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1. Veranlassung

Im Nordwesten der Stadt Aschersleben in westlicher Verlangerung der Ernst-Toller-StralBe
bis zur Magdeburger Chaussee befinden sich Lagergeb&ude und Freiflachen des ehemali-
gen Handelskontors Obst- Gemise - Speisekartoffeln (OGS). Der Vorhabentrager beabsich-
tigt auf einer Teilflache von 0,8 ha an der Ernst-Toller-StraBe auf einer Teilflache des Flur-
stlicks 1/2 der Flur 43 der Gemarkung Aschersleben ein Mischgebiet zu entwickeln.

Das Mischgebiet grenzt dstlich an das Wohngebiet, das sich zwischen LessingstraBe, Ernst-
Toller-StraBe und Heinrich-Heine-StraBe befindet. Westlich wird dieses Wohngebiet durch
den in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Abschnitt der Ernst-Toller-Strae begrenzt. Westlich
dieses Wohngebiets erstreckt sich eine Brachflache, die im Flachennutzungsplan als Ge-
mischte Bauflache dargestellt ist.

Nunmehr ist vorgesehen, diese Brachflache zu einem Mischgebiet zu entwickeln. Es sollen
sowohl Wohngebaude errichtet werden als auch Gebaude mit gewerblichen Nutzungen (So-
zialstation). Es ist vorgesehen, dass alle Gebaude im Plangebiet nur vermietet und zumin-
dest zuné&chst nicht verduBert werden. Es sollen nur solche Gebaude errichtet werden, die
sich insbesondere im Hinblick auf ihre Hohe, ihre Bauweise und die liberbaute Grundstlicks-
flache in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen.

Vorgesehen ist die Errichtung einer ErschlieBungsstrafi3e, die am westlichen Ende der Hein-
rich-Heine-Stra3e beginnt und mit einem Bogen durch das Plangebiet in sidliche Richtung
bis zum westlichen Ende des in Ost-West-Richtung verlaufenden Abschnitts der Ernst-Toller-
StraBe flhrt. Der unmittelbar vor den Grundstlicken Ernst-Toller-StraBe 17 bis 23 gelegene
StraBenabschnitt ist bisher nicht befestigt und soll in diesem Zusammenhang gepflastert und
mit einer StraBenbeleuchtung versehen werden.

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Aschersleben entwickelt.
Im Flachennutzungsplan der Stadt Aschersleben ist der Bereich des Plangebiets als Ge-
mischte Bauflache dargestellt. Festgesetzt werden soll das Baugebiet entsprechend als
Mischgebiet. Das Plangebiet ist gut an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ange-
bunden. Der Bahnhof Aschersleben kann in etwa einer Viertelstunde FuBweg erreicht wer-
den.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Ein Bebauungs-
plan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maf3-
nahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann geméan § 13a
Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Nach der Begriindung zum "Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorha-
ben fir die Innenentwicklung der Stadte", mit dem das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB eingefiihrt wurde, vom 4. September 2006 (Bundestags-Drucksache 16/2496, Sei-
te 12) sind in das beschleunigte Verfahren auch einbezogen solche Bebauungsplane, die der
Umnutzung von Flachen dienen. In Betracht kommen danach insbesondere Gebiete, die im
Zusammenhang bebaute Ortsteile im Sinne des § 34 BauGB darstellen und innerhalb des
Siedlungsbereichs befindliche brachgefallene Flachen. Im vorliegenden Fall handelt es sich
um eine brachgefallene Flache innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Oristeils, die
infolge notwendiger AnpassungsmaBnahmen umgenutzt werden soll.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird,
wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Es gibt keine
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Bebauungsplane, die in einem engen zeitlichen und raumlichen Zusammenhang mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans aufgestellt werden. Durch die GréBe des Plangebiets von we-
niger als 8.000 m? wird deutlich, dass der Schwellenwert von 20.000 m?2 deutlich unterschrit-
ten wird.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplans die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchflinrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.
Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, fiir die eine Verpflichtung
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Denn in Mischgebieten sind
keine Arten der baulichen Nutzung zuléssig, flr die eine Verpflichtung zur Durchflhrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Beidenin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiitern handelt es sich um die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete. Die Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und die europdischen Vogelschutzgebiete bilden das Européische
Okologische Netz ,Natura 2000".

Das dem Geltungsbereich des Bebauungsplans nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftli-
cher Bedeutung "Wipper unterhalb Wippra" befindet sich ostlich dieses Geltungsbereichs in
einer Entfernung von etwa 3 km.

Aufgrund der zuldssigen Arten baulicher und sonstiger Nutzungen im Gebiet des Be-
bauungsplans und der Entfernung zu diesem Natura 2000-Gebiet werden Beeintrachtigun-
gen des Europaischen 6kologischen Netzes ,Natura 2000 durch die Verwirklichung des Be-
bauungsplans nicht erwartet.

Im beschleunigten Verfahren gelten geman § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann geman § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wer-
den,

3. den berlihrten Behdrden und sonstigen Tragern oOffentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans soll entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung
mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit abge-
sehen sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nicht durchgefuhrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird gemas § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden. Deshalb wird der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung aufgestellt; Umweltbericht und zusammentassende Erklarung werden nicht
erstellt. Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durch-
fihrung des Bebauungsplans eintreten, nach § 4c BauGB soll nicht erfolgen.
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Im beschleunigten Verfahren soll geman § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB einem Bedarf an Investi-
tionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Be-
volkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwé-
gung in angemessener Weise Rechnung getragen werden. Die Aufstellung des Bebauungs-
plans soll zu dem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Ar-
beitsplatzen dienen sowie zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum beitragen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a

Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, und

2. wo sich die Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb
einer bestimmten Frist zur Planung &uBern kann, sofern keine friihzeitige Unterrichtung
und Erdrterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfindet.

Bebauungsplane sind gemai § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Aschersleben stellt das gesamte
Gebiet des Bebauungsplans als Gemischte Bauflache dar. Die stadtebauliche Entwicklung
der Stadt Aschersleben wird deshalb durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht beein-
trachtigt.

Aus den Planunterlagen fiir Bebauungsplane sollen sich geman § 1 Abs. 2 Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) die Flurstiicke mit ihnren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung
mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die StraBen, Wege und
Platze sowie die Geldndehdhe ergeben. Als Kartengrundlage fiir die Planunterlage des Be-
bauungsplans wird die Liegenschaftskarte verwendet. Zusétzlich wurden erganzende Ve-
rmessungen durchgefihrt, deren Ergebnisse in der Planzeichnung beriicksichtigt werden.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

Das Plangebiet liegt nordlich von dem Grundstlick der ehemaligen Kleinbahn von Aschersle-
ben in Richtung Cochstedt und westlich der Grundstiicke Ernst-Toller-StraBe 17 bis 23,

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird im Siiden durch ehe-
malige Bahnanlagen der Kleinbahn Aschersleben — Cochstedt, im Osten durch die Ernst-
Toller-StraBBe, im Norden durch die Kleingartensparte ,Frohsinn“ (gedachte westliche Verlan-
gerung der Heinrich-Heine-Strae) und im Westen durch ehemalige Gewerbeflachen (OGS,
Grundstiick KlopstockstraBe 54) begrenzt.

Das Plangebiet liegt gegenwértig vollstandig brach. Von Norden nach Siiden hat das Plan-
gebiet eine Lange von bis zu ca. 165 Metern bei einer Tiefe von ca. 50 Metern. Das Plange-
biet hat eine GréBe von ca. 0,78 ha.

Das Plangebiet umfasst eine Teilflache des Flurstlicks 1/2 der Flur 43 der Gemarkung
Aschersleben.

Im Plangebiet befinden sich als Gebaude nur einige eingeschossige Schuppen in ruinésem
Zustand, deren Abriss soll vor der beabsichtigten Wiedernutzung des Plangebiets erfolgen.

Das Gebiet des Bebauungsplans ist nur leicht geneigt. Von der nordwestlichen zur stidwest-
lichen Ecke des Geltungsbereichs fallt das Plangebiet auf einer Strecke von etwa 130 m um
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etwa 2 m ab. An der siidwestlichen Ecke des Plangebiets betragt die Gelandehéhe 114,7 m
0. NHN.

Im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nur eine Teilflache des Flur-
stlick 1/2 der Flur 43 der Gemarkung Aschersleben.

3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung
3.1 Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung gemaB § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen. Bei
raumbedeutsamen Planungen éffentlicher Stellen (nach § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG auch Bauleit-
plane) sind geméan § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) Ziele der Raumord-
nung zu beachten sowie Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen. Ziele der Raumordnung sind
nach § 3 Abs. 1 Nr.2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich bestimmten oder
bestimmbaren, abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Verbindliche Vorgaben miissen strikt und
verbindlich formuliert sein. Von der einzelnen Zielaussage verlangt der Grundsatz der
Rechtsklarheit eine Formulierung, die dem Verbindlichkeitsanspruch gerecht wird. Der von
Zielen der Raumordnung ausgehende Anspruch auf Beachtung muss dem Gebot hinrei-
chender Bestimmtheit genligen.

Ziele der Raumordnung sind Festlegungen eines rechiskraftigen Raumordnungsplans.
Grundséatze der Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung losen keine
Anpassungspflicht flr Bauleitplane aus. Grundsatze der Raumordnung sind gemaR § 3
Abs. 1 Nr.3 ROG allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums.

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Harz vom 9. Marz 2009
enthalten. Der LEP-LSA wurde als Verordnung mit Datum vom 16. Februar 2011 beschlos-
sen. Der Plan ist am Tag nach seiner Veréffentlichung, die am 11. Marz 2011 erfolgte, im
Gesetz- und Verordnungsblatt in Kraft getreten.

Der Regionale Entwicklungsplan Harz (REP Harz) vom 9. Marz 2009 ist nach der Genehmi-
gung mit Schreiben des Ministeriums fir Bau und Verkehr vom 21. April 2009 und nach der
Bekanntmachung in den Amtsblattern der Mitglieder der Regionalen Planungsgemeinschaft
in Kraft getreten. Von der 1. und 2. Anderung des Regionalen Entwicklungsplans im Jahr
2010 sowie der Ergdnzung des Plans im Jahr 2011 ist das Gebiet der Stadt Aschersleben
nicht betroffen.

Nach Bekanntmachung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg vom 16. Marz
2010 im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes ist beabsichtigt, den Regionalen Entwick-
lungsplan flr die Planungsregion Magdeburg neu aufzustellen.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am
3. Marz 2010 beschlossen den Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magde-
burg (REP MD) neu aufzustellen. Mit Beschluss vom 2. Juni 2016 hat die Regionalversamm-
lung den Planentwurf mit Begriindungen sowie Umweltbericht gebilligt und fiir die Offentlich-
keitsbeteiligung nach § 10 ROG in Verbindung mit § 7 Abs. 5 Landesentwicklungsgesetz
Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) frei gegeben. Die Regionalversammlung hat mit diesem Be-
schluss auch festgelegt, dass die Auslegungsfrist 3 Monate betragt. Die Auslegung erfolgte
vom 11. Juli 2016 bis 11. Oktober 2016.
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Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemaf § 3 Nr. 4 ROG in Aufstellung befindli-
che Ziele der Raumordnung, Ergebnisse formlicher landesplanerischer Verfahren wie des
Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen. Da die Grundséatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung geman § 4 Abs. 2 ROG in der Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen sind, sind die in Aufstellung befindlichen Ziele des
Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu berticksichtigen.

Nachfolgend wird auf wesentliche Ziele, Grundsétze und sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung eingegangen. Es wird jedoch nicht als zweckméaBig angesehen, alle bezogen auf
den Geltungsbereich relevante Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse darzustellen.

Landesentwicklungsplan

Die Stadt Aschersleben gehdrt nach dem Landesentwicklungsplan 2010 zum l&ndlichen
Raum. Entsprechend der Entwicklungsmdglichkeiten sind nach Grundsatz 8 im landlichen
Raum vier Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regionalplanung raumlich prazisiert
bzw. festgelegt werden kdnnen. Die Stadt Aschersleben gehért zu dem Grundtyp "Landlicher
Raum mit relativ glinstigen Produktionsbedingungen insbesondere fir die Landwirtschaft
und/oder Potenzialen im Tourismus".

Zielstellung fir den landlichen Raum mit glinstigen Produktionsbedingungen insbesondere
fur die Landwirtschaft und/oder Potenzialen im Tourismus ist es, diese Standorte zu sichern
und daflir Sorge zu tragen, dass sich die beiden Nutzungsformen ergénzen.

In Raumen mit relativ giinstigen Produktionsbedingungen fiir die Landwirtschaft soll landwirt-
schaftliche Nutzflache fiir andere Nutzungen nur in dem unbedingt erforderlichen MaB in
Anspruch genommen werden. Aufgrund der landschaftlichen Schonheiten und der Sehens-
wurdigkeiten weisen diese landlichen Kulturlandschaften groBe Potenziale fiir die Erholung
und den Tourismus auf. Diese Standortvorteile sollen durch den Ausbau der touristischen
Infrastruktur fur bestimmte Urlauberzielgruppen unter Beachtung der ortlichen Gegebenhei-
ten gefordert werden.

Durch den Bebauungsplan wird keine landwirtschaftliche Nutzflache in Anspruch genommen.

In der Siedlungsstrukiur des Landes Sachsen-Anhalt sollen gemaB Grundsatz 12 gewach-
sene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitét der Bevélkerung pra-
gende Strukturen unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse und der Erhal-
tung siedlungsnaher Freirdume weiter entwickelt werden. Zur Verringerung der Inanspruch-
nahme von Grund und Boden sollen gemal Grundsatz 13 vorrangig die vorhandenen Po-
tenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungs-
gebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet
werden. Diesem Grundsatz folgt der Bebauungsplan, weil er Flachen im vorhandenen Sied-
lungsbereich einer Folgenutzung zufiihrt und insoweit das vorhandene Potential nutzt. Die
verkehrliche ErschlieBung der Baugrundstiicke im Plangebiet erfolgt so flachensparend wie
technisch maéglich.

Die Siedlungsentwicklung ist geman Ziel 23 mit den Erfordernissen einer giinstigen Ver-
kehrserschlieBung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. Die Lage
des Plangebiets in der Nahe zur Altstadt und noch fuBlaufiger Entfernung zum Bahnhof
Aschersleben gewéhrleistet eine glinstige VerkehrserschlieBung durch &ffentliche Verkehrs-
mittel.

Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist gemaf Ziel 27 zu gewahrleisten, dass in allen

Teilen des Landes ein raumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und
Grundzentren entsteht bzw. erhalten bleibt, welches durch leistungstéahige Verkehrs- und
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Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander verflochten ist. Die Stadt Aschersleben
wird geman Ziel 37 als Mittelzentrum festgelegt.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwmkiungsplan 2010

Offentliche Mittel sollen gem&B Grundsatz 15 schwerpunktméBig in den Zentralen Orten ein-
gesetzt werden, insbesondere u. a. zur Wiedernutzung von Flachen, zur Errichtung von
Wohn- und Arbeitsstatten sowie umweltschonende, barrierefreie, kosten- und flachenspa-
rende Bauweisen. Die Aufstellung dieses Bebauungsplans tragt zur Wiedernutzung von Fla-
chen und zur Errichtung von Wohn- und Arbeitsstatten bei. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplans sollen eine flachensparende Bauweise gewéhrleisten.

Aschersleben wird gemal Ziel 58 als bereits vorhandener Standort Vorrangstandort fiir lan-
desbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen festgelegt. Hiervon ist das Plangebiet jedoch
raumlich nicht betroffen.

Flachenkonkrete Restriktionen enthalt der Landesentwicklungsplan 2010 fir das Plangebiet
nicht.
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Regionaler Entwicklungsplan Harz
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalen Entwicklungsplan Harz 2009

Der Regionale Entwicklungsplan Harz vom 9. Marz 2009 ist nach der Genehmigung mit
Schreiben des Ministeriums flr Bau und Verkehr vom 21. April 2009 und nach der Bekannt-

machung in den Amtsblattern der Mitglieder der Regionalen Planungsgemeinschaft in Kraft
getreten.

Auf die Inhalte des Regionalen Entwicklungsplans Harz wird nur eingegangen, soweit diese
nicht bereits im Landesentwicklungsplan enthalten sind.

In Zentralen Orten sind gemaR Kapitel 4.2, Ziel 17 entsprechend ihrer Funktion fiir den jewei-
ligen Verflechtungsbereich bei nachzuweisendem Bedarf und unter Berlicksichtigung beste-
hender unausgelasteter Standorte Flachen vor allem u. a. fir Gewerbeansiedlungen sowie
fir den Wohnungsbau schwerpunkimaBig bereitzustellen. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplans werden Flachen flr Gewerbeansiedlungen sowie fir den Wohnungsbau be-
reitgestellt.

Vor der Neuversiegelung von Flachen ist gemaB Kapitel 4.2, Ziel 20 zu priifen, ob bereits
versiegelte Flachen genutzt werden kdnnen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans
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kénnen ehemals durch Schuppen und gewerbliche Vornutzungen versiegelte Flachen wieder
genutzt werden.

In Verkehrs- und Bauleitplanen fur Ortslagen sollen geman Kapitel 4.8.4, Grundsatz 4 Rad-
und FuBgangerverkehr als umweltfreundliche Alternative zum motorisierten Individualverkehr
vorrangig beriicksichtigt werden. Dieser Grundsatz wird im Bebauungsplan dadurch berlick-
sichtigt, dass die Ernst-Toller-StraBe und auch die Heinrich-Heine-Stral3e als ErschlieBungs-
straBen mit einem besonders geringen Verkehrsaufkommen flir den Rad- und FuBgéanger-
verkehr gut geeignet ist. Zudem kann in angemessener Entfernung der Bahnhof Aschersle-
ben erreicht werden. Der Bahnhof Aschersleben ist gemé&B Grundsatz 7 regional bedeutsa-
me OPNV-Schnittstelle zwischen Bahn/Bahn, Bahn/Bus und Bus/Bus festgelegt.

Von den Festlegungen regional bedeutsamer Vorrangstandorte in Aschersleben ist das
Plangebiet nicht betroffen.

Regionaler Entwicklungsplan Magdeburg (Entwurf)

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemafn § 3 Nr. 4 ROG in Aufstellung befindli-
che Ziele der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie des
Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen. Da die Grundséatze und
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung gemal § 4 Abs. 2 ROG in der Abwagung nach
§ 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind, sind die in Aufstellung befindlichen Ziele des
Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg bei der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu berilicksichtigen.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am
3. Méarz 2010 beschlossen den Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magde-
burg (REP MD) neu aufzustellen. Mit Beschluss vom 2. Juni 2016 hat die Regionalversamm-
lung den Planentwurf mit Begriindungen sowie Umweltbericht gebilligt und fir die Offentlich-
keitsbeteiligung nach § 10 ROG in Verbindung mit § 7 Abs. 5 Landesentwicklungsgesetz
Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) frei gegeben. Die Regionalversammlung hat mit diesem Be-
schluss auch festgelegt, dass die Auslegungsfrist 3 Monate betragt. Die Auslegung erfolgte
vom 11. Juli 2016 bis 11. Oktober 2016.

Die raumliche Abgrenzung der Mittelzentren ist gemafl Ziel 23 den Festlegungskarten zu
entnehmen. Nach der Festlegungskarte 2.1.1 ist das Plangebiet innerhalb des Zentralen
Ortes Aschersleben gelegen.

Weitere, {iber den Landesentwicklungsplan oder den Regionalen Entwicklungsplan Harzhin-
ausgehende Festlegungen mit Relevanz fiir das Plangebiet enthélt der Entwurf des Regiona-
len Entwicklungsplans Magdeburg nicht.

3.2 Landschaitsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemai § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwéagung
die Darstellungen von Landschaftsplanen zu berticksichtigen. Die Inhalte der Landschafts-
planung dienen der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege. In Planungen und Verwaltungsverfahren sind geméaB § 9 Abs. 5 Satz 1
BNatSchG die Inhalte der Landschaftsplanung zu berlcksichtigen. Soweit den Inhalten der
Landschaftsplanung in den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies
geman § 9 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zu begriinden.

Der Landschaftsplan fir die Stadt Aschersleben enthalt fiir das Plangebiet keine Darstellun-
gen oder Inhalte, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beriicksichtigen waren.
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3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aschersleben mit Stand vom Dezember 2007 stellt das
gesamte Gebiet des Bebauungsplans als Gemischte Baufliche dar. Damit ist der Be-
bauungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Insofern wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Stadt Aschersleben durch
die Aufstellung des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb
des Stadtumbaugebiets.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
[TK10/6/2012] © LVermGeo LSA (www.lvermegeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-13572/2010
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3.4 Bebauungskonzept

Das Baugebiet soll durch eine ErschlieBungsstraBe verkehrlich erschlossen werden, die in
einer Schleife vom westlichen Ende der Heinrich-Heine-StraBe zum westlichen Ende der
Ernst-Toller-StraBe fiihrt. Uber diese ErschlieBungsstraBe sollen alle Gebdude im Plangebiet
verkehrlich erschlossen werden.

Insgesamt sollen 23 Gebaude errichtet werden. Von diesen Gebauden sollen die zwei gro-
Beren fir gewerbliche Nutzungen reserviert werden. Dies bedeutet, dass in den beiden gro-
Beren Gebauden ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen untergebracht werden sollen. Dies
bedeutet jedoch nicht, dass die lbrigen Gebaude nicht auch flir Gewerbebetriebe, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren, zur Verfligung stehen. Die (ibrigen Gebaude stehen sowoh!
der Wohnnutzung wie diesen Gewerbebetrieben offen.

In unmittelbarer N&he zu den beiden gewerblich zu nutzenden Gebauden sollen zwei Park-
platze fir die Bewohner, Nutzer und Besucher des Plangebiets angelegt werden.

Es ist vorgesehen, dass alle Gebdude im Plangebiet nur vermietet und zumindest zunachst
nicht verauBert werden.

Der unmittelbar vor den Grundstiicken Ernst-Toller-StraBe 17 bis 23 gelegene StraBenab-

schnitt soll durch den Vorhabentréger gepflastert werden und mit einer StraBenbeleuchtung
versehen werden.

Die neuen Gebéaude sollen sich sowohl hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung als
auch der auBeren Gestaltung nach in die umgebende Umgebung einfligen. Dies wird durch
die Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans gewabhrleistet.

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Grundsatzlich soll der Bebauungsplan eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinander in Einklang

bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten.

Vorrangiges Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Baurecht fir die
Bebauung des Plangebiets mit Wohngebauden bzw. Gebauden fiir gewerbliche Nutzungen.
Dabei soll das Baurecht so ausgestaltet werden, dass sich die kiinftige Bebauung in die der
naheren Umgebung einfligt.

Der Bebauungsplan berilicksichtigt insbesondere folgende Belange:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

- die Wohnbedirfnisse der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

- die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

- die Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a BauGB)

- die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8
Buchst. ¢ BauGB)
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- die Belange des Personen- und Giiterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung, ein-
schlieBlich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Verkehrs,
unter besonderer Berticksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stédtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche
Ordnung. Er bildet die Grundlage flr weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuchs erforderliche
MaBnahmen.

5. Planinhalte und Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Geltungsbereich werden als Mischgebiete MI 1 und MI 2 festgesetzt.

Mischgebiet

Mischgebiete dienen gemal § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Anders als z.B. Allgemeine Wohngebiete dienen Mischgebiete nicht vorwiegend dem Woh-
nen. Deshalb handelt es sich bei einem Mischgebiet nicht um ein Wohngebiet ,zweiter Klas-
se", sondern "nur" um ein Mischgebiet.

Die Entscheidung, in unmittelbarer Nahe der bestehenden Wohngebiete zwischen Heinrich-
Heine-StraBe und Ernst-Toller-StraBe ein Mischgebiet zu planen, wurde bereits mit dem Fla-
chennutzungsplan als der vorbereitenden Bauleitplanung getroffen. Durch die Festsetzung
der Mischgebiete im Bebauungsplan werden fiir das benachbarte Wohngebiet zwischen
Ernst-Toller-StraBe und Heinrich-Heine-StraBe keine bestehenden Konflikte verscharft.

In einem Allgemeinen Wohngebiet wéren gemaB § 13 BauNVO fiir Freiberuflicher wie Arzte,
Rechtsanwalten, Steuerberatern, Architekten, Ingenieuren, Physiotherapeuten, Logopéden
nur Raume zuldssig, in einem Mischgebiet sind dagegen auch Geb&ude fir Freiberufler zu-
lassig. Ein Geb&ude, das ausschlieBlich von Freiberuflern genutzt wird, ware somit in einem
Allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig. Eine Zuldssigkeit solcher Nutzungen im Plangebiet
ist jedoch ausdriicklich gewollt.

Bei Friseuren als nicht stérende Handwerksbetrieben waren gemal §4 Abs.2 Nr.2
BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet nur solche allgemein zuléssig, die der Versor-
gung des Gebietes dienen. Damit waren nicht stérende Handwerksbetriebe oberhalb einer
bestimmten Grofe in einem Allgemeinen Wohngebiet gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur
ausnahmsweise zuldssig, wahrend sie in einem Mischgebiet geman § 6 Abs. 1 BauNVO
unabhangig von ihrer GréBe allgemein zulassig sind.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind in einem Allgemeinen Wohngebiet gemai § 4
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig. In einem Mischgebiet sind solche Be-
triebe geman § 6 Abs. 2 Nr. 3 allgemein zulassig.

Die GroBe der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingetragenen Gebaude ermdoglicht es,
diese Gebaude vollstandig durch Freiberufler zu nutzen oder z.B. durch Beherbergungsbe-
triebe.

In Mischgebieten sind gemaf § 6 Abs. 1 BauNVO nur solche Gewerbebetriebe zulassig, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Gegebenenfalls kdnnen im Mischgebiet gewerbliche
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Nutzungen durch die Anwendung des § 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO beschrénkt werden, um
Immissionsschutzkonflikte mit dem bestehenden Wohngebiet zu vermeiden.

Die Eigenart des Mischgebietes ist somit nach § 6 Abs. 1 BauNVO dadurch gekennzeichnet,
dass seine Nutzung zum Wohnen und seine Nutzung zur Unterbringung nicht wesentlich
storender Gewerbebetriebe als gleichwertige Funktionen nebeneinander stehen. Neben
Wohngebauden sind u. a. Geschéfts- und Blrogebdude, Einzelhandelsbetriebe und sonstige
nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig. Beldstigungen und Stérungen, die von
den in solcher Weise gewerblich genutzten Grundstiicken auf die zum Wohnen bestimmten
Grundstiicke ausgehen, sind im Sinne des § 15 BauNVO nach der Eigenart des Gebietes
grundsatzlich zumutbar. Das Verhaltnis von Wohnnutzung zur gewerblichen Benutzung ist
dabei nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 28.04.1972 (Az. IV C 11.69,
Randnr. 27) weder nach der Flache noch nach Anteilen bestimmt.

Das Mischgebiet dient gleichrangig und gleichgewichtig den Wohnen und dem Gewerbe.
Das setzt einmal eine wechselseitige Ricksichtnahme der einen Nutzung auf die andere und
auf deren Bediirfnisse voraus. Das bedeutet zum anderen aber auch, dass keine der Nut-
zungsarten ein deutliches Ubergewicht (ber die andere gewinnen soll. Gleichgewichtigkeit
von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung einerseits und das Gebot wechselseitiger
Riicksichtnahme stehen in einem inneren Zusammenhang in der Weise, dass das Uberwie-
gen der einen oder der anderen Nutzung, wenn es von der Gemeinde als Plangeber be-
zweckt ist, die Ausweisung eines Mischgebiets ausschlief3t. Bei einer solchen Absicht hat die
Gemeinde im einen Fall die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (§ 4 BauNVO) in
Betracht zu ziehen, in dem nicht stérende Gewerbebetriebe in beschranktem Umfang zulas-
sig sind, im anderen Fall die Ausweisung eines Kerngebiets (§ 7 BauNVO), in dem Wohnun-
gen in beschranktem Umfang zulé@ssig sind. (Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom
25.11.1983, Az. 4 C 64.79, Randnr. 9)

In dieser sowohl qualitativ als auch quantitativ zu verstehenden Durchmischung von Wohnen
und nicht wesentlich storendem Gewerbe liegt nach dem Urteil des Bundesverwaltungsge-
richts vom 04.05.1988 (Az. 4 C 34.86, Randnr. 16) die normativ bestimmte besondere Funk-
tion des Mischgebiets, mit der dieses sich von den anderen Baugebietstypen der Baunut-
zungsverordnung unterscheidet.

Fiir die hiernach zu beachtende auch quantitative Mischung kommt es — wie gleichzeitig
durch § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bestatigt wird — darauf an, in welchem Verhéltnis die dem
Wohnen und die gewerblichen Zwecken dienenden Anlagen im Baugebiet nach Anzah! und
Umfang zueinander stehen. Dabei ist einerseits nicht erforderlich, dass die beiden Hauptnut-
zungsarten zu genau oder annahernd gleichen —wie auch immer rechnerisch zu bestim-
menden — Anteilen im jeweiligen Gebiet vertreten sind. Es ist erforderlich und zugleich aber
auch ausreichend, dass im jeweiligen Gebiet eine der beiden Hauptnutzungsarten nicht nach
Anzahl und/oder Umfang beherrschend und in diesem Sinne "Obergewichtig" in Erscheinung
tritt. (Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 04.05.1988, Az. 4 C 34.86, Randnr. 17)

Besondere Vorkehrungen zur Gewahrleistung des quantitativen Mischungsverhéltnisses von
Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe sind Uberfllissig, da auf der Grundlage
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts der Baugenehmigungsbehorde mit
§ 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO eine Vorschrift zur Verflgung steht, mit der sie die tatsachliche
Bebauung steuern und einer etwa drohenden Fehlentwicklung entgegen wirken kann (Urteil
des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wiirttemberg vom 18.08.2000, Az. 8 S 793/00, Randnr.
32).

Die in einem Mischgebiet gebotene Nutzungsmischung zwischen Wohnen und das Wohnen
nicht wesentlich stérendem Gewerbe kann deshalb durch den Salzlandkreis als untere Bau-
aufsichtsbehorde durchgesetzt werden. Nach § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind die in den
§§ 2 bis 14 BauNVO aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall unzulassig,
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wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets
widersprechen.

Bei einer Bebauung entsprechend dem Bebauungskonzept werden sowohl die Wohnnutzung
als auch die nicht wesentlich stérende Gewerbenutzung in dem Mischgebiet vertreten sein.
Ein Ubergewicht einer der beiden Hauptnutzungen im Mischgebiet wird nicht erwartet.

Die Festsetzung der Mischgebiete MI 1 und MI 2 dient auch der Abpufferung zwischen den
westlich angrenzenden Gebieten mit das Wohnen stérenden gewerblichen Nutzungen und
dem Wohngebiet zwischen Heinrich-Heine-StraBe und Ernst-Toller-Stral3e.

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 sind Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs.2 Nr.6 BauNVO),
Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO), und Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen

gepragt sind (§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig (textliche
Festsetzung 1.1).

Somit sind in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 allgemein zuldssige Nutzungsarten:

1. Wohngebaude,

2. Geschéfts- und Biirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4, sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO auBerhalb der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebiets (§ 6
Abs. 3 BauNVO) gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung (textliche
Festsetzung 1.2).

Das Ortsbild in den festgesetzten Mischgebieten M1 1 und MI 2 soll nicht durch Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten beeintrachtigt werden, die im Plangebiet und
dessen naherer Umgebung bisher nicht vorhanden und somit untypisch sind.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung wird in den festgesetzten Mischgebieten Ml 1 und
MI 2 durch die Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVQ), die Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO) und die Geschossflachenzahl (§ 20 Abs. 2 BauNVQ) bestimmt.

In den festgesetzten Mischgebieten MI 1 und MI 2 wird die Grundflachenzahl entsprechend
der Obergrenze fiir das MaB der baulichen Nutzung in Mischgebieten geman § 17 Abs. 1
BauNVO mit 0,6 festgesetzt, um eine maglichst groBe bauliche Ausnutzbarkeit der Grund-
stiicke zu erreichen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in den festgesetzten Mischgebieten Ml 1 und MI 2 mit ei-
nem Vollgeschoss festgesetzt. Dies entspricht der benachbarten Bebauung, die lberwie-
gend aus Gebauden mit einem Vollgeschoss besteht.

Angesichts der Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss ist auch ohne
die Festsetzung eines HochstmaBes fiir die Hohe baulicher Anlagen nicht zu erwarten, dass

im Plangebiet Gebaude errichtet werden, die den Umgebungsschutz des Baudenkmals des
ehemaligen Bahnbetriebswerks verletzen.
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Die Geschossflachenzahl wird unter Berlicksichtigung der festgesetzten Zahl von einem
Vollgeschosse mit 1,2 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze fiir Geschossflachenzahl in
Mischgebieten geman § 17 Abs. 1 BauNVO von 1,2 deutlich unterschritten.

Eine Teilung der Mischgebiete MI 1 und MI 2 in zwei Gebiete mit unterschiedlichem MaB der
baulichen Nutzung erfolgt nicht, weil hierfiir keine stadtebaulicher Grund besteht.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Die bebaute Umgebung des Plangebiets ist durch eine offene Bauweise gepragt. Eine offene
Bauweise bedeutet, dass die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Die
Lange der Gebaude darf geman § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO hdchstens 50 m betragen.

Bereits die raumliche Lage der Baugrenzen gewahrleistet, dass die Gebdude im Plangebiet
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind. Deshalb ist die Festsetzung einer Bauweise
stadtebaulich nicht erforderlich und erfolgt nicht. Zulassige Hausformen werden nicht festge-
setzt.

Baugrenzen und Baulinien

Der Bebauungsplan soll gewahrleisten, dass sich die kiinftige Bebauung in die nahere Um-
gebung des Plangebiets einfligt. Angesichts des relativ kleinen Baugebiets und der relativ
geringen Bautiefen erscheint die Festsetzung einer gesonderten iberbaubaren Grundstiicks-
flache fir jeden einzelnen der kiinftigen Baukdrper verzichtbar.

Grundsétzlich werden die berbaubaren Grundstiicksflachen knapp festgesetzt, um sicher-
zustellen, dass die kiinftigen Gebaude sich sowohl der Grundflache als auch der Anordnung
auf dem jeweiligen Grundstlick in die Umgebung einfligen werden. Da es sich um einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan handelt, ist eine grundsatzlich andere Anordnung der Ge-
b&aude in den beiden Baugebieten im Plangebiet ohnehin nicht zuldssig. Grundsétzlich wer-
den die liberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Baugrenzen in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 langs der festgesetzten Verkehrsflache
und der Grenze des Gebiets des Bebauungsplans werden mit einem Abstand von 3,0 m
festgesetzt. Dieser Abstand entspricht der Mindesttiefe der Abstandsflachen nach § 6
BauO LSA und gewdhrleistet, dass die Mindesttiefe dieser Abstandsflachen vollstandig auf
dem jeweiligen Grundstiick nachgewiesen werden kann.

5.4 Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

In Mischgebieten sind nach § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO auBer den in § 6 BauNVO genann-
ten Anlagen sind auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem
Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebiets selbst
dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Im Bebauungsplan kann gemai § 14
Abs. 1 Satz 3 BauNVO die Zulassigkeit der Nebenanlagen und Einrichtungen eingeschrankt
oder ausgeschlossen werden. Flr eine Einschrénkung oder einen Ausschluss der Zulassig-
keit von Nebenanlagen in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 gibt es keinen stadtebaulichen
Grund. Die Zulassigkeit von Nebenanlagen wird deshalb weder eingeschrankt noch ausge-
schlossen.
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Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen geman § 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO
in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fiir sie im Bebauungs-
plan keine besonderen Flachen festgesetzt sind. '

Im Bebauungsplan kann § 12 Abs. 6 BauNVO festgesetzt werden, dass in Baugebieten oder
bestimmten Teilen von Baugebieten Stellplatze und Garagen unzuldssig oder nur in be-
schranktem Umfang zuléssig sind, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenste-
hen. Fir eine Einschrankung der Zulassigkeit von Stellplatze und Garagen in den Mischge-
bieten Ml 1 und MI 2 wird st&dtebaulich kein Erfordernis gesehen.

Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kdnnen geman § 23 Abs. 5 BauNVO
auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 zugelas-
sen werden, Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdonnen.

In den Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne eigene Abstandsflachen sind geman

§ 6 Abs. 9 Satz 1 BauO LSA, auch wenn sie nicht an die Grundstlicksgrenze oder an das

Gebaude angebaut werden, zulassig

1. Garagen und Gebdude ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstatten mit einer mittleren
Wandhéhe bis zu 3 m und einer Gesamtlange je Grundstiicksgrenze von 9 m,

2. gebadudeunabhangige Solaranlagen mit einer Héhe bis zu 3 m und einer Gesamtlange je
Grundsticksgrenze von 9 m und

3. Stltzmauern und geschlossene Einfriedungen mit einer Hohe bis zu 2 m.

Zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflachen miissen gemai § 3 Abs. 1 Satz 1 Ga-
ragenverordnung (GaVO) Zu- und Abfahrten von mindestens 3 m L&nge vorhanden sein.
Nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan halten nicht alle Garagen einen Abstand von
3 m zur angrenzenden Verkehrsflache ein. Diese Vorschrift gilt jedoch nur fir Zu- und Ab-
fahrten zwischen Garagen und offentlichen Verkehrsflachen. Da der Bebauungsplan die
PlanstraB3e als private Verkehrsflachen festsetzt, ist die Vorschrift im vorliegenden Fall nicht
anwendbar. Von Behinderungen flir groBere Fahrzeuge wie Feuerwehr und Millabfuhr durch
im StraBenraum abgestellte Fahrzeuge wird nicht ausgegangen, weil entsprechend der Ein-
tragung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ein Parkplatz mit 18 Stellplatzen errichtet wer-
den soll.

5.5 Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird {iber die Heinrich-Heine-StraBe und die
Ernst-Toller-StraBe sowie weiter (iber Lessingstrae und WeststraBBe an das (ibergeordnete
StraBennetz angebunden. Die WeststraBe miindet in die Magdeburger Chaussee (Bundes-
straB3e 180).

Verkehrsberuhigte Bereiche

Die Gebiude in den Mischgebieten Ml 1 und M| 2 werden durch eine neu zu errichtende
ErschlieBungsstraBBe verkehrlich erschlossen, die vom westlichen Ende der Heinrich-Heine-
StraBe zur Ernst-Toller-StraBe an deren Knickpunkt fihrt.

Die ErschlieBungsstraBe soll eine private Verkehrsflache werden, die nach Errichtung nicht
an die Stadt Aschersleben lbergeben werden wird, sondern im Eigentum des Vorhabentra-
gers stehen wird.

Bei der PlanstraB3e handelt es sich um eine Stral3e, die an beiden Enden an bestehende 6f-
fentliche StraBen angebunden wird, und somit grundséatzlich der Lange nach durchfahrbar
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ist. Parallel zur PlanstraBBe verlauft vor den Grundstlicken Ernst-Toller-StraBe 17 bis 23 ein
Abschnitt der 6ffentlichen Ernst-Toller-Stra3e, der im Zusammenhang mit der Verwirklichung
des Bebauungsplans ausgebaut werden soll. Deshalb wird die PlanstraB3e fiir den Durch-
gangsverkehr nicht benétigt. Durchgangsverkehr ist auf der PlanstraBe somit nicht zu erwar-
ten. Der Benutzerkreis der PlanstraBe beschrankt sich somit auf die Nutzer der Geb&ude im
Plangebiet und deren Besucher. Somit ist der Benutzerkreis der PlanstraBe hinreichend be-
stimmbar und deren Festsetzung als private Verkehrsflache gerechtfertigt.

Die ErschlieBungsstraBe wird so von der Heinrich-Heine-StraBe aus weitergefiihrt, dass oh-
ne Kurve oder Verschwenkung in die ErschlieBungsstraBe eingefahren werden kann. Ent-
sprechend gilt dies fur die Anbindung der ErschlieBungsstraBe an die Ernst-Toller-Strai3e.
Die Breite der Ernst-Toller-StraBe weitet sich zwischen den Grundstiicken Ernst-Toller-
StraBe 17 und 22 auf. Am westlichen Ende der Ernst-Toller-StraBe ist diese durch diese
Aufweitung breiter als verkehrlich notwendig. Die ErschlieBungsstra3e bindet hier so an die
Ernst-Toller-StraB3e an, dass die nordlichen Fahrbahnrander beider StraBen gradlinig inei-
nander (bergehen.

Die ErschlieBungsstraBe weist eine Fahrbahnbreite von 6,00 m auf. Diese Breite der StraB3e
genlgt den Anforderungen an Zu- oder Durchfahrten fir die Feuerwehr nach Nr. 2 und 3 der
"Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr". Die StraBenbreite ermoglicht ein Begegnen von
Pkw mit Lkw.

Die ErschlieBungsstraBe wird verkehrsberuhigt im Mischverkehrsprinzip gestaltet, d.h. es
werden keine gesonderten Gehwege angelegt. Die Flache der ErschlieBungsstraBe wird
deshalb als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Be-
reich" festgesetzt. Da es sich um keine éffentliche StraBe handeln soll und die Stra3e auch
nicht als GemeindestraBe gewidmet werden soll, wird sie als private Verkehrsflache festge-
setzt.

Im slidlichen Teil des Plangebiets werden fiinf Gebaude westlich des Grundstiicks Ernst-
Toller-StraBe 22 verkehrlich nicht direkt (iber die ErschlieBungsstraBe erschlossen. Zur
verkehrlichen ErschlieBung dieser Gebaude wird eine kurze Stichstraf3e als Wohnweg ange-
legt, die von der ErschlieBungsstraBe in deren siidlicher Kurve abzweigt. Diese Stichstra3e
hat eine Breite von 3,50 m.

Die ErschlieBungsstraBe ist nach Nr. 1 der "Richtlinie (iber Flachen fiir die Feuerwehr" so zu
befestigen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10t und einem zu-
lassigen Gesamtgewicht bis zu 16 t befahren werden kdnnen.

Bei der Durchfiihrung von Baumalnahmen ist eine jederzeitige Zufahrt, insbesondere fir
Fahrzeuge der Feuerwehr, zu anliegenden Grundstiicken und zur Baustelle zu
gewahrleisten. Bei StraBensperrungen und damit verbundenen Umleitungen sind die
Zentrale Einsatzleitstelle des Landkreises sowie die ortlich zustandige Feuerwehrzu
informieren.

Offentlicher Personennahverkehr
Gesonderte Anlagen fiir den dffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind nicht vorgese-

hen. Die Lage des Plangebiets in der Nahe zur Altstadt und noch fuBlaufiger Entfernung zum
Bahnhof Aschersleben machen gesonderte Anlagen fir den OPNV entbehrlich.
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5.6 Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseiti-
gung

Versorgung

Das Plangebiet wird in seinem sidlichen Teil von einer Trinkwasserleitung des Unterneh-
mens Ascanetz GmbH und von einem Schmutzwasserkanal des Eigenbetriebs Abwasser-
entsorgung gequert. Flr die ErschlieBung des Plangebiets ist eine Verlegung neuer Leitun-
gen erforderlich. Betreiber der Verteilnetze fir Strom, Trinkwasser und Gas ist im Plangebiet
und dessen ndherer Umgebung das Unternehmen Ascanetz GmbH. In den das Plangebiet
benachbarten StraBen sind Fernwdrmeleitungen nicht vorhanden.

Die ausfiihrenden Tiefbauunternehmen sind verpflichtet, in ausreichender Zeit vor Baube-
ginn, Schachterlaubnisscheine bzw. Leitungseinweisungen der einzelnen Bereiche bei der
ASCANETZ GmbH einzuholen.

Alle Versorgungsleitungen fiir die innere ErschlieBung des Plangebiets sollen von dem am
nordlichen Ende der ErschlieBungssiraBe vorgesehenen Versorgungsgebaude aus verlegt
werden. Alle Leitungen fir die innere ErschlieBung des Plangebiets sollen in der Hand des
Investors verbleiben und spéter nicht an die jeweiligen ortlichen Netzbetreiber lbergeben
werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind geman § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB nur unterirdi-
sche Versorgungsleitungen zuldssig (textliche Festsetzung 2). Diese Festsetzung gewahr-
leistet, dass zur Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat und Telekommunikationsdienst-
leistungen keine Freileitungen verlegt werden, die das Ortsbild beeintrachtigen wiirden.

Elektrizitat

In der Ernst-Toller-StralBe und der Heinrich-Heine-StraBe befinden sich Elektrizitatskabel.
Von dort aus ist eine ErschlieBung des Plangebiets mit Elektrizitatskabeln moglich.

Gas

In dem langs zum o&stlichen Rand des Plangebiets verlaufenden Abschnitt der Ernst-Toller-
StraBe ist eine Gasleitung DN 100 vorhanden. Von dieser Leitung aus kann das Plangebiet
erschlossen werden.

Trinkwasser

In dem langs zum Ostlichen Rand des Plangebiets verlaufenden Abschnitt der Ernst-Toller-
StraBe befindet sich eine Trinkwasserleitung DN 50 bzw. DN 80. Dariiber hinaus quert den
stdlichen Teil des Plangebiets eine Trinkwasserleitung DN 100. Die Versorgung des Plan-
gebiets mit Trinkwasser kann von beiden Leitungen aus erfolgen. Fir die das Plangebiet
querende Trinkwasserleitung wird ein Leitungsrecht festgesetzt.

Die Trinkwasserverordnung fordert im §17 Abs.1 u.a. auch flir Materialwahl und
Ausfiihrung der Trinkwasser-Verteilungssysteme die Einhaltung der allgemein anerkannten
Regeln der Technik. Eine Verlegung der Trinkwasserleitungen hat unter Beachtung des
Standes der Technik derart zu erfolgen, dass dem Eindringen von Krankheitserregern in das
Leitungsnetz vorgebeugt wird. Es sind ausschlieBlich geprifte Materialien einzusetzen. Vor
der Einbindung neu verlegter Leitungen ist durch eine mikrobiologische Wasserprobe
gegeniiber dem Gesundheitsamt nachzuweisen, dass die Parameter der Trinkwasserverord-
nung, eingehalten werden.
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Loschwasser

Die Stadt Aschersleben hat geman § 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere fiir eine ausreichende Loéschwasserver-
sorgung Sorge zu tragen. Die Bemessungsgrundlage fiir den Grundschutz an Léschwasser
ergibt sich aus dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Léschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung). Danach ist der Loschwasserbedarf in Abhangigkeit von
der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln (Tabelle auf S. 6
des Arbeitsblatts).

Die Richtwerte flir den Ldéschwasserbedarf geben gemaB Abschnitt 4.3 des Arbeitsblattes
den Gesamtbedarf an, unabhéngig davon, welche Entnahmemdglichkeiten jeweils bestehen
und in welchem Umfang diese genutzt werden kdnnen. Die Richtwerte beziehen sich geman
Abschnitt 4.4 des Arbeitsblattes auf den Normalfall, d.h. auf die vorhandene bzw. im Be-
bauungsplan vorgesehene bauliche Nutzung. In der Regel soll das Léschwasser geman Ab-
schnitt 4.5 des Arbeitsblattes flir eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen.

Mischgebiete kénnen abhéangig von der Zahl der Vollgeschosse, der Geschossflachenzahl

und der Gefahr der Brandausbreitung einem unterschiedlich groBen Léschwasserbedarf zu-
geordnet werden.

In Mischgebieten mit bis zu drei Vollgeschossen und einer Geschossflachenzahl von bis zu
0,7 betragt der Loschwasserbedarf bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung 48 m%h sowie
bei mittlerer und groBer Gefahr der Brandausbreitung 96 m3/h.

Eine groBBe Gefahr der Brandausbreitung besteht bei nicht feuerhemmenden AuBenwanden
und weichen Bedachungen. Eine kleine Gefahr der Brandausbreitung ist bei feuerhemmen-
den AuBenwanden und harten Bedachungen gegeben. Eine mittlere Gefahr der Brandaus-
breitung setzt entweder feuerhemmende AuBenwéande oder harte Bedachungen voraus.

Feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen sind solche, die die Anforderungen
des § 27 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA erflillen. Danach miissen nichttragende AuBBenwande und
nichttragende Teile tragender AuBenwande aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen; sie
sind aus brennbaren Baustoffen zulassig, wenn sie als raumabschlieBende Bauteile feuer-
hemmend sind. § 27 Abs. 2 BauO LSA gilt gemai § 27 Abs. 5 BauO LSA nicht fliir Gebaude
der Gebaudeklassen 1 bis 3. Gebaude werden nach § 2 Abs. 3 Satz 1 BauO LSA in die Ge-
baudeklassen 1 bis 5 eingeteilt. Gebdaude mit einer H6he von mehr als 7 m sind dabei stets
den Gebdudeklassen 4 und 5, deren Au3enwénde aus nichtbrennbaren oder feuerhemmen-
den Baustoffen bestehen miissen, zuzuordnen.

Harte Bedachungen sind gemas § 31 Abs. 1 BauO LSA Bedachungen, die gegen Flugfeuer
und strahlende Warme widerstandsfahig sind. Die Bedachung muss gemafl § 31 Abs. 1
BauO LSA gegen Flugfeuer und strahlende Warme widerstandsféhig sein. Gebaude mit wei-
chen Bedachungen werden im Gebiet des Bebauungsplans kiinftig nicht erwartet.

Im Gebiet des Bebauungsplans werden nur bauliche Anlagen mit AuBenwanden aus nicht-
brennbaren oder feuerhemmenden Baustoffen erwartet, so dass von einer kleinen Gefahr
der Brandausbreitung ausgegangen wird.

Aus der Ldoschzeit von 2 Stunden ergibt sich ein gesamter Loschwasserbedarf von 96 mé,
Von den Loschwasserentnahmemdglichkeiten ausgehend werden gemal Abschnitt 6.3 des
Arbeitsblattes Brandobjekte in einem Umkreis von jeweils 300 m erfasst.

Hydranten befinden sich vor den Grundsticken Heinrich-Heine-StraBBe 74 auf der
Trinkwasserleitung DN 80 und Ernst-Toller-StrafBe 22 auf der Trinkwasserleitung DN 100.
Aufgrund der Dimensionierung der beiden Trinkwasserleitungen, auf denen die Hydranten
angebracht sind, wird erwartet, dass aus diesen Hydranten eine ausreichende Menge
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Loschwasser bereitgestellt werden kann. Von diesen Hydranten aus kénnen alle
Brandobjekte im Plangebiet innerhalb eines Umkreises von 300 m erreicht werden.
Léschwasserentnahmestellen sind durch Schilder nach DIN 4066 "Hinweisschilder fir die
Feuerwehr" (Ausgabe Juli 1997) zu kennzeichnen.

Telekommunikation

In dem langs zum o&stlichen Rand des Plangebiets verlaufenden Abschnitt der Ernst-Toller-
StraBe befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG.

Im Plangebiet sind Telekommunikationslinien vorhanden. Dabei handelt es sich um einen
Hausanschluss, der vom offentlichen StraBenraum aus gegeniiber dem Haus Ernst-Toller-
StraBe 23 zu dem Gebaude eines ehemaligen Getrankehandels flihrt, das seit Jahren in
ruindsem Zustand leer steht. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass die genannten Te-
lekommunikationslinien entbehrlich sind.

In der ErschlieBungsstraBe sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite wvon «ca.0,30m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen.

Wiinscht der ErschlieBungstrager eine Anderung an den vorhandenen Telekommunikations-
linien der Deutschen Telekom AG, so wird friihzeitig, mdglichst sechs Monate vor Baube-
ginn, um Auftragserteilung gebeten. Bei der Bauausfiihrung ist von den ausfiihrenden Unter-
nehmen darauf zu achten, dass Beschadigungen an Telekommunikationslinien vermieden
werden und aus betrieblichen Griinden (z.B. im Falle von Stérungen) jederzeit der ungehin-
derte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien mdglich ist. Die Kabelschutzanwei-
sung der Deutschen Telekom AG ist zu beachten.

Warme

Die Versorgung der Geb&aude im Plangebiet soll durch Nahwéarme erfolgen. Im Plangebiet
soll am nérdlichen Ende der ErschlieBungsstraBe ein Versorgungsgebaude errichtet werden.
Von dort aus werden alle Gebaude im Plangebiet (iber Nahwérmeleitungen mit Warme ver-
sorgt.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet und dessen naherer Umgebung obliegt dem Eigen-
betriebs Abwasserentsorgung. Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird im Trennsystem
entwassert.

Bei einer Verlegung von Abwasserleitungen sind das DVGW-Arbeitsblatt W-345 ,Schutz des
Trinkwassers in Wasserrohrnetzen vor Verunreinigungen® sowie die DIN 19543 ,Allgemeine
Anforderungen an Rohrleitungen fiir Abwasserkanale und - Leitungen” zu beachten.

Fir die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Regen- und Schmutzwassers ist eine zuver-
* lassige und langzeitstabile Fassung und Ableitung vorgesehen.

Schmutzwasser

In den dem Plangebiet benachbarten StraB3en sind Schmutzwasserkanéle DN 200 des Ei-
genbetriebs Abwasserentsorgung vorhanden. Zur Entsorgung des im Plangebiet anfallenden
Schmutzwassers soll in der ErschlieBungsstraBe ein neuer Schmutzwasserkanal verlegt
werden, der in die vorhandenen Kandale einmiinden kann.

Ein weiterer Schmutzwasserkanal DN 200 quert den stidlichen Teil des Plangebiets. Fir den
das Plangebiet querenden Schmutzwasserkanal wird ein Leitungsrecht festgesetzt.
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Niederschlagswasser

Die ordnungsgemaBe Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers soll
Uiber einen neu zu verlegenden Regenwasserkanal erfolgen. Dieser Kanal soll vom westli-
chen Ende der Ernst-Toller-StraBe aus im Plangebiet an dessen dstlichen Rand bis zur
KlopstockstraBe verldngert werden. Dieser neue Regenwasserkanal wird in den dort vorhan-
denen Regenwasserkanal eingebunden. Der Eigenbetrieb Abwasserentsorgung hat zu die-
ser Vorgehensweise laut E-Mail vom 22.01.2018 keine Einwande. Die mdgliche Einleitmen-
ge in den Regenwasserkanal in der KlopstockstraBe ist noch mit dem Eigenbetrieb Abwas-
serentsorgung abzustimmen.

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser kann voraussichtlich in den Regenwasserkanal
in der KlopstockstraBe wegen dessen begrenzter Kapazitat nur gedrosselt abgeleitet wer-
den. Deshalb soll im Plangebiet eine entsprechende unterirdische Riickhaltekapazitat ge-
schaffen werden.

Gegenwartig endet der in der Ernst-Toller-StraBe vorhandene Regenwasserkanal vor dem
Gebaude Ernst-Toller-Straf3e 17. Bei Starkregenereignissen staut sich deshalb das Regen-
wasser bisher auf der Fahrbahn am westlichen Ende der Ernst-Toller-StraB3e. Dort wird ein
StraBenablauf gesetzt, der zu dem neuen Regenwasserkanal geflhrt wird. Das Anordnen
eines StraBenablaufs mit Ableitung in den zu verlegenden Regenwasserkanal wird den
Missstand des auf der Fahrbahn stauenden Regenwassers erheblich mindern.

Auch am westlichen Ende der Heinrich-Heine-StraBBe staut sich das Regenwasser bisher auf
der Fahrbahn. Auch dort wird ein StraBenablauf gesetzt und an den neuen Regenwasserka-
nal mit Ableitung in Richtung KlopstockstraBe angebunden. Dadurch wird sich auch dort
kiinftig das Regenwasser auf der Fahrbahn deutlich weniger stauen als bisher.

Dieser neue Regenwasserkanal wird wegen dessen Tiefenlage nicht mit dem Ende des in
der Ernst-Toller-StraBe vorhandenen Regenwasserkanals verbunden werden kdnnen. Der in
der Ernst-Toller-StraBe vorhandene Regenwasserkanal soll mittelfristig in Richtung Magde-
burger Chaussee verlangert werden. Damit soll eine Verbindung von dem Ende des vorhan-
denen Regenwasserkanals zum Hauptseegraben als Vorfluter geschaffen werden.

Fir diese Verlangerung des vorhandenen Regenwasserkanals sind zwei Trassenvarianten
denkbar. Die eine quert von der Ernst-Toller-StraBe aus das Plangebiet auf kurzer Strecke
l&ngs der bestehenden Trinkwasserleitung. Die andere Variante fiihrt von der Ernst-Toller-
StraBe aus langs zum vorhandenen Schmutzwasserkanal. Gegenwdrtig kann noch nicht
hinreichend sicher eingeschatzt werden, welche der beiden Trassenvarianten verwirklicht
werden wird. Deshalb werden in den mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen fiir beide
Varianten ein geplanter Regenwasserkanal berticksichtigt, auch wenn nur in einer der beiden
fir Trinkwasserleitung und Schmutzwasserkanal mit Leitungsrechten zu belastenden Fla-
chen ein Regenwasserkanal verlegt werden wird.

Zusatzlich soll ein Regenwasserkanal vom westlichen Ende der Heinrich-Heine-StraBe zum
westlichen Ende der Ernst-Toller-StraB3e verlegt und in den dort vorhandenen Regenwasser-
kanal eingebunden werden. Damit wird erstmals auch der in Nord-Stid-Richtung verlaufende
Abschnitt der Ernst-Toller-StraBe einen Regenwasserkanal erhalten.

Abfallentsorgung

Die Abfuhr des Hausmlills erfolgt Uber die turnusmaBige Hausmdillabfuhr. Diese erfolgt flr
die Grundstiicke unmittelbar an der ErschlieBungsstraBe an den Grundstiicken. Die Er-
schlieBungsstraBe kann auch als private Verkehrsflache von den Miillifahrzeugen des Kreis-
wirtschaftsbetriebs angefahren werden.
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5.7 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Auf Teilflachen der Mischgebiete MI 1 und MI 2 werden beiderseits einer Trinkwasserleitung
DN 100 und eines geplanten Regenwasserkanals Leitungsrechte zugunsten der Ascanetz
GmbH und zugunsten des Eigenbetriebs Abwasserentsorgung festgesetzt. Die mit dem Lei-
tungsrecht zu belastende Flache hat eine Gesamtbreite von 5,0 m. Auf den mit Leitungsrech-

ten zu belastenden Flachen diirfen keine Baume und Straucher angepflanzt werden. (textli-
che Festsetzung 3.1)

Auf Teilflachen der Mischgebiete Ml 1 und MI 2 werden beiderseits eines Schmutzwasserka-
nals DN 200 und eines geplanten Regenwasserkanals Leitungsrechte zugunsten des Eigen-
betriebs Abwasserentsorgung festgesetzt. Die mit dem Leitungsrecht zu belastende Flache
hat eine Gesamtbreite von 4,0 m. Auf den mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen dir-
fen keine Baume und Stréducher angepflanzt werden. (textliche Festsetzung 3.2)

Zur Ableitung von Niederschlagswasser ist vom Eigenbetrieb Abwasserentsorgung mittelfris-
tig die Verlegung eines Regenwasserkanals langs des vorhandenen Schmutzwasserkanals
vorgesehen. Diesem Umstand tragt die textliche Festsetzung 3.2 bereits Rechnung.

Auf Teilflachen des Mischgebiets MI 2 werden beiderseits einer Trinkwasserleitung Leitungs-
rechte zugunsten der Ascanetz GmbH festgesetzt. Die mit dem Leitungsrecht zu belastende
Flache hat eine Gesamtbreite von 4,0 m. Auf der mit Leitungsrechten zu belastenden Flache
dirfen keine Baume und Straucher angepflanzt werden. (textliche Festsetzung 3.3)

5.9 Immissionsschutz

Raumbedeutsame Planungen haben gemaB §50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass

1. schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG,

2. von Storfallen im Sinne der Storfall-Verordnung hervorgerufene Auswirkungen

auf ausschlieBlich oder uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBBnahmen in Gebieten, in denen die festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
tiberschritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der best-
mdglichen Luftqualitat als Belang zu berlicksichtigen.

Bebauungsplane sind raumbedeutsame Planungen im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG.
Schéadliche Umwelteinwirkungen sind gemal § 3 Abs. 1 BImSchG Immissionen, die nach
Art, Ausmal oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Be-
lastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Das Plangebiet weist keine Vorbelastungen durch Gewerbelarm auf.

Vorbelastungen durch Verkehrslarm auf der Magdeburger Chaussee (B 180) und den Bahn-
anlagen der DB AG bestehen zumindest nicht in einem Umfang, die Uberschreitungen von
Immissionsrichtwerten erwarten lassen.

Sidlich des Plangebiets wird im Zuge der Magdeburger Chaussee die B 180 als Briicke liber
die Bahnstrecke gefiihrt. Stidwestlich des Plangebiets wird die Magdeburger Chaussee {iber
eine Rampe an diese Briicke gefiihrt. Entsprechend gilt dies siidlich des Plangebiets fiir die
WeststraBe. Die Rampen beider StraBen schirmen das Plangebiet gegeniiber Verkehrslarm
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von der Bahnstrecke ab. Dariiber hinaus weist die Bahnstrecke 6344 Aschersleben — Frose
nach dem Infrastrukturregister der DB Netz AG' in dem Abschnitt gegenwértig nur eine Ka-
pazitatsbindung durch Rahmenvertrage von unter 25% auf und ist somit verkehrlich nur ge-
ring belastet. Erhebliche Belastigungen des Plangebiets durch Schienenverkehrslarm kén-
nen somit ausgeschlossen werden.

6. Hinweise
6.1 Altbergbau

Der Geltungsbereich liegt ber einer Strecke der sechsten Sohle der Grube ,Georg“. Von
1831 bis 1900 wurde hier Braunkohle im Tiefbau gewonnen. Hierbei handelt es sich um Alt-
bergbau ohne Rechtsnachfolger flir den das Landesamt flir Geologie und Bergwesen Sach-
sen-Anhalt zustandig ist. Die Braunkohle im Abbaugebiet wurde nach dem Verfahren des
Pfeilerbruchbaues abgebaut. Dieses Verfahren ist dadurch charakterisiert, dass in die aus-
gekohlten Raume kein Versatz eingebracht wurde. Nach dem Herausnehmen des Aus-
baues, dem sogenannten Rauben des Holzes, senkten sich die aufliegenden Gebirgsschich-
ten ab und fiillten die Abbauhohlrdume aus.

Das gesamte Plangebiet liegt am 6stlichen Rand der Projekigrenzen des Grundwasserwie-
deranstiegs (Tagebaurestloch Concordia). Das Plangebiet befindet sich zwar auB3erhalb der
Abschlussbetriebsplangrenzen der Lausitzer und Mittel deutsche Bergbau-Verwaltungsge-
sellschaft (LMBV), jedoch im Bereich der bergbaulich beeinflussten Grundwasserabsenkung
des Tagebaugebietes Nachterstedt / Kénigsaue und unterliegt im Zusammenhang mit der
AuBerbetriebnahme der bergbaulichen EntwasserungsmaBnahmen sowie der Flutung der
Restlocher dem Grundwasserwiederanstieg.

Auswirkungen der bergbaulichen Tatigkeit:

Die groBflachigen Senkungen der Tagesoberflache als Folge des Abbaues durften kurze Zeit
nach der Abbautétigkeit abgeklungen sein. Bei Belastungen kénnen in Folge der Vorbean-
spruchung des Deckgebirges weitere Senkungen auftreten. Diese Setzungen kénnen wegen
der Wechsel zwischen Pfeilern und Abbauen ungleichméaBig ablaufen. In den Randbereichen
der Abbaugebiete treten nach bisherigen Erfahrungen solche Setzungen besonders un-
gleichmaBig auf.

Bei durchgefiihrten Erkundungsbohrungen ist die oben genannte Strecke verfllt mit Altver-
satz (Lockermaterial) angetroffen wurden. Trotz der vorgefundenen Verwahrung ist es nicht
ganz auszuschlieBen, dass es auch in verfiillten bzw. stabilisierten Bereichen der Auffahrun-
gen noch zu Tagesbriichen oder/und Einsenkungen auf Grund der sogenannten ,hangenden
Briiche" kommen kann.

Von den bisher bekannten Tagesbriichen ist vor allen Dingen die Kleingartenanlage in der
Klopstock-StraBe betroffen gewesen. Seit dem Jahr 2013 wurde keine Brucherscheinung
dem Landesamt flir Geologie und Bergwesen gemeldet.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen weist darauf hin, dass es sich hierbei nicht um
Erdfélle handelt, diese waren auf natirliche Weise durch geologische Ursachen entstanden.
Bei Tagesbriichen hingegen entsteht der Bruch aufgrund von bergbaulich (menschlich) ge-
schaffenen Hohlraumen.

! https://fahrweq.dbnetze.com/fahrweg-
de/kunden/nutzungsbedingungen/infrastrukturregister/interaktive karte-1368980
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MaBnahmen zur Verhinderung oder Verminderung von Bergschaden:

Fir BaumaBnahmen im Planungsgebiet gilt:

Der Méglichkeit des Auftretens von Tagesbriichen ist Rechnung zu tragen.

Durch geeignete Fundamentausbildung ist zu gewahrleisten, dass Tagesbriiche ohne den
Einsturz des Bauwerkes oder Teilen davon (berspannt werden.

Wegen der bergbaulichen Vorbeanspruchung des Deckgebirges wird empfohlen, ein zuver-
lassiges (kontrollfdhiges) und langzeitstabiles Regime der Fassung und Ableitung der Ober-
flachen- und Schmutzwésser vorzusehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das gesamte Planungsareal am dstlichen Rand der Pro-
jektgrenzen des Grundwasserwiederanstiegs (Tagebaurestloch Concordia) liegt.

Fir die Errichtung der Geb&aude im Plangebiet soll eine standortbezogene Baugrunduntersu-
chung vorgenommen werden. Bei der Planung und Bauausfiihrung sind der Grundwasser-
wiederanstieg, der Wasserchemismus sowie die Hinweise zum untertdgigen Bergbau zu
beachten. Da der Planbereich im bergbaulich beeinflussten Gebiet und innerhalb der berg-
baulichen Grundwasserbeeinflussung liegt, empfiehlt die LMBV die Einreichung der Ergeb-
nisse der Baugrunduntersuchung und der geplanten Tragkonstruktion zur Einsicht bei der
LMBV mbH, Abteilung Bergschadensmanagement / Sperrbereiche (KF 1).?

6.2 Naturschutz

Das Verbot in § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG, Baume, Hecken, lebende Zaune, Geblische und
andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den
Stock zu setzen oder zu beseitigen, gilt auch im Gebiet des Bebauungsplans.

Artenschutz

Nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist es verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild
lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédi-
gen oder zu zerstoren.

Mit der Bebauung eines Gebietes kdnnen — soweit vorhanden — Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten von besonders geschitzten Arten zerstdrt werden. Zu den Arten, fir deren Vorkom-
men diese Vorschrift relevant ist, zahlen die in Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG aufge-
fihrten Arten und die européischen Vogelarten (§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG). Hierzu zah-
len u. a. die Arten bzw. Artengruppen Zauneidechse, Fledermause und Vogel. Sofern sich in
nachfolgenden Genehmigungsverfahren beziehungsweise bei der Verwirklichung des Be-
bauungsplans herausstellen sollte, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande verwirk-
licht werden, sind die zustandigen Behotrden gehalten, die fiir die Bauvorhaben benétigten
Genehmigungen zu versagen oder der jeweilige Bauherr muss die erforderlichen MaBnah-
men zur Beachtung der artenschutzrechtlichen Vorschriften ergreifen.

6.3 Denkmalschutz

Wer bei Arbeiten oder bei anderen MaBnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder
Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kultur-
denkmale sind (archdologische und bauarchélogische Bodenfunde), hat diese geman § 9
Abs. 3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zu erhalten und der zustadndigen

2 https //www.Imbv.de/index.php/ansprechpartner flaeche.html
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unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren fiir die
Erhaltung der Bodenfunde zu schiitzen. Das Denkmalfachamt und von ihm Beauftragte sind
berechtigt, die Fundstelle nach archéologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde
zu bergen.

7. MaBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind MaBnahmen der Bodenordnung nicht erforder-
lich. Dabei kann sich auf die Teilung von Flurstiicken beschréankt werden. Die Planzeichnung
enthalt keine Vorschléage flir den Verlauf der Flurstlicksgrenzen der noch zu bildenden Bau-
grundstiicke.

Entschadigungen

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschéadi-
gungsanspriche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgelost. Es entstehen keinem Eigen-
tiimer oder Nutzungsberechtigten Vertrauensschaden.

ErschlieBung

Fir die Verwirklichung des Gebiets des Bebauungsplans sind ErschlieBungsmaBnahmen
erforderlich. Dies betrifft sowohl die verkehrliche ErschlieBung durch die Anlage einer Er-
schlieBungsstraBe wie auch die leitungsgebundene ErschlieBung. Nach dem gegenwértigen
Kenntnisstand ist eine Verbindung von dem westlichen Ende des Regenwasserkanals in der
Heinrich-Heine-StraBe zum bisherigen westlichen Ende des Regenwasserkanals in der
Ernst-Toller-StraB3e erforderlich. Ebenso ist die Verlangerung des in der Ernst-Toller-Stral3e
vorhandenen Regenwasserkanals notwendig, um das auf der Ernst-Toller-Stral3e, der Hein-
rich-Heine-StraB3e und den jeweils anliegenden Grundstlicken anfallende Regenwasser ord-
nungsgemasn abzuleiten.

FUr die ErschlieBungsarbeiten ist vorgesehen, dass eine BaustraBe von der KlopstockstraBe
direkt bis in das Plangebiet hinein angelegt wird. Die Heinrich-Heine-StraBe und die Ernst-
Toller-StraBe sind beide relativ schmal und nicht fiir eine Belastung durch Baufahrzeuge
ausgelegt. Mit der Abwicklung des Baustellenverkehrs iiber die BaustraBe konnen an den
beiden vorhandenen StraBen Schaden durch Baufahrzeuge vermieden werden.

AusgleichsmaBnahmen

Die Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Verbin-

dung mit § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB fiir die Aufstellung des Bebauungsplans nicht erforder-
lich.

GemaB § 13a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der Bebauungs-
plan wird im beschleunigten Verfahren gemas § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt.
Im beschleunigten Verfahren gelten geméan § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den Féllen des
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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Daraus folgt, dass bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Wenn ein Aus-
gleich bei der Aufstellung eines Bebauungsplans nicht erforderlich ist, muss ein Eingriff in
Natur und Landschaft, der durch die Verwirklichung dieser Anderung des Bebauungsplans
zu erwarten ist, auch nicht bilanziert und bewertet werden. Deshalb wird fiir den Bebauungs-
plan keine Bilanzierung und Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft durchgefiihrt.

8. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die Verwirklichung des Bebauungsplans nicht zu
erwarten.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von ausgewiesenen Schutzgebieten nach Naturschutz-
recht. Im Plangebiet sind keine gesetzlich geschiitzten Biotope bekannt. Soweit bekannt,
wurden im Gebiet des Bebauungsplans auch keine Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen
durchgeflihrt, die zu erhalten waren.

Stadtebauliche Entwicklung

Erhebliche negative stadtebauliche Auswirkungen fiir die Gesamtstadt sind durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans nicht gegeben, da die Festsetzungen insbesondere zur Art
und zum MaB der baulichen Nutzung keine Beeintrachtigungen des Ortsbilds durch die Er-
richtung unangepasster Gebaude erwarten lasst. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
entsprechen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung im raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans.

Verkehr

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans ist grundsatzlich mit zusatzlichem Verkehrs-
aufkommen durch die Bewohnerinnen und Bewohner bzw. Nutzer der kiinftigen Gebaude zu
rechnen. Dieses zusatzliche Verkehrsaufkommen ist grundsétzlich bei der Schaffung eines
neuen Baugebiets unvermeidlich. Wahrend der Bauphase von neuen baulichen Anlagen ist
voriibergehend mit Verkehrslarm durch Baufahrzeuge zu rechnen.

Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht geschaffen zur Errichtung von Gebauden fir eine
Wohnnutzung und fir eine gewerbliche Nutzung. Somit wird die Wirtschaftskraft der Stadt
Aschersleben gestarkt und die Erhaltung von Arbeitsplatzen, insbesondere in der Bauwirt-
schaft, unterstlizt.

Stadtischer Haushalt
Far die Verwirklichung des Bebauungsplans werden voraussichtlich keine Haushaltsmittel

der Stadt Aschersleben bendtigt. Fir die laufende Unterhaltung der offentlichen Flachen
werden wie bisher Haushaltsmittel erforderlich sein.
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9. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz kann der folgenden Tabelle entnommen werden.

Mischgebiet (M) 0,6419 81,9
Eg:ﬁﬁﬁ;ﬁ;};erg:frtl;g?; mit besonderer Zweck 0,0372 47
priva_lte Verkehrsflachen mit pesondere_r Zweck- 0.1046 134
bestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" J ?

Gesamt 0,7837 100,0

Tabelle 1: Flachenbilanz
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