langzeitparkpliitze genutzt. Doppelnutzungen fiir Besucher des Cafe’s sind méglich.

Der dstliche Drosselweg und der Mittelabschnitt des Meisenweges iibernehmen die Zufiihrungs-
und Verteilungsfunktion des Verkehrs vom Anbindepunkt der B180. Danach erfolgt eine
Verteilung im ErschlieBungsnetz. Ausgewiihlte Ziele im Wohngebiet lassen sich nur mit
Umfahrung erreichen, die sich auf Grund der geringen Verkehrsmenge und Mehrlingen in
zumutbaren Groflen halten. Ein direkter Durchfluss durch das Wohngebiet ist nicht mehr
moglich.
Das Verkehrskonzept wurde am 02.04.03 im Stadtentwicklungsausschuss vorgestellt. Die
entsprechend vorgestellten MalBnahmen bilden seitdem die Grundlage fiir die weitere
Erschlielungsplanung.
Die Abwasserentsorgung im Plangebiet muss neu organisiert werden. Dazu ist der Bau des
Schmutzwassersammlers - Siidost fiir die Ableitung des Abwassers in die Kliranlage der Stadt
Aschersleben an der Schierstedter Strafie eine wesentliche Voraussetzung. 1998 wurde der erste
Abschnitt dieses Sammlers im Krihengeschrei realisiert. GemidB der mittelfristigen
Investitionsplanung wird der Bau eines weiteren Abschnittes bis zum Pfeilergraben 2007
erfolgen, so dass der gesamte Wolfsberg schrittweise an das Abwassernetz angeschlossen werden
kann.
Im Teilgebiet VII wurden aus erschlieBungstechnischer Sicht geringfiigige Anderungen
eingearbeitet, wie:

1. Lage des Regenriickhaltebeckens und

2. damit verbundene Anderung der Baufenster

3. Verlingerung des Rotkelchenweges in Richtung Osten

Es wurde somit eine zweite 6ffentliche Auslegung des Entwurfes erforderlich,

5.5 Entwicklungsziele
Fiir das gesamte Wohngebiet besteht ein Planungskonzept, das mit den Maglichkeiten des
Bauordnungsrechts und den notwendigen Gestaltungsvorschrifien verwirklicht werden soll. Es

hat folgende grundsiitzliche Entwicklungsziele als Programm.

5.5.1 Landschaftliche Entwicklungsziele
—~ Schutz der vorhandenen Landschaftselemente

— Schaffung von Feld- und Schutzgeholzen
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- Verbesserung der Wasserqualitéiit der Boden- und Flieigewiisser

~ Beschriinkung der Bodenversiegelung auf das minimal erforderliche Mal3
— Einbindung von Siedlungsbereichen in die Landschaft

— Gestaltung neu anzulegender Straenridume

~ Nutzung von heimischen, standortgerechten Gehdlzen zur Sicherung des Ubergangs zum
Landschaftsraum. '
Zur Erreichung dieser Ziele sind differenzierte Festsetzungen im durch die Abt. Stadtplanung

erarbeiteten Griinordnungsplan, der Bestandteil des Bebauungsplans ist, getroffen worden.

5.5.2 Stiidtebauliche Entwicklungsziele

Das Wohngebiet in diesem sensiblen Bereich soll ein hohes Mal} an stidtebaulicher sowie
architektonischer Qualitit aufweisen.

— Entwicklung des Wohngebiets entsprechend der regional planerischen Einordnung

Entwicklung des Wohngebiets als eine Ergéinzung der vorhandenen Wohnbebauung in

|

héherer Qualitit

Beachtung der Blickbezichungen zur Landschaft bei der riumlichen Gestaltung und der
Hohenfestsetzung der Bebauung,

— deshalb Bebauung lediglich mit Einzel- bzw. Doppelhéusern.

5.5.3 Ziele der Ver- und Entsorgung

Das ErschlieBungsnetz soll die Ansiedlung unterschiedlicher Bauformen (Einfamilien- bzw.

Doppelhduser) ermdglichen.

— Minimierung des ErschlieBungsaufwandes

— Wirtschaftlichkeit des ErschlieBungskonzepts durch die Mdglichkeit abschnittsweiser
ErschlieBung

— Beibehaltung méglichst vieler vorhandener Wegebeziehungen in die Landschaft.
5.6 Konzeption zum Wohngebiet '""Wolfsberg", TG VII, VIII und XI

5.6.1 Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

Geltungsbereich des B-Plans . :

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans fiir die Teilgebiete VII, VIII und XI umfasst Flichen,
die ausschlieBlich in Privatbesitz sind (aufler 6ffentliches Wegenetz). Der Geltungsbereich ist in
der Planzeichnung dargestellt.

Grafie des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Plangebicts umfasst 5,37 ha, der zu 90 % bereits bebaut ist.
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Lage in der Stadt

Das Baugeliinde liegt im Siiden der Stadt Aschersleben westlich der B 180. Es befindet sich am
Rand der bebauten Fliche des Stadtgebiets und beinhaltet eine Ergiinzung der bereits
begonnenen Einfamilienhausbebauung.

Gelindeverhiltnisse, Bodenbeschaffenheit

Die Bauflidche befindet sich auf einem Hang in einer Héhe zwischen 146 m und 155 m (iHHN. Die
digitalen Daten des ALK (Allgemeinen Liegenschaftskatasters) des Katasteramtes Staflifurt
bilden die Grundlage fiir die Planunterlage. Fiir das gesamte Wohngebiet liegt eine
Baugrundvoruntersuchung vom 25.10.1994 vor. In diesem Baugrundgutachten (auszugsweise
Wiedergabe) wurden die Baugrundverhiltnisse in Bezug auf das gesamte geplante Bauvorhaben
grundsitzlich als geeignet bewertet.

Die fiir die BaumaBnahmen mafBgebenden Tiefenbereiche vorliegenden gewachsenen Schichten
besitzen bei entsprechender Dimensionierung der Griindungselemente die erforderliche
Tragtihigkeit. Laut Baugrundgutachten werden aufiretende Setzungen bei der geplanten, relativ
geringlastigen Bebauung in vertretbaren Gréflenordnungen verbleiben. Die Bruchgefahr ist im
Standortbereich  als relativ  gering einzuschitzen; dennoch sind Erdfille mit
Anfangsdurchmessern von 3 m nicht auszuschliefen. Besondere Aufmerksamkeit ist bei der
Bauausfiihrung der Wasserempfindlichkeit aller bindiger Boden (auch bindiger Sande) zu
schenken. Ein einheitlicher, durchgehender Grundwasserleiter ist im Standortbereich nicht
vorhanden. Grundwasseranschnitte sind abhingig von Jahreszeit und Niederschlagssituation
mdoglich; insbesondere bei Verlegung von Abwasserleitungen/Schachtbauwerken. Fiir den
Zeitraum der Bauwerksnutzung sollten fiir die Hochbauten hangseitige Driinagen einkalkuliert
werden.

Bauliche Nutzung des Plangebiets

Bei der bereits bebauten Fliche handelt es sich um eine Einfamilienhausbebauung zu beiden
Seiten des Zeisigwegs, siidlich des Drosselweges sowie am Bachstelzen- und Rotkelchenweg.
Die Grundstiicke sind zwischen 450 m? und 700 m? groB. Die Bebauung am Zeisigweg stammt
aus den vergangenen 10 bis 20 Jahren.

Angrenzende Strukturen

Die Einfamilienhdiuser am Drossel- und Zeisigweg in offener Bauweise stehen mit der
Hauptfirstlinie parallel zur Strafle. Sie haben alle ein Vollgeschoss. Die Kellergeschosse sind
meistens fiir Wohnzwecke ausgebaut worden.

Freiflichen und Vegetation

An schiitzenswerter Vegetation gibt es auller den Bidumen an der Kortestrale im Westen des

Geltungsbereiches und des Bestandes an Obstgehdlzen in den Giirten keine weitere Vegetation
ABT. STADTPLANUNG ASCHERSLEBEN ASIL
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im Plangebiet.

5.6.2 Nutzung und Bebauung

Das Plangebiet soll entsprechend der abgestimmten GréBenordnung als reines (WR) Wohngebiet
ausgewiesen werden. Die Bebauungs- und Gestaltungsmdoglichkeiten sind so festgesetzt, dass
einerseits eine landschafts- und siedlungsriumliche Einpassung gegeben ist und andererseits die

Ansiedlungsforderungen nicht zu sehr eingeschriinkt werden.

Flichenbilanz:

Ifd. B-Plan Nr. 05 TG VII, VIl und XI Flache in m? Anteil
Nr. Position einzeln gesamt in %
1|o6ffentliche Verkehrsflache 9.766 18,2
2|Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 97 0,2
3|Regenrlckhaltebecken . 329 0,6
4|Versorgungsflache ' 25 0,0
5|reines Wohngebiet : 43.523
dav. (lberbaubare Flachen 26.806 499
dav. nicht Uberbaubare Flachen 16.717 31,1
Summe 53.740 100,0

5.6.3 Stiidtebauliche Gestaltung ,

Die stiddtebauliche Gestaltung wird maligeblich von der Topografie und von den
Randbedingungen zum Baugebiet beeinflusst. Das Wohngebiet Wolfsberg befindet sich im
siidlichen Bereich der Gemarkung der Kreisstadt Aschersleben. Im Norden des
Geltungsbereiches der Teilgebiete VII, VIII und XI schlieBt die bereits im rechtwinkligen
StraBenraster vorhandene Einfamilienhausbebauung an. Die Kortestrafle bildet die westliche und
der Meisenweg die dstliche Grenze des Geltungsbereiches.

Westlich der KértestraBe befinden sich das Erholungsgebiet ,,Stephanspark™ und die Westdorfer
Warte. Der die Kértestrae mit der B 180 verbindende Birkenweg soll nicht ausgebaut werden,
damit dieser nicht als Schleichweg fiir den Durchgangsverkehr aus dem Stadtgebiet zur B
180und umgekehrt genutzt wird.

Das Plangebiet weist einen Hohenunterschied von Siidwest nach Nordost von ca. 9 m auf, wobei
der tiefste Punkt im Nordosten an der Kreuzung des Drosselwegs mit dem Meisenweg liegt und
der hochste Punkt im Siidwesten an der Kortestralle. Bei einer Liangenausdehnung von 368 m
von West nach Ost ist dies ein Gefille von 2,4 %.

Bei der stidtebaulichen Gestaltung sind ferner folgende wverbindliche Vorgaben zu
beriicksichtigen bzw. einzuarbeiten:

— der vorliegende Bebauungsvorschlag fiir die Plantage Schumann,
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— die Festlegungen des Griinordnungsplans sowie die Ergebnisse der friihzeitigen
Biirgerversammlung und
- die Ausweisung der 2 Regenwasserriickhaltebecken im Plangebiet an einem tiefstméglichen
Punkt, _ _
Die bereits vorhandenen Hiuser an den StraBlen wie Drossel- und Zeisigweg werden von diesen
Wegen erschlossen. Der westliche Bereich der Schumann'schen Plantage wird von der
KoértestraBe mittels einer mittigen Sackgasse (Rotkelchenweg) und der dstliche Teil vom
Meisenweg aus mittels einer Schleife (Bachstelzenweg) erschlossen. Die ErschlieBung der
Grundstiicke wird durch diese Wohnwege gewiihrleistet, die als Mischverkehrsfliche von
FuBgiingern, Radfahrern und PKW's genutzt werden. In den beiden Teilgebieten VII und XI wird
mit jeweils einem Regenriickhaltebecken der Abfluss des Oberflichenwassers auf die natiirliche
Abflussmenge begrenzt, da der vorhandene Mischwassersammler im Meisenweg
(Entwiisserungsrichtung von Sitid nach Nord) bei Niederschlidgen iiberlastet ist. Laut
Generalentwiisserungsplan soll im Baugebiet ein Trennsystem errichtet werden.
An der Kortestralle sowie an der stidlichen Grenze sind Pflanzstreifen fest geschrieben. Somit
wird das Wohngebiet strukturiert und in die umgebende Landschaft eingebunden.
Der Fulweg entlang der Kortestral3e fiihrt direkt zum Erholungsgebiet Westdorfer Warte, weiter
nach Westdorf und stellt damit die Verbindung zum Wanderweg im Einetal her. Das Wohngebiet
ist so direkt an die iibergeordneten Wanderwege angeschlossen. Uber die Kortestrale ist auch
eine FuBwegverbindung zum Stadtzentrum (Entfernung zum Markt 1300 m), Zum Tierpark und
zur Alten Burg gegeben.
Gemil § 22 Abs. 2 BauNVO ist die Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhidusern in offener
Bauweise geplant. Im Bauabschnitt VIII ist aufgrund der vorhandenen Bebauung das Walmdach
festgeschrieben, um hier ein harmonisches Straflenbild zu erzeugen. In anderen Bauabschnitten
sind Sattel- sowie Kriippelwalmdicher zugelassen. In den Bauabschnitten VII und XI ist die
Hauptfirstlinie parallel zur Strafle vorgesehen, um eine einheitliche Dachlandschaft zu erhalten,
da diese das Erscheinungsbild des Wohngebietes im Wesentlichen mit priigt. Eine Drehung der
Firstausrichtung um 90° zu dieser Festsetzung ist zuldssig, um hier auf die Wiinsche der
Bauherren einzugehen.
Neben der Dachform als ortstypisches Element ist besonders auf die Materialanwendung und die
Farbgestaltung der Gebidude Wert zu legen. Die Baukérpergliederung und die Gliederung der
Fassaden beecinflussen neben der festgelegten Gebédudehshe die MaBstiblichkeit des

Wohngebietes.
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5.6.4 VerkehrserschlieBung '
Fliepender Verkehr
Das ErschlieBungsnetz des Wohngebietes ,,Wolfsberg™ soll verkehrsrechtlich fliichendeckend als
verkehrsberuhigter Bereich entwickelt werden.
Daraus ergeben sich die Festsetzungen zur Durchsetzung der Schrittgeschwindigkeit und
besonders die Nutzungsbedingungen der Fliche fiir alle Verkehrsteilnehmer. Der 6ffentliche
Raum besitzt ErschlieBungs- und Aufenthaltsfunktion, alle Verkehrsteilnehmer sind
gleichberechtigt. Diese Ausweisung entspricht im besonderen Malle dem Charakter des
Wohngebietes und den Zielstellungen der Entwicklung. Die realen Bedingungen im Bestand

werden durch diese rechtliche Festsetzung gesichert.

Die kiirzeste und direkteste Verbindung durch das Wohngebiet in Verbindung zwischen der
B180 und Kdartestralle ist mit dem Drosselweg gegeben. Zur Brechung dieser geradlinigen Trasse
soll am Kreuzungspunkt mit dem Meisenweg eine Diagonalsperre den ungehinderten
Verkehrsdurchfluss unterbinden. Zur Sicherung des geplanten versetzten Verkehrsflusses wird
zusiitzlich am Knotenpunkt Lerchenweg / Amselweg eine Sperre fiir den flieBenden Kfz-
Verkehr notwendig. Die erginzenden Verkehrslenkungsmalinahmen beziehen sich auf ein
System von vorgegebenen Richtungsverkehren.

Auf Straflen begleitende Fulwege kann verzichtet werden.

Die KortestraBe ist in ihrer Funktion als SammelstraBe zu entwickeln und in Teilbereichen

auszubauen.

Der Anbindepunkt des Wohngebietes an die B180 hat zur Losung der verkehrstechnischen
Gestaltung sowie zur Neuordnung des ruhenden Verkehrs 2005 einen grundlegenden Ausbau
erhalten. Es wurde die Teilung des ein- und ausfahrenden Verkehrs auf zwei versetzte Punkte an
der B180 umgesetzt. Eine direkte Einfahrt in den Drosselweg ist damit nicht mehr gegeben.
Diese Mafinahme verfolgt die Absicht, den einstrémenden Verkehr aus Richtung Quenstedt an
dem Wohngebiet vorbei zu fithren, um dadurch den Anreiz zur Durchfahrt und Abkiirzung zu

nehmen.

Die Straflen innerhalb des Gebietes sollen auf ein verkehrstechnisches notwendiges Mal} zur
Sicherung der Erschliefung begrenzt werden. Die Vorgaben der Ausbaubreiten der bereits
befestigten Fldchen kénnen hierbei aufgenommen werden. Stralen mit Zweirichtungsverkehr
erhalten eine Breite von 4,5m — 4,8 m, Stralen mit Richtungsverkehr lassen sich auf 3,5 m
begrenzen. Auf Hochborde wird verzichtet. Die Randbereiche decken den Bedarf fiir den

ruhenden Verkehr im dffentlichen Raum ab oder erhalten eine Gestaltung mit griinordnerischen
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MaBnahmen. Die Stellflichen in Mischverkehrsflichen miissen bautechnisch ausgewiesen

werden, ein Parken auf unbefestigten Randbereichen ist nicht zuléssig.

5.6.5 Ver- und Entsorgungsleitungen

Wasserversorgung

Gemill Stellungnahme der Stadtwerke Aschersleben GmbH und des Eigenbetriebes
Abwasserentsorgung vom 23.04.2002 ist das Plangebiet in der Zwischenzeit trinkwasserseitig
erschlossen worden. Mit der Neuverlegung einer Trinkwasserleitung (PE DN 80) im Jahr 1999
im stlichen Teil des Drosselweges wurde die Versorgungssicherheit hergestellt.

Die Trinkwasserversorgungsleitungen innerhalb des Baugebietes sind im éffentlichen Bereich so
gefiihrt, dass jedes geplante Wohngebdude mit einem separaten Hausanschluss an die
Trinkwasserleitung angeschlossen werden kann.

Entwdisserung

In der o.a Stellungnahme vom 23.04.2002 wird festgestellt, dass bei der
Oberfldachenentwisserung des Wohnungsbaugebietes zu priifen ist, ob eine Drosselung des
Regenwassers im Baugebiet selbst oder am Pfeilergraben erfolgen soll. Die Erweiterung der
Entwiisserung im geplanten Gebief iiber die zum Teil bestehenden Schmutzwasserleitungen im
Drossel-, Zeisig- oder Meisenweg, ist ohne hydraulischen Nachweis der Vorflut nicht moglich.
Hinsichtlich einer moglichen Versickerung von Oberflichenwasser hat die durchgefiihrte
Baugrunderkundung gezeigt, dass eine Versickerung des Oberflichenwassers wegen der Gefahr
des Auftretens von Schichtenwasser nicht méglich ist. Entsprechend des GEP soll das Gebiet im
Trennverfahren entwissert werden. Der vorhandene Mischwasserkanal wird dazu in eine
Schmutzwasserleitung umfunktioniert. Im Mai 1995 wurde von bpi-Hannover/Aschersleben ein
Entwisserungskonzept erarbeitet, das entsprechende Maglichkeiten untersucht und die Gréfle des
zukiinftigen Regenriickhaltebeckens fiir das gesamte Wohngebiet (TG 1 — XII = 19,01 ha) an der
Eisleber Strae bestimmt hat. Zwei Regenriickhaltebecken sind im Geltungsbereich (TG VII und
XI) inzwischen angelegt worden, um den Abfluss des Oberflichenwassers auf die natiirliche
Abflussmenge zu begrenzen.

Elektroenergieversorgung

Die elektrotechnische ErschlieBung der Bebauung am Rotkelchenweg und Bachstelzenweg ist
abgeschlossen. Im Zuge des weiteren Ausbaus der Straflen sind weitere Kabelverlegungen
erforderlich.

Gasversorgung _

Gasseitig ist das Wohngebiet erschlossen, weitere Hausanschliisse sind moglich.

Telekom
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Nach Aussagen der BP-Telekom liegen Fernmeldeleitungen in der KortestraBe, im Drosselweg
und an der B 180. Von hier aus ist es generell mdéglich, die Wohnbebauung mit

Telefonanschliissen zu versorgen.

5.6.6 Griinanlagen

Fiir den Geltungsbereich der Teilgebiete wurde der Griinordnungsplan des B-Plans erarbeitet. Er
bildet somit den Bestandteil dieses B-Plans. Die darin enthaltenen Festsetzungen wurden
iibernommen. Fiir die Bepflanzungen werden folgende Laubbiume und Striiucher vorgeschlagen:

Pflanzung 1
Mittelgrofie Laubbiiume

Wuchshéhe
Betula purpurea - Purpur-Birke (7-10 m)
Acer negundo - Eschen-Ahorn " (15-20 m)
Acer campestre - Feld- Ahorn (15 m)
Sorbus aucuparia - Ebersche (15m)
Sorbus domestica - Speierling (10-15m)
Malus domestica - Apfel ( 7-10 m)
Pyrus communis - Birne (10-15 m)
Prunus avium - StiBkirsche (10-15 m)
Prunus domestica - Pflaume ( 7-10m)
Juglaus regia - WalnuB3 (10-15 m)
Hohe Striaucher Wuchshéhe
Amelanchier ovalis - Felsenbirne (4-6 m)
Eonymus euonymus - Pfaffenhiitchen (2-3 m)
Cornus mas - Kornelkirsche (5-7 m)
Corylus avellana - Hasel - (4-6 m)
Ligustrum vulgare - Liguster (3-5m)
Salix pendulifolia - Kétzchen-Weide (4-6 m)
Syringa vulgaris - Flieder (4-6 m)

Niedere Strducher

Symphoricarpus albus laevigatus - Gemeine Schneebeere  (1-2 m)

Spiraea arguta - Braut Spiere (1-2m)
Daphne mezereum - Seidelbast (1-2m)
Cytisus Hybriden - Edel-Ginster (1-2m)
Potentilla - Fingerkraut (1 m)
Forsythia intermedia - Forsythie (1-2 m)
Cotoneaster horizontalis - Fiicher Mispel (1-1,5m)
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Pflanzung 2
Hdéhere Striiucher

Wuchshéhe
Amelanchier ovalis - Felsenbirne (4-6 m)
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen (2-3m)
Cornus mas - Kornelkirsche (5-7m)
Cornus alba - Weiller Hartriegel (2-3 m)
Corylus avellana - Hasel (4-6 m)
Ligustrum vulgare - Liguster (3-5m)
Salix pendulifolia - Kiitzchen-Weide (4-6 m)
Syringa vulgaris - Flieder (4-6 m)
Niedere Striucher
Symphricarpus albus leavigatus - Gemeine Schneebeere  (2-3 m)
Spiraea arguta - Braut Spiere (1-2 m)
Daphne mezereum - Seidelbast (1-2 m)
Cytisus Hybriden - Edel-Ginster ; (1-2 m)
Potentilla - Fingerkraut (1 m)
Forsythia intermedia - Forsythie (1-2 m)
Hypericum calycinum - Johannisstrauch (0,5 m)
Pflanzung 3
Mittelgrofle Laubbidume
Acer platanoides, Schwedleri - Blut-Ahorn (15m)

6. MASZ UND ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur Verwirklichung der unter Pkt. 4.5 dargelegten Zielstellung und zur Erreichung der
gewiinschten Nutzung innerhalb des ridumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind
Festsetzungen getroffen. Sie dienen dazu, den Rahmen fiir die Bebauung zu definieren und dabei
gewisse Flexibilitit in der Ausfithrung offen zu halten. Durch die Festsetzungen wird der

verbindliche Rahmen markiert.

6.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet ist gemél § 3 BauNVO als reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen,
Im reinen Wohngebiet sind nach § 3 Abs. 2 nur Wohngebiiude zuliissig. Von den nach § 3 Abs. 3

ausnahmsweise zugelassenen Nutzungsarten sind nur Liden, die zur Versorgung des Gebietes
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dienen, zugelassen, weil sich das Baugebiet in relativ weiter fulBldufiger Entfernung von den

niichsten Versorgungseinrichtungen befindet.
6.2 Maf} der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliiche
Das Mal} der baulichen Nutzung geméB § 17 BauNVO fiir die einzelnen Bauabschnitte wird wie

folgt festgelegt.

6.2.1 Teilgebiete VII und XI (Schumann'sche Plantage)

Grundfliichenzahl (GRZ) 0,4
Gescholiflichenzahl (GFZ) 0,6
offene Bauweise 0
Zahl der Vollgeschosse I
Einzel- und Doppelhiiuser zulissig E,D

Sattel- bzw. Kriippelwalmdach mit einer

Neigung bis 45°
Grundstiicksgroflie 450 bis 750 m*/Parzelle
Die iiberbaubare Grundstiicksfliiche ist durch Baugrenzen definiert.

6.2.2 Teilgebiet VIII

Grundfliichenzahl (GRZ) - : 0,4

GeschoBflichenzahl (GFZ) 0,6

offene Bauweise 0

Zahl der Vollgeschosse [

Einzelhaus zulissig E

Walmdach mit einer Neigung bis 30°

Firsthéhe 5,60 m Giber Gelidndeoberkante

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche ist durch Baugrenzen definiert.

7. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

7.1 Immissionsschutz

Das Wohngebiet liegt im Siiden der Stadt. Der Geltungsbereich ist im Westen von Griinfldchen
und Baumbestand umgeben. Im Norden des Plangebiets sind vorwiegend Einfamilienhiiuser
errichtet, die durch AnliegerstraBen erschlossen sind. Im Osten verliuft in einer Entfernung von
300 m die B 180.
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7.2 Lirmbekimpfung

Die Geriiuschsituation, die der Strallenverkehr verursacht, und die dadurch entstehenden
Gerduscheinwirkungen an den einzelnen Immissionsorten sind in  Anlehnung an die
Verkehrslirmschutzverordnung — 16. BlImSchV rechnerisch zu bestimmen.

Die Grenzwerte liegen sowohl fiir ein reines Wohngebiet bei 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts. Die Ostgrenze des Plangebietes ist 300 m von der Bundestrasse B 180 entfernt. Gemél
Schallimmissionsplan der Stadt Aschersleben von 1996 (Berechnungsprogramm LIMA) ist in
diesem Bereich im Prognosefall P 2 ein Schallpegel kleiner 45 dB(A) nachts zu erwarten. Die

schalltechnischen Grenzwerte von 49 dB(A) nachts werden damit nicht iiberschritten.

Ostlich des Geltungsbereiches in einer Entfernung von ca. 270 m befindet sich der
Hubschrauberlandeplatz der Kreiskliniken Aschersleben-StaBfurt.

Fiir die Beurteilung der Schallemission des Hubschrauberlandeplatzes hat die Stadt Aschersleben
eine gutachterliche Stellungnahme in Auftrag gegeben, die seit dem 26.08.2003 vorliegt.

Bei diesem Hubschrauberlandeplatz handelt es sich nicht um einen tiblichen Landeplatz, sondern
um einen Hubschrauberlandeplatz im Rettungsdienst. Nach dem Gutachten unterliegen die
Schallimmissionen, die infolge von Einsitzen im Rettungsdienst entstehen, keinen Richt- bzw.
Grenzwerten (Stichwort:  hoherrangiges Schutzgut gegeniiber einem Ruheanspruch).
Schutzbediirftige Objekte miissen sich deshalb auf die ortsiibliche Geréiuschsituation einstellen.
Bei Hubschraubern werden diese Geriiusche bestimmt durch die Uberfliige sowie durch Start und
Landung in Verbindung mit betriebsbedingten An- und Aus-Lauf-Vorgiingen fiir die Triecbwerke.
In der (groBriumigen) Nachbarschaft zum bereits vorhandenen Landeplatz fiir Hubschrauber sind
folgende Schallimmissionen bei dem jeweiligen (relativ seltenen und situationsbedingten)
Geréuschereignis zu erwarten:

L g max (T we ® 5 bis 10 min) & 95 bis 100 dB(A)
L max (F terz, kitisen = 25 bis 250 Hz) & 90 bis 95 dB

Bei {iblichen Ausfiihrungen der baulichen Hiille tretén innerhalb benachbarter Wohngebiude
erfahrungsgemiil} solche Schallpegel auf, die oberhalb der Aufwachschwelle von 52 ... 55 dB(A)

liegen.

Die bisher bekannte Anzahl von Hubschrauber-Fliigen am Tage und in der Nacht liegt unter dem
Richtwert fiir Flugplidtze (Ansatz: nicht mehr als 5 bis 6 gerduschintensive Ereignisse in der

Nacht als Schwelle fiir die Zumutbarkeit). Damit besteht ein relativ geringes Konfliktpotenzial
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7.3 Altlasten

Innerhalb des Plangebiets sind bisher keine Altlastenstandorte bekannt.

7.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird iiber die zentrale Regelung fiir Miillentsorgung des Landkreises
Aschersleben - Stafifurt abgesichert. Ein Wertstoffcontainerstandplatz der Fa. RTA-Umwelt ist
an der Kortestrafle vorhanden. Mit Sonderabfiillen, die der Landkreis nach Art und Menge nicht

mit den im Haushalt anfallenden Abfillen entsorgen kann, ist kaum zu rechnen.

8. BELANGE DES BRAND- UND KATASTROPHENSCHUTZES

Aus der Stellungnahme des Amtes fiir Brand- und Katastrophenschutz sind folgende

Forderungen zu beachten.

—~ Die Zufahrtswege sowie die Aufstell- und Bewegungsflichen der Feuerwehr sind so
anzuordnen und auszufiihren, dass der zweckmilige Einsatz der Feuerwehrfahrzeuge und -
geriite jederzeit gewiihrleistet ist.

— Einzelheiten zur Ausfithrung miissen den Anforderungen nach § 5 Bauordnung (BauO) und
Ziffer 5 der Verwaltungsvorschrift zur BauO (VVBauO) entsprechen.

— Bereitstellung einer ausreichenden Loschwassermenge entsprechend der ,Richtlinien fiir den
Loschwasserbedarf unter Berlicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung® nach dem Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und

Wasserfaches e. V..

9. BELANGE DES DENKMALSCHUTZES
In der Stellungnahme der Unteren Denkmalschutzbehtrde wird festgestellt, dass die Bau
ausfiihrenden Betriebe auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet
freigelegter archiologischer Funde oder Befunde hinzuweisen sind. Nach § 9 (3) DSchG LSA
sind Funde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverindert zu lassen, eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fiir

archiiologische Denkmalpflege Sachsen-Anhalt bzw. dessen Beauftragte ist zu erméglichen.

10. MASZNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES PLANES

10.1 Realisierung der Planung

Zurzeit lduft das Verfahren zur Erstellung des Planungsrechts fiir die Teilgebiete VII, VIII und XI

im zukiinftigen Wohngebiet. Weitere Teile der ErschlieBung des Plangebiets wurden 1999 durch
ABT. STADTPLANUNG ASCHERSLEBEN ASL



Bebauungsplan Nr. 05 ASL
»Wohngebiet - Wolfsberg” TG VILVII X1

in Aschersleben

Begriindung

Stand: 27. Miirz 2006
Fassung: Satzung

(§ 10 BauGRB)
Seite: 25

die Stadtwerke durchgefiihrt. Der Bau der Kanalsysteme und Ausbau der Straflen ist in der

mittelfristigen Finanzplanung fiir 2008 berticksichtigt.

10.2 Boden ordnende und soziale Mallnahmen
Das Bauland befindet sich in privater Hand. Im Teilgebiet VIII sind die Parzellen zu 100 %
bebaut. In den Teilgebieten VII und XI ist das Bauland parzelliert und bereits zu 80 % bebaut, so

dass Boden ordnende und soziale MaBnahmen nicht notwendig sind.
10.3 Der Stadt Aschersleben voraussichtliche entstehende Kosten und ihre Finanzierung

10.3.1 Kostenverursachende Malinahmen _

Zu den Kosten verursachenden Mafinahmen gehdren der Ausbau und die Herstellung von
StraBen und Wegen, einschlielich deren Oberflichenentwiisserung und Beleuchtung, die
Verlegung von Regen- und Schmutzwasserkanilen und die Bepflanzung am Drossel- und
Meisenweg. Da eine konkrete Kostenermittlung bisher nicht vorliegt, kénnen die in der
folgenden Ubersicht dargestellten Kosten erst nach Abschluss der Vorplanung der
ErschlieBungsanlagen prizisiert werden. Die der Stadt Aschersleben voraussichtlich
verbleibenden Kosten werden nach bisher vorliegenden Schitzungen etwa 1.113.000,00 €
erreichen, (Ausbau Drossel-, Zeisigweg, Meisenweg und Kortestralie)

Kosten fiir Anlagen und Einrichtungen technischer Infrastruktur auBerhalb des rdumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden voraussichtlich u.a. durch den Anschluss der
Abwasserleitungen an den Abwasserkanal Hinter der Pechhiitte und Pfeilergraben entstehen

Der Ausbau und die Herstellung der ErschlieBungsanlagen, deren Entwiisserung, Beleuchtung,
die Verlegung von Regen- und * Schmutzwasserkanélen und Wasserleitungen verursachen
voraussichtlich folgende Kosten: '

(ErschlieBungslast nach § 123 BauGB)

1. ErschlieBungsaufwand i.S.v. § 127 Abs. 2 BauGB

ABT, STADTPLANUNG ASCHERSLEBEN ASL
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1. |Erwerb und Freilegung von Flachen fir die
Erschliefungsanlagen 0,00 €
2. |erstmalige Herstellung von
offentlichen Strallen, Wegen, Platzen 390.000,00 €
3. |Regenwasserkanal
Anteil Stralenentwasserung: 50 % 142.000,00 €
4. |Stralkenbeleuchtung 165.000,00 €
5. |Eingrunung entlang der Planstrallen 30.000,00 €
Voraussichtlicher Erschliefungsaufwand 727.000,00 €
im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB
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Durch die bereits getitigte Erschlieffung des Bachstelzen- und Rotkelchenweges durch einen

Bautréiger reduziert sich dieser Aufwand auf die ausgewiesenen Kosten von 727.000,00 €.

2. Erschliefungsaufwand i.S.v. § 127 Abs. 4 BauGB

Pos. |Bezeichnung Kosten

1. Regenwasserkanal
Grundstiicksentwasserung laut Satzung 155.000,00 €
(einschlief}lich RW-Hausanschllsse)

2 Schmutzwasserkanal 185.000,00 €
(einschliellich SW-Hausanschlisse)

3.  |Wasserversorgungsleitung 13.000,00 €
(einschlieBlich WV-Hausanschlisse)

4.  |Elektroversorgung 17.000,00 €
(einschlieBlich Hausanschlisse)

5. Gasversorgung 16.000,00 €
(einschliellich Hausanschlisse)
Voraussichtlicher ErschlieBungsaufwand
im Sinne von § 127 Abs. 4 386.000,00 €

Hier reduziert sich ebenfalls der Aufwand durch die ErschlieBung des Bachstelzen- und

Rotkelchenweges durch einen Bautrdger auf 386.000,00 €.

Voraussichtlicher beitragsfiihiger ErschlieBungsaufwand (1. +2.)

Erschliefungslast ohne Grundstiickskosten

10.4 Hinweise

1.113.000,00 €
1.113.000,00 €

— Die Zufahrtswege sowie die Aufstell- und Bewegungsflichen der Feuerwehr sind gemiif}
§ 5 des Geselzes iiber die Bauvordnung (BauQO) auszufiihren und zu kennzeichnen. Auf
Ziffer 5 der Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung (VVBauO) wird hingewiesen.
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— Zur Sicherung einer schadlosen Wasserabfithrung und Erhaltung des natiirlichen
Wasserhaushaltes vor Ort ist Niederschlagswasser nur in unbedingt erforderlichem Umfang
zu fassen und abzuleiten.

— Gemdl § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes von Sachsen-Anhalt sind neu entdeckte
archéologische Bodenfunde der zustindigen unteren Denkmalschutzbehérde zu melden
und bis zum Ablauf einer Woche unveriindert zu lassen. Erdarbeiten, die eine Tiefe von
0,5 m unterschreiten, sind 14 Tage vor Beginn .dem Landesamt fiir Archiiologie in Halle
sowie der zustéindigen Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

— Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und BaumaBnahmen anderer Leitungstriger sind die ErschlieBungsmaBnahmen
im Planbereich der Deutschen Telekom AG, Technikniederlassung Magdeburg, Postfach
2100, 39096 Magdeburg, BBN 23/2.2, Telefon 0391/585-2166, mindestens 6 Monate vor
Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

— Vor Beginn von Schachtarbeiten im Bereich der ErschlieBungsstraBen sind Schachtscheine
bei den Versorgungstriigern einzuholen.

Diese Begriindung lag zusammen mit dem 1. Entwurf des Bebauungsplans Nr. 05 ,, Wohngebiet
Wolfsberg™ gemiB § 3 Abs. 2 BauGB 23. September 1996 bis 11. Oktober 1996 &ffentlich aus.
Der 2. Entwurf lag 16. Oktober 2003 - 19. November 2003 dffentlich aus.

Aschersleben, 27. Mirz 2006

Michelmann
Oberbiirgermeister
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