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1. Veranlassung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Im vereinfachten Verfahren kann geman § 13 Abs. 2 BauGB

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

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

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

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

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

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

Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen,

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

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

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

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

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

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

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

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

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

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

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

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

3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung
3.1 Raumordnung

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

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

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

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

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

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

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

Landesentwicklungsplan

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

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

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

Durch den Bebauungsplan wird keine landwirtschaftliche Nutzflache in Anspruch genommen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Regionaler Entwicklungsplan Magdeburg (Entwurf)

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

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

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

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

3.2 Landschaitsplan

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

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

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

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

10




Bebauungsplan Nr. 20 "Mischgebiet Ernst-Toller-StraBe”, Satzung

3.4 Bebauungskonzept

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

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

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

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

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

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

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

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

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

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

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

Der Bebauungsplan berilicksichtigt insbesondere folgende Belange:

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

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

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

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

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

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

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

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

5. Planinhalte und Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

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

Mischgebiet

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Die in einem Mischgebiet gebotene Nutzungsmischung zwischen Wohnen und das Wohnen
nicht wesentlich stérendem Gewerbe kann deshalb durch den Salzlandkreis als untere Bau-
aufsichtsbehorde durchgesetzt werden. Nach § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind die in den
§§ 2 bis 14 BauNVO aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall unzulassig,
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