Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 13
Misch- und Sondergebiet "Seegraben/Geschw.-Scholl-StralRe"
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I. Allgemeines
1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie die Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Allgemeines Ziel, das die Stadt Aschersleben mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 13 Misch- und
Sondergebiet "Seegraben/Geschw.-Scholl-Stra3e" verfolgt, ist, stadtebaulichen Fehlentwicklungen im Plangebiet
entgegenzuwirken und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen.

Die stadtebaulich relevanten Verhéltnisse im Plangebiet wurden im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchung
"Aschersleben-Innenstadtsanierung” (Endbericht Oktober 1991) erfasst und definiert.

Aus den Erkenntnissen des Berichtes lasst sich ein Planungsleitbild mit allgemeinen Zielen entwickeln, die bis
heute fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Gliltigkeit besitzen. Vorrangiges Ziel ist eine systematische
Entwicklung des Stadtgebietes von innen nach auf3en unter den Gesichtspunkten einer geordneten und
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung.

Der nutzungsorientierten Neuordnung, dieses Bereiches musste zur Wahrung dessen historischen Charakters
notwendigerweise der Erhalt vorhandener Bausubstanz und darliber hinaus auch der Schutz des gewachsenen
Stadtgrundrisses vorausgehen.

Dazu wurden in den letzten Jahren konkrete MaRnahmen umgesetzt. Neben einzelnen Gebauden und einer
Hauserzeile im Plangebiet wurde der gesamte Stadtgrundriss der Altstadt mit Teilen der Vorstadt als Baudenkmal
ausgewiesen. Darlber hinaus liegt der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb des
Geltungsbereichs einer Erhaltungssatzung gemaf’ § 172 BauGB.

Auf der Basis der historisch gegebenen Rahmenbedingungen beabsichtigt die Stadt Aschersleben mit einer
grundlegenden Neuordnung vorhandener Funktionen und Nutzungen eine “erhaltende Stadterneuerung”
einzuleiten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 13 ,Misch- und Sondergebiet - Seegraben/Geschw.-Scholl-Stra3e” ist
nunmehr erforderlich, da dieser Bereich nicht Bestandteil des Sanierungsgebietes wurde. Er dient damit der
planungsrechtlichen Absicherung der in den Vorbereitenden Untersuchung "Aschersleben Innenstadtsanierung”
grundlegend formulierten Planungsziele, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung entsprechend
konkretisiert werden.

Der Bebauungsplan bertcksichtigt in besonderer Weise die Wohnbedirfnisse der derzeit im Plangebiet lebenden
Bevolkerung. Der vorhandene Wohnraum bleibt vollstandig erhalten. Zusétzlich werden auf ehemals gewerblich
genutzten Flachen Mischgebiete und das Sondergebiet festgesetzt, die auch die Wohnnutzung im Plangebiet
planungsrechtlich absichern.

Bis ca. 1990 wurden die Flachen im Plangebiet Uberwiegend gewerblich genutzt. In den Folgejahren lag ein
Grof3teil der Flachen brach. An anderer Stelle fand eine Umstrukturierung der gewerblichen Nutzung statt. Auf dem
Gelande der an der Geschw.-Scholl-StraBe befindlichen Autoh&auser befanden sich schon zu DDR-Zeiten Kfz-
Werkstatten (im Bereich Geschw.-Scholl-Str./Georgstr.: Pkw-Werkstatt fur Wartburg, Trabant und Lada, im Bereich
des ehemaligen Autohauses Ascania: Lkw-Werkstatt des VEB Kraftverkehr). Im dstlichen Teil des Plangebietes
befand sich bis 1994 ein Braunkohleheizwerk des VEB Gebaudewirtschaft Aschersleben (Flache: 13.500 m?),
welches das Wohngebiet Wallstral3e nur kurze Zeit mit Warme versorgte, und der Standort (Flache: 13.000 m2) der
Verkehrsgesellschaft Stidharz mbH, der mit Verlagerung in das Gewerbegebiet Glistener Stral3e 1998 aufgegeben
wurde.

Ziel der Stadt Aschersleben ist die Sicherung und Reaktivierung des Standortes im Hinblick auf eine nicht stérende
Nutzung durch Gewerbebetriebe und Betriebe des Dienstleistungsbereiches. Insbesondere soll auch die
Ansiedlung von Kleinteiligen Gewerbe- und Handwerksbetrieben geférdert werden. Der mit der angrenzenden
Wohnnutzung unvereinbare Gewerbebetrieb am Seegraben (Betonmischstation: Herstellung von Gehwegplatten
und Rasenkantensteinen) soll in Abstimmung mit dem Eigentiimer langfristig ausgesiedelt werden bzw. wird seine
Produktion einstellen.

Entsprechend der innenstadtnahen Lage des Plangebietes und Tangierung durch drei BundesstralRen B6, B 180, B
185 (Geschw.-Scholl-Str.) sowie an der Stadtkerntangente (Seegraben) verfolgte die Stadt Aschersleben dartiber
hinaus das Ziel, ein Sport- und Freizeitcenter (Ersatz fir das 1998 geschlossene Stadtbad) auf der jetzigen
Brachflache von ca. 27.000 m2 zu entwickeln. Seit Januar 2003 ist dieses Ziel Realitat: Auf der Brachflache
entstand das ,Ballhaus” mit Schwimmbad, Sauna, Fitnessbereich, Beachhalle und einer Mehrzweckhalle.

Derzeit weist das Plangebiet eine in weiten Teilen fehlende oder nicht nutzbare Griinstruktur auf. Zur Durchgriinung
und Gliederung der geplanten Baugebiete und Verkehrsflachen sind lineare, siedlungspragende Griinelemente
festgesetzt. Sie beleben das Stadtbild und werten das Wohnumfeld entscheidend auf.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Aschersleben hat zur Durchsetzung der beschriebenen Zielsetzung
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 13 Mischgebiet ,Seegraben/Geschw.-Scholl-Stral3e* gemal § 2 Abs. 1
BauGB am 30.06.1992 beschlossen.



Am 07.10.1993 hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Aschersleben zudem fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 13 eine Veranderungssperre gemaf § 14 BauGB beschlossen.

2. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs
Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung.

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereichs so fest (8§ 9 Abs.7 BauGB), dass die
Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fir die Abgrenzung gilt aul3erdem der Grundsatz, dass
von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen
Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

— im Westen durch die Georgstral3e,

— im Suden durch die Geschw.-Scholl-Stral3e,

— im Osten durch die westliche Parzellengrenze des neu errichteten SB-Warenhauses (E-Center)
— im Norden durch die Stral3e ,Seegraben”

und hat eine GroRe von 5,73 ha. Die Verkehrsflachen liegen au3erhalb des Geltungsbereichs.

Im Westen und Siiden grenzen an das Plangebiet entsprechende Nutzungen an (Wohnen, gemischte Nutzung), so
dass nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet nicht zu erwarten sind.

Das ostlich des Plangebietes bereits realisierte SB-Warenhaus stellt keine besonders schutzwirdige Nutzung dar.
Zudem weist der Standort grol3e Stellplatzflichen in der ersten Ebene auf. Hier sind demnach genauso keine
nachteiligen Auswirkungen auf die geplanten Nutzungen zu erwarten, wie in Richtung Norden, wo angrenzend an
die Stral3e ,Seegraben” ein Parkplatz mit 193 Stellplatzen erstellt wurde.

Der Grundsatz der Konfliktbewaltigung wird bei der Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
eingehalten.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Raumordnungs- und regionalplanerische Aspekte werden durch die Planung nicht bertihrt. Es entsteht kein Konflikt
zum Landesplanungsgesetz und Landesentwicklungsplan der Landes Sachsen-Anhalt bzw. dem Regionalen
Entwicklungsprogramm des Regierungsbezirkes Magdeburg. Entsprechend der zentral6rtlichen Gliederung handelt
es sich bei der Stadt Aschersleben um ein Mittelzentrum. IThm sind entsprechende zentraldrtliche Funktionen
zugeordnet

Zum Flachennutzungsplan der Stadt Aschersleben wird derzeit der 3. Entwurf bearbeitet und in den politischen
Gremien diskutiert. Im Mai/Juni 2004 wird die 3. Offentliche Auslegung des Entwurfes zum Flachennutzungsplan
durchgefihrt.

Die stadtebaulichen Ziele und die Grundziige der Flachennutzungsplanung sind bisher parallel zu den Zielen und
Zwecken des Bebauungsplans entwickelt worden. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans weisen fur das
Plangebiet

- Wohnbauflachen (W) an der GeorgstralRe sowie
- Misch- (M) und Gewerbebauflachen (G),
- die Sonderbauflachen zweckgebundenen fir das ,,Sport- und Freizeitcenter “ (S 2)

aus. Es ist also festzustellen, dass die Darstellungen des Bebauungsplanes mit denen des FNP dbereinstimmen.
Die Ziele der verschiedenen Ebenen der Bauleitplanung der Stadt Aschersleben entsprechen sich also, und es gibt
keine Hinweise, dass die Inhalte des Bebauungsplans als nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten
kdnnen.

Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

Die im raumlichen Geltungsbereich und in der unmittelbaren Umgebung vorliegenden Verhéltnisse wurden nach
einer Bestandsaufnahme (Ortsbesichtigung, Gesprache iber Planungsabsichten) analysiert. Die Analyse dient
dazu, raumlich-funktionale Zusammenhange zu erkennen und zweckmaRige Nutzungsabgrenzungen zu finden.
Die wesentlichen Ergebnisse werden im Folgenden dargestellt (vgl. nachgeheftete Bestandskarte, Stand: April
1994).
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1. Lage im Stadtgebiet, Gelandeverhéltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt nérdlich an das Stadtzentrum von Aschersleben an und wird vom
Seegraben im Norden, der Geschw.-Scholl-Stral3e im Siden sowie nach Westen durch die Georgstralle begrenzt.
Ostlich des Plangebietes grenzt ein SB-Warenhaus an den Geltungsbereich an. Die stralRenseitig gelegenen
Grundstiicke aulerhalb des Plangebietes sind in die Bestandskartierung einbezogen worden. (s. Anlage 1)

Das Relief im Plangebiet ist eben ausgebildet.
2. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Nutzung des Plangebietes wird insbesondere durch die Eignung des Bodens fir bauliche MalRBhahmen
bestimmt. Nach den Erfahrungen auf den bebauten Grundstiicken in der Nachbarschaft ist eine Bebaubarkeit
hinreichend gegeben. Trotzdem sind sorgfaltige Baugrunduntersuchungen vor der Durchfihrung des
Bebauungsplans zweckmaRig.

Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet eine Flache des ehemaligen ,VEB Kraftverkehr* (bis zur
Auslagerung 1998 Verkehrsgesellschaft Siidharz mbH). Im sidlichen Teil des Betriebsgeldndes befanden sich
Reinigungs- und Wartungshallen sowie eine betriebseigene Tankstelle. Der Abbruch dieser Gebaudesubstanz mit
einer entsprechenden Behandlung der verdachtigen Aushubmassen erfolgte im Sommer 1999.

Im oOstlichen Plangebiet befand sich die Flache des ehemaligen Heizwerkes des ,VEB Geb&audewirtschaft
Aschersleben® (Abbruch erfolgte 1995). Im Sidwesten befanden sich zwei Autohauser mit angeschlossener
Werkstatt. Ostlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das erwahnte SB-Warenhaus, das sich auf dem
Gelande der ehemaligen Zuckerfabrik befindet.

Auf dem Grundstiick Georgstr. 17 befand sich ELG Holz und Tischlereibedarf. Auf Grund der Lagerung von Farben
und Chemikalien ist an diesem Standort mit Altlasten zu rechnen, die bei einer Umnutzung der ehemaligen
Lagergebaude néher zu untersuchen sind.

Aufgrund dieser Nutzungen muss in diesen Teilbereichen mit Bodenverunreinigungen (Altlasten) gerechnet
werden.

3. Grolie des Geltungsbereichs, Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Bebauungsplans umfasst ca. 5,73 ha. Die Grundstiicke befinden sich teils in Privateigentum, teils
im Besitz der Stadt Aschersleben.

Flur 64 - Flurstiicke: 2/2,2/4,9, 10, 11, 12, 13, 14/1, 14/2, 15/1, 15/2, 16, 17, 18, 19, 74, 75, 78 und 79;
Flur 65 - Flurstiicke: 1/1, 2/2, 2/3, 2/4, 3/1, 3/3, 3/4, 3/8, 3/9, 3/12, 3/13,4/1, 4/4, 109 und 110
Flur 66 - Flurstiick: 21/1 (Teilflache 377 m?)

4. Baulich genutzte Flachen, Freiflachen und Zustand von Natur und Landschaft
a) Baulich genutzte Flachen

Das Plangebiet wurde geprédgt durch das groRRflaichige Geldnde des ehemaligen Heizwerkes und der
Verkehrsgesellschaft Stidharz mbH (ehemalig "VEB Kraftverkehr").

Nordwestlich schlief3t sich eine Betonmischstation mit einem angeschlossenen Containerdienst an (,Bauelemente
GmbH"), die Kleinmengen an Betonteilen herstellt und Bautransporte durchfiihrt. Im Stidwesten des Plangebietes
gab es eine Niederlassung der ,.BMW" sowie das ,,Autozentrum Ascania GmbH". Bei den Autohdusern waren Kfz-
Werkstéatten angeschlossen.

Wohnbebauung ist im Plangebiet auf eine Bauzeile entlang der Georgstral3e beschrankt. An der Georgstralle
befindet sich eine historische geschlossene Bebauung mit zwei- und dreigeschossigen Gebduden und
Uberwiegend ausgebautem Dachgeschoss. Mit Ausnahme der Bierstube Baumann (Georgstrae 13) sind hier
keine gewerblichen Nutzungen vorhanden. Weitere vereinzelte Wohngeb&dude befanden sich bis November 2002
im Suden an der Geschw.-Scholl-Stral3e.

AulRerhalb des Plangebietes sind folgende Nutzungen festzustellen:

Im Norden liegt das Gelande der Bahn mit der Bahnstrecke 6344 Halle - Vienenburg. Die Stral3e ,Seegraben” ist
zum 23.09.1994 ausgebaut worden. Ostlich der Kartierungsflache befindet sich ein SB-Warenhaus. Im Nordwesten
wurden westlich der Georgstrale Gebaude als sozialer Wohnungsbau auf dem Gelédnde der ehemaligen LPG-
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Werkstatt errichtet. Im Sitden (Geschw.-Scholl-Stra3e) war gemischte Nutzung vorhanden. Zweigeschossige
Bauweise herrscht vor, aber auch ein- und dreigeschossige Wohnhé&user sind vorhanden. Die Dachgeschosse sind
in der Regel ausgebaut.

b) Freiflaichen, Zustand von Natur und Landschaft

Grunstrukturen sind im Plangebiet kaum vorhanden. Bemerkenswert ist ein Obst- und Gemuisegarten mit einem
alteren Obstbaumbestand an der Geschw.-Scholl-Stral3e sowie einiger stattlicher Einzelbdume, die vorwiegend im
westlichen Raum des Gebietes stehen. Dazu zahlt auch eine starke Kastanie des Altersstrukturtyps 4, die auf dem
Hof der ehemaligen ELG Tischlereibedarf an der Georgstral3e ihren Standort hat sowie ein Ahorn des gleichen
Altersstrukturtyps auf dem Geléande des Betonplattenwerkes.

Kleinflachige Ruderalfluren, Rasenflachen, Rabatten sowie Hecken/Gehdlzgruppen tragen insgesamt nur wenig zur
Durchgriinung des Untersuchungsgebietes bei.

Bewertung

Die Solitirbdume des Altersstrukturtyps 4 sollten aufgrund ihrer stark ortsbildpragenden Wirkung unbedingt
erhalten und in ihrem Bestand gesichert werden.

Aus Mangel an Griunstrukturen kommt auch den jingeren Baumen eine gewisse Bedeutung zu. Deshalb sollten -
soweit dies mdglich ist - auch Baume des Altersstrukturtyps 2 und 3 erhalten bleiben. Gleiches gilt fir den Obst-
und Gemusegarten an der Geschw.-Scholl-StraRe. Andere vorhandene Griinelemente sind von untergeordneter
Bedeutung.

Unter Berlicksichtigung oben genannter Punkte steht der vorgesehenen Bebauung aus Sicht des Naturschutzes
nichts entgegen.

lll. Staddtebauliche Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen dazu, die im Abschnitt I. 1. dargelegten allgemeinen Ziele und
Zwecke des Bebauungsplanes zu erreichen. Sie sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet
gewabhrleisten. Welche stadtebaulichen Ziele und Zwecke mit den Festsetzungen erreicht werden sollen und
welche privaten und 6ffentlichen Belange bei der Verwirklichung der Festsetzungen zu beriicksichtigen sind, wird
fur die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes nachfolgend dargelegt.

1. Art und Malf3 der baulichen Nutzung

Die Planung orientiert sich sowohl am erhaltenswerten Bestand der Gebaude als auch an einer vertraglichen
Erweiterung von Flachen fur Handel und Gewerbe. Besonderes Augenmerk legt die Stadt auf die Sicherung und
Entwicklung der vorhandenen Wohnnutzung. Die getroffenen Festsetzungen gewahrleisten ein konfliktfreies
Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzungen im Plangebiet unter Wahrung des historischen
Gebietscharakters.

Das erarbeitete stadtebauliche Vorkonzept greift die allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplans auf, so
dass den unterschiedlichen Nutzungsinteressen entsprochen werden kann.

a) Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Die Bebauung entlang der Georgstralle sowie die dieser zugeordneten Gartenflaichen sollen in ihrem Bestand
weitgehend erhalten bleiben und entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA)
geman § 4 BauNVO festgesetzt werden. Die seit einigen Jahren ansassige Bierstube Baumann (Georgstral3e 13)
versorgt die Wohnbevdlkerung des naheren Wohnumfeldes und wird aufgrund desen als nicht wesentlich stérend
eingestuft, so dass der Gebietscharakter gewahrt bleibt.

Es ist beabsichtigt, durch die Sicherstellung der Wohnnutzung entlang der Georgstrae und Schaffung langfristiger
Perspektiven, Anreize flr die Hauseigentimer zu geben, dem in groRen Teilen bestehenden dringenden
Sanierungsbedarf durch Modernisierungs- und Ausbaumafnahmen Abhilfe zu schaffen. Hierdurch wird nicht nur
zusatzlicher Wohnraum in attraktiver Lage am Rande der Altstadt geschaffen, sondern auch die ansassige
Bevolkerung im Plangebiet gehalten.



In den allgemeinen Wohngebieten (WA) gemal3 § 4 BauNVO sind die allgemein und ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen, mit Ausnahme von Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen, zulassig. Dies
entspricht der stéadtebaulichen Zielsetzung und der vorhandenen Struktur in der Umgebung. Die ausgeschlossenen
Nutzungen sind nicht gebietstypisch und lassen sich aufgrund verkehrlicher Probleme (Tankstellen), zu groRem
Flachenverbrauch von innenstadtnahen Bauflichen (Gartenbaubetriebe) oder des ungeeigneten Standortes
(Verwaltungen) nicht realisieren und sind aus diesen Griinden nicht zul&ssig.

Mischgebiete

Mischgebiete (MI) gemall 8§ 6 BauNVO sind entlang der Strale Georgstralle und Geschw.-Scholl-Stral3e
festgesetzt. Dieses greift den derzeitigen Gebietscharakter mit einer Mischnutzung von Gewerbe und Wohnen auf
und fordert ein konfliktfreies Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen im Plangebiet.

In weiten Teilen wird die gemischte Nutzung dem Bestand entsprechend zugeordnet.

Aufgrund der breit gestreuten Nutzungsstruktur des Mischgebietes (MI) sind innerhalb des Plangebietes die
vorgegebenen Nutzungsarten, mit Ausnahme von Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Vergnigungsstétten,
Bestandteile der Festsetzung. Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aus oben genannten Griinden (vgl. Kap.
Allgemeine Wohngebiete) unzulassig.

Ausgeschlossen werden ferner grof3flichige Einzelhandelsbetriebe der Lebensmittelbranche, die Uber die
Versorgung des Gebietes hinausgehen, da direkt 6stlich angrenzend an das Plangebiet ein solcher
Selbstbedienungsmarkt realisiert wurde und somit der 6rtliche Bedarf gedeckt ist.

Vergnugungsstatten sind Gewerbebetriebe, die sich in unterschiedlicher Auspréagung unter Ausnutzung des Spiel-
oder Geselligkeitsbetriebes einer gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen. Hierzu z&hlen vor allem
Diskotheken, Spielhallen, Spielkasinos, Automatenhallen und Nachtbars. Wegen der Kenntnis der
Gesamtproblematik der Vergnigungsstatten in Gemengelagen, ist es Ziel der Stadt Aschersleben, die
Gebietsstruktur zu sichern und das Wohnen in der Altstadt zu erhalten und zu fordern. Beeintréchtigungen
begriinden sich in einem verstarkten Verkehrsaufkommen, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden, da
diese Betriebe nicht an die Ladenschlusszeiten gebunden sind. Dariiber hinaus verdrangen sie Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe. Durch die nachhaltigen Auswirkungen sinkt das Wohnniveau, wodurch langfristig eine
nicht gewollte Entwicklung dieser Gebiete eintreten kann. Vergnigungsstatten sollen ihre Nachfrage im
Stadtzentrum abdecken.

Zur Wahrung einer gemischten Nutzung sind im Mischgebieten MI 3 und MI 4 Wohnungen erst ab dem 1.
Obergeschoss zulassig. Hierdurch wird die Ansiedlung von L&aden, Geschaften, Einzelhandelsbetriebe u.a.
gefordert. Dies entspricht dem stadtebaulichen Ziel und der dort befindlichen Bausubstanz.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Die eingeschréankten Gewerbegebiete (GE. 1 und GE, 2) gemall § 8 (2) Nr. 1 BauNVO sind zwischen dem
Seegraben und der Geschw.-Scholl-Stral3e festgesetzt und werden auf der Ostseite durch das Sondergebiet und
westlich durch die Mischgebiete (Ml 1 bis Ml 4) und allgemeine Wohngebiet (WA 1 und WA 2) begrenzt. Sie greifen
den derzeitigen Gebietscharakter mit der gewerblichen Nutzung (Betonmischstation) auf und férdert ein
konfliktfreies Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzungen im Plangebiet. Da sich die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen an den vorhandenen stadtebaulichen Verhéltnissen orientieren und die Planung fir eine
Gemengelage charakterisieren, erscheint es gerechtfertigt und der Situation angemessen, den Wechsel der
Intensitdt der Nutzung auch durch die Ausweisung der Baugebiete mit einer klassischen Zonierung zu
dokumentieren. Unter dieser Pramisse befinden sich die stérungsintensiven Nutzungen im Sondergebiet im Osten
des Plangebietes und wechseln in Richtung Westen Uber das eingeschrénkte Gewerbegebiet und Mischgebiet zum
allgemeinen Wohngebiet zu den stérungsempfindlichen Nutzungen.

Nach dem schalltechnischen Gutachten vom Mai 2000 liegen die Gerauschemissionen in Folge der Nutzung des
Sport- und Freizeitcenters insbesondere in der Nacht Uber den Richtwerten. Deshalb kann in unmittelbarer
Nachbarschaft zum ausgewiesenen Parkplatz keine Wohnnutzung zugelassen werden. Im 2. Entwurf zum
Bebauungsplan wurde deshalb das Geldnde der Betonmischstation als eingeschréanktes Gewerbegebiet
ausgewiesen. Auf dem sudlich davon gelegenen Gebiet, das jetzige GE. 2, war teilweise noch Wohnnutzung
vorhanden. Aus diesem Grund wurden die Festsetzungen als Mischgebiet aus dem 1. Entwurf beibehalten. Mit der
Errichtung des Discountmarktes wurden sdmtliche Gebaude, inklusive Wohngeb&dude, abgebrochen, so dass keine
Notwendigkeit mehr besteht, die ohnehin fragwirdige Wohnnutzung zuzulassen. Diese Mischgebietsteile (alt MI 5
und MI 6) werden demzufolge mit dem 3. Entwurf in das eingeschrénkte Gewerbegebiet GE, 2 umgewidmet.
Zusatzlich hat der Stralenbaulasttrager (SBA Halberstadt) bei der Ansiedlung des Discounters die Anlage einer
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Linksabbiegespur gefordert, was zu einer Verschiebung der offentlichen Verkehrsfliche nach Norden im Bereich
der Grundstuickszufahrt und demzufolge in das Plangebiet nach sich zieht.

Diese Plananderungen erfordern gleichzeitig eine erneute Entwurfsbearbeitung und Auslegung des
Bebauungsplanes.

Von der gewerblichen Nutzung in den eingeschrankten Gewerbegebieten sollen andererseits keine Stérungen fir
die benachbarte Wohnnutzung in den Mischgebieten und in den allgemeinen Wohngebieten ausgehen. Der
Schutzanspruch der zuldssigen Wohnnutzung gegentiiber dem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEg) ist durch die
Festsetzung eines flachenbezogenen Schallleistungspegels, der dem im allgemeinen Wohngebiet (WA) héchstens
zulassigen Orientierungswert der DIN 18005 entspricht, beriicksichtigt. Bei Einhaltung dieser Grenzwerte ist auch
eine Wohnnutzung in dem Mischgebiet und allgemeinen Wohngebiet planungsrechtlich unbedenklich.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet GE, 1 wird auf dem Geléande der Betonmischstation festgesetzt, weil hier die
Absicht besteht, entweder Erganzungsangebote zum 6stlich angrenzenden Sport- und Freizeitcenter oder aber
andere gewerbliche Nutzungen anzusiedeln und andererseits die Flache wie beschrieben nicht fur die Errichtung
von Wohnungen geeignet ist. Bereits vor Ausarbeitung des Vorentwurfes zum Bebauungsplan hat die Stadt mit
dem Betreiber der Betonmischstation ausfuhrlich die Entwicklung des Standortes der Betonmischstation erdrtert.
Schon zu einem frihen Zeitpunkt wurde durch den Betreiber, die Bauelemente Aschersleben GmbH, bekundet, die
Betonmischanlage in die Kiesgrube Froser Stralle zu verlagern. Das derzeitige Produktionsregime mit
Produktionszeiten Mo. - Fr. 6:30 Uhr bis 18:00 Uhr und samstags 6:30 Uhr bis 12:00 Uhr ordnet sich in ein
eingeschrénktes Gewerbegebiet ein.

Sondergebiet ,Sport- und Freizeitcenter “

Auch in der Stadt Aschersleben gibt es typische Begleiterscheinungen des wirtschaftlichen Strukturwandels,
gekennzeichnet durch das ,Abwandern“ von wirtschaftlichen Schwerpunkten. Zu diesen Begleiterscheinungen
zéhlen die Gewerbe- und Industriebrachen, die im Vergleich zu anderen Stadten in Sachsen-Anhalt auch als eine
-hormale“ Phase der stadtebaulichen Entwicklung zu betrachten sind.

Umso wichtiger ist es, gerade die Wiedernutzung solcher Flachen als vordringliche Aufgabe der kommunalen
Planungspolitik zu sehen. Einerseits bedeutet diese Verfahrensweise eine Vermeidung der Entwicklung von
Flachen des AulRenbereiches, andererseits bedeutet es aber auch die Gewéhrleistung einer ausreichenden
Flexibilitdt in der Flachennutzungsplanung, damit Nutzungswandlungen im gewachsenen Stadtgebiet mdglich sind.
Die Erfahrung der zurtickliegenden Planungszeitrdume zeigt, dass Gewerbe- und Industriebrachen ohne die
Anwendung von Mischkonzepten nicht wieder genutzt werden kdnnen. Gerade das Beispiel der ehemaligen
Fabrikanlage WEMA Werk |, Magdeburger Straf3e/Hinter dem Zoll, macht deutlich, dass in einer Stadt, die sich in
einer schwierigen wirtschaftlichen Situation befindet, mit viel Engagement und Zielstrebigkeit eine positive
Standortentwicklung vollzogen werden kann.

Nach mehreren Planungsansétzen - Beginn der Bauleitplanung fiir ein Mischgebiet B-Plan 13, 1992 - hat sich die
Stadt 1997 endgultig entschieden, das Projekt ,Seegraben” als eine der vorrangigen innerstadtischen Malinahmen
zu entwickeln. Das Projekt ,Seegraben” beinhaltet die stadtebauliche Entwicklung einer innerstadtischen Brache fir
Sport- und Freizeitangebote unter Einbeziehung angrenzender Mischgebiete.

Nach einer eingehenden Standort- und Bauzustandsanalyse wurde im November 1998 vom Stadtrat entschieden,
das im schlechten Zustand befindliche und schon geschlossene Hallenbad in der Schillerstrale aufzugeben und
einen Neubau in Verbindung mit anderen Angeboten am Standort ,Seegraben” zu planen. Die Situation stellte sich
wie folgt dar:

— ungenutzte Industriebrache am Nordrand der Innenstadt

— Bedarf an sportlichen Einrichtungen

— Sicherung des Schul- und Vereinsschwimmens

— keine finanziellen Mittel im Haushalt der Stadt
Der Standort Seegraben befindet sich in zentraler innerstadtischer Lage an der B 6, B 180, B 185 und ebenso an
der geplanten und bereits teilweise fertiggestellten innerstadtischen Verkehrsverbindung ,Stadtkerntangente”
Seegraben, die nach dem Verkehrsentwicklungsplan eine der wichtigsten Verkehrsadern der Stadt werden wird.
FuBlaufig ist der Standort ca. 5 Minuten vom neuen zentralen Busbahnhof (Inbetriebnahme Mai 2003) und dem
Bahnhof zu erreichen. In Nachbarschaft befindet sich das Sondergebiet fir den grof3flachigen Einzelhandel (E-
Center). Die Altstadt und der Markt sind Uber die Stral3e Vor dem Johannistor in 8 Minuten zu erreichen. Neben
dieser guten verkehrstechnischen Anbindung existieren weitere begtinstigende Standortfaktoren:

— Verfugbarkeit von Flachen (ca. 27.000 m2 im Eigentum der Stadt)
— gute Voraussetzung zur technischen ErschlielBung
— geringe Ausdehnung von Altlastenverdachtsflachen (Gutachten liegt vor).

Fur die Beurteilung des Standortes ,Sport- und Freizeitcenter “ wurden zwei Einzugsbereiche gewahlt:
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— 10 km Radius (Kerneinzugsbereich)
= ca. 50 TEW, 20 Minuten Anfahrtsdauer
— 20 - 30 km Radius
= ca. 100 TEW, 30 - 40 Minuten Anfahrtsdauer.

Diese fur die Stadt Aschersleben mdgliche positive Standortentwicklung hat belebende Auswirkungen auf die
Steigerung der Attraktivitdt der Innenstadt, auf die Gesamtentwicklung der Stadt, hauptsachlich im Bereich Sport
und Kultur und auch auf das Umfeld des Mittelzentrums.

Flache fir Versorgungsanlagen

An der Stral3e Seegraben befindet sich eine Fernwarme-Umformerstation der Stadtwerke Aschersleben GmbH. Je
nach technischem Aufwand ist geplant, diese Umformerstation in den neuen Gebdudekomplex zu integrieren oder
das separate Bauwerk bestehen zu lassen und umzugestalten, so dass die Gesamtansicht des Sport- und
Freizeitzentrums nicht beeintrachtigt wird.

Ebenso befindet sich an der Georgstrale eine Trafostation. Nach den stadtebaulichen Vorgaben fur das
Mischgebiet MI 3 ist hier eine stral3enbegleitende Bebauung mit bis zu zwei Geschossen maoglich. Im Falle der
Umsetzung einer solchen Bebauung ist auch hier die Trafostation in den neuen Gebdudekomplex zu integrieren.

b) Mal3 der baulichen Nutzung, Geschossigkeit, Bauweise

Das Dichtekonzept des Bebauungsplans ist unter Wahrung des vorhandenen Stadtbildes und der Vertréaglichkeit so
aufgebaut, dass die staddtebauliche Zielvorstellung fir die gewilnschte Bebauung gegeben ist und in den
gewachsenen Bereichen dennoch ein hinreichender Entwicklungsrahmen fiir die privaten Eigentimer besteht. Das
Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung und der gewiinschten Dichte fir die
geplante Bebauung im Plangebiet. Die Ausgestaltung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gewéhrt in der Regel
ausreichend Spielraum fir bauliche Erweiterungen. Ausnahme bildet das Baugebiete MI4, wo nachrichtlich
Ubernommene Einzelbaudenkmale in ihrem Bestand festgeschrieben sind.

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 orientieren sich die Festsetzungen zu Art und Mal der
baulichen Nutzung sowie der Bauweise am Bestand (Baudenkmale Georgstralle 3-11). Stadtebauliches Ziel ist
eine geschlossene Blockrandbebauung und eine maximale Ausschopfung des Mafies der baulichen Nutzung.
Dieses stadtebauliche Ziel ist auch an der Neubebauung Georgstral3e/Wallstra3e ablesbar.

Zur Wahrung des historischen Stral3enbildes der Georgstrale sind stral3enseitig Baulinien festgesetzt.
Entsprechend der Zielsetzung wird die Grundflachenzahl mit 0,4 die Geschossflachenzahl mit 1,2 bestimmt. Die
Firstrichtung wird im WA 1 und WA 2 parallel zur Georgstral3e festgelegt. Die Zahl der Vollgeschosse wird auf drei
begrenzt. Im WA 2 ist die Dreigeschossigkeit zwingend, da die im Baugebiet liegenden Wohngebdude dem
Denkmalschutz unterliegen und in ihrem Bestand zu erhalten sind. Die Ausgestaltung der dberbaubaren
Grundsticksflachen in beiden Baugebieten greift den erhaltenswerten Geb&udebestand auf, schafft aber
gleichzeitig die Mdglichkeit angemessener baulicher Erweiterungen.

Mischgebiete

Ml 1:  Ziel der Festsetzungen ist die Fortfihrung der an der Georgstral3e vorhandenen geschlossenen Bebauung
entlang der Stralle Seegraben. Diese Bebauung ist infolge der unmittelbaren Nachbarschaft zu den
Bahnanlagen im Norden und zur Stadtkerntangente Seegraben erheblichen Larmbelastungen ausgesetzt.

Die durch die Festsetzungen bestimmten geschlossenen Baukdrper im MI 1, sichern teilweise den
erforderlichen Schallschutz fur die im Plangebiet vorhandenen Wohngebiete (WA 1 und WA 2)

Im Einzelnen ist die stédtebauliche Dichte mit 0,6 (GRZ) und 1,2 (GFZ) bestimmt. Das entspricht der
gemald BauNVO zuldssigen Obergrenze fur das MaRR der baulichen Nutzung im Mischgebiet. Damit wird
das Ziel verfolg, eine mit der bereits realisierten Bebauung im Bereich Georgstral3e/Wallstral3e erfolgte
Raumwirkung aufzunehmen und fortzufihren. Zur Betonung einer starken Raumkante wird entlang der
StralBen Georgstral3e/Seegraben eine Baulinie festgesetzt.

Der teilweise bestehende und modernisierungsbedirftige Gebaudebestand wird tiberplant und durch eine
geschlossene, mindestens zwei-, hdchstens dreigeschossige Bebauung ersetzt.
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MI 2:

MI 3:

MI 4:

Die Firstrichtung ist parallel zu den angrenzenden Verkehrsflachen (Seegraben und Georgstralie)
festgesetzt

Wie im MI 1 wird hier durch die getroffenen Festsetzungen eine Fortfilhrung der entlang der Georgstralle
gewiinschten zwei- bis dreigeschossigen, geschlossenen Blockrandbebauung erreicht, wie sie sich hier im
denkmalgeschitzten Bestand zeigt. Dazu werden bestehende, derzeit gewerblich gepragte, alte
Gebaudeteile und Freiflachen tberplant. Auch im MI 3 ist eine hohe Verdichtung zur wirtschaftlichen
Ausnutzung innenstadtnaher Bereiche angestrebt. Die festgesetzte Grundflachenzahl betragt 0,6, die wie
die Geschossflachenzahl (1,2) den zulassigen Obergrenzen gemafld BauNVO entsprechen. Erganzend zu
den Ubrigen Baugebieten an der Georgstral3e wird die Firstrichtung parallel zur Verkehrsflache bestimmt.

In das Baugebiet MI 3 wurde aufgrund der besonderen Situation hinsichtlich des bestehenden
Baudenkmalschutzes nur der Baukodrper des Gebdudes Geschw.-Scholl-Stral3e 65 aufgenommen.

Da die Festsetzungen nur den Bestand aufnehmen, eribrigt sich eine Festsetzung der Bauweise. Neben
der zwingenden Zweigeschossigkeit wird nur die Grundflaiche (GR) des bau- und kunstgeschichtlich
bedeutenden Gebaudes festgesetzt. Entlang der AuRenflachen des Baukérpers ist eine Baulinie
festgesetzt.

Die Festsetzungen fir das Mischgebiet MI 4 orientieren sich am Bestand, erlauben jedoch geringfiigige
Erweiterungen. Die stddtebaulichen Dichtewerte sind aus den bereits genannten Griinden mit 0,6 GRZ und
1,2 GFZ als héchstzulassige Werte nach der BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung der Eingeschossigkeit
entspricht dem Bestand.

Das Baufeld wurde so durch Baugrenzen festgesetzt, dass die historische Hofsituation auch aus
Schutzgriinden gegentiber dem Baudenkmal Geschw.-Scholl-Stral3e 65 erhalten bleibt.

Eingeschrankte Gewerbegebiete

GE.1:

GE,2:

Ziel der Festsetzungen ist, einen flieRenden Ubergang von larmintensiven Nutzungen im SO-Gebiet zur
Wohnnutzung in dem Mischgebiet Ml 1 und den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 zu schaffen.
Gleichzeitig kann die nach Suden geplante Bebauung als weiteren Bestandteil einer Schallschutzbebauung
(vgl. Begrindung zu MI 1) dienen. Somit besteht die Méglichkeit, dass zum Innenhof der WA-Gebiete
larmempfindliche Nutzungen angeordnet werden kdnnen und der Innenhof fir die Erholung der Anwohner
genutzt werden kann. Es kann nach derzeitigem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass mit
dieser Form der Baukdrper ebenfalls eine schallmindernde Funktion fir die festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete Ubernommen wird. Die stadtebauliche Dichte wird ebenfalls mit 0,6 GRZ und 1,2 GFZ
bestimmt.

Da hier die zukinftige Nutzung nach der beabsichtigten Aufgabe des Standortes der Betonmischstation
noch nicht absehbar ist und eher in die gewerbliche Richtung tendiert, ist keine Geschossigkeit, sondern
eine maximale Traufhéhe von 8,0 m festgesetzt. Die Hohe gewerblicher Anlagen kann wegen zu stark
abweichenden Geschosshéhen nicht durch die Festsetzung von Geschossigkeiten gesteuert werden. Die
Traufh6he ist so bestimmt, dass die Geb&dude sich der geplanten Hohenentwicklung an der StralRe
Seegraben anpassen kdnnen. Ferner soll mit dem Sport- und Freizeitcenter in 9dstlicher Richtung ein
Saunakomplex mit Freiliegeflache entstehen. Mit der Begrenzung der Traufhthe soll die Einsehbarkeit
dieser Flache eingeschréankt werden.

Fur die Errichtung eines Lebensmitteldiscountmarktes mit max. 800 m2 Verkaufsraumflache ist der
vorhandene Gebaudebestand abgerissen worden. Die vorhandenen Gebaude wurden teilweise Uberplant.

Die Festsetzung von Baugrenzen geben ausreichenden Spielraum fir baugestalterische Differenzierungen,
wobei die typische Hofsituation auch mit der Anlage der Baugrenzen erhalten bleiben kann. Entlang der
Nordseite der Geschw.-Scholl-StraRe wird durch eine zuriickgesetzte Baugrenze die beklemmende Enge
im StralRenzug aufgelockert. Die stadtebauliche Dichte wird ebenfalls mit 0,6 GRZ und 1,2 GFZ und einer
Zweigeschossigkeit bestimmt.

Sondergebiet ,Sport- und Freizeitcenter “

Die Flache des Sport- und Freizeitcenters wurde im August/September 1999 vollstandig beraumt. Die
Wohngebdude an der Geschw.-Scholl-Str. 31 und 33 wurden 2001 abgerissen. Die Dichte der Bebauung und die
Hohe der baulichen Einrichtungen nehmen Bezug sowohl auf den Bestand in Richtung Westen als auch auf das
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bestehende Einkaufszentrum dstlich des Plangebietes.

Die Uberbaubare Flachen fur bauliche Einrichtungen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die stral3enbegleitende
Bebauung wird analog des Standortes des E-Centers aufgegeben, da die Baukdrper des Sport- und Freizeitcenters
durch ihre Gliederung auch nach auf3en die innewohnenden neuen Funktionen verkdrpern sollen. Ferner erscheint
der enge StralRenraum der Geschw.-Scholl-StraBe bisher fir den Durchgangsverkehr als unwirtliche und
abstof3ende Ortsdurchfahrt.

2. Verkehrsflachen
a) FlieRender Verkehr

Die aul3ere Erschlieung des Plangebietes erfolgt derzeit Gber die Stralen Seegraben, GeorgstralRe und Geschw.-
Scholl-StraRe (Bundesstraf3en 6, 180 und 185).

Das am 25.10.1995 vom Stadtrat beschlossene Verkehrskonzept fir die Innenstadt von Aschersleben und der
Verkehrsentwicklungsplan favorisieren die Verlagerung des Hauptverkehrsstromes auf die StralRe Seegraben.
Diese wird zur Ubergeordneten Hauptverkehrsstral3e (Stadtkerntangente) aufgewertet. Der erforderliche Ausbau ist
bereits erfolgt. Die vom Durchgangsverkehr stark belastete Geschw.-Scholl-Straf3e bleibt Bundesstral3e. Sie wurde
im Jahre 1999 grundhaft ausgebaut. Mit der Ansiedlung des Discountmarktes und dessen vollwertige Anbindung an
die Geschw.-Scholl-StralBe machte sich eine Aufweitung des StraBenraumes erforderlich, der sudlich des
eingeschrénkten Gewerbegebietes GE, 2 dargestellt ist.

Die Georgstralle ubernimmt entsprechend des Verkehrskonzeptes die Aufgaben einer nachgeordneten
ErschlieBungsstralle.

Auf der Stral’e ,Seegraben” ist in Hohe des Sport- und Freizeitcenters eine Bushaltestelle vorhanden. Sie wird
gegenwartig durch die Linien 21 und 25 der Verkehrsgesellschaft Sidharz mbH bedient. Bei voller
Funktionsfahigkeit der Stadtkerntangente (Anbindung nach Westen zur B 6 und Fortfihrung nach Osten bis zur
Herrenbreite) soll diese Haltestelle dfter bedient werden. Damit ist eine gute Anbindung der Freizeiteinrichtung und
der im Plangebiet lebenden Anwohner gesichert.

Innere ErschlieBungsanlagen des Plangebietes sind nicht geplant. An der 6stlichen Grenze des Plangebietes
existiert fur die Belieferung des E-Centers (Pro-Markt, Béckerei, Fleischerei) und fir die Sicherung der
Befahrbarkeit fur die Feuerwehr im Havariefall zum Anleitern ein Geh- und Fahrrecht. Weiterhin 6ffnen in diesen
Raum eine Reihe von Fluchttiren des E-Centers. Diese Lieferstral3e soll erhalten bleiben und dem Lieferverkehr
und der Feuerwehr zu Verfugung stehen, die im Notfall auch die riickwértige Anfahrt zum Sport- und Freizeitcenter
nutzen wird. (Ausweisung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes 1)

b) Ruhender Verkehr

Die privaten Stellplatze sind entsprechend den Vorgaben der Verfahrensvorschriften zur Bauordnung von Sachsen-
Anhalt auf den jeweiligen Grundsticken nachzuweisen. Das Sport- und Freizeitcenter hat auf Grund seiner
GroRRenordnung eine festgeschriebene Anbindungsmdglichkeit an den Seegraben, da die Stadtkerntangente weiter
an verkehrlicher Bedeutung zunehmen wird. Dementsprechend wird im Norden des Sondergebietes ein Parkplatz
als Schwerpunkt des Stellplatzangebotes angeordnet.

Die Zufahrt ist bereits mit dem Stralenausbau mit Linksabbiegespur ausgebaut worden. Deshalb wurde auch der
Ubrige Bereich des Grundstickes fur das Sport- und Freizeitcenter als ,Bereich ohne Aus- und Einfahrt"
ausgewiesen.

3. Gruinflachen, Spielplatz, Flachen mit Pflanz- und Erhaltungsbindung
a) Grunflachen

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme (April 1994) war das Plangebiet durch einen sehr hohen Versiegelungsgrad
und eine karge und fiur die dort wohnende Bevolkerung kaum nutzbare Griinstruktur gekennzeichnet.

Ein wichtiges Ziel, das mit der Aufstellung des Bebauungsplans verfolgt wird, ist die Schaffung einer durchgriinten
Siedlungsstruktur mit einer deutlichen Aufwertung des Wohnumfeldes. Der einzige vorhandene, flachige
Grunbereich sind die im rickwértigen Bereich der Bebauung an der Georgstrafle gelegenen privaten Ziergarten mit
teilweise altem Obstbaumbestand. Zur Sicherstellung der Grinstruktur wird dieser Bereich gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15

10



BauGB als private Grunflache festgesetzt.

Zur Belebung und Eingriinung der geplanten Verkehrsflachen sind in den Randbereichen der Grundstiicke
Grunflachen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.

b) Spielplatz
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die sozialen Bedirfnisse der Bevélkerung,
insbesondere der Familien und der jungen Menschen, erfordern die Bereitstellung ausreichender 6ffentlicher
Spielflachen.

Dazu ist eine Spielflache von 5 % der Wohnflache (zuldssige Geschossflache (GF) x 0,75) mindestens erforderlich.

Berechnung des Spielplatzbedarfs:
Der notwendige Bedarf an Spielplatzflache betragt 372 mz.

Flache Faktor|Produkt Faktor|Produkt Faktor |Produkt

in m2 GF in m2 in m2 in m2
WA1, 2 5.368 1,2 6442 0,75 4831 1,00 4831
Ml 1,2,4, 3.857 1,2 4628 0,75 3471 0,66 2291
Ml 3 319 2,0 638 0,75 479 0,66 316
Summe 7438
davon 5% 372

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist fir das Spielen der Kinder im Freien kein
offentlicher Spielplatz vorhanden oder geplant. Der erforderliche Bedarf von 372 m2 Spielflache ist auRerhalb des
Plangebietes zu decken.

Am Wohnstandort an der Wilhelm-Bestel-StraRe und Ecke WallstraBe/Georgstrale sind ausreichende
Spielmdglichkeiten auch fiir den oben genannten Bedarf vorhanden. Da der Uberwiegende Teil der Bevdlkerung an
der Georgstral’e wohnt, sind diese Spielplatze auch gunstig zu erreichen, ohne eine Hauptverkehrsstrale queren
zu mussen.

Fir die Jugend bietet das zukunftige Sport- und Freizeitzentrum ebenso Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung.

¢) Flachen mit Pflanz- und Erhaltungsbindungen

Im Bereich der neu zu ordnenden Flachen besitzen die wenigen vorhandenen Einzelb&ume grof3e Bedeutung fir
das lokale Stadtbild. Dort, wo keine stadtebaulichen Ziele entgegenstehen, wird der vorhandene
Einzelbaumbestand gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt und damit langfristig gesichert. Zusétzlich
werden die neu zu schaffenden Baugebiete durch 3 bis 10 m breite und dichte Baum-/Strauchpflanzungen entlang
der Grundstiicksgrenzen durchgriint und gegliedert. Auf diesen gemafld 8§ 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB festgesetzten
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind nur einheimische, standortgerechte Laubgehdlzarten zu
verwenden. Insbesondere die Anpflanzungen innerhalb des geplanten Sondergebietes bewirken eine optische
Abschirmung und stellen einen angemessenen Abstand zu den angrenzenden Nutzungen sicher.

Um eine gewisse Durchgrinung mit pragenden Gehodlzstrukturen in allen Baugebieten insbesondere dem
Sondergebiet und den eingeschrankten Gewerbegebieten auch auf3erhalb der festgesetzten Pflanzflachen zu
gewabhrleisten, ist je 500 m2 durch Bebauung oder Pflasterung neu versiegelter Flache mindestens ein Laubbaum
zu pflanzen.

Die monotone Wirkung von Fassadenflachen ohne gliedernde und gestaltende Bauelemente wie Fenster, Tiren
und Tore ist, sofern es sich um Neubauten handelt und die in der textlichen Festsetzung V Nr. 6 genannten
Bedingungen gelten, mit Kletterpflanzen aufzulockern.

4. Stadtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine Grof3e von insgesamt ca. 5,73 ha, davon sind im Einzelnen festgesetzt:
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Ifd. B-Plan Nr. 13 WA, MI, GEe und SO Flache in m2 Anteil
Nr. Position einzeln gesamt in %

1|Offentliche Verkehrsflache 370 0,6
2|Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung 3.540

dav. private Parkflache 3.280 5,7

Verkehrsgrun 260 0,5

3|Versorgungsflache 113 0,2
4|Allgemeines Wohngebiet (WA) 6.916

dav. Uberbaubare Flachen 3.530 6,2

dav. nicht Uberbaubare Flachen 1.838 3,2

dav. private Grinflachen 1548 2,7
5(Mischgebiet (MI) 4.136

dav. Uberbaubare Flachen 2.951 51

dav. nicht Uberbaubare Flachen 990 1,7

dav. Flachen mit Pflanzgebot (8§ 9 (1) 25a BauGB) 195 0,3
6[eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) 16293

dav. Uberbaubare Flachen 9269 16,2

dav. nicht Gberbaubare Flachen 5262 9,2

dav. Flachen mit Pflanzgebot (§ 9 (1) 25a BauGB) 1762 3,1
7|Sondergebiet (SO) 25.958

dav. Uberbaubare Flachen 20496 35,8

dav. nicht Gberbaubare Flachen 3.417 6,0

dav. Flachen mit Pflanzgebot (8§ 9 (1) 25a BauGB) 926 1,6

Mit Geh- und Fahrrechten zu bel. Flachen 1119 2,0

Summe 57.326 100,0

IV. Nachrichtliche Ubernahme
Denkmalschutz
Folgende Gebaude sind in der Liste der Baudenkmale erfasst:

— Georgstral3e 3, 5, 7, 9 und 11, Wohnhauser
— Geschw.-Scholl-Stral3e 65, Wohnhaus.

Zusatzlich ist der 'Stadtgrundriss der Altstadt mit Teilen der Vorstadt und sonst dem Verlauf der Stadtmauer

folgend' unter Denkmalschutz gestellt worden. Dieser Bereich tangiert den Geltungsbereich des Bebauungsplans in

dem Bereich der Geschw.-Scholl-Stra3e und schlief3t die nérdliche Bebauung mit ein.

Gemal § 9 Abs.6 BauGB sind die Baudenkmale im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen worden.

V. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Kosten fiir die Stadt

Mit Durchsetzung des Bebauungsplans entstehen der Stadt Aschersleben Kosten fir

— die Durchfihrung von StraRenbaumalRnahmen (duf3ere ErschlieBung - Ausbau Geschw.-Scholl-Straf3e) mit
Verkehrsgrin,

— die Beseitigung von Altlasten im Bereich 6ffentlicher Flachen.

Die Aufweitung der Geschw.-Scholl-Stralle im Bereich der Zufahrt zum Discountmarkt wurde mit dem
Strallenbaulasttrager abgestimmt und durch den Investor im November 2002 realisiert und finanziert.

2. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen
Da die Flachen fur das Sport- und Freizeitcenter sich im Eigentum der Stadt Aschersleben befinden bzw.

Restflachen noch erworben werden, ist eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zur
Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht notwendig.
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VI. Auswirkungen auf soziale Verhdltnisse

Die fur das Plangebiet geltende Erhaltungsatzung (8 172 BauGB) dient u.a. der stadtebaulichen Umstrukturierung
und der Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung.

Das Erhaltungsziel (Milieuschutz, 8§ 172 Abs. 1 Nr.2 BauGB) soll bezwecken, dass in diesem Gebiet die
Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung erhalten bleibt. Die Bevélkerungsstruktur kann vor unerwiinschten
Verdrangungen, z.B. durch gewerbliche Nutzungen oder zahlungskraftigere Mieter, geschiitzt werden.

Entlang der Georgstral3e befinden sich im Plangebiet 50 Wohnungen. Die Leerstandsquote betrug im April 2003
22 % und lag damit im allgemeinen Durchschnitt des gesamten Stadtgebietes. Die Zahl der dort wohnenden
Anwohner ist seit 1998 stetig gewachsen, was auf die Durchfiihrung von Sanierungsarbeiten in den Mietshausern
der Griunderzeit zurlickzufiihren ist. 1998 wurden 85 Bewohner gezahlt, 2003 lebten 93 Einwohner im Plangebiet
an der Georgstralle.

Dabei werden keine besonderen Anforderungen an die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung gestellt. Sie
muss vielmehr aus besonderen stadtebaulichen Griinden erhaltenswert sein.

Im Plangebiet dient die Satzung der Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes, des Gebietscharakters,
der gepragt ist durch die ausgepragte Nutzungsmischung von Wohnen, Handel, Handwerk, Gewerbe- und
Dienstleistungen sowie kulturellen und Freizeiteinrichtungen.  Insbesondere belebt die Mischung dieser
Nutzungsarten die Innenstadt, verhindert eine Verédung und erh6éht damit die stadtebauliche Qualitdt des
Stadtgeflges.

Sollten sich die ErhaltungsmaBnahmen nachteilig auf die personlichen Lebensumstdnde der Betroffenen
auswirken, so wird die Stadt Aschersleben nach § 180 BauGB - Sozialplan - mit den Betroffenen Vorstellungen
entwickeln, wie nachteilige Auswirkungen zu vermeiden oder zu mildern sind.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans sind aber keine nachhaltigen Auswirkungen auf die personlichen
Lebensumstande der im Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen zu erwarten.

VII.  Auswirkungen des Bebauungsplans auf 6ffentliche Belange
(ohne Umweltbelange)

1. Erschlief3ung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (8 1 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowie die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (8 1 Abs.5 Nr. 1 BauGB) erfordern fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans

— eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlie3ung,

— den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz, an das Gasnetz und an das
Fernmeldenetz,

— die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post,

— den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

— eine geordnete Oberflachenentwéasserung und

— einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewahrleistet.
a) VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits in Abschnitt Ill. 2 erlautert. Nach § 4 BauO LSA vom
23.06.1994 dirfen Gebaude nur errichtet werden, ,wenn das Grundstiick in angemessener Breite an einer
befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache liegt, oder wenn das Grundstiick eine befahrbare, 6ffentlich-rechtlich
gesicherte Zufahrt zu einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache hat". Durch die 6ffentlichen Verkehrsflachen im
Suden, Westen und Norden ist eine VerkehrserschlieBung fiir alle Grundstiicke gewdhrleistet, die diesen
Anforderungen gentigt. Um die Leichtigkeit und Flissigkeit des Verkehrs auf der Bundesstral3e nicht negativ zu
beeinflussen, wird empfohlen fur den ausfahrenden Verkehr von der Lieferstral3e (Gr/Fr/Lr 1) auf die Geschw.-
Scholl-StralRe eine Beschrankung der Ausfahrtrichtung vorzunehmen, so dass analog der Ausfahrt vom Parkplatz
des E-Centers nur ein Rechtsausfahren erlaubt ist.
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b) Ver- und Entsorgung, Oberflachenentwésserung

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und an die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung erfordern den Anschluss des Plangebietes

— an zentrale Anlagen zur Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung,
— an die zentrale Abfallbeseitigung,

— an die Elektrizitats- und Gasversorgung und

— an das Fernmeldenetz.

Sie erfordern auf3erdem eine geordnete Oberflachenentwdsserung und eine gesicherte Loschwasserversorgung.
Wasserversorgung

Trager der Wasserversorgung im Plangebiet sind die Stadtwerke Aschersleben GmbH. Eine ausreichende
Trinkwasserversorgung ist gewahrleistet. Der Trager sorgt im Rahmen der Grundversorgung auch fur die
erforderliche Loschwasserversorgung im Plangebiet. Die bereitzustellenden Léschwassermengen sind nach der
1. WasSVO vom 31.03.1970 und dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 vom Juli 1978 zu bemessen und uber die
Grundbelastung fiir Trink- und Brauchwasser hinaus sicherzustellen. Die Art der Sicherstellung ist in einem
Léschwasserplan mit Angabe der Léschwassermengen zu erfassen und der zustandigen Behoérde zu tbermitteln.

Die Anlagen fir den Brandschutz, insbesondere die Bemessung des Feuerléschwassers mit den notwendigen
Behaltern, Leitungen und Bohrbrunnen, werden mit der zustdndigen Stelle im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens im Einzelnen abgestimmt.

Elektrizitatsversorgung

Trager der Elektrizitatsversorgung im Plangebiet sind die Stadtwerke Aschersleben GmbH. Innerhalb des
Plangebietes ist eine offentliche Trafostation an der GeorgstraBe vorhanden. Planungsbedingt kann eine
Verlagerung des Standortes notwendig werden. Als Alternativstandort bietet sich im stidostlichen Plangebiet an
den erforderlichen Stellplatzen ein neuer Standort fiir eine Trafostation an. Dieser ist aber mit dem Trager der Elt-
Versorgung abzustimmen.

Gasversorgung

Trager der Gasversorgung sind ebenfalls die Stadtwerke Aschersleben GmbH. Die ErschlieBung der Baugebiete
mit Erdgas ist Uber die offentlichen Verkehrsflachen im Sidden, Westen und Norden gesichert. Das Plangebiet ist
somit an das Versorgungsnetz angeschlossen.

Fernwarmeversorgung

Im Norden wird das Plangebiet durch eine Fernwarmeversorgungsleitung der Stadtwerke Aschersleben GmbH fir
das Wohngebiet Wallstral3e tangiert. Mit der Einordnung des Sport- und Freizeitzentrums wurde auf den Bestand
der Umformerstation am Seegraben Ricksicht genommen. Eine Versorgung kann gewahrleistet werden.

Fernmeldenetz

Trager des Fernmeldewesens ist die Deutsche Telekom AG. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes
und fir die Koordinierung mit dem Strallenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstrager ist
Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich so friih wie mdglich,
mindestens 6 Monate vor Baubeginn, angezeigt werden.

Abwasserbeseitigung

Trager der Abwasserbeseitigung sind die Stadtwerke Aschersleben GmbH. Das Plangebiet kann an das
vorhandene Kanalnetz angeschlossen werden. Durch den geplanten Anschluss des Bebauungsgebietes an das
zentrale Klarwerk wird die Klarkapazitat nicht Uberschritten.

Das Grundstiick der Bauelemente GmbH kann auf Grund der HOhenverhéltnisse nicht in Richtung Seegraben
abwassertechnisch erschlossen werden. Deshalb ist es erforderlich, dass Uber das Gelande des Sport- und
Freizeitzentrums ein Leitungsrecht festgeschrieben wird, um die Ableitung des Abwassers in Richtung Geschw.-
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Scholl-Str. zu gewahrleisten.

Sofern gewerbliche Betriebe Abwasser ableiten, das unter die Genehmigungspflicht fiir das Einleiten von Abwasser
mit gefahrlichen Stoffen in 6ffentliche Abwasseranlagen féllt, ist eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich
(nach der Indirekt-Einleiterverordnung).

Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Aschersleben-Sta3furt. Die Entsorgung des Plangebietes ist
gewabhrleistet. Das gilt auch fur mdglicherweise anfallenden Sondermiill.

Oberflachenentwasserung

Angestrebt ist, das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser - insbesondere von Dachflachen und
Verkehrsflachen - zur Versickerung zu bringen, wobei die Georgstralle und die Geschw.-Scholl-StraRe an das
stadtische Mischsystem angeschlossen sind. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wird dieser
Anforderung durch eine Reihe getroffener Festsetzungen entsprochen.

So wurde der Versiegelungsgrad durch die Neuordnung der Flachennutzungen gegeniiber dem alten Bestand
erheblich reduziert. Die Festsetzung von privaten Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB), Flachen zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB), Flachenpflanzgeboten sowie zum Erhalt von
Einzelbaumen schafft auf 8,9 % der Plangebietsflache voll versickerungsfahige Bereiche.

Zusatzlich wird bestimmt, dass die Parkflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) nur in wasserdurchlassiger Ausfiihrung
(breitfugig verlegtem Pflaster mit mehr als 25 % Fugenanteil, Rasensteine, Schotterrasen o0.4.) befestigt werden
durfen.

Daneben kann Oberflachenwasser auf den nicht versiegelten Grundstiicksteilen zur Versickerung gebracht
werden.

VIIIl. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf Umweltbelange - Umweltvertraglichkeit -

Ein wesentlicher Teil der offentlichen Belange, auf die sich der Bebauungsplan auswirkt, sind die Umweltbelange (8
1 Abs.5 Ziffer 7 BauGB). Im Einzelnen sind das

— die Belange des Umweltschutzes,
— die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie
— das Klima.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf diese Belange werden im Folgenden nacheinander dargestellt. Das
Klima wird im Zusammenhang mit der Luftreinhaltung als Teil des Umweltschutzes behandelt.

Inhaltlich entspricht dies der Behandlung der Umweltbelange im Rahmen des Abwagungsgebots:

— Die Auswirkungen auf Menschen, Wasser, Luft und Klima werden als Teil der Belange des Umweltschutzes
behandelt.

— Die Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen, Boden und Landschaft werden als Teil der Belange der
Landschaftspflege und des Naturschutzes dargestellt.

— Auf Kultur- und Sachgiter wirkt sich der Bebauungsplan nicht aus.

1. Belange des Umweltschutzes

Umweltschutz bezieht sich in diesem Zusammenhang vor allem auf die Vermeidung oder Minderung von
Emissionen und Immissionen i.S. des § 3 BImSchG. Er umfasst auch die Umweltvorsorge. Folgende
Aufgabenbereiche des Umweltschutzes sind besonders zu beriicksichtigen:

— die Reinhaltung der Gewasser,
die Abfallbeseitigung/Altlasten,
die Luftreinhaltung und

die Larmbekampfung.
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Zum Vorentwurf des B-Planes wurde im Februar 1997 ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Mit den
geanderten Inhalten des Entwurfes zum Bebauungsplan wurde das vorhandene Gutachten uberarbeitet und
aktualisiert.

Nach dem Gutachten verursacht der Stra3en- und Schienenverkehr auf den 6ffentlichen Verkehrswegen vor den
schutzbediirftigen Gebduden solche Schallimmissionen, die oberhalb der Orientierungswerte nach DIN 18005
liegen. Auch werden die Immissionsgrenzwerte gemaR der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
insbesondere in der Randzone uberschritten. Das Plangebiet ist gewissermalen durch die Lage an den
Hauptverkehrsstral3en vorbelastet. Die zu planenden Geb&ude miissen durch eine geeignete Anordnung der
schutzbedirftigen Raume und durch ausreichend dimensionierte Umfassungsbauteile geschiitzt werden. Die
Gerausche in Folge der Nutzung des Sport- und Freizeitcenters liegen insbesondere in der Nacht tber den
Richtwerten. Wie oben beschrieben geniest der Standort auf Grund der Lage im Stadtgebiet und der Notwendigkeit
der Deckung der Nachfrage nach einer sinnvollen Freizeitgestaltung ein enormes politisches Gewicht, so dass die
Richtwertliberschreitungen wegen der sozial-adaquaten Nutzungssituation aus Sicht der Stadt Aschersleben zu
tolerieren ist. (s. a. Anlage 2 - Auszug aus dem schalltechnischen Gutachten) Ferner wird mit der Ausweisung des
eingeschrénkten Gewerbegebietes in der Nachbarschaft zum Parkplatz das Wohnen ausgeschlossen und eine
klassische Zonierung des Geltungsbereiches vollzogen.

a) Reinhaltung der Gewasser
Im Plangebiet muss die Reinhaltung des Grundwassers gewahrleistet bleiben.

Auf den Baugrundstiicken im Plangebiet entsteht Schmutzwasser. Es wird in Schmutzwasserkanalen gesammelt
und zur zentralen Klaranlage geleitet, gereinigt und anschlielend in einen Vorfluter ,Eine" abgefuhrt. Nachteilige
Auswirkungen auf das Grundwasser ergeben sich durch die zusatzliche Belastung der Klaranlage und dem
Vorfluter nicht.

Neben dem Schmutzwasser muss das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser ordnungsgemal beseitigt
werden. Die Georgstral3e und die Geschw.-Scholl-Stral3e sind an das Mischsystem angeschlossen.

Die unmittelbare Versickerung von Regenwasser auf den Bauflachen ist ein wesentlicher 6kologischer Faktor zur
Forderung des natirlichen Wasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung. Da Niederschlagswasser aus
Wohngebieten im Allgemeinen nur in gering verschmutzter Form anfallt, ist es durchaus zur Versickerung geeignet.

b) Abfallbeseitigung

Im Plangebiet entstehen Abfélle. Ihre Beseitigung kann nachteilige Auswirkungen fiir Wasser, Boden und Luft
haben. Bei den Abféllen, die mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgt werden kénnen, sind wesentliche
nachteilige Auswirkungen nicht zu erwarten. Sie werden durch eine geordnete Beseitigung vermieden. Das gilt
auch fur moglicherweise anfallenden Sondermiuill.

Altlasten

Genauere Informationen tber Flachen innerhalb des Plangebietes, deren Boden mit umweltgefdhrdenden Stoffen
(Altlasten) belastet sind, liegen der Stadt Aschersleben seit Oktober 1998 vor. Im Auftrag der Stadt wurde ein
Gutachten zur Gefédhrdungsabschétzung auf dem Gelande des zukinftigen Freizeitzentrums durch das Institut fur
Analytik, Forschung und Beratung GmbH & Co. KG (OKO-CONTROL Dessau) erstellt. Auf dem Gelande wurden
an Verdachtsstellen 7 Rammkernsondierungen und eine Kernbohrung niedergebracht und analysiert. Die
Beurteilung der analysierten Proben auf eine potentielle Schadstoffbelastung erfolgte anhand der ,Richtlinie fur die
Entsorgung von Bauabféllen im Land Sachsen-Anhalt*. Es wurden 6 potentielle Kontaminationsschwerpunkte
untersucht:

Ehemalige Dieseltankstelle

Trafostation

Werkhalle

Kranbahn des ehemaligen Heizhauses
ehemaliger Heizhausstandort

Sudbereich fir einst geplantes Stadtbad (RKS 7)

ogakwnpE

Die Objekte 1 und 2 sind lediglich durch lokale Mineral6lkontaminationen gekennzeichnet. Die Kontaminationen
treten vorwiegend in den oberen Bodenschichten auf. Die angetroffenen Schadstoffe sind nach der Analyse den
Zuordnungswerten Z0 (uneingeschrankte Verwertung) Z1 (offene eingeschrankte Verwertung) und Z2
(eingeschrankte Verwertung mit definierten SicherungsmaflRnahmen) zuzuordnen.

Im Zuge der Rickbauarbeiten im August 1999 wurden die entsprechenden Entsorgungsarbeiten laboranalytisch
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begleitet. Die Oltanks wurden gereinigt und entsorgt. Kontaminierter Bodenaushub wurde entsprechend der
Vorschriften entsorgt.

Am Objekt 5 wurden keine Kontaminationen an Mineralélen und organischen Chlorverbindungen angetroffen, da
das Heizhaus nicht in den Dauerbetrieb gegangen war. Eventuell anfallender Bauschutt kann mit entsprechender
Deklaration einer Wiederverwendung zugefuhrt werden.

Am Objekt 6 entspricht der Erdaushub dem Zuordnungswert Z1 und kann ebenfalls einer Wiederverwendung
zugefuhrt werden.

Auf den als kontaminierte Bereiche erfassten Flachen werden im Wesentlichen Stellplatze fur den ruhenden
Verkehr errichtet.

¢) Luftreinhaltung und Klima

Im Interesse des Umweltschutzes mussen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen (8§ 3 Abs.4
BImSchG) vermieden werden.

Beim Klima geht es in erster Linie um die Auswirkungen auf das ortliche Kleinklima. Das Plangebiet liegt weder im
Bereich einer Luftschneise noch in einem Talkessel, in dem gefahrliche Stauungen von Staub und Abgasen
entstehen kdnnen. Kleinklimatische Auswirkungen sind aber durch Aufheizung versiegelter Flachen bzw. der
Baukdrper nicht auszuschlie@en. Durch gezielte Festsetzungen (Bepflanzungen mit Grol3griin, Anlage von
Grunverbindungen, Entsiegelung) im Bebauungsplan werden diese Beeintrdchtigungen so gering wie mdaglich
gehalten.

d) Immissionsschutz

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Belange des Umweltschutzes erfordern die
Vermeidung schéadlicher Umwelteinwirkungen.

Nachteilige Auswirkungen durch Larmimmissionen im Plangebiet kdnnten entstehen durch

— den Stral’en- und Schienenverkehr im Bereich der &ul3eren ErschlieRung des Plangebietes,
— die Nahe des Sport- und Freizeitcenters zur Wohnnutzung in den Misch- und allgemeinen Wohngebieten,

Der Ausbau der StraBe Seegraben und das damit einhergehende, stark erhdhte Verkehrsaufkommen bedingen
starke Larmemissionen (Prognose 2015: 7300 KFZ/Tag). Das Verkehrskonzept Innenstadt und der
Verkehrsentwicklungsplan gehen davon aus, dass auch nach erfolgtem Umbau des StraBennetzes auch auf der
Geschw.-Scholl-StralRe eine erhebliche Verkehrsbelastung verbleiben wird (Prognose 2015: 10.350 KFZ/Tag). Um
die Belastungssituation der angrenzenden schutzbedirftigen Wohnnutzung zu minimieren, sind besondere
bauliche Vorkehrungen gemaR § 9 Abs.5 Nr. 1 BauGB zu treffen. In einem besonders gekennzeichneten Bereich
sind an den StraRen Georgstralle, Seegraben und Geschw.-Scholl-StraBe vorsorglich passive
Larmschutzmafinahmen (Schallschutzfenster der Klasse 4) im Sinne der VDI-Richtlinie 2719 festgesetzt. Fur die
bestehende Bebauung kdnnen keine Schallschutzmaflinahmen installiert werden. Im Hinblick auf den erforderlichen
Schallschutz im Bereich der Aufenthaltsraume ist jedoch bei Erneuerung von AuRenwandteilen oder Fenstern der
festgesetzte Schallschutz zu erreichen.

2. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanes sind gemaR § 1 Abs.5 Nr.7 BauGB die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen. Nach den Ausfiihrungen im
Naturschutzrecht sind Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schiitzen, zu pflegen und
zu entwickeln.  Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sind zu unterlassen oder
auszugleichen.

Gemal § 1 a BauGB sind umweltschiitzende Belange in der Bauleitplanung zu berucksichtigen. Eingriffe sind per
Definition des Gesetzes Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit
oder das Landschaftshild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen.

Grundsatzlich gilt, dass fur den Fall, dass durch die Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in Natur und
Landschaft verursacht werden, Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege unter
entsprechender Anwendung der 88 8-13 NatSchG-LSA (Eingriffsregelung) in der Abwagung nach § 1 a BauGB zu
entscheiden ist.
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In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Aschersleben-Stal3furt ist begleitend zum
Bebauungsplan ein Griinordnungsplan zu erarbeiten, der in der Fassung vom Januar 2000 vorliegt.

Im konkreten Fall finden auf den in Anspruch genommenen Flachen lediglich geringfligige Eingriffe statt. Das
Plangebiet ist in weiten Teilen vollstdndig oder teilweise versiegelt. Die einzigen flachigen Grinstrukturen sind die
im rickwartigen Bereich der Wohnbebauung an der GeorgstralRe gelegenen Hausgéarten. Dieser Bereich wird
durch die Festsetzung als private Griinflache in seinem Bestand langfristig gesichert.

Da die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans tberplanten Gewerbeflachen zum gré3ten Teil ohne
Unterbrechung genutzt wurden, konnten sich ruderalisierte Bereiche nur in unwesentlichem Umfang entwickeln.

Der Pappelbestand entlang der nérdlichen Grenze des eingeschrankten Gewerbegebietes GE. 2, wird nicht
erhalten. Die nicht einheimischen Pappel-Hybriden werden durch eine 10 m breite Baum-/ Strauchhecke aus
einheimischen standortgeméaflen Gehdlzen ersetzt.

Fir die Uberplanung relativ geringwertiger Strukturen (Ruderalflur, Zierbeete, Rasenflaichen) werden fiir den
Naturhaushalt wichtige und fur das Stadtbild belebende Biotope (Baum-/ Strauchhecken, Baumreihen,
Strauchpflanzungen, Einzelbdume, Fassadenbegriinung) auf einem mehrfachen der in Anspruch genommenen
Flachen neu geschaffen und langfristig erhalten.

Der Versiegelungsgrad im Plangebiet wird durch die Neuordnung der Baugebiete und den Wegfall
flachenintensiver Nutzungen (Heizwerk, Busdepot) deutlich reduziert. Damit werden die Funktionen und Werte der
Schutzgiter Boden und Wasser (Grundwasser) deutlich geférdert.

Die durch die getroffenen Festsetzungen verursachten Eingriffe in geringwertige Biotopstrukturen sind als
unerheblich einzustufen. Andererseits stehen dieser Eingriffssituation Ma3Bhahmen gegeniiber, durch die wertvolle
Biotopstrukturen geschaffen werden. Diese bewirken eine Aufwertung des Bereiches hinsichtlich der Schutzgiter
des Naturhaushaltes (Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Luft) sowie des Landschafts- (Stadt-)
bildes.

Die beschriebenen MalRRnahmen erfillen aber insbesondere auch die gesetzlichen Vorgaben des
Baugesetzbuches, das die Notwendigkeit der Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie eine
angemessene Beachtung der Belange des Umweltschutzes vorgibt.

IX.  Hinweise fur die Durchfihrung des Bebauungsplans

— Die zufahrtswege sowie die Aufstell- und Bewegungsflachen der Feuerwehr sind gemaR § 5 des
Gesetzes uber die Bauordnung (BauO) vom 20.07.1990, Gesetzblatt Teil | Nr. 50 S. 29, auszuftuhren und
zu kennzeichnen. Auf Ziffer 5 der Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung (VVBauO) wird hingewiesen.

— Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den "Richtwerten fir den Loschwasserbedarf': 96 m3/h fur
eine Loschzeit von zwei Stunden zu sichern.

— Es wurde eine Altlastensanierung vorgenommen. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass
punktuelle Bodenbelastungen noch vorhanden sind. Bei Tiefbauarbeiten ist aus organoleptische
Auffalligkeiten (erkennbar z.B. durch auffallige Bodenfarbung, Olverunreinigungen, stechenden Geruch,
untypische Bodenbestandteile etc.) zu achten und im Fall der Feststellung umgehend das Umweltamt,
Altlasten, des Landkreises Aschersleben-Staf3furt zu informieren.

— Wohngebaude und ahnliche Nutzungen in den Wohn- und Mischgebieten mussen sich auf die zu
erwartende Larmsituation durch eine geeignete Anordnung der Raume und durch ausreichend
dimensionierte Umfassungsbauteile einstellen. Die maRgeblichen AuZenlarmpegel gemar DIN 4109 (1)
im jeweiligen Betrachtungsfall stellen eine Grundlage fiir das schalltechnische Dimensionieren der
Umfassungsbauteile dar.

— fur die Objektplanung wird auf DIN 4109/Abschnitt 5 (1) und VDI-Richtlinie 2719 verwiesen.

— Um den Verkehr auf der Bundesstraf3e nicht zu behindern, wird fiir den ausfahrenden Verkehr von der
LieferstraBe auf die Geschw.-Scholl-Stral3e darauf verwiesen eine Beschrankung der Ausfahrtrichtung
vorzunehmen und nur ein Rechtsausfahren zu gestatten

— Im Bereich des Parkplatzes wird ein besonders riicksichtsvolles Verhalten empfohlen.

— Bei Pflanzungen ist die DIN 18916, Pflanzen und Pflanzarbeiten, Ausgabe Sept. 1990, einzuhalten.

— FuUr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Stral3enbau und
Baumafinahmen anderer der ErschlieBungsmafl3nahmen im Planbereich der NL 1 Magdeburg, Postfach
2100, 39096 Magdeburg, Ressort SuN, Telefon 03941/585-744, mindestens 6 Monate vor Baubeginn
angezeigt werden.
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— Zur Sicherung einer schadlosen Wasserabfihrung und Erhaltung des natirlichen Wasserhaushaltes vor
Ort ist Niederschlagswasser nur in unbedingt erforderlichem Umfang zu fassen und abzuleiten.

— Im Plangebiet sind in Bauteilen bautechnische Vorkehrungen zur Berlcksichtigung von
Zerrbeanspruchungen vorzusehen.

— Fernwéarmeanlagen von einer Uberbauung freizuhalten

— zu Fernwarmeanlagen ist ein Sicherheitsabstand von 5 m bei Pflanzung von neuen Badumen und anderen
Bepflanzungen einzuhalten

— Gemal § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes von Sachsen-Anhalt sind neu entdeckte archdologische
Bodenfunde der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehérde zu melden und bis zum Ablauf einer Woche
unverandert zu lassen.

— Neu verlegte Trinkwasserleitungen sind vor Inbetriebnahme auf Einhaltung der Trinkwasserverordnung zu
Uberprifen. Die dazu erforderlichen Wasserproben werden vom Gesundheitsamt des Landkreises
Aschersleben-Stal3furt gezogen und sind rechtzeitig formlos anzumelden.

— Zur genauen Bemessung der Haltestelle fir den OPNV am Seegraben ist zu gegebener Zeit das
Fahrgastaufkommen zu bestimmen und gemeinsam mit den zustandigen Behdrden sind MalBnahmen zur
Erh6éhung der Kapazitat der Bushaltestellen festzulegen.

— Bauschutt und Baustellenabfélle sind am Entstehungsort in mineralisches und nicht mineralisches
Material zu trennen. Das mineralische Material (u.a. Bodenaushub, Bauschutt, Stralenaufbruch) ist durch
den Besitzer einer Verwertung zuzufiuihren. Das nicht mineralische Material und nicht verwertbare Material
ist den Abfallentsorgungsanlagen des Landkreises zu Uberlassen. Bauwerksbestandteile aus Metall sind
von der Ubrigen Bausubstanz zu trennen und einer Schrottverwertung zuzufihren.

— Vor Beginn der Abfallentsorgung sind die Verwertungs- und Beseitigungsnachweise durch den
Nachweispflichtigen beim Landkreis Aschersleben-StaR3furt (untere Abfallbehdrde) einzuholen.

— FiOr die Grundstiicke besteht Anschlusspflicht an die Einrichtungen der o6ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager.

Hinweis

Vorstehende Begriindung ist Inhalt des Bebauungsplans, hat aber nicht den Charakter von Festsetzungen.
Festsetzungen enthalt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung, Schrift und Text dargestellt.

Aschersleben, 05. Mai 2004

Michelmann
Oberbirgermeister

Anlage:
1. Bestandskarte der Erfassung, Stand: April 1994
2. Karte zum maf3geblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 im Prognosefall 2010

Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr. 13 der Stadt Aschersleben wurde ausgearbeitet von der

NILEG - Niedersachsische Gesellschaft fur Stadt Aschersleben
Landesentwicklung und Wohnungsbau mbH und Abt. Stadtplanung
Hannover, Juni 1996 Aschersleben, April 2001/ Méarz 2004
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