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Stadtverwaltung Aschersleben . Bahnhofstr. 1

4320 Aschersleben

BEGRUNDTUNG

7um Vorhaben- und Erschliessungsplan Nr. o4

"Hoymer Chaussee"

1.

Anlaf der Planung

gwischen dem Lebensstandard und den Lebensbedingungen
in den neuen Bundeslidndern einerseits und den in den
alten Bundeslindern andererseits besteht derzeit noch
ein starkes Gefdlle. Dies gilt auch fiir den Bereich
der privaten Infrastruktur. Die Versorgung der Bevol—
kerung mit Lebensmitteln, Giitern des tidglichen Bedarfs
sowie Glitern des mittel- und lanfristigen Bedarfs ist
in den neuen Bundeslédndern noch unzureichend. Dies
geht auf die bislang in den neuen Bundesldndern beste-
hende Einzelhandelsstruktur zuriick. Zum iiberwiegenden
Teil existieren noch Verkaufseinrichtungen mit ver-
hiltnismiBig kleiner Verkaufsfldche. GroBflidchige
Einzelhandelsbetriebe sind nur selten anzutreffen.
auch die Gesamtverkaufsflidche je Einwohner liegt weit
unter den entsprechenden Werten in den alten Bundes-
lindern. Je 1000 Einwohner betrdgt die verkaufsfldche



in den neuen Bundesldndern ca. 302 mz, in den alten
Bundeslidndern ca. 1000 m2.

Die geplante Ansiedlung des Einkaufszentrums ist ge-
eignet, die derzeit unzureichende Einzelhandelsstruk-
tur und die damit einhergehende unbefriedigende Ver-
sorgung der Bevdlkerung zu verbessern. Die Ansiedlung
ist ausserdem geeignet, die schwierige Arbeitsmarktsi-
tuation im Raum Aschersleben zu verbessern. Aufgrund
der wirtschaftlichen Umstrukturierung in den neuen
Bundeslindern hat sich die Arbeitsmarktsituation dra-
matisch verschlechtert. Viele Betriebe sind in ihrem
Bestand bedroht, da sie dem Wettbewerb nicht gewachsen
sind. Dies filihrt zu einem Ansteigen der Arbeitslosen-
quote. Dem kann nur durch die Ansiedlung neuer lei-
stungsstarker Unternehmen entgegengewirkt werden, die
die ‘Gewdihr fiir neue und zukunftssichere Arbeitspldtze

bieten.
Voraussetzungen des Vorhaben- und Erschliessungsplans

Nach § 246 a Abs. 1 Satz 1 Ziff. 6 BauGB i. V. m. § 55
BauZVo kann die Gemeinde durch Satzung Vorhaben durch
ein Vorhaben- und Erschliessungsplan zulassen. Dies
setzt voraus, dass die Vorhaben ohne Aufstellung eines
Bebauungsplans nicht zugelassen werden kénnen. Dies
ist im vorliegenden Fall gegeben. Die Fléachen, auf

denen das Vorhaben verwirklicht werden soll, liegen im
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Aussenbereich nach § 35 BauGB. Einkaufszentren und
groBflédchige Einzelhandelsbetriebe sind dort ohne Auf-
stellung eines Bebauungsplans planungsrechtlich nicht

zulidssig.

Der Vorhaben- und Erschliessungsplan setzt weiter vor-
aus, dass die Durchfiihrung des Vorhabens fiir die Si-
cherung und Schaffung von Arbeitspldtzen oder fir er-
forderliche InfrastrukturmaBnahmen dringlich ist. Auch
diese Voraussetzungen liegen vor. Durch die Verwirkli-

chung des Vorhabens werden eine Vielzahl von Dauerar-

- beitspldtzen geschaffen. Der Arbeitskridftebedarf fir

das Einkaufszentrum wird nach den glaubhaften Angaben
des Vorhabentridgers bei ca. 250 Arbeitsplédtzen liegen.
Dabei handelt es sich um kaufménnische Angestellte,
Handwerker, Kassiererinnen und Hilfskréafte, die teil-
weige in Teilzeitarbeit beschiftigt werden. Hinzu kom-
men eine Vielzahl weiterer Arbeitsplédtze, die wahrend
der Bauphase des Projekts geschaffen bzw. gesichert
werden. Vorwiegend handelt es sich dabei um Ar-
beitspldtze aus der Bauwirtschaft. Positive Beschdfti-
gungseffekte werden vom Vorhaben auch auf Zulieferbe-
triebe ausgehen.

Angesichts der derzeitigen Arbeitslosenquote in
Aschersleben und dem hohen Stand an Kurzarbeit, ist
das Vorhaben fir die Sicherung und Schaffung von Ar-

beitspldtzen dringlich. Dabei ist auch in Rechnung zu-



stellen, dass in Kiirze mit einem weiteren Ansteigen
der Arbeitslosenzahl zu rechnen ist. Um dem entgegen-
zuwirken, muss dringend Abhilfe durch die Schaffung
neuer Arbeitsplitze geschaffen werden. Das beabsich-
tigte Vorhaben ist hierzu geeignet. Die Stadt Aschers-
leben verkennt dabei nicht, dass Einzelhandelsbetriebe
regelmdfig nicht arbeitskréifteintensiv sind. Gleich-
wohl werden durch sie eine Vielzahl sicherer Ar-
beitspldtze geschaffen, die in der derzeitigen Situa-
tion und auch fiir die Zukunft dringlich sind.

Hinzu kommt, dass die Verwirklichung des Vorhabens
auch fiir die private Infrastruktur dringlich ist. Auf-
grund der unzureichenden Einzelhandelsstruktur in der
Stadt Aschersleben und ihrer Umgebung ist eine ausrei-
chende Versorgung der Bevdlkerung mit Glitern des tag-
lichen, des mittel~ und langfristigen Bedarfs nicht
gewdhrleistet. Um diesem Mangel abzuhelfen. missen
rasch funktionsfihige Einzelhandelsbetriebe geschaffen
werden. Angesichts des beabsichtigten Branchenmixes
ist das Vorhaben geeignet, die bestehende unzurei-
chende Versorgungslage in sdmtlichen Bereichen erheb-

lich zu verbessern.
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Inhalt des Vorhaben- und Erschliessungsplans
Plangebiet

Das Plangebiet liegt am westlichen Stadtrand von
Aschersleben nérdlich der Hoymer Chaussee
(Bundesstrafe 6) und rund 600 m westlich des Knoten-
punktes Hoymer Chaussee/Zollberg/Ermslebener StraBe.
Die fiir die Bebauung vorgesehenen Flursticke 20 und
19/2 haben eine Fl&che von ca. 4,8 ha. Hinzu komnt
ein Teil des Flurstiicks 26, dem StraBengrundstiick
der B 6. Es ist in den Geltungsbereich des Vorhaben-
und Erschliessungsplans insoweit einbezogen, als auf
ihm AusbaumaSnahmen der B 6 fiir die Abbiegespuren
zum Vorhaben erforderlich sind.

Die fiir die Bebauung vorgesehenen Grundstilicke wurden
bislang landwirtschaftlich genutzt. Sie konnten vom
Vorhabentriger erworben werden, so dass der Durch-
. fiihrung des Vorhaben- und Erschliessungsplans aus
zivilrechtlicher Sicht nichts entgegensteht.

Die unmittelbar an das Plangebiet anschliessenden
Flichen werden i{iberwiegend als Kleingdrten genutzt,
teilweise dienen sie der landwirtschaftlichen Nut-
zung.
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Art der Nutzung

Als Art der Nutzung ist in Anlehnung an § 11 Abs. 2
BauNVO ein Sondergebiet fiir Einkaufszentren und
groBfldchiger Hanelsbetriebe vorgesehen. Die Ver-
kaufsfliche wurde entsprechend dem Projektplan des
Vorhabentrigers, der auf den Vorgaben der Stadt
Aschersleben beruht, auf 15 000 m? begrenzt. Sie ist
wie folgt aufgegliedert:

- SB-Warenhaus 3 900 m2
- Bau- und Heimwerkermarkt, 3 500 m2
- Mdbelmarkt 1 425 m?
- Kfz-Zubehdr, Autoelektrik 774 m?
- Elektromarkt 2 075 m?
- Schuhe, Lederartikel 788 m?
- Textilmarkt 830 .m?
- Fachgeschédfte aller Art innerhalb

des Einkaufszentrums (z. B. Sport,

Apotheke, Optiker, Foto, Film,

Boutique, Tabak, Zeitschriften, Backer, - 5

Uhren, Blumen, Videothek, Lederwaren) 759 m
- Dienstleistungsgeschédfte aller Art

(z. B. Friseur, Schuhreparatur,

Schliisseldienst, Reinigung, Reisebliro, 5

Toto-Lotto, Imbif, Restaurant) 840 m

Die Stadt Aschersleben versteht dabei unter Ver-

kaufsfliche die Fliche, die ausschliesslich zum Ver-=
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kauf geeignet ist; dies ist die Hauptnutzfldche ge-
miB DIN 277 abziiglich Stiitzen, Wénde, Rampen, Grund-
flichen von freiliegenden Installationen, Leergutla-
gern, Treppenhdusern, Aufzigen, Rollsteigen und Lif-
tungsaufbauten, die sich im Verkaufsraum befinden,
einschliesslich Kassenzone, jedoch ohne Windfang und
ohne Mall.

pDariiber hinaus sollen Schank- und Speisewirtschaften
zuldssig sein. Sie sind in das Einkaufszentrum inte-
griert. Abgerundet wird das Angebot durch eine Tank-
stelle.

Ausserdem wurde vorgesehen, dass eine Biironutzung
ausnahmsweise zuldssig ist. Durch die Ausgestaltung
als Ausnahme ist sichergestellt, dass eine Blironut-
zing nur in untergeordnetem Umfang im Plangebiet
ausgelibt werden kann.

,MaBp der Nutzung

Das MaB der Nutzung wird in Anlehnung an § 16 BauNVO
durch die absolute Grundfldche, die GeschoBfldche
und die Baumasse bestimmt.

Die absolute Grundfldche fiir die Gebdude wurde dem
Projektplan des Vorhabentrdgers entnommen. Sie be-
trdgt 18 100 m?. Dies ist die Fléche, die mit ober-
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jrdischen Gebduden iberdeckt wird. Bezogen auf die
Grundstiicksgrdfe von 47 720 m? entspricht dies einer
GRZ von etwa 0,38. Die maximale Grundflédche flir An-
lagen i..S. von § 19 Abs. 4 BauNVO wurde auf 25 500
m? festgesetzt. Erfasst werden hierdurch Stellpldtze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und unterirdische
pauliche Anlagen. Bezogen auf die Fliche des Bau-
grundsticks mit 47 720 m? entspricht dies einer GRZ
von ca. 0,53. Insgesamt kann nach diesen Festsetzun-
gen auf dem Grundstiick somit eine GRZ von rund 0,9

verwirklicht werden.

Danach wird die Obergrenze fiir die GRZ in Sonderge-
bieten liberschritten. Sie liegt nach § 17 Abs. 1
BauNVo bei 0,8. Die Uberschreitung geht jedoch al-
1ein auf die Grundfliche von Stellpl&atzen mit ihren
zufahrten zuriick, die nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei
der Ermittlung der Grundfldche mitzurechnen ist.
Nach § 19 Abs. 4 BauNVQ darf die zuldssige Grundfla-

_che zwar durch die Grundflichen von Anlagen i. S.

von § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu 50 v. H. lUberschritten
werden, allerdings hdchstens bis zu einer Grundfld-
chenzahl von 0,8. Die Stadt Aschersleben hdlt die
festgesetzte Grundfléche gleichwohl fir vertretbar.
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO 1isst es ausdriicklich zu,
dass im Bebauungsplan abweichende Bestimmungen ge-
troffen werden. Dieser Regelung entninmt die Stadt

Aschersleben, dass grundsdtzlich auch eine hohere
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GRZ als 0,8 verwirklicht werden darf. Die Stadt
Aschersleben geht weiter davon aus, dass § 19 Abs. 4
BauNVO die Anrechnung der Fldchen von Stellpldtzen
mit ihren zufahrten auf die GRZ im Interesse des Bo-
denschutzes vorsieht. Durch diese Anrechnungsregel
soll einer weitergehenden Versiegelung der Boden-
oberflichen mit ihren negativen Folgen u. a. fiir den
Grundwasserhaushalt entgegengewirkt werden. Dabei
wird jedoch davon ausgegangen, dass Stellpldtze und
ihre Zufahrten grundsitzlich zu einer vollstdndigen
Versiegelung der Bodenoberfliche flihren. Aus diesem
Grund hat die Stadt Aschersleben ausdriicklich in der
Satzung zum Vorhaben- und Erschliessungsplan festgé-
setzt, dass diejenigen Stellplatze, deren Flachen
die GRZ von 0,8 liberschreiten, aus wasserdurchlédssi-
gen Materialien herzustellen sind. Nur unter dieser
Voraussetzung kann die GRZ von 0,8 iberschritten
werden. Bei einer Herstellung der Stellpldtze mit
wasserdurchlissigen Materialien werden die nachtei-

1igen Auswirkungen auf den Boden durch Versiegelung

gemindert. Dies gilt insbesondere fiir den Grundwas-—
serhaushalt, das anfallende Oberflichenwasser kann
bei wasserdurchlissiger Herstellung weiter - jeden-
falls teilweise - versickern und dem Grundwasser zu-
gefiihrt werden. Unter Beriicksichtigung aller maBgeb-
lichen Umstinde geht die Stadt Aschersleben davon
aus, dass hierdurch eine hinreichende Kompensation
fiir die Uberschreitung der in § 19 Abs. 4 Satz 2
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BauNVO festgelegten Kappungsgrenze von 0,8 bewirkt

wird.

Bei den Festsetzungen zur zulidssigen Grundfl&che hat
die Stadt Aschersleben ausserdem in Rechnung ge-
stellt, dass insbesondere groBfldchige Einzelhan-
delsbetriebe einen erheblichen Stellplatzbedarf nach
sich ziehen. Dieser Stellplatzbedarf kann nur be-
friedigt werden, wenn eine hohe bauliche Ausnutzung
des Grundstiicks zuldssig ist. Sie entspricht nach
Auffassung der Stadt Aschersleben auch dem Gesichts-
punkt des sparsamen und schonenden Gebrauchs von
crund und Boden, der in § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB nie-
dergelegt ist. Eine hohe bauliche Ausnutzung des
Grundstiicks fiihrt dazu, dass die vdrgesehene Nutzung
konzentriert auf bestimmten Grundstiicken verwirk-
licht werden kann. Gleichzeitig wird dadurch die In-
anspruchnahme weiterer Grundsticke in der freien
Landschaft entbehrlich.,

Im Vorhaben- und Erschliessungsplan wurde zuden die
GeschoBffldche auf 22 100 m? festgesetzt. Sie ist auf
den Projektplan des Vorhabentrigers abgestimmt und
entspricht einer GFZ von weniger als 0,5. Auch die
geplante Baumasse wurde dem Projektplan des Vorha-

bentridgers entnommen. Sie liegt pei 145 000 m>

. Be-
zogen auf die Fldche des Baugrundstiicks mit 47 720

m? entspricht dies einer BMZ von ca. 3,0. Sie liegt
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weit unter dem Hdchstwert flr ein Sondergebiet, der
nach § 17 BauNVO 10,0 betragt.

iberbaubare Grundsticksfldchen

Die iiberbaubaren Grundstlicksfléchen sind im Vorha-
ben- und Erschliessungsplan durch Baugrenzen abge-
grenzt. Durch sie wird die Stellung der kiinftigen

Baukdrper im einzelnen vorgegeben. Auch die Fldchen
fiir Stellpldtze sind im einzelnen im Vorhaben- und

Erschliessungsplan festgelegt.

Bauweise

Als Bauweise wurde abweichende Bauweise bestimmt.

cebiude sind mit Grenzabstand zu errichten. Fiir sie
gilt allerdings nicht die Lingenbeschrdnkung von 50
m, die § 22 Abs. 2 BauNVO grundsédtzlich fiir die of-

fene Bauweise vorsieht. Eine Lingenbeschriankung von

50 m ist bei gewerblich genutzten Baukdrpern hdufig

nicht einzuhalten. Dies gilt auch fir das vorlie-

gende Projekt.
Anpflanzung von Baumen und Straduchern
zur Einbindung der Anlage in die Umgebung wurden

Pflanzgebotsflichen festgesetzt, die mit Strduchern

zu bepflanzen sind. Dariiber hinaus wurde festge-



setzt, dass Jje 310 m? versiegelter Fliche ein stand-
ortgerechter Laubbaum zu pflanzen ist. Dies dient
einerseits dem Ausgleich der Beeintrédchtigungen des
Naturhaushaltes, die durch die Versiegelung herbei-
gefiihrt werden, zum anderen stellt dies einen aufge-
lockerten Charakter des Projektes sicher.

ordnung der stéddtebaulichen Entwicklung

Der Vorhaben- und Erschliessungsplan setzt nicht die
aufstellung eines Flidchennutzungsplans voraus. Fir ihn
gilt nicht das Entwicklungsgebot des § 8 BauGB. Der
vorhaben- und Erschliessungsplan muss jedoch nach §
246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB i. V. m. § 55 Abs. 2
BauZVo mit einer geordneten stddtebaulichen Entwick-
lung vereinbar sein. Dies ist der Fall

Die Stadt Aschersleben ist derzeit damit befasst, den
Entwurf des Flichennutzungsplans auszuarbeiten. Bevor
der Vorhabentriger mit seinem Vorhaben an die Stadt
Aschersleben herantrat, war vorgesehen, das Grundstlick
im Fliachennutzungsplan als Gewerbegebiet darzustellen.
Die Stadt Aschersleben begriiBt das Vorhaben des Vorha-
bentrigers jedoch. Sie verfolgt das Ziel, die Grundla-
gen fiir die Verwirklichung des Vorhabens zu schaffen.
Es ist daher nunmehr vorgesehen, das Baugrundstiick im
Flichennutzungsplan als Sondergebiet darzustellen. Der

vorhaben- und Erschliessungsplan wird daher mit den



AOIYN

- 13 -

Darstellungen des Fléchennutzungsplans ibereinstimmen.
Er entspricht daher der st&ddtebaulichen Entwicklung,
wie sie die Stadt Aschersleben mit ihrem Fl&chennut-
zungsplan beabsichtigt.

Erfordernisse der Raumordnung

Nach § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 a BauGB ist auf den
vorhaben- und Erschliessungsplan § 4 Abs. 3 BauZvo
entsprechend anzuwenden. Nach dieser Bestimmung hat
die Gemeinde die Absicht, einen Bauleitplan aufzu-
stellen, der fiir die Raumordnung und Landesplanung
zustindigen Stelle unter allgemeiner Angabe ihrer
Planungsabsichten mitzuteilen und anzufragen, welche
7iele der Raumordnung und Landesplanung fiir den
Planbereich bestehen. Sinn dieser Vorschrift ist es,
eine friihzeitige Raumordnerische Abstimmung der ge-
meindlichen Planungsabsichten herbeizuflihren.

Die Stadt Aschersleben hat daher die Anfrage nach §
4 Abs. 3 BauZVO an die zustindige Bezirksregierung
Halle gerichtet. Eine Stellungnahme der Bezirksre-
gierung hierzu liegt bislang nicht vor.

Formliche Ziele der Raumordnung und Landesplanung
existieren in Sachsen-Anhalt bislang nicht. Die
Anpassungsverpflichtung des § 1 Abs. 4 BauGB besteht
daher nicht. Allerdings sind die sonstigen Erforder-
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nisse der Raumordnung und Landesplanung zu beriick-
sichtigen. Die Stadt Aschersleben ist der Auffas-
sung, dass der Vorhaben- und Erschliessungsplan den

Erfordernissen der Raumordnung entspricht.

Dies entnimmt die Stadt Aschersleben dem Entwurf des
Vorschaltgesetzes zur Raumordnung und Landesentwick-
lung. Danach ist vorgesehen, dass Aschersleben zum
Mittelzentrum bestimmt werden soll. Offentliche und
private Einrichtungen zur Versorgung der Bevdlkerung
mit Gilitern und Dienstleistungen des oberen und mitt-
leren Bedarfs sollen nach dem Entwurf in der Regel
in zentralen Orten von oberer oder mittlerer zentra-
ler Bedeutung konzentriert werden. Die Versorgungs-
bereiche der zentralen Einrichtungen sollen den all-
gemeinen Einzugsbereich des zentralen Orts nicht
gravierend lberschreiten. Einkaufszentren und groB-
flichige Handelsbetriebe zdhlen zu den privaten Ein-

richtungen zur Versorgung der Bevdlkerung. Da die

Stadt Aschersleben zum Mittelzentrum bestimmt werden

soll, entspricht das Vorhaben insoweit den Erforder-
nissen der Raumordnung, als es in einem Mittelzen-
trum angesiedelt werden soll. Nach Einschdtzung der
stadt Aschersleben wird der Einzugsbereich des Vor-
habens den Verflechtungsbereich der Stadt Aschersle-
ben auch nicht iiberschreiten. Allein die Stadt
Aschersleben weist bereits ca. 34 000 Einwohner auf.

Der Landkreis Aschersleben umfasst insgesanmt ca.
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65 000 Einwohner. Dieser Bereich zdhlt nach einer
Stellungnahme der GfK vom November 1991 zum Einzugs-
bereich der Stadt. Nach einer Stellungnahme von
Prof.Dr.Bernkopf umfasst der Einzugsbereich der
Stadt sogar einen Bereich mit ca. 86 300 Einwohnern.
Bei der Grdfe der festgelegten Verkaufsfldchen wird
danach der Verflechtungsbereich der Stadt Aschersle-
ben, auch wenn man ihn mit der GfK auf den Landkreis
Aschersleben beschridnkt, nicht wesentlich iber-

schritten werden.

Die Ansiedlung des Vorhabens wird nach Auffassung
der Stadt Aschersleben zu einer Stdrkung der mittel-
zentralen Funktion fiihren. Auch insoweit entspricht
es den Erfordernissen der Raumordnung. Nach Auffas¥
sung der Stadt Aschersleben ist das Vorhaben ge-
eignet, einen iiberdurchschnittlichen KaufkraftabfluB
aus der Stadt und dem Landkreis Aschersleben zu ver-

hindern. Es dient dazu,, die Kaufkraft aus dem Ver-

. flechtungsbereich der Stadt Aschersleben an die

Stadt als Mittelzentrum teilweise zu binden und da-
mit die mittelzentrale Funktion der Stadt zu festi-
gen und zu stdrken.

6. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche

6.1 Die Ansiedlung eines Einkaufszentrums kann sich auf

zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Aschersle-
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ben und den anderen Gemeinden auswirken. Um diese
Auswirkungen zu begrenzen, wurde die gesamten Ver-
kaufsflidche des Vorhabens auf 15 000 m? begrenzt.
Vvon der Gesamtverkaufsfldche entfallen 3 900 m? auf

2 auf das

2

das Sortiment eines SB-Warenhauses, 3 500 m
Sortiment eines Bau- und Heimwerkermarktes, 5 892 m

2 auf Einzelhan-

auf spezialisierte Fachmdrkte, 759 m
delsfachgeschdafte und 840 m?

schifte und Restaurant. Danach entfallen rund 9 400

auf Dienstleistungsge-

m? Verkaufsfliche auf Gliter des mittel- und langfri-
stigen Bedarfs. Insbesondere beim Angebot des Bau-
und Heimwerkermarktes handelt es sich um ein Waren-
angebot, das aufgrund des Flidchenbedarfs und seiner
Angebotsstruktur in zentralen innerstddtischen Ge-
schiftslagen nicht oder kaum noch unterzubringen
sind. Dieses Warenangebot stellt daher keinen Wett-
béwerb zu den sonstigen Nahversorgungslagen in
Aschersleben selbst und in der Umgebung dar. Wesent-
liche Auswirkungen auf die Innenstadt von Aschersle-

.ben als Versorgungszentrum und sonstige Nahversor-

gungslagen gehen von diesem Teil des Vorhabens nicht
aus. In begrenztem Mafe gilt dies auch fiir die Ange-
bote der sonstigen spezialisierten Fachmdrkte. Sie
bieten ebenfalls Waren des mittel- und langfristigen
Bedarfs an. Nahversorgungslagen, die auf die Befrie-
digung des Bedarfs an Glitern des tdglichen Bedarfs
ausgerichtet sind, beeintrédchtigen sie daher grund-

sitzlich nicht. Sie treten allerdings teilweise in
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Konkurrenz zu Fachgeschiften des innerstéddtischen
Handels. Die Stadt Aschersleben ist allerdings der
Auffassung, dass zu einer ausgewogenen Angebots-
struktur neben dem innerstddtischen Angebot auch das
Angebot in groBflichigen Einzelhandelsbetrieben aus-
serhalb des Stadtzentrums gehdrt. Groffldchige Ein-
zelhandelsbetriebe ausserhalb des Stadtzentrums kon-
nen dazu dienen, den Wettbewerb anzuregen. Die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Stadt-
zentren wird durch sie nicht verhindert. Dies belegt
die Entwicklung in den alten Bundesl&dndern. Dort
existieren eine Vielzahl spezialisierter Fachmdrkte
ausserhalb der Stadtzentren. Gleichwohl weisen die
umliegenden Gemeinden eine gesunde und ausgewogene
private Infrastruktur in den Stadt- und Gemeindezen-
tren auf. Eine &dhnliche Entwicklung ist auch in den
dstlichen Bundeslidndern zu erwarten. Angesichts der
begrenzten Verkaufsflichen fiir die spezialisierten
Fachmirkte geht die Stadt Aschersleben davon aus,

‘dass gleichwohl noch der Aufbau einer attraktiven

Innenstadt als funktions- und wettbewerbsfdhiger
Versorgungsmittelpunkt mdglich ist.

Die Stadt Aschersleben ist weiter der Auffassung,
dass auch die Ansiedlung des SB-Warenhauses mit

3 900 m? Verkaufsfliche zentrale Versorgungsbereiche
nicht gefdhrden wird, sondern den Aufbau von Nahver-

sorgungslagen und von zentralen Versorgungsbereichen



zuldsst. Die Verkaufsfliche des SB-Warenhauses ist
auf 3 900 m? beschriankt. Der Schwerpunkt des Sorti-
ments wird bei Nahrungs- und GenufSmitteln liegen.
Nimmt man nur die Einwohner der Stadt Aschersleben
einschliesslich der Einwohner des direkten Umfelds
mit insgesamt 65 000 Einwohnern, so wird durch das
SB-Warenhaus fiir diesen Einzugsbereich nur eine Ver-

kaufsfldche von gut 0,06 m? je Einwohner geschaffen.

Dieser Wert ist verhdltnismdBig gering. Er belegt,
dass fiir den sonstigen Lebensnitteleinzelhandel in
Aschersleben selbst und in den Nahversorgungslagen
der umliegenden Gemeinden geniigend Fldchenreserven
und Kaufkraft verbleiben werden, um den Aufbau zen-
traler Versorgungsbereiche nicht zu gefdhrden. Die
stadt Aschersleben hdlt die Ansiedlung im Gegenteil
flir erforderlich, um einen iiberdurchschnittlichen
Kaufkraftabfluf aus der Stadt und dem Landkreis

ischersleben in andere zentrale Orte und das Umland

~zu verhindern. Auf diese Weise kann die Stadt

Aschersleben ihrer mittelzentralen Bedeutung gerecht

werden.

Nach Auffassung der Stadt Aschersleben steht auch
die Stellungnahme der GfK-Marktforschung Niirnberg
vom November 1991 dem nicht entgegen. Im Rahmen die-
ser Stellungnahme befasst sich die GfK mit dem Vor-

haben an der Hoymer Chaussee.
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Die GfK geht davon aus, dass sich der Einzugsbereich
der Stadt Aschersleben auf den Landkreis Aschersle-
ben mit rund 65 000 Einwohnern beschrénkt. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft in diesem Marktgebiet
liegt nach Auffassung der GfK bei DM 5 044,--/Jahr
je Einwohner und damit um 50 % unter dem Niveau der
alten Bundeslinder. Im Innenstadtzentrum befinden
sich nach den Feststellungen der GfK 177 Einzelhan-
delsbetriebe mit insgesamt 12 982 m? Verkaufsfléche.
Insgesamt verfiigt die Stadt Aschersleben Uber 261
Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt 24 937 m? Ver-
kaufsfliche. Die GfK prognostiziert den kiinftigen
Flichenbedarf im Einzelhandel in Aschersleben auf
zusitzlich 41 000 m? Verkaufsfliche. Diese Prognose
setzt nach Angaben der GfK eine Angleichung der
Kaufkraftverhiltnisse an die der alten Bundesldnder
voraus. Beim derzeitigen Kaufkraftniveau betrage der
zusdtzliche Verkaufsflidchenbedarf ca. 20 000 m?. Die
GfK empfiehlt daher die Ansiedlung folgender Be-

- triebe

SB-Warenhaus 4 000 n? VK
Verbrauchermarkt 2 000 m? VK

Bau- und Heimwerkermarkt 4 000 m? VK
Warenhaus/Kaufhaus 3 000 m? VK
Bekleidungskaufhaus 2 000 m? VK
Elektrofachmarkt 1 000 m? VK
Supermarkt 800 m? VK
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M&belmarkt 5 000 - 10 000 m% VK

Diese Empfehlungen beziehen sich nur auf den zusadtz-
lichen Verkaufsfldchenbedarf von 20 000 m2, der beim
derzeitigen Kaufkraftniveau existiert. Die GfK emp-
fiehlt weiter, das Warenhaus/Kaufhaus, das Beklei-
dungskaufhaus und den Verbrauchermarkt in der Innen-
stadt anzusiedeln. Das SB-Warenhaus und der Elektro-
fachmarkt sollen auf einer innenstadtnahen Fl&che am
Seegraben angesiedelt werden. Soweit mdglich sollen
dort auch Mdbelmarkt und Bau- und Heimwerkermarkt
untergebracht werden.

Weiter meint die GfK, auf den innenstadtfernen Fla-
chen an der Hoymer Chaussee und der Giistener StraBe
solle Einzelhandel nur dann angesiedelt werden, wenn
eine Integration in der Innenstadt und auf den in-
nenstadtnahen Fldchen nicht méglich sei und auch
dann nur fiir Betriebe mit nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten wie M&belmidrkte, Baumiirkte, Mdrkte mit
Tapeten, Teppichen und Bodenbeldgen, Bliroausstat-
tungsmirkten, Autozubehdrmdrkten und Autohduser.

Zu dem urspringlich an der Hoymer Chaussee beabsich-
tigten Vorhaben mit ca. 17 000 m? Verkaufsfliche
meint die GfK, dass dies flir die Entwicklung der In-
nenstadt von Aschersleben als kritisch anzusehen

sei. Wihrend der Entwicklungsphase des Innenstadt-



s o T o

- 21 -

zentrums sollten innenstadtrelevante Sortimente vor-
nehmlich im Haupteinkaufsbereich angeboten werden.
Aus diesem Grund sollten Textilmarkt, Schuhmarkt,
Elektrofachmarkt und das zu grof dimensionierte SB-
Warenhaus mit 5 500 m? nicht an der Hoymer Chaussee
angesiedelt werden. Anderenfalls sei mit Auswirkun-
gen auf die Entwicklung des Stadtzentrums zu rech-
nen, so dass ein marktgerechter innerst&dtischer
Branchenmix nicht zu entwickeln sei und die Sanie-
rungsvorhaben der Innenstadt gef&hrdet seien. Es sel
auch damit zu rechnen, dass sich dann ein zweites
SB-Warenhaus nicht ansiedle. Gegeniiber dem Standort
an der Hoymer Chaussee weise der Standort am Seegra-
ben bessere stddtebauliche Voraussetzungen auf, da
an diesem Standort eine Belebung fiir die Innenstadt,
eine Reduzierung von Verkehrsfahrten, eine Biindelung
von Einkiufen sowie die Erreichbarkeit filir alle Ver-—
braucher erzielt werden kénne.

‘Den Empfehlungen der GfK schliesst sich die Stadt

Aschersleben nur teilweise an.

Auch die Stadt Aschersleben sieht die st#ddtebauli-
chen Vorziige des Standorts am Seegraben. Sie beab-
sichtigt daher, dort ein Warenhaus mit 4 500 m?

kaufsfliche anzusiedeln. Die Verkaufsfldche an die-
2

Ver-

sem Standort soll insgesamt ca. 5 400 m“ betragen.

Den Bedarf fiir das von der GfK empfohlene Waren-
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haus/Kaufhaus wird die Stadt Aschersleben daher an
diesem Standort decken. Flir ein SB-Warenhaus und an-
dere Einzelhandelsnutzungen steht er nicht mehr zur
Verfligung. Mit diesem Ansiedlungsvorhaben wird die
Entwicklung der Innenstadt auf der Grundlage der
Empfehlungen der GfK gestdrkt.

Daneben beabsichtigt die Stadt Aschersleben, an der
Glistener StraBe ein Sondergebiet mit insgesamt ca.

12 000 m2
kaufsfliche hiervon entfallen auf Lebensmittel.

Verkaufsfliche auszuweisen. 3 300 m? Ver-

2 000 m? Verkaufsfliche entfallen auf Sortimente des
Nichtlebensmittelbereichs. 6 000 m? Verkaufsfliéche
entfallen auf ein Gartencenter und einen Baumarkt,
die nicht innenstadtrelevant sind.

Weiter sollen im Plangebiet insgesamt ca. 14 000 m?

Verkaufsfliche fiir den Einzelhandel angesiedelt wer-
den. Gegeniiber der urspriinglichen Planung wurde die

-Verkaufsfliche deutlich reduziert. Dies gilt insbe-

sondere fiir das SB-Warenhaus, fiir das urspriinglich 5
500 m? vorgesehen waren. Geplant sind nur noch 3 900
m? Verkaufsfliche. Daneben sind fiir einen Textil-
markt 830 m? Verkaufsfliche vorgesehen, flir einen
Schuhmarkt 788 m? und fiir den Elektromarkt 2 075 mZ.

.Die verbleibenden Sortimente wie Kfz-Zubehdr, Mobel-

markt und Bau- und Heimwerkermarkt sind auch nach
Auffassung der GfK nicht innenstadtrelevant und ha-



- 23 -

ben daher keine Auswirkungen auf die Entwicklung der
Innenstadt.

Die Verkaufsflidche aller drei Vorhaben zusammen ge-

nommen liegt bei ca. 31 400 m?

. Dieser Wert liegt
deutlich unter dem Verkaufsfldchenbedarf von 41 000
m?, den die GfK langfristig prognostiziert. Er liegt
jedoch um ca. 11 000 m? {iber dem von der GfK mittel-
fristig flir erforderlich gehaltenen zusdtzlichen
Verkaufsflichenbedarf. Dies hdlt die Stadt Aschers-
leben jedoch angesichts der zu erwartenden Entwick-
lung des Kaufkraftvolumens fiir vertretbar. Der von
der GfK prognostizierte mittelfristige Verkaufsfld-
chenbedarf von 20 000 m? beruht nach Angaben der GfK
auf dem derzeitigen Kaufkraftniveau. Es ist jedoch /
damit zu rechnen, dass dieses Kaufkraftniveau sich
in Zukunft dem bestehenden Niveau in den alten Bun-
deslindern anpassen wird. Nach einem vom Vorhaben-
triger eingeholten Gutachten von Prof.Dr.Glinter
Bernkopf ist damit zu rechnen, dass sich die Kauf-
kraft in den neuen Bundesldndern innerhalb der ndch-
sten sechs bis acht Jahre dem westdeutschen Niveau
nihern und dann nahe bei DM 10 000,--/Einwohner lie-
gen wird. Hervorgehoben wird dabei, dass sich die
Nachfrage fiir den tdglichen Bedarf - insbesondere
Lebensmittel - relativ rasch dem westlichen Niveau
angleichen wird. Im Hinblick auf diese bald zu er-
wartende mittelfristige Entwicklung hdlt es die
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Stadt Aschersleben flir vertretbar, bereits jetzt die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir weitere Ver-
kaufsflichen zu schaffen, die etwa 50 % des weiteren
~ von der GfK prognostizierten - Verkaufsfldchenbe-
darfs von 21 000 m? decken. Dabei stellt die Stadt
Aschersleben auch in Rechnung, dass die Verkaufsflad-
chen nicht sofort zur Verfiigung stehen. Erforderlich
ist vielmehr, zundchst die entsprechenden Planungs-
und Genehmigungsverfahren abzuschliessen. Daran
schliesst sich noch die Bauzeit filir die entsprechen-
den Vorhaben an. Dies rechtfertigt es nach Auffas-
sung der Stadt Aschersleben, bereits jetzt die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen Teil der
weiter notwendig werdenden Verkaufsfldchen zu schaf-
fen, um mit steigender Kaufkraft stufenweise dem
wachsenden Bedarf gerecht zu werden. Dies ist nach
Auffassung der Stadt Aschersleben auch sinnvoll, um
bereits jetzt die mittelzentrale Funktion der Stadt
zu stdrken und fiir die Zukunft zu sichern:

Die Stadt Aschersleben ist weiter der Auffassung,
dass auf die Ansiedlung der Vorhaben auf den
"innenstadtfernen" Flichen mit der Entwicklung der
Innenstadt vereinbar ist. Dies gilt einmal fiir das
SB-Warenhaus mit 3 900 m? Verkaufsfliche. Fiir diesen
Betrieb steht der Standort am Seegraben nicht mehr
zur Verfilgung, da dort das Warenhaus/Kaufhaus mit

4 500 m? Verkaufsfliche angesiedelt werden soll. Aus
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diesem Grund musste fiir diesen Betriebstyp eine
"innenstadtfernere" Fliche gewihlt werden. Die Stadt
Aschersleben ist der Auffassung, dass das Plangebiet
hierfiir geeignet ist. Dies gilt insbesondere im Hin-
blick auf die gute Verkehrsanbindung des Plangebie-
tes an die B 6. Der Standort ist daher flir den Indi-
vidualverkehr gut zu erreichen, und zwar nicht nur
aus der Stadt Aschersleben, sondern auch aus dem Um-
land. Dies fiihrt dazu, dass die mittelzentrale Funk-
tion der Stadt durch das SB-Warenhaus gestarkt wer-
den kann. Zu beriicksichtigen ist dabei weiter, dass
das SB-Warenhaus von der Grdfenordnung her den Emp-
fehlungen der GfK flir den mittelfristigen Bedarf auf
der Grundlage des derzeitigen Kaufkraftniveaus ent-
spricht. Die Stadt Aschersleben hdlt den Elektro-
markt mit gut 2 000 m? Verkaufsfliche, den Schuh-
markt mit ca. 788 m? Verkaufsfliche und den Textil-
markt mit 830 m? Verkaufsfliche am geplanten Stand-
ort fiir vertridglich. Insbesondere beim Elektromarkt
ist zu beriicksichtigen, dass in ihm Gliter des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs angeboten werden, die
zudem hidufig sperrig und von groBen Gewicht sind.
Sie lassen sich in Innenstadtlagen daher fiir den
Kunden nur schwer transportieren. Solche Fachmdrkte
sind daher auf Standorte angewiesen, die gut mit den
Kraftfahrzeug zu erreichen sind. Dies ist beim Plan-
gebiet der Fall. Textilwaren sowie Schuhe und Leder-

artikel sind demgegeniiber nicht auf solche besonde-
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ren Standortbedingungen angewiesen. Gleichwohl ist
die Stadt Aschersleben der Auffassung, dass die ge-
planten Fachmdrkte mit ihrer begrenzten Verkaufsfla-
che im Plangebiet angesiedelt werden sollen. Sie
bilden eine Konkurrenz zu Fachgeschdften in der In-
nenstadt. Angesichts der begrenzten Verkaufsflache
und der begrenzten Sortimente beider M#rkte hdlt die
Stadt Aschersleben dies jedoch unter dem Gesichts-
punkt fiir vertretbar, dass hierdurch der Wettbewerb
belebt wird und dem Verbraucher damit die Mdglich-

keit zum preisgiinstigen Einkauf gewdhrleistet wird.

Die verbleibenden Verkaufsfldchen fir den Bau- und
Heimwerkermarkt, dem Mdbelmarkt und dem Markt fir
Kfz-Zubehdr sind nach Auffassung der Stadt im Plan-
gebiet ebenfalls richtig angesiedelt. Auch die GfK
befilirwortet die Ansiedlung dieser Sortimente, wenn
sie nicht am Standort Seegraben realisierbar sind.
Dies ist angesichts der: beabsichtigten Ansiedlung
‘des Warenhauses/Kaufhauses am Seegraben der Fall.

7. Auswirkungen auf die Versorgung der Bevdlkerung

77l Nach § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitpldne die Belange der Wirtschaft, auch
ihrer mittelstindischen Struktur, im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung zu be-
riicksichtigen. Dies bedeutet jedoch nicht, dass



- 27 =

keine grofflichigen Einzelhandelsbetriebe ausserhalb
von Stadtzentren angesiedelt werden dlrfen. Es wird
nur ein Belang von anderen benannt, der einer Abwid-
gung durch die planende Gemeinde zugénglich ist.

Die Ansiedlung des Vorhabens hat zweifellos Auswir-
kungen auf den Belang der verbrauchernahen Versor-

gung der Bevdlkerung. Dies gilt in erster Linie fir
das Sortiment des SB-Warenhauses mit einer Verkaufs-
fliche von 3 900 m?2

Verbraucher seinen Bedarf an Nahrungs- und Genufmit-

. Grunds&dtzlich gilt, dass der

tel mdglichst auch in fuBldufiger Entfernung befrie-
digen k&nnen soll. Die Stadt Aschersleben geht davon
aus, dass dem Verbraucher daneben auch Einkaufsmdg-
lichkeiten in groBflidchigen Einzelhandelsbetrieben
und Einkaufszentren ausserhalb der Stadtzentren zur
Veifﬁgung stehen sollen. GroBfldchige Einzelhandels-
betriebe und SB-Warenhduser gehdren zu einer ausge-
wogenen Angebotsstruktur. Auch dies belegt die Ent-
wicklung in den alten Bundesl&ndern.

Aufgrund der Bechrdnkungen der Verkaufsfldche fir
das SB-Warenhaus mit seinem breiten Angebot an Nah-
rungs- und GenuBmittel wird nach Einschdtzung der
Stadt Aschersleben geniigend Kaufkraft verbleiben, um
neben dem anzusiedelnden Vorhaben auch Einzelhan-
delsbetriebe im Stadtzentrum und in den umliegenden

Gemeinden anzusiedeln, die der verbrauchernahen Ver-
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sorgung- der Bevdlkerung und einer hierauf aufbauen-
den mittelstidndischen Struktur der Wirtschaft die-
nen. Bestitigt wird dies vor allem dadurch, dass die
Verkaufsfliche des SB-Warenhauses bezogen auf die
Einwohner der Stadt Aschersleben und ihres direkten
Umfeldes nur rund 0,06 n? je Einwohner ausmacht.
Nach Einschitzung der Stadt Aschersleben wird danach
geniigend Kaufkraft verbleiben um attraktive Nahver-
sorgungslagen fiir die verbrauchernahe Versorgung der

Bevdlkerung zu erhalten und zu st&rken.

‘Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird derzeit iiberwiegend landwirt-
schaftlich genutzt. Es handelt sich vorwiegend unm
eine Acker-Monokultur. Besonders erhaltenswerter und
zu schiitzender Vegetationsbestand befindet sich dort
nicht. Zudem ist das Plangebiet durch seine Stadt-
randlage vorgepragt.

Eine Bebauung nach MaBgabe des Vorhaben- und Er-
schliessungsplans wird zu Eingriffen in das vorhan-
dene Geflige des Landschaftshaushaltes und des Land-
schaftsbildes filhren. Die Bebauung fiihrt zu einer
Bodenversiegelung und zu einem Fl&dchenverlust von
natiirlich gelagertem Boden. Als Folge ergibt sich
eine Beschleunigung des Oberfldchenabflusses und

eine Verminderung der Grundwasserneubildungsrate.
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Die Baukdrper werden das Landschaftsbild ver&dndern.
Eingriffe in Vegetationsbestdnde werden allerdings
weitgehend unterbleiben. Durch die Bebauung des

Plangebietes geht zudem freie Landschaft verloren.

Die geschilderten Auswirkungen kdnnen bei Auf-
rechterhaltung der Planungsziele nicht vermieden
werden. Sie werden jedoch durch die Festsetzungen
der Satzung zum Vorhaben- und Erschliessungsplan ge-

mindert und weitgehend ausgeglichen.

Dies gilt vor allem fiir die Festsetzungen {iber die
Begriinung der Plangebietes. Durch die Pflanzgebots-
fldchen wird eine Umgrilnung des Gebietes und seine
Einbindung in die Umgebung gewdhrleistet. Die Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild werden dadurch we-
sentlich gemindert. Hinzu kommt, dass nach den text-

lichen Festsetzungen je 310 n?

versiegelter Flédche
ein standortgerechter Baum zu pflanzen ist. Auf der
Grundlage der Projektplanung wird dies dazu fiihren,
dass ca. 140 Biume im Plangebiet zu pflanzen sind.
Bislang ist das Plangebiet weitgehend ohne Baumbe-
stand. Die nunmehr erforderlichen umfangreichen Be-
griinungsmaBnahmen dienen daher dazu, die durch die
Versiegelung hervorgerufenen Eingriffe in Natur und
Landschaft auszugleichen. Sie werden zu einer inten-
siven Durchgriinung des Plangebiets und einer ent-

sprechenden landschaftsoptischen und &kologischen
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Aufwertung des Gebietes filhren. Die Stadt Aschersle-
ben ist der Auffassung, dass mit diesen Festsetzun-
gen die Auswirkungen auf Natur und Landschaft ausge-
glichen sind und die Planung daher auch mit Belangen
des Natur- und Landschaftsschutzes vereinbar ist.

Auswirkungen auf den Verkehr

Das Plangebiet liegt ndrdlich der Hoymer Chaussee,
der B 6. Uber die B 6 besteht in Richtung Osten eine
direkte Verbindung zur Ascherslebener Innenstadt.
Die B 6 ist dort mit den Fernstrafen B 185 und B 180
verkniipft, liber die die Rdume ndrdlich, &stlich und
siidlich von Aschersleben angebunden sind. Die west-
lichen R&ume und das Harzvorland sind ausschliess-

lich iiber die B 6 zu erreichen.

7Zu den verkehrlichen Auswirkungen der beabsichtigten
Ansiedlung wurde ein Verkehrsgutachten des Inge-
nieurbiliros Dr.Ing.Schubert aus Hannover eingeholt.

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde zundchst das
vorhandene Verkehrsaufkommen auf der Hoymer Chaussee
auf der Grundlage von Verkehrszdhlungen ermittelt.
Dabei wurde eine Querschnittsbelastung von zuletzt

8 595 Kfz/24 Stunden (Summe beider Richtungen) fest-
gestellt. Die Verkehrszdhlungen haben weiter erge-
ben, dass die maximalen Stundenbelastungen in der



ﬁ

LT

—31_

Zeit von 15,00 bis 16,00 Uhr liegen. In Fahrtrich-
tung nach Hoym betrdgt die Nachmittagsspitze 414
Kfz/h, in Fahrtrichtung nach Aschersleben 290 Kfz/h.
Die stirkere Belastung der Fahrtrichtung nach Hoym -

stadtauswidrts - geht auf den Berufsverkehr zurick.

Auf der Basis dieser Bestandsermittlungen wurde die
Entwicklung des allgemeinen Kfz-Verkehrs abge-
schitzt. Das Verkehrsgutachten geht dabei davon aus,
dass der allgemeine StraBenverkehr in den neuen Bun-
deslindern in den n#chsten drei bis flinf Jahren um
ca. 25 % steigen wird, bis zum Jahr 2000 wird eine
weitere Steigerung von nochmals 25 % prognostiziert.
Dieser Prognosehorizont wurde den weiteren Untersu-
chungen zugrunde gelegt, weil zur nachhaltigen Ver-
besserung der Gesamtverkehrssituation im Raum
Aschersleben vorgesehen ist, dass die B 6 das Stadt-
gebiet umgehen soll. Das Verkehrsgutachten geht da-

von aus, dass die UmgehungsstraBe etwa bis zum Jahr

2000 verwirklicht wird. Sie wiirde zu einer betrédcht-

lichen Entlastung der Hoymer Chaussee im Bereich des
Plangebiets fiihren.

Weiter prognostiziert das Verkehrsgutachten das auf-
grund des anzusiedelnden Vorhabens zu erwartende
Verkehrsaufkommen auf der Hoymer Chaussee. Das Kun-
denverkehrsaufkommen wurde im Rahmen des Verkehrs-

gutachtens nach drei verschiedenen Verfahren abge-
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schitzt, und zwar nach dem Verfahren von Faber sowie
von Janz und auf der Grundlage betriebswirtschaftli-
cher Betrachtungen. Nach dem Verfahren von Faber
wurde ein Kundenverkehrsaufkommen in der Geschdfts-
zeit von 2850 Kunden-Pkw/Tag ermittelt. Nach dem
Verfahren von Janz wurde ein Kundenverkehrsaufkommen
zwischen 2821 und 3004 Kfz/Tag filir normale Wochen-
tage ermittelt. Flir den kurzen Samstag wurde ein
Kundenverkehrsaufkommen von 2930 Kfz/Tag ermittelt,
fiir den langen Samstag ein Kundenverkehrsaufkommen
von 4080 Kfz/Tag. Betriebswirtschaftliche Betrach-
tungen fiihrten zu einem Kundenverkehrsaufkommen wdah-
rend der Geschiftszeit von 2763 Kfz/Tag.

auf der Grundlage der unterschiedlichen Verfahren
geht'die Verkehrsuntersuchung davon aus, dass durch-
séhnittlich mit einem Kundenverkehrsaufkommen von
3100 Kfz/Tag zu rechnen ist. Das hdhere Verkehrsauf-
kommen am langen Samstag bleibt dabei ausser Be-
‘tracht, weil an diesem Tag der Berufsverkehr deut-
lich geringer ist und daher das hdhere Kundenver-
kehrsaufkommen keine Auswirkungen auf die Gesamtbe-
lastung der Hoymer Chaussee ‘hat.

Bei einem Kundenverkehrsaufkommen von 3100 Pkw/Tag
sind 6200 Pkw/Tag in beiden Richtungen als Summe des
zu- und abfliessenden Kundenverkehrs zu erwarten.
Das Verkehrsgutachten geht davon aus, dass der pro-
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zentuale Anteil der Spitzenstunde aufgrund von Er-
fahrungssitzen bei ca. 16 % beim zufliessenden Ver-
kehr und bei ca. 14 % beim abfliessenden Verkehr
liegt. Die maBgebenden Spitzenstundenbelastungen be-
tragen danach 496 Pkw/h fir den Zuflu8 und 434 Pkw/h
fiir den AbfluB. Zu diesem Aufkommen schldgt das Ver-
kehrsgutachten noch den Tankkundenverkehr hinzu. Auf
dieser Grundlage kommt es filir die Spitzenstunde zu
einem Gesamtverkehrsaufkommen von 540 Pkw-Einhei-~
ten/h fiir den zufliessenden Verkehr und 480 Pkw-Ein-
heiten/h flir den abfliessenden Verkehr. Der Beschaf-
tigten- und Lieferverkehr wurde dabei gesondert be-
trachtet, da flir ihn eine gesonderte Zufahrt auf das
Baugrundstiick vorgesehen ist.

Unter Beriicksichtigung der Lage des Plangebietes am
westlichen Stadtrand von Aschersleben und seiner An-
bindung an das FernstraBennetz geht das Verkehrsgut-
achten davon aus, dass ca. 80 % des ermittelten pro-
jektbezogenen Verkehrs iliber die &stliche Hoymer
Chaussee von/nach Aschersleben sowie von/nach dem
ndrdlichen, 6stlichen und siidlichen Umland verlaufen
wird. 20 % des projektbezogenen Verkehrs werden nach
der Prognose iiber die westliche Hoymer Chaussee
von/nach dem westlichen, nordwestlichen und slidwest-
lichen Umland verlaufen. Auf dieser Grundlage ermit-
telt das Verkehrsgutachten die Strombelastungen flr

die AnschluBknotenpunkte Hoymer Chaussee/Hauptzu-
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fahrt zum Plangebiet und Hoymer Chaussee/Lieferan-
teneinfahrt zum Plangebiet fiir die maBgebende Spit-
zenstunde durch Uberlagerung der Grundbelastungen
mit den Zusatzbelastungen. Auf der Grundlage dieser
Strombelastungen wurde die Leistungsfédhigkeit beider
Knoten Uberpriift. Das Verkehrsgutachten kommt dabei
zu dem Ergebnis, dass der Knoten Hoymer Chaussee/-
Hauptzufahrt zum Plangebiet dann hinreichend lei-
stungsfihig ist, wenn er mit einer Lichtsignalanlage
versehen wird. Gleichzeitig wurde aus Richtung
Aschersleben eine Rechtsabbiegespur ins Plangebiet
vorgesehen, aus Richtung Hoym eine Linksabbiegespur.
Das Verkehrsgutachten hebt weiter hervor, dass die
ins Plangebiet hineinfiilhrende Knotenpunktausfahrt
mit zwei Spuren sicherstellt, dass es zu keinem
Riickstau in die Hoymer Chaussee komnt.

Fiir den Knotenpunkt Hoymer Chaussee/Lieferantenzu-

fahrt zum Plangebiet kommt das Verkehrsgutachten zu

.dem Ergebnis, dass eine ausreichende Leistungsfdhig-

keit auch ohne Lichtsignalanlage gegeben ist, und
zwar flir eine Mischspur, die sowohl den Geradeaus-

strom als auch den Linksabbiegestrom aufnimmt.

Auf der Grundlage des Verkehrsgutachtens wurden die
notwendigen Ausbaumafnahmen der Hoymer Chaussee in
den Vorhaben- und Erschliessungsplan aufgenommen.

Sie sind im zeichnerischen Teil des Planes im ein-



zelnen dargestellt. Diese AusbaumaBnahmen sind von
Vorhabentriger' in Zusammenarbeit mit der StraBenbau-
verwaltung zu veranlassen. Die notwendigen Kosten
des Ausbaues werden vom Vorhabentrdger getragen.

Die Stadt Aschersleben entnimmt dem Verkehrsgutach-
ten, dass die verkehrlichen Auswirkungen des Vorha-
bens zu bewdltigen sind, wenn die im Vorhaben- und
Erschliessungsplan vorgesehenen AusbaumaSnahmen ver-
wirklicht werden. Ausgenommen ist hiervon der Kno-
tenpunkt Hoymer Chaussee/Zollberg/Ermslebener
Strafe, der ca. 600 m westlich des Plangebietes
liegt. Das Verkehrsgutachten weist darauf hin, dass
dieser Knotenpunkt bereits heute den verkehrlichen
Anforderungen nicht gerecht wird. Fir ihn ist eine
eigenstindige verkehrs- und entwurfstechnische Bear-
béitung veranlasst, in deren Rahmen auch die Auswir-
kungen des Vorhabens zu berlicksichtigen sind. Das

Verkehrsgutachten weist: jedoch ausdriicklich darauf

‘hin, dass der Ausbau dieses Knotenpunktes Teil der

gesamtstddtischen Verkehrsplanung ist. Die Stadt
Aschersleben wird in diesem Rahmen den notwendigen
Knotenpunktausbau veranlassen.

Der Stadt Aschersleben ist weiter bewusst, dass das
Vorhaben im StraBennetz des engeren Bereichs um das
Plangebiet herum zu einem erheblichen Mehrverkehrs-

aufkommen mit zus&dtzlichen L&rm- und Abgasbelastun-
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gen filhren wird. Sie lassen sich jedoch nicht ver-
hindern. Jede Ansiedlung von groBfléchigen Einzel-
handelsbetrieben wird solche Auswirkungen nach sich
ziehen. Angesichts der erheblichen Vorteile, die die
Verwirklichung des Vorhabens filir die private Infra-
struktur und die Arbeitsmarktsituation mit sich
bringt, hdlt die Stadt Aschersleben diese Auswirkun-
gen jedenfalls fir vertretbar.

Erschliessung

Die Erschliessung des Plangebiets mit elektrischer
Energie ist iliber eine im Bereich der Hoymer Chaussee
erdverlegte Hochspannungsleitung mdglich. Uber sie
kann das Plangebiet versorgt werden. Im Plangebiet
selbst wird eine eigene Trafostation von ca. 2 x 630
KVA innerhalb der Gebiude errichtet werden.

Die Wasserversorgung des Plangebiets mit Trinkwasser

‘kann liber die im Bereich der Hoymer Chaussee paral-

lel zur Hochspannungsleitung verlaufende Trinkwas-
serleitung NW 100 sichergestellt werden. Der Bedarf
fir Trinkwasser im Plangebiet liegt bei ca. 5 m3/h.
Fiir die Versorgung der notwendigen Sprinklerwasser-
anlage wird im Plangebiet ein unterirdischer Sprink-
lerwasservorratsbehdlter errichtet.

Ein AnschluB des Plangebiets an das Entwdsserungssy-
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stem der Stadt Aschersleben, das nach dem Trennsy-
stem ausgelegt ist, existiert bislang nicht. Sowohl
fiir den AnschluB an die Regenwasserkanalisation als
auch flr den AnschluB an die Schmutzwasserkanalisa-
tion miissen Erschliessungsmafnahmen getroffen wer-

den.

Angesichts des nach Richtung Nordwesten abfallenden
Gelindes bietet es sich an, das Plangebiet nach Nor-
den an die Kanalisation anzuschliessen. Vorgesehen
ist, die Regenwasserkanalisation durch den ndrdlich
angrenzenden Feldweg "Hopfgrund" an die bestehende
Regenwasserkanalisation anzubinden. Der Regenwasser-
kanal kann durchweg im Bereich &ffentlicher StraBen
und Wege in siiddéstlicher Richtung zur StrabBe "Am
Hangeiberg" und dort in Richtung Nordost verschwen-
kend mit kontinuierlichem Gefdlle iiber die "Froser
StraBe" hinweg zwischen den Gebduden Berufschule und
Oberschule hindurch Richtung Festplatz und hier wie-
der in siiddéstlicher Richtung bis zum Grabenbeginn an
der Siidostecke des Festplatzes gefiihrt werden. Dort
kann ein AnschluB an den vorhandenen Entwdsserungs-
graben hergestellt werden, der zum Vorfluter "Haupt-
seegraben" fiihrt.

Die Schmutzwasserleitung soll parallel zur Regenwas-
serleitung in einem gemeinsamen Stufenkanalgraben

verlegt werden, der Schmutzwassersammler soll gegen-
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Uber dem Regenwassersammelkanal tiefer gelegt wer-
den. Er kann im Bereich Berufsschule/Oberschule/-
Turnhalle an die dort bestehende Kanalisation an-

geschlossen werden.

Die FlUhrung der Kanalisationsleitungen ist im Vorha-
ben- und Erschliessungsplan teilweise dargestellt.
Der Verwirklichung dieser MaBnahmen stehen keine
Hindernisse entgegen, da die Leitungen durchweg
durch 6ffentliche Wege- und StraBenflichen gefiihrt
werden kénnen. Die notwendigen ErchliessungsmaBnah-
men sind nach § 55 Abs. 1 Nr. 3 BauZVO vom Vorhaben-
trdger durchzuflihren. Sie werden Bestandteil der vom
Vorhabentrdger anzugebenden Verpflichtungserkl&rung

sein. .

Die Wdrmeversorgung der Gebdude macht keine Er-
schliessungsmaBnahmen notwendig. Sie kann iiber eine

Olheizung sichergestellt werden.

Aschersleben, den 15.Januar 1992



