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Quellenverzeichnis

Stadt Aschersleben
Bebauungsplan Nr. 31, Teil A ,Wohngebiet - An der Lehmkuhle*

Erlauterungen zur Begrindung

1. Vorbemerkung

Die Stadt Aschersleben hat mit Aufstellungsbeschlu? vom 25.11.1998, (Beschlufl3-Nr. 975/98), festgelegt,
gemal § 2(1) BauGB den Bebauungsplan Nr. 31 ,Wohngebiet - An der Lehmkuhle“ aufzustellen.

Damit soll entsprechend 8§ 1(5) BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung an der Mehringer Stral3e
gefordert werden.

Ausschlaggebend dazu war die Flachenreserve, mit bereits vorhandenen Einfamilienhausern und die
vorgesehene Verbesserung der technischen Infrastruktur im ndheren Umland des Plangebietes.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aschersleben wurde vom Stadtrat am 30.08.2000 beschlossen.

Er weist fur das Bearbeitungsgebiet Wohnbauflachen aus, so da’ nach § 8 (2), Satz 1 BauGB der B-Plan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt auch die Ubrigen Festsetzungen des Flachennutzungsplans.

2. Planerische Rahmenbedingungen
2.1 Lage und GroRe des Plangebietes (Geltungsbereich)

Das Plangebiet befindet sich im Sudosten der Stadt Aschersleben, ca. 1,4 km vom Zentrum entfernt,
unmittelbar sudlich der Mehringer Stral3e (B 6).

Der Geltungsbereich umfafit eine Flache von ca. 2,9 ha mit folgenden Flurstiicken der Gemarkung
Aschersleben /11/:

Flur Flursttick Flache (m2) Nutzung

94 6/1 590 An der Lehmkuhle 10, Einfamilienhaus mit Garten
94 6/2 465 An der Lehmkuhle 10a/10b, Doppelhaus mit Garten
94 9/1 697 An der Lehmkuhle 1, Einfamilienhaus mit Garten
94 9/2 399 Gartenflache

94 10 756 An der Lehmkuhle 3, Einfamilienhaus mit Garten, Kleintierhaltung
94 11 784 An der Lehmkuhle 5, Einfamilienhaus mit Garten, Kleintierhaltung
94 49 448 Straf3e ,An der Lehmkuhle®, anteilig

94 94 * Strale ,An der Lehmkuhle®, anteilig

94 95 * Gartenflache, anteilig

94 99 * neue Stral3e, anteilig

94 100 * neue Stral3e, anteilig

94 112 * Gartenflache, anteilig

94 113 * Gartenflache, anteilig

94 114 * Gartenflache, anteilig

94 115 * FuBweg

94 116 * Stellplatze fur Pkw, anteilig

94 117 * Stellplatze fur Pkw, anteilig

94 118 * Gartenflache, anteilig

94 119 * neue Stral3e, anteilig

94 120 * neues Wohngrundstiick

94 121 * neues Wohngrundstiick

94 122 * neues Wohngrundstiick

94 123 * neues Wohngrundstiick

94 124 * neues Wohngrundstiick

94 125 * neues Wohngrundstick, anteilig

94 126 * neues Wohngrundstick, anteilig



94 127 * neues Wohngrundstick, anteilig

94 128 * neues Wohngrundstick, anteilig

94 129 * neue Stralle

94 130 * Gartenflache, anteilig

94 131 * neue Stralle

94 132 * Standort Trafostation, anteilig

94 133 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 134 * neues Wohngrundstick, anteilig

94 135 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 136 * neue Strale

94 137 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 138 * neue Strale

94 139 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 140 * Verbindungsweg

94 141 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 142 * neues Wohngrundstick, anteilig

94 143 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 144 * neues Wohngrundsttick, anteilig

94 145 * Gartenflache, anteilig

94 146 * neue Strafle

94 147 * Standort Trafostation, anteilig

94 148 * neues Wohngrundsttick

94 149 * neues Wohngrundstiick

94 150 * neues Wohngrundsttick

94 151 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 152 * neues Wohngrundsttick

94 153 * neues Wohngrundstiick

94 154 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 155 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 156 * neues Wohngrundsttick

94 157 * neues Wohngrundstiick

94 158 * neues Wohngrundsttick

94 159 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 160 * neues Wohngrundsttick

94 161 * neues Wohngrundstiick

94 162 * neues Wohngrundsttick

94 163 * neues Wohngrundstiick

94 164 * neues Wohngrundsttick

94 165 * neues Wohngrundstiick

94 166 * neues Wohngrundsttick

94 167 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 168 * Verbindungsweg

94 169 * neues Wohngrundstiick

94 170 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 171 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 172 * neues Wohngrundstick, anteilig

94 173 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 174 * neues Wohngrundstiick

94 175 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 176 * neues Wohngrundstick, anteilig

94 177 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 178 * neues Wohngrundstick, anteilig

94 179 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 180 * neue Stralle

94 181 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 182 * neues Wohngrundstick, anteilig

94 183 * neues Wohngrundstiick, anteilig

94 184 * neues Wohngrundstick, anteilig

94 185 * neues Wohngrundstick, anteilig

57 10/6 1.412 anteilig Gelande Stadtwerke, Erdwall
ca. 28.835 m2 (Summe der Flachen ehemaliger Flurstiicke im Plangebiet)



* Neue Flachengré3en liegen bisher nicht bestatigt vor

Der Geltungsbereich wird umgrenzt von:

Im Norden:

Flur 93 - 480/1 Mehringer Stral3e (B6)

Flur 94 -13 Ackerland, zeitweilig bewirtschaftet
Im Osten:

Flur 94-19 Ruderalflache mit Wildwuchs

Flur 94 - 50 Ruderalflache, ehemaliger Weg

Im Suden:

Flur 94 - 22/2 Gartenflache

Flur 94 - 32/2 Gartenflache

Flur 94 - 31/10

Ruderalflache mit starkem Wildwuchs, vergreiste Obstanlage

Im Westen:

Flur 94 -3 Gartenflache

Flur 94 - 4/1 An der Lehmkuhle 6, Wohnhaus mit Garten
Flur 94 - 5/1 An der Lehmkuhle 8, Wohnhaus mit Garten
Flur 94 - 5/2 Gartenflache

Flur 94 - 8 Hanggelande mit Wildwuchs

Flur 57 - 17 Verlangerung Eislebener Str.

Flur 57 - 10/6 Stadtwerke Aschersleben, Heizkraftwerk
Flur 57 - 10/8 Ruderalflache

Flur 57 - 10/2 Ruderalflache

Flur 57 - 19 Entwésserungsgraben

Flur 94 -8 Ruderalflache, stark hangig mit Wildwuchs

In unmittelbarer Nahe, ndrdlich und 6stlich vom Plangebiet, befinden sich ca. 35 Einfamilienhduser in
aufgelockerter Bebauung.

2.2 Ziele der Bauleitplanung

Im Plangebiet ist die Entwicklung von Wohnbauflachen auf bisher geringgenutztem Gelande vorgesehen.
Das Wohnen soll durch eine offene Bauweise, in weitgehend naturlicher Umgebung ermdglicht werden.
Vorgesehen sind Reine und Allgemeine Wohngebiete gemal3 88 3, 4 BauNVO.

Der Standort befindet sich in reizvoller nattrlicher Umgebung, am Nordhang eines Gelanderiickens, in den
z.Teil Ruderalflachen eingreifen. Zur Sicherung einer nachhaltigen Entwicklung wurde ein Griinordnungsplan
mit Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen fir das Plangebiet erarbeitet. Am Standort vorhandenes Grol3griin
sollte mdglichst erhalten bleiben.

Die Verkehrsbelastung auf der angrenzenden B 6 erfordert die ErschlieBung vorhandener und kinftiger
Wohnbauflachen tber einen leistungsféahigen Knoten. Das Wohngebiet soll frei von Durchgangsverkehr sein
und nicht von Gewerbeverkehr belastet werden.

Offentlicher Personennahverkehr ist im Wohngebiet nicht vorgesehen.

2.3 Begrundung

Als Mittelzentrum im Land Sachsen-Anhalt hat die Stadt Aschersleben regionale Zentralitt auch in der
Bereitstellung von Wohnbauland wahrzunehmen.



Im und um das Plangebiet existieren bereits Einfamilienhduser in nennenswerter Gréf3enordnung, so dafd
eine Komplettierung der Bebauung unter Ausnutzung der lokalen Infrastruktur sinnvoll erscheint.

Im Umkreis von 150 m um das Plangebiet existieren derzeit ca. 50 Wohnungen.

Eine Abrundung der Ortslage in landschaftlich reizvoller Umgebung erscheint sinnvoll.

1997 wurden mit der Teilverlegung des Hauptsammlers Sid-Ost und einer neuen Trinkwasserleitung in der
Langen Gasse die Voraussetzungen zur Stabilisierung der stadtischen Infrastruktur im siddéstlichen
Stadtgebiet geschaffen. Weitere ErschlieBungsmaflnahmen folgten 1999/2000. Damit kénnen die bereits
besiedelten und die geplanten Bereiche entwassert werden./11/

Der Ausbau des Knotens Mehringer Str./An der Lehmkuhle wurde planerisch bereits vorbereitet, um
Stadtteile nordlich der Mehringer Stral3e kiinftig besser zu erschlie3en.

Insgesamt liegt fur das neue Wohngebiet eine bereits Uberarbeitete Erschlie3ungsplanung vor.
Mehrere Bauantrdge wurden eingereicht und Primarmafinahmen zur HaupterschlieBung des Standortes
bauseits im Jahr 2000 begonnen.

2.4 Planungsvorgaben
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan Aschersleben (Stand: Beschluss 30.08.2000) orientiert im Plangebiet auf die
Schaffung von Wohnbauflachen nach § 1 (1) BauNVO.

Im Suden und Westen schlieRen sich unbebaute Flachen als Wald und Streuobstwiesen an das
Plangebiet an. Ca. 50 m westlich der Plangebietsgrenze besteht eine Flache fur Versorgung mit einem
Blockheizkraftwerk und einem Heizwerk.

Verkehrlich zu erschlie3en ist das Plangebiet Gber den Knoten B6/An der Lehmkuhle. Dieser Knoten
soll auch grof3flachige Mischgebiete nordlich der B6 erschlieRen./8/

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Aschersleben orientiert nahe dem Plangebiet auf z.Teil vorhandene
Obstgarten und auf die Existenz einer Streuobstwiese mit geringem bis mafRigem Biotoppotential. Die
Bedeutung fiir das Landschaftsbild wird aber mit hoch bis sehr hoch bewertet.

Im MalRnahmenplan wird auf eine Extensivierung der Nutzung mit Schwerpunkt Bodenschutz (Erosion)
orientiert./1/

Verkehrsentwicklungsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan, verweist in seiner Ausbaukonzeption nahe dem Plangebiet, nordlich
der B6, auf eine geplante Stadtkerntangente, die von Norden auf den Knoten B6/An der Lehmkuhle
fuhrt. Damit kénnte der Knoten an der B6 auf3er ErschlieBunsaufgaben fur ostliche Stadtteile auch
befristet bis zur Wirksamkeit der B6 n Leitfunktionen flr den Durchgangsverkehr Ascherslebens
erfullen./5/ Im mittelfristigen MaRRnahmenprogramm ist die Verbindung zwischen Lindenstrale und
Mehringer StrafRe nicht mehr Bestandteil der Ausbaukonzeption.

Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 12 - ,Vor der Aue*“ grenzt ndrdlich der B6 an das Plangebiet.
In der bisherigen Planung, Entwurf, Stand 06/2000 sind Mischgebiete und eingeschréankte
Gewerbegebiete mit einer zentralen ErschlieRung Uber den Knoten B6/Lehmkuhle vorgesehen./11/

Ausbau der B 6 (Mehringer Stral3e)

Vorgesehen ist der Ausbau der B 6 (Mehringer StralRe) nahe dem Plangebiet ab 2002. Dabei soll den
wachsenden Anspriichen von Verkehr und Anliegern Rechnung getragen werden. Schwerpunkte fur
den Planbereich sind:

- Ausbau des Knotens B6 / An der Lehmkuhle



- Einmundung von 2 Anliegerwegen - Zufahrt ,ALDI*, ,Am Quellgrund®
- Grundstiickszufahrten im ErschlieBungsbereich zwischen Pfeilergraben und Tankstelle/11/

3. Bestandsanalyse
31 Analyse Nutzung und bauliche Anlagen

Das Plangebiet wurde vom Norden aus Richtung B6 bereits teilweise besiedelt. Hier sind ab 1970 mehrere
Einfamilienhduser mit Hausgarten und einige Erholungsbauten entlang der Stral’e ,An der Lehmkuhle®
entstanden. Der besiedelte und gartnerisch genutzte Bereich endet vor einer Hangkante, etwa der Grenze
der ehemaligen Ton-Lehm-Schiirfe./11/
Der mittlere und sudliche Teil besteht hauptsachlich aus gering genutzten Wiesen, Ackerstreifen und
ruderalem Hanggeldnde mit Wildwuchs.
Die vorhandenen Wohn- u. Gartengrundstiicke werden regelmafig genutzt und erscheinen Uberwiegend
gepflegt.
An standorttypischen Baukorpern sind vorhanden:
- 7 Einfamilienhauser, massiv, 1-geschossig, Satteldach im nérdlichen Bereich
- mehrere massive Gartenlauben / Bungalows, 40 - 100 m2 bebaute Flache, eingeschossig,

z.T. Sommerwohnsitz, im mittleren Bereich, bis in die Schirfe der ehemaligen Grube
- massive Pkw Garagen
- Nebengebaude, Stalle, Schuppen, kleine Gewachshauser auf allen Wohn- u. Gartengrundstticken
Die Wohn- und Gartengrundstiicke sind eingezaunt (Holz, Metall) und besitzen in der Mehrzahl Zufahrten fur
Pkw.
3.2 Vorhandene StraRen und Wege

Das Plangebiet wird von Norden (B6) durch die Straf3e ,An der Lehmkuhle“ erschlossen.

Der StraBenausbau erfolgte mit 5,50 m Breite, auf ca. 130 m Lange (Bitumenbelag) mit einem einseitig
geflhrten FuBweg in sudlicher Richtung.

Die StraRe endet fast mittig im Plangebiet, unmittelbar vor der Hangkante der ehemaligen Schirfe als
provisorischer Wendeplatz. Hier beginnen 2 Wege:

- wenig genutzte Wegespur nach Suden, bergauf zu den Wiesen und der ehemaligen Obstplantage

- nach Westen zum angrenzenden Blockheizkraftwerk und Heizwerk der Stadtwerke Aschersleben.

3.3 Technische Infrastruktur

Innerhalb der Wohn- und Gartengrundstiicke sind jeweils Strom- und Trinkwasserleitungsanschiuf3
vorhanden.

Die Leitungsfuhrung erfolgte individuell, Bestandsunterlagen liegen nicht vor.

Im Abstand von ca. 125 m, parallel zur Mehringer Straf3e, quert ein 1-kV-Kabel unterirdisch das Plangebiet.

Die Wohngrundstiicke entlang der Mehringer Strae und An der Lehmkuhle sind bisher nicht an die zentrale
Abwasserentsorgung der Stadt angeschlossen. Die Heranfiihrung des Sammlers ,Siid-Ost* (iber die B6 ist
seit 2000 ausgefihrt.

Die Wohngrundstiuicke haben Erdgasanschluf3.

Durch die Versorgungstrager werden derzeit die technischen Medien zur Versorgung des geplanten
Wohngebietes stabilisiert. Insgesamt sind im dstlichen Stadtgebiet erhebliche ErschlielBungsleistungen in
Vorbereitung bzw. in Realisierung.

3.4 Naturraumliche Bedingungen
3.4.1 Boden und Grundwasser

Das Plangebiet befindet sich an der Nordostflanke des Muhlberges und weist Hohenunterschiede von 110 -
134 m U NN, nach Siuden ansteigend auf.



Dabei verlauft die Hohenzunahme von Norden kommend bis zur Mitte des Plangebietes erst méaRig, steigt
danach aber standig an. Grund dafir ist die ca. mittig im Plangebiet vorhandene ehemalige Tongrube mit
rechteckigem Grundrif3 von etwa 35 m Breite und 75 m Lange.

Zum Abbau kamen hier Tone aus dem Unteren Buntsandstein. Die Grube wurde mit bindigen Erdstoffen
(LeR, Schluff), Bauschutt und Asche verflillt. Das aufgefillte Material erreicht unter der ca. 0,6 m starken
Kulturbodenschicht eine Machtigkeit bis zu 4,5 m./7/

Der Baugrund beginnt im Plangebiet nach 8 Rammkernsondierungen /2/ mit der Schichtenfolge:

-0,2-0,9m  Humose Oberbodenschicht bzw. aufgeweichte Tonschicht

-bis1lm bindige Bodenarten, hauptséchlich Ton, steife Konsistenz

-bis2m bindige Bodenarten, hauptsachlich Ton, halbfeste bis feste Konsistenz
-ab2m hartere, felsige Schichten (Tonstein)

- bis4,5m im stdlichen Gelandeteil sandiger, steifer/halbfester L6, von Ton unterlagert.

Bei den Untersuchungen (Mai 1996) /2/ wurde im offenen Bohrloch kein Grundwasser angetroffen.

Wegen der geringen Bodendurchlassigkeit muf3 in niederschlagsreichen Jahreszeiten aber mit Hangwasser,
Stauwasserbildung und Vernassung gerechnet werden.

In bindigen Bdden kann je nach sandigem Anteil Schichtenwasser auftreten.

Folgende Bodenarten:/2/

Auffallung leicht bis mittelschwer l6sbar, Bodenklasse 3 - 4
Schluff, humos mittelschwer I6sbar, Bodenklasse 4
Bei starken Niederschlagen kann Schluff in die Bodenklasse 2 (flieRend) tibergehen
Schluff und L6R, sandig, mittelschwer l6sbar, Bodenklasse 4
Ton und Schluff, halbfest/fest schwer I6sbar, Bodenklasse 5
Tonstein leicht I6sbar, Bodenklasse 6 - 7

Steiniger Boden, verwitterter und unverwitterter Fels

Bodenmechanische Eigenschaften:

Auffillungen und humose Oberbdden ) - stark setzungsempfindlich (keine Aufnahme von Bauwerkslasten)
Weiche/steife Schluffe und Tone )

Bindige Bodenarten mit ) - Im Sinne DIN 1054 als tragféahiger Baugrund einzustufen
steifer bis halbfester/fester Konsistenz )
verwitterte felsige Schichten )
(Ton mit Tonsteinstlicken) )

Bis auf den Bereich der ehemaligen Grube wurden im Plangebiet gute Baugrundqualitaten festgestellit.

Im ehemaligen Grubenbereich ist wegen inhomogener Zusammensetzung des Baugrundes von einer
Bebauung ohne Bodenaustausch abzuraten. Auffiillungen sowie humose und weiche/steife Béden sind zur
Aufnahme von Bauwerkslasten nicht geeignet und sind abzutragen. Das gilt nach 3 Bohrungen im Bereich
der Grube /7/ bis in eine Tiefe von 4.5 m.

Unter den Weichschichten und Oberbdden ist tragféahiger Baugrund.

Vor Baubeginn wird zu den konkreten Standorten ein Baugrundgutachten empfohlen.

3.4.2 Floraund Fauna

Das nach Siden ansteigende Plangebiet kann in Bereiche unterschiedlicher Nutzungsintensitat und
Naturlichkeit gegliedert werden:

- regelmé&Rig genutzter nérdlicher bis mittlerer Bereich mit Wohngrundstiicken und Hausgarten.

- periodisch genutzter mittlerer Bereich mit Gartengundstticken, Ackerland

- gering genutzter mittlerer bis siidlicher Bereich mit Wiesengelande, Ruderalflachen und Wildwuchshangen

Auch auf den besiedelten Flachen hat sich trotz z.T. jahrzehntelanger Umgestaltung/Kultivierung ein relativ
hoher Grunflachenanteil erhalten.

Da die Einzelgrundstiicke jeweils relativ gro sind, ist die vorhandene Bodenversiegelung durch Uberbauung
(Erholungsbauten, Sommerwohnung, Nebengebaude u.a.) verhaltnismafig gering.

Das Plangebiet stellt wegen seiner randstadtischen Lage, wegen der starken Standortdurchgriinung und dem
relativ geringem Stdrpotential einen beachtenswerten Faktor im vernetzten Biotopverbund dar.



Die ausgedehnten, nach Norden abfallenden Ruderalflachen bestehen aus grof3en, sonnigen Wiesen,
unterbrochen von verschatteten Partien durch Wildwuchs.

Viel Wildwuchs mit stellenweisem Altholzbestand (Pflaume, Suf3-Kirsche) bildet am mittig nach Siden
ansteigenden Weg eine deutliche Gehdlzachse.

Die Vielfalt von wechselwarmen Standorten bietet besonders der Fauna gute Lebensrdume und z.T.
Ruckzugsmdoglichkeiten. (Vogel, Kleinsduger, Insekten, Kerbtiere, Schnecken)

Folgende Biotoptypen wurden im Rahmen der Griinordnungsplanung /10/ festgestelit:

Ruderalflur /ruderale Staudenflur

- Fast die Halfte des Plangebietes von Glatthafer und Quecke dominierte Ruderalflur

- An einigen Stellen Anndherung an das Artenspektrum der Mohren-Bitterkraut-Gesellschaft
- Stellenweise Aspekte des Sichelmdhren-Quecken-Pionierrasen

- Hinweise auf die Entwicklung von Teilflachen zu Halbtrockenrasen

- Dominantes Grasland mit kleineren Strauchgruppen (Hunds-Rose, Wei3dorn, Hartriegel)

Acker

- Im Nordosten des Plangebietes unterbrochenes Grinland
- Fast vollstéandig von Einzelhausbebauung umschlossen

- Nutzung als Intensiv-Grinland bzw. Grasacker

Staudenflur (Gartenbrache)

- Abgezéaunte Gartenbrache mit Uberwiegend niedrigen Obstgehdlzen (Sufkirsche, Apfel)
- Zahlreiche Zier- und Pioniergeholze, Krautschicht, Wildkrauter

- Krautschicht deutet auf langere Bewirtschaftung der Parzelle als andere Brachflachen
Bewirtschaftetes Grinland

- Kurzgeschnittener Rasen auf nicht umzaunter Flache im sidlichen Bereich

- Pflegezustand und Pflanzenbestand dhneln dem Bild eines Scher- oder Zierrasens

Hecke/Gebusch/Obstbaumreihe

- Stark verbuschte Obstbaumreihe entlang eines Trampelpfades (Pflaumen, einzelne SuR-Kirschen, Apfel)

- Uberwiegend abgéangig mit viel Totholzanteil, starker Stammausschlag bzw. Mehrstammigkeit

- Im nordlichen Teil 2 vitale Spitz-Ahorne und eine Su3-Kirsche (Stammdurchmesser ca. 40 u. ca. 30 cm)

- Charakter einer geschlossenen Gebischreihe bzw. Hecke durch ausgeprégte Polykormonbildung und
dichtem Unterwuchs (Krautschicht)

- Heckenartiger Bestand mit dichter Gebuschstruktur auf ca. 4 m hoher Boschung der ehem. Lehmkuhle,
jungerer, vitaler Bestand, besonders (Hartriegel, Weil3dorn, Hunds-Rose, Holunder)

- Baumarten von strauchartigem Wuchs

- Krautschicht ist wegen Verschattung kaum entwickelt

Lagerplatze
- Verschiedene Lagerplatze mit Gartenabféllen
- Typische Standorte hochstaudenreicher bzw., brennesselreicher, nitrophiler Vegetation

Kleingartenanlage
- Im Zentrum des Plangebietes bestehende, bewirtschaftete Kleingarten, kein Gartenverein
- typische géartnerische Nutzung (Zier- und Nutzbeete), z.T. Durchsetzung mit Gartenunkrautern

Wohnbebauung mit Nutz- und Ziergéarten

- Wohngrundstticke im Nordwesten mit versiegelten Flachen fir jeweilige Nutzungen (Wege, Garagen u.a.)
- Nutz- und Zierbeete oder Scherrasenflachen mit intensiver Pflege

- Gartenunkrauter nur eingeschrankt vorhanden

Verkehrsflache

- Stralle ,An der Lehmkuhle® nahezu voll versiegelt (asphaltierte Fahrbahn, FuRweg mit Betonplatten)
- Schmaler stralRenbegleitender Saum auf der Ostseite abschnittsweise als Scherrasen

- Am Abzweig Blockheizkraftwerk, seitlich der Stral3e, ruderale Unkrautflur

Biotopkomplex aus Streuobstwiese, Ruderalflur und Kleingehélz
- Im Sudwesten, unmittelbar an das Plangebiet angrenzend
- Deutlich in drei Abschnitte zu unterteilen:



Streuobstwiese

- Am Rande zur offenen Ackerflur, oberhalb des Hanges, gelegener Obstbaumbestand (geschitzter Biotop)
- Altobst-Bestand in Reihen (Stammdurchmesser 30-50 cm), (iberwiegend SuR-Kirschen

- Reicher Totholzbestand in der Krone, sonst tiberwiegend vital

- Verbuschung mit Pflaume und Weil3dorn

- Unterwuchs leicht ruderal (Grunland mit Glatthafer und zahlreichen Stauden), starker an der Ackerkante

- In Ost-West-Richtung verlaufender Weg mit Weidelgras-Breitwegerich-Trittrasen

Ruderalflur

- Bereits hangiger Ubergang zwischen Streuobstwiese und Grenze zum B-Plan

- Umfangreiche Ablagerung von Gartenabfallen (Erde, Baumstiumpfe, Laub, Strauchschnitt, z.T. Mill u.a.)
- Damit Stérung des Standortes und Eutrophierung (besonders Stickstoffeintrag)

- Brennesselflur mit Pioniergehdlzen (Holunder)

- Die wenigen noch vorhandenen Obstbdaume sind stark vergreist, abgangig oder tot.

Kleingehdlz

- Ganzlich verbuschter Abschnitt westlich der wegbegleitenden Obstbaumhecke

- 3-4 m hohes, undurchdringliches Kleingehdlz auRerhalb des B-Planes (WeiRdorn, Liguster, Pflaume,
Windrosen, Schlehen)

- Vereinzelte Obstbaume, meist abgangig oder abgestorben

- Am Rande wachsende und bereits stattliche Ahorne deuten auf die Entwicklung zum Laubwald

3.5 Altlastenverdacht

Nach Anfangsverdacht zu der mit Bauschutt und Mull verfillten Schiirfe der ehemaligen Tongrube wurden
1999 von der Oko-Control Dessau GmbH & Co. KG Untersuchungen am Standort durchgefiihrt./7/

Die Probennahme erfolgte an 3 Standorten bis in eine Tiefe von 4,0 m.

Bei den Auffillmassen wurde an einer Mischprobe aus mehreren Tiefen folgendes Ergebnis gemessen:

1. Untersuchung nach der Richtlinie fir Bauabfalle im Land Sachsen-Anhalt (Eluatwerte)

- Fast alle Analysewerte entsprechen der Zuordnung fur die uneingeschréankte bzw. offen eingeschrénkte
Verwertung.

- Ausnahme: Der Sulfatgehalt Ubersteigt die Zuordnung fiir eine eingeschrankte Verwertung mit definierten
Sicherheitsmalinahmen. (Dies deutet auf Ascheablagerungen bei friiherer Verfiillung)

2. Untersuchung nach der Richtlinie fir Bauabfélle im Land Sachsen-Anhalt (Feststoffwerte)
- Einordnung der Mischprobe als umweltunbedenklich

3. Untersuchung nach Schadstoffen im Boden
- Die Schwermetallkonzentrationen liegen unterhalb der Orientierungswerte fir Kinderspielplatze.

Wegen der bescheinigten Umweltunbedenklichkeit und der zulassigen Schwermetallkonzentration im
Boden wurde die Flache im B-Plan nicht als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnet.
Weitere Untersuchungen werden jedoch vor Baubeginn empfohlen.

3.6 Larmschutz

Im Rahmen eines Larmschutzgutachtens /3a/ wurde im Jahr 2000 auf die teilweise Uberschreitung der fir
Wohngebiete bestehenden Orientierungswerte zur DIN 18005 durch Larmentwicklung aus Verkehr und
Gewerbe tags und nachts im Geltungsbereich des B-Planes hingewiesen.

Besonders nahe der Mehringer Strale wurden Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109 und mafgebliche
AuRenlarmpegel bis max. 70 dB(A) fur den Beurteilungszeitraum zwischen 6.00 - 22.00 Uhr ermittelt.

Die Bereiche der Uberschreitung wurde im B-Plan kenntlich gemacht.



Beim Heranriicken der Bebauung an die Mehringer Strale sollten deshalb besonders die Belange des
Larmschutzes an Gebauden durch geeignete MaflRnahmen beriicksichtigt werden. Geeignet sind passive
LarmschutzmalRnahmen, wie:

- Orientierung larmgeschitzter Aufenthaltsbereiche und schutzbedurftige Nutzungen nach Suiden

- Besondere Ausbildung von Offnungen, evtl. schallgedampfte Liftungs6ffnungen.

- Gestaltung und Anordnung abschirmender Gebaude- und Bauteile, Aufschiittungen und Anpflanzungen

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte um mehr als 5 dB(A) nachts wurde auch durch gewerbliche
Vorbelastung vom nahegelegenen BHKW und Heizwerk der Stadtwerke Aschersleben ermittelt.

Geeignete LarmschutzmaRnahmen wurden durch die Betreiber der Anlagen bereits geplant und z.T.
eingeleitet.

Die Verringerung des Fahrzeugaufkommens auf der Mehringer Strae durch Verlagerung auf die B 6n
erscheint mittelfristig geeignet, den Larmpegel erheblich zu reduzieren. Dabei gilt die Reduzierung des Lkw-
Verkehrs als besonders wirkungsvoll.

Seitens der Stadtwerke Aschersleben wird gegenwartig der Dauerbetrieb unter Teillast gepruft, da durch
Modernisierung und neue Regelungstechnik in den angeschlossenen Wohnungen der Wéarmebedarf
reduziert werden konnte. Eine Larmreduzierung am Verursacher ist also auch hier in Vorbereitung und
nachzuweisen.

Dennoch ist im Geltungsbereich des B-Planes mit einer erhéhten Larmimmission zu rechnen. Dazu sollte das
Gutachten der EKO AKUSTIK aus Barleben/Magdeburg vom September 2000 beachtet werden.

Die enthaltenen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 stellen aus der Sicht des Schallschutzes
im Stadtebau erwlnschte Zielwerte dar, sind jedoch keine Grenzwerte. Die Orientierungswerte sind
Anhaltswerte fur die Planung. Einer Abweichung nach oben oder unten kann im Rahmen der Abwéagung
durch die Gemeinde bei Wirdigung anderer Belange zugestimmt werden.

4, Planungskonzept
4.1 Nutzung

Die kinftige Nutzung des Plangebietes als Allgemeines und Reines Wohngebiet entspricht der Zielstellung
aus Pkt. 2.2 und orientiert sich vorrangig an den Standortgegebenheiten, den Interessen der
Grundstiickseigentiimer sowie dem Ziel einer rationellen Erschliefung von Wohnbauland.

Im Norden und Westen sind Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO vorgesehen, da hier geringe
Storwirkung der angrenzenden B6 bzw. des westlich gelegenen Blockheizkraftwerkes zu erwarten sind.

Die sidlichen und 6stlichen Grundstiicke werden als Reine Wohngebiete nach § 3 BauNVO vorgesehen.

Die in der Planung vorgeschlagenen Grundstiicke orientieren sich in der Grobgliederung an den alten
Grundstiicksgrenzen. In den Entwurf wurden Grundstiicke der Grolle zwischen 400 und 730 m2 mit
individueller Bandbreite der Nutzung und Mdbglichkeiten zur umfassenden Begrinung und Beibehaltung
pragender Gehdlzstrukturen als Vorschlag eingearbeitet.

Die Wohngrundstiicke kdnnen je nach Lage mit Einzel- oder Doppelhdusern innerhalb der Baugrenzen
bebaut werden. Garagen und Nebengebdude bis max. 35 m2 Grundflache sind auch auf3erhalb der
Baugrenzen zulassig.

Es ist eine 1-geschossige Bebauung mit ausgebautem DachgescholR3 entsprechend der landschaftlichen
Umgebung vorgesehen.

Alle Grundstiicke sind direkt von 6ffentlich befahrbaren Wohnwegen/StralRen erschlossen.

Einschrankungen in der Bebaubarkeit kénnen sich wegen schlechtem Baugrund am Standort der
alten Lehmgrube ergeben. Fir diesen Standort und dessen unmittelbarer Néhe sollten weitere
Baugrundgutachten eingeholt werden.

4.2 VerkehrserschlieBung
Wohnwege

Die duRRere Erschliel3ung erfolgt von der B6 (Mehringer Stral3e), unmittelbar nérdlich vom Plangebiet.



Die innere Erschliefung wird Uber die vorhandene Strale ,An der Lehmkuhle* mit Verlangerung uber die
PlanstraRe A und die befahrbaren Wohnwege 1 u. 2 erreicht. Die StraBen und Wege haben folgende
Dimension:

Planstrale A Wohnweg 1:  Wohnweg 2:  Verbindungsweg
einschl.. A. d. Lehmkuhle
Lange 245 m 85m 105 m 80m
Grundsticksbreite 70-80m 6,20 m 6,20 m 4,50 m
Fahrgasse 4,75-550m 3,50 m 3,50 m 3,00 m

Die StraRen und Wohnwege werden als verkehrsberuhigte Zone (Tempo 30 oder Zeichen 325) nach 8§ 41,
42 Stral3enverkehrsordnung ausgewiesen. Dazu werden Flurstiicksbreiten zwischen 4,5 und 6,20 m als
offentlicher Bauraum bereitgestellt. Zur Verbesserung der Grundstiickszufahrt werden die Tore der privaten
Zufahrten jeweils um mindestens 1,0 m in das Grundstiick zurlickgesetzt.

Innerhalb der Flurstiicksbreite wird eine 3,0 - 5,5 m breite, befestigte Fahrgasse mit beidseitiger stellenweiser
Befestigung als Ausweichmdglichkeit im Begegnungsfall errichtet. In Kriimmen und nahe der Knoten erfolgt
jeweils eine Fahrspuraufweitung auf 4,75/5,50 m.

Die Strallen/Wege werden als 6ffentliche Verkehrsflachen fur eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von

30 km/h ausgelegt. Durch beidseitige Wegeanbindung und Umfahrung einzelner Wohnquartiere kann auf
Wendeanlagen verzichtet werden.

Von folgenden Anforderungen ist im stark verkehrsberuhigten Wohngebiet auszugehen:

- Wohngebiet in Ortsrandlage, eingeschrankter Nutzerkreis

- Stral3entyp: Anliegerweg, Mischungsprinzip fur Ful3géanger, Radfahrer, Kfz

- Begegnungsfall: Pkw/R, selten Lkw/R

- Verkehrsstarke: Anschluf3 bis 20 Wohnungen am Wohnweg

- Geschwindigkeit: max. 30 km/h (,An der Lehmkuhle®, PlanstraRe A)
Schrittgeschwindigkeit (Wohnwege 1, 2)

- OPNV: nicht vorgesehen

Eine Skizze zum Wegequerschnitt liegt dem B-Plan bei.

Knoten

Die erforderlichen Knoten werden als Fahrbahnaufweitung im Wohnweg auf 4,75/5,50 m Breite mit Radien 8
m (mind. R = 6 m an ausgewahlten Krimmen) hergestellt. (FUr Lastkraftwagen bis 10,00 m Lange und 3-
achsiges Miullfahrzeug geeignet)

Stellplatze

Im Plangebiet werden am Ende der Str. ,An der Lehmkuhle® mehrere 6ffentliche Stellplatze bereitgestellit.
Das kurzzeitige Halten in den Wohnwegen ist bei Nutzung der Anpflasterung/Beschotterung am Wegrand
mdglich und erscheint bei dem tberwiegend anzutreffenden, eingeschrankten Nutzerkreis auch ausreichend.
Der private Stellplatzbedarf im Wohngebiet ist auf den jeweiligen privaten Wohngrundstiicken durch die
Eigentimer vorzuhalten.

4.3 Technische Infrastruktur

Die technische Ver- und Entsorgung im Plangebiet erfolgt grundséatzlich tber den Leitungsbestand der
StraBen/Wohnwege im offentlichen Bauraum. Der Verlauf der Hauptleitungen wurde im Planteil als
unterirdische Leitung dargestellt.

Zur Entwasserung einzelner Grundstiicke an Hanglagen sind beschrankte Leitungsrechte im privaten
Bauraum vorgesehen.

Folgende Medien sind unterirdisch in den Wohnwegen geplant:
- Elektroenergie
- Trinkwasser mit Loschwasserreserve und Unterflurhydrant in jedem Weg



- Schmutzwasser, Erdgas, Telefon, Wegebeleuchtung

Anfallendes Niederschlagswasser auf den Privatgrundstiicken soll von den Nutzern moglichst auf dem
eigenen Grundstuck genutzt werden (Giel3wasser). Das abflieBende Regenwasser der Stralen/Wege sowie
das Uberschissige Regenwasser der Privatgrundstiicke wird unterirdisch abgeleitet. Niederschlage
offentlicher Griinflachen sollen vor Ort versickert werden.

4.4 Grunordnung und - gestaltung

Mit dem B-Plan wird ein Grunordnungsplan /10/ nach 8§ 7 NatSchG LSA mit Aussagen zu offentlichen
Grunflachen, Pflanzgeboten und evtl. Ausgleichsmalinahmen fir das Pflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen grunordnerischen Belangen nach § 9 (1) Nr. 15 und 25a BauGB erarbeitet. Schwerpunkte
grinordnerischer Ma3hahmen sind:

- Weitgehende Erhaltung bzw. Wiederherstellung des Gehdlzstreifens am Flurstiick 94 - 50 als naturliche
Abgrenzung der Wohngrundstiicke

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Gehdlzen, einschlief3lich der Schaffung eines schmalen,
unbefestigten Weges in stdlicher Verlangerung des Gehdolzstreifens am Flurstiick 94 - 50.

- Anlegen mehrerer 2 - 3 m breiter Planzstreifen aus regionaltypischen Gehélzen auf den privaten
Grundstiicken entsprechend der Darstellung im Planteil.

- weitgehende Erhaltung der standorttypischen Gehdélzstruktur an den Grenzen des Plangebietes

- individuelle Begriinung auf den Wohngrundstiicken durch Pflanzen heimischer Laubgehdélze.
Erhaltung von 60 - 70 % Gesamtgriinflache je Grundstiick.

- Ausbildung von Grenzbegriinung zwischen den Grundstiicken (lebende Zaune)

- Schaffung von Wegerandbegriinung.

Eingriffe in geschitzte Biotope nach § 30 NatSchG LSA sind nicht vorgesehen.

Fur landschaftspflegerische Ausgleichsmaflinahmen werden vorgeschlagen:
- Sudliches Hanggelande zwischen Plangebietsgrenze und Streuobstwiese
- Gelande zwischen Blockheizkraftwerk und Hauszeile an der westlichen Plangebietsgrenze

5. Flachenbilanz

Nachfolgende Flachenbilanz gibt eine Ubersicht zum Planungsinhalt:

Plangebiet insgesamt 28.835 m? 100 %
Wohngebiete insgesamt 23.108 m? 80,1 %
Bruttoflache, Parzellierung

Verkehrsflachen 3.828 m? 13,3 %
Grunflachen u.a. 1.899 m?2 6,6 %
6. Bodenordnung

Die Ascherslebener Gebaude- und Wohnungsgesellschaft mbH ist ErschlieBungstrager fir die gesamte
BaumafRnahme im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 31, Teil A.. ErschlieBung, Parzellierung und Verkauf
der Grundstlicke erfolgen in Abstimmung mit der Stadt Aschersleben seitens der Gesellschatft.

Da fir die ErschlieBung keine weiteren Privatgrundstiicke benétigt werden, kann auf bodenordnerische
MaRnahmen im Rahmen der Bauleitplanung verzichtet werden.



7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Grundlagen fur alle im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum Zwecke einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung sind:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. 1 S. 2141)

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
vom 23.1.1 990 (BGBI. 1 S. 132)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18.12.1990

7.1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Geltungsbereich des B-Planes sind zulassig:

- Reine Wohngebiete (WR) nach § 3 BauNVO, mit Ausnahmen nach § 3 (3) BauNVO

- Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO.

- Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind nur zulassig, wenn sie das ruhige Wohnen nicht beeintrachtigen.
Bauliche Anlagen nach § 4 (3) Nr. 3 bis 5 sind nicht zulassig

7.2. Malf der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Nach & 17 BauNVO gelten folgende Obergrenzen:
- Grundflachenzahl (GRZ) nach § 16 Abs. 2 BauNVO in (WR) und (WA) je Lage = 0,3 bis 0,4

- Maximale Traufhdéhe nach § 16 (3), Nr. 2 BauNVO je Lage =4 bis5 m
(Traufe = Schnittpunkt zwischen AufRenkante senkrechter AuRenwand und Oberflache der Dachhaut)
(Traufhéhe = Differenz zwischen Traufe und Oberflache des angrenzenden Gelandes)

7.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

- Offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO, nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig
- Baugrenzen geman § 23 (3) BauNVO

- Am Knoten B6/“An der Lehmkuhle“ ist mit Markierung und Einschrieb ein nichtbebaubarer Bereich
(Sichtdreieck) zur Verbesserung der Verkehrssicherheit festgelegt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO mit bebauten Flachen von max. 35 mz2 sind
aul3erhalb der Baugrenzen zulassig.

7.4 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt durch:
- offentliche StralRen ( ,An der Lehmkuhle, Planstrale A), mit einseitigem Fullweg und Randstreifen.
- befahrbare Wohnwege (Wohnweg 1 und 2, Verbindungsweg), z.T. mit einseitigen Ful3wegen und



Randstreifen
Verkehrsheschrankende und -beruhigende MaRnahmen (Tempo-30-Zone, Zeichen 326-40) sind
vorgesehen.
An Ein- u. Ausfahrten der Grundstiicke sind die Tore mindestens 1,0 m in das Grundstlick zuriickzusetzen.
Die zur privaten Nutzung notwendigen Stellplétze sind auf den Wohngrundstiicken zu errichten.
Das Regenwasser der StralRen und Wohnwege wird unterirdisch abgeleitet. Entsprechende Einlaufe sind
vorzusehen.

7.4.1 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

- Fur besondere Zweckbestimmung - Zufahrt zu den Leitungsrechten fir Instandhaltungsmal3nahmen -
am Ende des Wohnweges 2, ca. 42 m2.
- Keine Bebauung zulassig

7.5 Fuhrung von Versorgungsleitungen und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 u. 21 BauGB)

In der Nahe des Anschlusses der PlanstralRe A an die StralRe ,An der Lehmkuhle® ist eine Flache von

ca. 16 m2 zur Errichtung einer Trafostation vorgesehen.

Leitungen der Ver- und Entsorgung werden grundsatzlich im 6ffentlichen Bauraum der Wohnwege errichtet.
Die Hauptleitungen sind im Plan eingezeichnet.

- Leitungsrechte A

Auf den Grundstiicken Flur 94 - 125, 126, 133, 134, 154, 156, 157, 158 werden zusatzlich 4,0 m breite
Leitungsrechte nach § 9, Abs. 1, Nr. 21 BauGB zugunsten der Anwohner fir Abwasserentsorgung
festgelegt.

- Leitungsrechte B

Zur Sicherung der Lage des vorhandenen 1 kV-Kabels wird auf dem Flurstiick 94 - 149 ein 3,0 m breites
Leitungsrecht festgelegt.

Auf den im Plan gekennzeichneten Flachen fir Leitungsrechte sind Hochbaumafnahmen nicht zuléssig.

7.6. Grunflachen und Anpflanzungen

7.6.1 Malnahmen zur Férderung der Wasserversickerung / Anlage von Griinstreifen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 16, 25a BauGB)

- Grunstreifen innerhalb des StralRenraumes

Innerhalb der PlanstraRe A sowie innerhalb der Wohnwege sind seitlich entlang der StralRenrander etwa 0,75
m breite Grinstreifen anzulegen, in denen das anfallende Niederschlagswasser zumindest teilweise
versickern kann. Die Grinstreifen sind als befahrbare Schotterrasenflachen auszubilden und mit
krauterreichen Landschaftsrasen zu begriinen.

- Sickermulden / Regenwasserspeicher auf privaten Grundstiicken

Auf privaten Grundstiicken ist das anfallende Niederschlagswasser mdglichst ortlich zu versickern oder als
Giel3- bzw. Brauchwasser zu speichern. Entsprechende Sickeranlagen oder Speichersysteme sind von den
jeweiligen Grundstiickseigentimern an geeigneten Standorten auf ihren Grundstiicken herzustellen.

7.6.2 Anpflanzungen auf den privaten Grundstiicken
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 25a BauGB)

- Anpflanzung von Hecken entlang der Grundstiicksgrenzen

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind auf den im B-Plan dargestellten Flachen mit Pflanzbindungen
Heckenanpflanzungen vorzunehmen.
- 2 bis 3 m breite Hecken (Einschrieb beachten) sind mit standortheimischen Gehdlzen zu bepflanzen



- Artenliste geeigneter heimischer Gehdlze im Anhang des zum B-Plan gehérenden Grinordnungsplanes

- Sonstige Anpflanzungen auf den privaten Grundstiicksflachen

Die unversiegelten Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten. Dabei sind pro 100 m2 versiegelte und
Uberbaute Bodenflache anzupflanzen:
- 2 heimische Laubbaume (Stammumfang mindestens 14-16 cm) oder
- 2 mittel- bis hochstdmmige Obstbaume (regionale Obstsorten; Stammumfang mindestens 8-10 cm) und
10 heimische Laubstraucher

Die anzupflanzenden Geholze kdnnen auch im Randbereich der Pflanzstreifen an den Grundstiicksgrenzen
gesetzt werden. Eine Auswahl ist in der Artenliste im Anhang des zum B-Plan gehérenden Griinordnungs-
planes enthalten. Die genaue Anzahl ist im Zuge der Baugenehmigung zu bestimmen.

- Anlage von Dach- und Fassadenbegriinungen

Uber die vorgesehenen AusgleichsmafRnahmen hinaus kann durch Dach- und Fassadenbegriinungen eine
weitere Auflockerung und Eingriinung des Siedlungsgebietes erzielt werden.

Fur auf Flachdachern von Haupt- und Nebengebéduden anzulegende Dachbegriinungen sind innerhalb des
Plangebietes extensive Begriunungsformen vorzunehmen. Eine Auswahl fir Fassadenbegriinungen
geeigneter Kletterpflanzen enthalt die Artenliste im Anhang des zum B-Plan gehérenden Grunordnungs-
planes.

7.6.3 Erhalt und Aufwertung eines Teilabschnitts der Obstbaumreihe/-hecke
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25b BauGB)

- Boschungsgelande

In sudlicher Fortsetzung der PlanstraBe A bis zur Grenze des Geltungsbereiches ist der darin gelegene
Abschnitt der Obstbaumreihe/-hecke gemaf § 9 (1) Nr. 25b BauGB zu sichern und dauerhaft zu erhalten.
Durch geeignete MalRnahmen gemaR RAS-LG 4 und DIN 18920 ist der Schutz des Geholzbestandes vor
Beschadigungen (z.B. im Rahmen der Bautétigkeiten) sicher zu stellen.

Die Biotopqualitaten der Obstbaumhecke sind durch die Ausbildung vielfaltiger Strukturen gezielt zu
bereichern:

- Entwicklung von vorgelagerten und extensiv zu pflegenden Hochstaudensaumen

- Ausbildung eines vielgestaltigen Heckenrandes

- Einbringen bzw. belassen von Kleinstrukturen, wie Lesehaufen, Baumstubben, Totholz etc.

- Schaffung eines unregelméRigen Bodenprofils

- schmaler Weg

Zur Forderung des Erholungsangebotes ist der innerhalb der 6ffentlichen Flache bestehende schmale und
unbefestigte Weg zu erhalten und durch Berdumung von Schutt und Mill aufzuwerten.

7.6.4 Abpflanzung des Wohngebietes gegentiber dem Heizwerk
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25b BauGB)

Zur Eingrinung des Wohngebietes und zum Schutz gegeniiber Larm- und Schadstoffemissionen des
westlich angrenzenden Heizwerkes ist ein bis zu 5 m hoher Wall anzulegen, der mit einer Geholzpflanzung
Zu begrinen ist.

Der Wall ist mdglichst strukturreich anzulegen, die Bepflanzung ist naturnah herzustellen, u.a. durch:

- Unregelmafiges Bodenprofil (wechselnde Bischungsneigungen, unterschiedliche Hohen)

- Einbringen von Kleinstrukturen, wie Lesesteinhaufen u.a.

- Verwendung standortheimischer Gehdélze

Ziel der Pflanzung ist ein geschlossener, dichter und mehrschichtiger Aufbau, bestehend aus Kraut-, Strauch-
und Baumschicht, wobei der Baumanteil ca. 20 % nicht Gberschreiten sollte.



Die Geholzpflanzung erfolgt entsprechend der Artenliste sowie dem Pflanzplan im Anhang des zum B-Plan
gehdrenden Grinordnungsplanes. Die Entwicklung der Krautschicht ist der eigenstandigen Sukzession zu
Uberlassen und nur durch eine extensive Pflege zu begleiten.

7.6.5 Erhalt, Pflege und Entwicklung des Biotopkomplexes
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25b BauGB)

Der sidwestlich an das B-Plangebiet angrenzende Biotopkomplex aus Ruderalflur, Streuobstbestand und
Kleingeholz ist in seinem Bestand dauerhaft zu sichern sowie durch gezielte Pflege- und Entwicklungs-
mafinahmen im Sinne des Arten- und Biotopschutzes zu entwickeln.

- Kleingehdlze weitgehend einer eigenstandigen sukzessiven Entwicklung tUberlassen und von &ufReren
Storungen freihalten

- Heckenpflanzung an der sudlichen Grenze des B-Plangebietes um vor Stérungen aus dem Wohngebiet
abzuschirmen

- Bereich der Ruderalfluren sanieren, Miill, Unrat u.a. beseitigen und das Geldnde modellieren

- Zur Bereicherung der Biotopstrukturen ist der Totholzbestand alter Obstbdume am Standort zu belassen

- Anpflanzung neuer Obstbaume in lockerer Anordnung auf frei gewordenen Flachen mit Unterwuchs als
blutenreiche Wiese. (mdglichst Verwendung von bodenstandigem Saatgut)

- MalBnahmen zum Erhalt des teilweise abgangigen Obstbaumbestandes, wie u.a. Rickschnitt der
totholzreichen und Uberalterten Baumkronen.

Zur Nachpflanzung von Obstbaumen sind nur Hochstdmme regionaltypischer Sorten und verschiedener
Obstarten zu verwenden. Eine Artenliste im Anhang des zum B-Plan gehdrenden Grinordnungsplanes.

Vorhandene schmale Spazierwege und Trampelpfade sind zu erhalten und dienen der siedlungsnahen und
ruhigen Naherholung.

7.6.6 Umsetzung der Griinordnung
Zur Pflanzung und dauernden Erhaltung der Vegetation sind die geltenden DIN-Vorschriften zu beachten.

Die Umsetzung der MaRnahmen erfolgt durch den Eigentimer und ist in der Pflanzperiode nach Abschluf3
der BaumalRnahmen auf dem jeweiligen Grundsttick durchzufiihren.

7.7 Immissionsschutz
1. Im B-Plangebiet kommt es insbesondere durch gewerbliche Larmvorbelastung zur Uberschreitung
der

Orientierungswerte nachts um mehr als 5 dB(A). Deshalb sind mit dem Betreiber von BHKW und Heizwerk
(Stadtwerke  Aschersleben) LarmschutzmalRnahmen  durchzufiihren, die die Einhaltung der
Orientierungswerte auch an der ndérdwestlichen Plangebietsgrenze zum Ziel haben. Fir verbleibende
Bereiche mit Uberschreitungen der Orientierungswerte insbesondere durch StraRenverkehrslarm sind
Vorkehrungen im Sinne des passiven Schallschutzes (Grundrissgestaltung und/oder bauliche MalRbahmen
an den Fassaden) zu treffen.

2. Die Bemessung des passiven Schallschutzes an der Fassade hat nach Abschnitt 5 der DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau” zu erfolgen, wobei von der in der Abbildung 4 im Anhang des ECO AKUSTIK-
Gutachtens vom 8. Sept. 2000 (Projekt-Nr. 00033043) dokumentierten Verteilung der Larmpegelbereiche
auszugehen ist.

3. Bei Anordnung der Schlaf- u. Kinderzimmer in Bereichen mit Pegeln > 50 dB(A) nachts zur
Larmquelle

sind diese Raume mit schallgeddmpften Liftungsoffnungen auszustatten, die die Anforderungen der

Larmpegelbereiche erfiillen. Ausnahmen sind méglich, wenn der Raum Uiber mindestens ein Fenster verfiigt,

vor dem geringere AufRenlarmpegel anliegen.



In dem besonders gekennzeichneten Bereich an der Stralle "An der Lehmkuhle” sind passive
LarmschutzmalRnahmen festgesetzt.

Bei der Errichtung neuer Geb&ude u. Erneuerung oder Anderung wesentlicher Teile vorhandener Gebaude,
die vor Larm zu schitzenden Nutzungen dienen und innerhalb der in der Planzeichnung abgegrenzten
Bereiche fur Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen liegen, sind alle Mdglichkeiten
Zu nutzen, larmgeschiitzte Aufenthaltsbereiche au3erhalb und innerhalb des Gebaudes zu schaffen durch die
Anordnung

- der vor Larm besonders zu schitzenden Aufenthaltsbereiche
- von Offnungen, wie Fenster u. Tiren, der vor Larm besonders zu schiitzenden Aufenthaltsraume
- von abschirmenden Geb&ude- u. Bauteilen, Aufschiittungen und Einfriedungen sowie Bepflanzungen

8. Ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung im Wohngebiet ,,An der Lehmkuhle*
(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 87 BauO LSA)

§1 Raumlicher Geltungsbereich
Geltungsbereich ist das Gebiet des B-Planes Nr. 31, Teil A - ,Wohngebiet An der Lehmkuhle” der Stadt
Aschersleben.

§2 Sachlicher Geltungsbereich
Diese ortliche Bauvorschrift regelt die Gestaltung von Dachern, Fassaden, Einfriedungen u. Werbeanlagen.

§3 Dacher

Fur Wohngebaude sind Sattel- u. Walmdacher mit einer Neigung von mindestens 30° zulassig.

Fir die Eindeckung der Dacher sind Dachziegel/Pfannen zu verwenden.

Doppel- und Reihenhduser einer Gebaudegruppe sind mit einheitlicher Dachform, Dachneigung und
Dacheindeckung auszufiihren.

Die Breite der Dachgauben darf max. 1/3 der Trauflange betragen.

§4 Fassaden

Fur Fassaden sind Putzflachen, Ziegelmauerwerk, Holz zuléssig. Fur Fassadenteile sind zusatzlich Glas
und Verkleidungen aus nattrlichen Materialien zulassig.

Fassadenléangen Uber 10,0 m mussen in einzelhausahnliche Abschnitte gegliedert sein.

§5 Einfriedungen

Einfriedungen sind in Form von Hecken, oder anderen Begriinungen, auszufihren.

Sichtdurchléssige Metall- oder Holzzaune sind zuldssig bis zu einer Hoéhe von 1,0 m Uber Oberkante
Gelande. Diese sind allerdings beidseitig zu begriinen.

Sockelmauern bis zu einer Héhe von 0,3 m sind in Verbindung mit Zaunen nach Satz 2 zulassig, wenn
dadurch die Gesamthéhe der Einfriedung von 1,0 m nicht Uberschritten wird.

§6 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung, als Werbetafeln mit den max. Maf3en von
0,60 x 0,40 m zulassig.

Leuchtwerbung ist unzulassig.

87 Ordnungswidrigkeit

Ordnungswidrig handelt nach § 85 BauO LSA, wer im Geltungsbereich des § 1 dieser Satzung als Bauherr,
Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsétzlich oder fahrlassig eine Baumafnahme durchfiihrt oder
durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen der 88 2 bis 6 diese 6rtlichen Bauvorschrift entspricht.

Die Ordnungswidrigkeit kann nach § 85 Abs. 3 BauO LSA mit einer GeldbufRe bis 50.000 Euro geahndet
werden.



9. Hinweise

Abfallentsorgung

Bei der Lagerung und beim Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen sind die 8§ 163-167 Wassergesetz (WG LSA v.
21.04.1998) i.V. mit der Verordnung iber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (VAwS LSA v.
25.01.1996) zu beachten und einzuhalten. Mineralisches Material (u.a. Bodenaushub, StraRenaufbruch, Bauschutt) ist
durch den Besitzer einer Verwertung zuzufiihren.

Nichtmineralisches und nicht verwertbares Material ist den Abfallentsorgungsanlagen des Landkreises zu Uberlassen.
Vor Beginn der Abfallentsorgung sind die Verwertungs- und Beseitigungsnachweise durch den Nachweisspflichtigen
beim Landkreis Aschersleben / Staf3furt (Untere Abfallbehdrde) einzuholen.

Fur alle Grundstuicke besteht die Anschlu3pflicht an die Einrichtungen der 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrager.

Altlasten

Bei unerwartet auftretendem Altlastenverdacht ist umgehend das Landratsamt Aschersleben / StaR3furt, Sachgebiet
Altlasten, zu informieren.

Im Bereich der ehemaligen Tongrube werden gesonderte Untersuchungen vor Baubeginn empfohlen.

Baugrund / Grundwasser

Im Bereich der ehemaligen Lehmgrube (Siehe Skizze) ist mit erschwerten Baugrundverhéltnissen und nicht tragfahigem
Baugrund zu rechnen. Vor Baubeginn sollten weitere Baugrunduntersuchungen eingeleitet werden. (Sieh Pkt. 3.4.1)

Die Grundwasserstande sind im Rahmen von Baugrunduntersuchungen vor Baubeginn zu untersuchen.

Bodenfunde / Kulturdenkmale

Bei unerwartet auftretenden Bodenfunden mit Merkmalen eines Kulturdenkmals besteht nach Denkmalschutzgesetz
LSA Meldepflicht bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Aschersleben / StafRfurt und beim
Landesamt fur Archéologie, 06114 Halle/S., Richard-Wagner-Str. 9-10.

Nach § 9 (3) Denkmalschutzgesetz LSA sind derartige Bodenfunde bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen, und eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt bzw. dessen Beauftragen ist zu
ermoglichen.

Zur Genehmigungspflicht fur alle MaBnahmen an Kulturdenkmalen gem. § 14 DenkmSchG LSA sind besonders die
ausfuhrenden Betriebe zu informieren und aktenkundig zu belehren.

Brandschutz
Fir das gesamte Wohngebiet ist ein Loschwasserbedarf fur 2 Stunden Ldschzeit erforderlich, jeweils fur
die Teilgebiete: - Reines Wohngebiet =mind. 800 I/min = 48 m3/h

- Allgemeines Wohngebiet = mind. 1600 I/min = 96 m3/h
Loschwasserentnahmestellen sind im Umkreis von max. 300 m um ein mogliches Brandobjekt anzuordnen.
Zu jedem Grundstick ist eine Zufahrt fir Fahrzeuge der Feuerwehr in der erforderlichen Mindestbreite von 3,50 m (ggf.
3, 50 m Héhe) hinreichend befestigt und tragféhig (16 t) herzustellen sowie jederzeit freizuhalten, insbesondere von
parkenden Fahrzeugen.

StraBensperrungen



Notwendige Einschrénkungen im offentlichen Verkehrsraum sind nach § 45 Abs. 6 StVO vor Baubeginn bei Vorlage
eines Verkehrszeichenplans bei der Unteren Verkehrsbehérde des Landkreises Aschersleben / Staf3furt zu beantragen.
(Antrag auf verkehrsregelnde MalRnhahmen)

Technische ErschlieBung /Schachtscheine

Hinweise und Forderungen aus den Stellungnahmen der Versorgungstrager zum B-Plan sollten bei der Bauvorbereitung
und -durchfiihrung beachtet werden. Die technischen AnschluBbedingungen sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung
mit dem jeweiligen Versorgungsunternehmen abzustimmen.

Die ausflhrenden Baubetriebe sind verpflichtet, ausreichende Zeit vor Baubeginn Schachterlaubnisscheine bzw.
Leitungseinweisungen von den Versorgungstragern einzuholen.

Telekom

Vorhandene Telekommunikationsanlagen sind am Standort und in ihrer Lage nicht zu verandern.

Zum rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes ist 6 Monate vor Baubeginn einer Maflnahme eine
schriftliche Anzeige und Abstimmung bei der Deutschen Telekom AG, Technikniederlassung, Postfach 2100, 39096
Magdeburg, Rs SuN, Tel. 0391 / 85-57 58 notwendig.

Trinkwasser
Neu verlegte Trinkwasserleitungen sind vor Inbetriebnahme auf Einhaltung der Trinkwasserverordnung zu Uberpriifen.
die dazu erforderlichen Wasserproben werden auf formlosen Antrag vom Gesundheitsamt gezogen.
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