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Kartengrundlage:

Stand der Planunterlage: 1
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Planzeichenerklarung (§ 2 Abs. 4, 5 PlanzV)
I. Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Mischgebiete § 6 BauNVO

2. MalR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Grundflachenzahl (GRZ)

(§ 16 Abs.2 Nr.1 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)
Geschossflachenzahl (GFZ2)

(§ 16 Abs. 2 Nr.2 BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO)

Traufthdhe baulicher Anlagen als Mindest- und Hochstmaf}
Uber Bezugspunkt gem. § 1 Abs. 2 der textlichen
Festsetzungen (§ 16 Abs.2 Nr.4 BauNVO i.V.m. § 18
BauNVO)

Gesamthdhe baulicher Anlagen (Firsthéhe) als Mindest-
und Hochstmal iber Bezugspunkt gem. § 1 Abs. 2 der
textlichen Festsetzungen (§ 16 Abs.2 Nr.4 BauNVO
i.V.m. § 18 BauNVO)

3. Uberbaubare Flachen, Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Baulinie (§ 23 Abs.2 BauNVO)

von Nebenanlagen und Einfriedungen freizuhaltender
Bereich am Wendehammer

Hauptfirstrichtung der Gebaude

offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

geschlossene Bauweise (§ 22 Abs. 3 BauNVO)

Fortsetzung der Planzeichenerklarung: nachstes Blatt

STADT OSCHERSLEBEN (BODE)

Bebauungsplan Nr. 3/2008, "Vorburg", 1. Anderung

4. Entwurf

Aufstellung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13a BauGB
Stand: Februar 2016




Fortsetzung der Planzeichenerklarung
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4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflache

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Privater Parkplatz
Zweckbestimmung: Fullweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Ein- und Ausfahrt

5. Grunflachen (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Grinflache

6. sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen mit Pflanzgeboten fir das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

A: siehe textl. Festsetzung Nr. 6 Abs. 2

B: siehe textl. Festsetzung Nr. 6 Abs. 3

von baulichen Anlagen auch Nebenanlagen
freizuhaltende Flache fur gartnerische Nutzung
C: siehe textl. Festsetzung Nr. 7 Abs. 1

D: siehe textl. Festsetzung Nr. 7 Abs. 2

Abgrenzung unterschiedlicher MaRe der baulichen
Nutzung und der Bauweise in Baugebieten

Umgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (§ 9 Abs.7 BauGB)

Il. Nachrichtliche Ubernahmen (§9 Abs. 6 BauGB)

geschutzte Kulturdenkmale
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Teil B: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Anderungen in den Festsetzungen sind unterstrichen
§ 1 Art und Maf der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

(1) Gemal §1 Abs.6 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Mischgebieten
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten auch ausnahmsweise nicht
zuldssig sind.

(2) Gemal § 18 BauNVO wird als unterer Bezugspunkt flir Hohenfestsetzungen die mittlere
Hohe der an das Baugrundstiick angrenzenden ErschlieBungsstrale(n) gemessen an der
Strallenbegrenzungslinie festgelegt.

(3) Die festgesetzten Mindesthéhen gelten nur fiir die Hauptbaukorper. Garagen und
Nebengebaude sind auch mit geringeren Traufhéhen zulassig.

§ 2 Uberbaubare Flachen, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

(1) Die festgesetzten Baulinien gelten nur fur die Hauptbaukdrper. Zur Gliede- rung der
Baukérper sind Vorspriinge oder Rickspringe der stralRenseitigen Gebaudefassade
gegenuber der Baulinie auf einer Lange von einem Drittel der Baulinie bis zu einer Tiefe von
1,5 m allgemein zuldssig. Garagen und Nebenanlagen durfen allgemein hinter die Baulinie
zuruckgesetzt werden.

(2) Auf den Flachen zwischen den vorderseitigen Baugrenzen bzw. Baulinien und der
Begrenzung der Flache der ErschlieRungsanlage ist die Errichtung von baulichen
Nebenanlagen, Garagen und Carports unzulassig. Bei Baulinien gilt dies auch fur
Einfriedungen. Bei Eckgrundstiicken kénnen Ausnahmen an der untergeordneten
Gebaudeseite (Giebelseite) zugelassen werden.
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ausnahmsweise auch Doppelhduser zulassig, wenn eine durchgehende Geschlossenheit der
Gesamtreihe durch einen Anbau-der-Garagen an die zweite seitliche Grundstlicksgrenze
ewahrleistet wird

J

(4) Die Hauptfirstrichtung hat der festgesetzten Hauptgebauderichtung zu entsprechen.
Senkrecht dazu angeordnete Giebel sind zuldssig, soweit der l&dngere First der
Hauptgebauderichtung entspricht.

§ 3 Verkehrsflachen, Flachen fiir das Parken und Anschliisse anderer Flachen an
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

(1) _GemaR § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB wird festgesetzt, dass Zufahrten zu den
Baugrundstiicken in den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen ohne Ein- und
Ausfahrt unzuldssig sind.
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§ 5 Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes- Immissionsschutzgesetzes (§9 Abs.1 Nr. 23 BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind Vorhaben mit schiitzenswerten Nut- zungen im Sinne
des Bundes- Immissionsschutzgesetzes auf den Baugrundstiicken die im Beiplan
Larmschutz den Larmpegelbereichen V -rot, (maflgeblicher AuRenlarmpegel 75-71 dB(A)),
IV - orange, (mafdgeblicher AuRenlarmpegel 70-66 dB(A)) und Ill - gelb (malgeblicher
Aulenlarmpegel 65-61 dB(A)) zugeordnet sind nur zulassig, wenn die Aussenwande der
Aufenthaltsraume auf den betroffenen Seiten der Gebaude die Anforderungen an die
Larmschalldammung von AuRenbauteilen fir den jeweiligen Larmpegelbereich gemafl DIN
4109 Abschnitt 5 erfullen. Schallgedammte Liftungséffnungen sind nach Erfordernis
vorzusehen. Auf eine Schallddmmung kann abweichend von Satz 1 verzichtet werden, wenn
nachgewiesen wird, dass ein ausreichender Schallschutz auch durch andere Maf3nahmen
oder Vorkehrungen gesichert ist.

§ 6 Pflanzgebote zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr.25a und b BauGB)

(1) Gemal § 9 Abs. Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass im Stralenraum der Planstralle
1 eine beidseitige Allee aus standortgerechten grof3- oder mittelkronigen Laubbaumen
anzupflanzen und zu erhalten ist. Der Abstand zwischen den Baumen in der Reihe soll im
Mittel 20 m nicht Uberschreiten.

(2) Auf derin der Planzeichnung festgesetzten und mit A gekennzeichneten Flache fur
Anpflanzungen ist die bestehende Bepflanzung mit Winterlinden (Tilia cordata) im Abstand
von 10m zu erhalten. An der Grenze der Flache zu den Mischgebieten ist eine zweireihige
Hecke aus einheimischen standortgerechten Laubgehdlzen (Biotoptyp HHA) anzupflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

(3) Auf der in der Planzeichnung festgesetzten und mit B gekennzeichneten Flache flir
Anpflanzungen ist eine geschnittene Hecke aus Liguster oder Eibe als Sichtschutz
gegenuber den Einfriedungen anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Die Hecke muss
mindestens die Hohe der dahinterliegenden Einfriedung erreichen, héchstens jedoch 2 m.

§ 7 Von Bebauung freizuhaltende Flache (§ 9 Abs.1 Nr.10 BauGB)

(1) Innerhalb der von Bebauung frezuhaltenden und mit C gekennzeichenten Flachen sind
aufgrund des Umbebungsschutzes des vorhandenen Baudenkmals bauliche Anlagen aller
Art (auch Einfriedungen) unzuléssig.

(2) Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden und mit D gekennzeichenten Flachen sind
aufgrund des Umbebungsschutzes des vorhandenen Baudenkmals bauliche Anlagen aller
Art mit Ausnahme von Einfriedungen bis 2 m Hohe unzuldssig.

Ortliche Bauvorschrift iber die Gestaltung gemaR § 85 BauO LSA

Die ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung baulicher Anlagen wird aufgehoben.
Hingewiesen wird auf den Umgebungsschutz der vorhandenen Kulturdenkmale aus dem
sich konkrete Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen ergeben kénnen (vgl.

Hinweise).




Hinweise:
1. Das Plangebiet befindet sich im Sanierungsgebiet der Stadt Oschersleben (Bode).

2. Gemal der Verordnung des Landesverwaltungsamtes zur Festsetzung des
Uberschwemmungsgebietes der Bode vom Pegel Wegeleben (km 76+160) bis zur Miindung
in die Saale (km 00+000) vom 22.08.2012 bekanntgemacht am 18.09.2012 liegt das
Plangebiet nicht im Uberschwemmungsgebiet der Bode.

Unabhangig davon wird jedoch darauf hingewiesen, dass im Plangebiet bei
Hochwasserereignissen mit oberflachennahen Grundwasserstanden zu rechnen ist.

3. Auf der Grundlage der vorliegenden Belastungskarten wird das Plangebiet als
Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Bei Tiefbauarbeiten und
sonstigen erdeingreifenden MaRnahmen muss mit dem Auffinden von Kampfmitteln oder
Resten davon gerechnet werden. Die Flachen sollten je nach der Beschaffenheit
baubegleitend bzw. vor dem Beginn von BaumalRnahmen auf Kampfmittelbelastung
Uberprift werden.

4. Das gesamte Plangebiet ist als Archdologisches Kulturdenkmal registriert. Es wird darauf
hingewiesen, dass fur jegliche erdeingreifenden und sonstigen baulichen Malinahmen eine
denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich ist.

Weiterhin wird auf den bestehenden Umgebungsschutz der vorhandenen Kulturdenkmale
"Kernburg" und "Taubenturm" gem. §1 Abs.3i.V.m. §14 Abs. 1 Nr. 3 DenkmSchG LSA
hingewiesen. Aus diesem Umgebungsschutz kdnnen sich Anforderungen an die
Neugestaltung baulicher Anlagen im Plangebiet ergeben. Eine frihzeitige Abstimmung mit
der Unteren Denkmalbehdrde beim Landkreis Borde wird empfohlen.

5. Fur die Kernburg stdlich des Plangebietes ist eine Entwicklung zu einem Kultur- und
Veranstaltungszentrum vorgesehen. Auf die hieraus ggf. entstehenden Belastungen durch
Veranstaltungslarm und Zufahrtsverkehr wird hingewiesen.

6. Eine Einleitung des Niederschlagswassers der Baugrundstlicke in das 6ffentliche
Kanalnetz ist nur bis zu einem Abflussbeiwert des Gesamtgrundstiickes von 0,31 zulassig.
Hierflr ist es erforderlich den Abflussbeiwert der befestigten Flachen auf 0,5 zu begrenzen.
Insoweit eine dartber hinausgehende Versiegelung erfolgt, ist das Niederschlagswasser
einer Verwendung/Versickerung auf dem Baugrundstiick zuzufiihren.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.3/2008 "Vorburg®
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.3/2008 "Vorburg® 4

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz
vom22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479)

Planzeichenverordnung (PlanzZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 5.1509)

Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (GO LSA)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 10.08.2009 (GVBI. LSA S. 683) zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 20.01.2011 (GVBI. LSA S.14,18)

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der
Anderung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr.3/2008 "Vorburg" mit értlicher Bauvorschrift der Stadt Oschersleben
wurde in den Jahren 2008/2009 aufgestellt. Mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 02.10.2009
wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich. Zielstellung der Aufstellung des Bebauungsplanes
mit ortlicher Bauvorschrift war die Regelung der Nachnutzung der Flachen des ehemaligen
Domanenhofes der Vorburg der Niederungsburg Oschersleben.

Der Bebauungsplan wurde als Angebotsbebauungsplan erarbeitet, ohne dass zu diesem Zeit-
punkt bereits konkrete Vorhaben absehbar waren. Auch fiir die denkmalgeschiitzte Kernburg
bestanden keine Nutzungskonzepte. Inzwischen wurden die planerischen Absichten im Bereich
der Vorburg durch konkrete Vorhaben untersetzt. So ist am Nickelkulk die Errichtung eines
Seniorenwohn- und Pflegeheimes und eines gemischt genutzten Gebdudes mit Geschafts-
nutzung und Wohnungen vorgesehen. Ein ortsansassiger Tierarzt beabsichtigt an der PlanstralRe
1 eine Praxis zu errichten. Fir die Kernburg liegt ein Nutzungskonzept als Archivgebdude und fir
Veranstaltungsraume vor. Diese konkretisierten Planungsabsichten weichen teilweise von den
Zielstellungen und Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ab. Wesentliches
Anderungserfordernis ist hierbei das Eintreten einer stiarkeren Priagung des Gebietes durch
gewerbliche Nutzungen, die die Anderung der Art der baulichen Nutzung fiir das Gesamtgebet
in ein Mischgebiet erfordern. Weiterhin sind fiir das Seniorenwohn- und Pflegeheim die
Uberbaubaren Flachen auf diese Nutzung abzustimmen und fir die Tierarztpraxis und den
Standort des Wohn- und Geschéaftshauses funktionsgerecht zu gestalten.

Fir die Planstrale 1 liegen konkretisierte Planungsabsichten vor, die eine Reduktion der
StraRenbreite von 14,5 Meter auf 13 Meter gestatten. Die Wendemoglichkeit am Ende der
StraRe soll in den Hof der Kernburg verlegt werden. Weitere Anderungserfordernisse betreffen
die funktionelle Zuordnung des Bereiches um den Taubenturm als Aufenthaltsbereich des
Seniorenheimes und die Vorbereitung der Zuwegung um die Kernburg auf 5 Meter fir die
Gewabhrleistung der Feuerwehrzufahrt. Geringfligige Anpassungen der Flachenabgrenzungen
erfolgen, entsprechend der inzwischen realisierten Nutzungen und neu gebildeten Flurstiicke.
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Die vorstehenden Anderungserfordernisse dienen einer geordneten Nachnutzung des Plange-
bietes. Durch die Ansiedlung eines Seniorenwohn- und Pflegeheimes an diesem innerstadtischen
Standort wird auf den demografischen Wandel angemessen reagiert. Die Sicherung einer geord-
neten Nachnutzung der Kernburg férdert die Belange des Denkmalschutzes. Die Anderung des
Bebauungsplanes ist somit stadtebaulich erforderlich.

Mit der Beschlussfassung soll gleichzeitig die 6rtliche Bauvorschrift aufgehoben werden. Der vom
Landesgesetzgeber vorgegebene Rahmen einer fiinfjahrigen Beschlusswiederholung fiir ortliche
Bauvorschriften fuhrt dazu, dass dieses Instrument flir Kommunen nicht mehr handhabbar wird.

2.2. Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten
Verfahrens gemaf$ § 13a BauGB zur Aufstellung des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr.3/2008 "Vorburg" trat im Jahr 2009 in Kraft. Die bisherige Fassung und
die bestehende bauplanungsrechtliche Zulassigkeit bilden auch die Beurteilungsgrundlagen fir
die Bewertung der Verdnderungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes.

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am 01.01.2007
wurde den Gemeinden die Moglichkeit eréffnet, Bebauungsplane der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Pléne,
die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen oder der Nachverdichtung im Innenbereich
dienen. Diese Voraussetzungen sind im Plangebiet gegeben.

Das Plangebiet ist Bestandteil des historischen Siedlungsbereiches der Stadt Oschersleben und
wurde bis vor ca. flnf Jahren vollstandig baulich genutzt. Die geplante Nutzung ist eine
Nachnutzung von Siedlungsflachen. Sie entspricht somit den Zielen der Férderung der
Innenentwicklung der Stadte.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m? nicht {iberschreiten. Bei einer Uberschreitung
von 20.000 m’ bis 70.000 m’ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu §
13a BauGB durchzufihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fiir das gemaR den bundes- oder
landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b genannten Schutzgiter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete) muss
ausge- schlossen werden kénnen.

zu Punkt 1)

Der Bebauungsplan Nr.3/2008 der Stadt Oschersleben insgesamt beinhaltet eine zulassige
Grundfliche baulicher Anlagen von ca. 5.200 m?® und bleibt damit deutlich unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m>.

zu Punkt 2)

Die Anderung des Bebauungsplanes setzt Mischgebiete fest. Anlagen, die nach Anlage 1 des
Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes genehmigungspflichtig sind, sind in der Regel in
Mischgebieten nicht zuldssig. Die der Aufstellung des Bebauungsplanes zugrunde liegenden
Vorhaben der Errichtung eines Seniorenheimes, eines Wohn- und Geschaftshauses und einer
Tierarztpraxis sind nicht umweltvertraglichkeitsprifungspflichtig.



1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.3/2008 "Vorburg®

zu Punkt 3)

Innerhalb der Gebiete, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kon-
nen, befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB. Das nachste FFH-Gebiet "GroRes
Bruch bei Wulferstedt" befindet sich in einer Entfernung von ca. 4 Kilometer und ist durch den
vorliegenden Bebauungsplan nicht betroffen.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfiihrung im Verfahren nach § 13a BauGB sind somit ge-
geben.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereiches, rechtsverbindliche Bebauungsplane

TK 10 11/2011 ©
LVermGeoLSA
(Wwww. lvermgeo.
sachsen-anhalt.de)
A 18/1 - 13516/2009

Abbildung 1: Lage in der Stadt

Das Plangebiet der Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr.3/2008. Es befindet sich im Stiden der Kernstadt Oschersleben und grenzt westlich an den
Bruchgraben an.

Das Gebiet wird begrenzt durch:

im Norden durch die Studgrenze der StraBenflurstiicke Flur 56: 130/93, 92, 100/5; Flur
57:1/10 und 1/13 der StraBen Burgbreite und Nickelkulk

im Westen durch die Ostgrenze des Flurstiicks 1/14 (Flur 57) der Europaschule, auf dem
Schulgeldnde verlauft derzeit auch der Weg entlang der Westgrenze des
Plangebietes

im Stiden durch die Nordgrenze der Flursticke 1/15 (Flur 57) und 35/1 (Flur 57), wobei
Teile des Flurstiicks 35/1 (Flur 57) am Ende der PlanstraBe 1 mit einbezogen wurden

im Osten durch die B6schungsmauer des Bruchgrabens
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(alle Flurstiicke Gemarkung Oschersleben)

Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

im Norden die StralRe Nickelkulk, die Bestandteil des ortlichen Hauptverkehrsnetzes
der Stadt Oschersleben ist, nordlich davon grenzt die geschlossene Bebauung des
Stadtzentrums an, die im Flachennutzungsplan als Besonderes Wohngebiet
dargestellt ist

im Westen ein FuBweg und westlich die Europaschule (Berufsbildende Schule) an der Burg-
breite

im Stden die Kernburg und eine Griinflache westlich der Kernburg

im Osten der Bruchgraben und 6stlich eine gemischte Bebauung an der
Halberstadter StraRe

Bodenrechtlich relevante Spannungen zu benachbarten Nutzungen sind nicht zu erwarten.
Durch die Strafle Nickelkulk ist mit Lairmbeeintrachtigungen zu rechnen, die bereits in der
bisherigen Fassung des Bebauungsplanes beriicksichtigt wurden.

2.4.  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Oschersleben stellt das Plangebiet bisher als
Gemeinbedarfsflaiche und Griinflache dar. Die Gemeinbedarfsnutzung sollte im Rahmen der
1. Anderung des fortgeltenden Flichennutzungsplanes gedndert werden. Das Verfahren wurde
jedoch abgebrochen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder ergdnzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf
nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen
(§ 13a Abs.2 Nr.2 BauGB).

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist gesichert, da sich die geplante Nutzungin das
Umfeld einfligt. Die Abbildung 2 stellt den wirksamen Flachennutzungsplan mit der sich aus
diesem Planverfahren ergebenden 1. Berichtigung des Flachennutzungsplans gegeniiber.
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Zeichenerkldarung:

@ gemischte Baufliche

Abgrenzung des Geltungsbereichs der 1.
Anderung des B-Plans Nr. 3/2008 "Vorburg"

Abbildung 2: Gegeniiberstellung des wirksamen FNP und der 1. Berichtigung

2.5.  Ziele der Raumordnung und Landesplanung
Die Belange der Raumordnung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht erheblich
betroffen. Eine landesplanerische Stellungnahme wurde im Verfahren eingeholt.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP- LSA
2010) vom 16.02.2011 und im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsgemeinschaft
Magdeburg vom 28.06.2006 dokumentiert.

Gemal den Zielen der Raumordnung ist Oschersleben als Mittelzentrum festgesetzt. Die inner-
ortliche Verdichtung und Nachnutzung von Brachflachen innerhalb des Siedlungsgebietes im
Mittelzentrum entspricht den Zielen der Raumordnung.

3. Bestandsaufnahme

3.1.  Grofde des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die GréRe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes Nr.3/2008
betrdgt ca. 1,72 ha. Die Grundstiicke befinden sich im Besitz einer Wohnungsbaugesellschaft.
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3.2.  Bisherige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr.3/2008 "Vorburg" der Stadt Oschersleben (Bode) setzt das Plangebiet
Gberwiegend als Allgemeines Wohngebiet fest. Die ErschlieBung ist Gber zwei PlanstraRen vor-
gesehen, die auch die Kernburg unmittelbar an das Strallennetz anbinden. Der Bebauungsplan
ist in Teilen bereits umgesetzt. Die ErschlieBungsstralen wurden hergestellt und einige
Wohnhauser sowie eine Tierarztpraxis wurden errichtet.
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Abbildung 3: Bebauungsplan Nr.3/2008 in der bisherigen Fassung

3.3. Bestandsaufnahme Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Flir den Bebauungsplan ist die Tragfdhigkeit des Bodens in Bezug auf die geplante Nutzung
relevant. Gemal der allgemeinen geologischen Situation stehen bei natiirlichem Bodenaufbau
im Plangebiet Auenlehm - Schwarzgleye lber pleistozdnen Talsanden an. Die natirlichen
Bodenverhaltnisse sind jedoch durch anthopogene Einflisse stark verandert.

Das Plangebiet selbst ist seit Jahrhunderten bebaut. Es kann davon ausgegangen werden, dass
die Boden eine fiir die geplante Nutzung ausreichende Tragfahigkeit aufweisen. Die
Griindungsbedingungen wurden durch ein Bodengutachten im Rahmen der
ErschlieBungsplanung nachgewiesen.

Der Grundwasserflurabstand ist bei ca. 4,0 - 5,0 Meter unter Geldndeoberkante zu erwarten. Mit
erheblich héheren Grundwasserstidnden ist saisonal insbesondere bei Hochwassern zu rechnen.
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Archiologische Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der mittelalterlichen Burg Oschersleben (Vorburg). Das
"castrum" wird im Jahr 1205 erstmals erwahnt, ist aber wahrscheinlich deutlich &lter. Es ist
davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten (einschliefRlich Leitungsgraben, StraBenausbau, Punkt-
und Streifenfundamenten, Ausbruch von Fundamenten, Bodenaustausch usw.) in archdologische
Funde und Befunde eingegriffen wird. Fiir den Bereich der Vorburg sind hier insbesondere
Fundamente der Burgkapelle, Bestattungen, mittelalterliche Siedlungsspuren und Wirtschafts-
einrichtungen sowie Reste der Befestigungsanlagen zu nennen. Aus archdologischer Sicht kann
Erdarbeiten zugestimmt werden, wenn gemal} § 14 (9) DenkmSchG LSA gewahrleistet ist, dass
das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt
(Sekundarerhaltung). Art, Dauer und Umfang der Dokumentation ist rechtzeitig mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde und dem LDA abzustimmen.

Eine erste archadologische Dokumentation im Bereich der Vorburg im November/Dezember des
Jahres 2011 hat bestatigt, dass sich im Bereich des Vorhabens archaologische Funde und
Befunde der hoch-/spatmittelalterlichen Vorburg befinden. Dabei handelt es sich um Teile der
Befestigung und von Gebaduden sowie um Siedlungsschichten und -gruben von hohem
dokumentarischem Wert. Bestattungen wurden nicht erfasst.

Aufgrund der Lage im Bereich eines archaologischen Kulturdenkmales bedarf die Errichtung
baulicher Anlagen einer denkmalrechtlichen Genehmigung, wodurch die angeregte Dokumen-
tation durch Auflage in der durch denkmalrechtlichen Genehmigung gesichert wird. Sie bedarf
somit keiner Festsetzung im Bebauungsplan. Im Rahmen der Erschliefungsarbeiten wurde das
Baugebiet entsprechend untersucht.

Bodenbelastungen

Das Geldnde des Burghofes ist im Altlastenkataster des Amtes fiir Umweltschutz als archivierte
Flache registriert. Werden bei den weiteren Planungen bzw. im Rahmen von ErschlieRungs-
arbeiten Verunreinigungen des Bodens oder des Grundwassers festgestellt oder ergeben sich
Hinweise bzw. Verdachtsmomente, dass Verunreinigungen erfolgt sind, so sind diese dem Amt
fir Umweltschutz des Landkreises Bérde anzuzeigen.

Kampfmittelverdachtsflachen

Auf Grundlage der vorliegenden Belastungskarten wurde das Plangebiet als
Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) eingestuft und vor Beginn der
Tiefbauarbeiten entsprechend untersucht.

3.4. Bestandsaufnahme Entwasserung und Vegetation

Wasser

Das Plangebiet entwassert in die ortliche Kanalisation. Aufgrund der undurchlassigen
Bodenoberschichten versickert das Niederschlagswasser nur in geringem Umfang. Im Osten
grenzt an das Plangebiet das Oberflachengewasser Bruchgraben an.

Vegetation

Das Plangebiet ist teilweise bebaut. Die Freiflaichen der Baugrundstiicke sind in typischer Weise
als neuzeitliche Garten gestaltet. In den noch nicht bebauten Flachen sind Offenbodenbereiche
und eine ruderale Vegetation vorhanden. An der Westgrenze des Plangebietes wurde eine
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Baumreihe neu angelegt. Entlang des Bruchgrabens ist ein 6rtlicher Griinzug mit groRen Baumen
vorhanden.

4.  Begriindung der wesentlichen Anderungen des
Bebauungsplanes

Die wesentlichen Anderungen umfassen:

1. die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Allgemeinen Wohngebieten zu
Mischgebieten und der dadurch erforderliche Ausschluss von Vergniigungsstatten

2. die Erhéhung der Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl im MI1 - Gebiet fiir das

Seniorenwohn- und Pflegeheim und der Grundflachenzahl im MI4 - Gebiet fiir das Wohn-

und Geschaftshaus

die Reduktion der Mindesthohe baulicher Anlagen entlang der PlanstralRe 1

4. die Erweiterung der Baugrenzen auf den Flachen des MI1 - Gebietes auf 17 Meter
Bautiefe und im sonstigen Plangebiet auf 15 Meter Bautiefe, die Einordnung einer
zusatzlichen Bauflache stidlich des Taubenturmes an der PlanstraBe 2 und die
Verbindung der Gberbaubaren Flachen siidwestlich der PlanstralRe 2

5. die Reduktion der Breite der PlanstraRRe 1 von 14,5 Meter auf 13 Meter und der Verzicht
auf einen Wendehammer am Ende der PlanstraBe 1 entsprechend der inzwischen
hergestellten Verkehrsanlagen

6. die Einordnung einer Stellplatzanlage fiir die Kernburg an der PlanstraRe 1

7. die Verkleinerung des Griinstreifens im Nordwesten des Plangebietes und der Entfall der
Festsetzung, dass ausnahmsweise Stellplatze in den Griinflachen zulassig sind

8. die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen auf den privaten Baugrundstiicken

9. die Verschiebung der Flache fir Anpflanzungen von den Bauflachen auf die Griinflache
im Siden und Westen

10. die Anderung der PlanstraRe 2 von verkehrsberuhigtem Bereich in StraRenverkehrsflache

11. die Verbreiterung der Umfahrt und der FulRgangerflaiche um die Kernburg von 3 Meter
auf 5 Meter

12. die Aufnahme von textlichen Festsetzungen zu Abweichungen von den Baulinien

13. der Verzicht auf die Zulassung von Ausnahmen von der geschlossenen Bauweise im MI1 -
Gebiet

14. die Anderung der Festsetzung in Bezug auf Zufahrten vom Nickelkulk

15. die Aufhebung der 6rtlichen Bauvorschrift Gber die Gestaltung

w

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die wesentlichste und das gesamte Plangebiet betreffende Anderung ist die Festsetzung von
Mischgebieten anstatt der bisher im Bebauungsplan zuldssigen Allgemeinen Wohngebiete. Diese
Anderung ist erforderlich, da sich durch die Ansiedlung der Vorhaben des Seniorenwohn- und
Pflegeheimes, des wohn- und Geschaftshauses und der Tierarztpraxis sowie durch die im
raumlichen Zusammenhang geplante Nutzung der Kernburg als Archiv und fiir Veranstaltungen
eine Verdanderung des Gebietscharakters ergibt. Ein Seniorenwohn- und Pflegeheim ware zwar
auch in Allgemeinen Wohngebieten zulassig, die Belieferung zur Versorgung des Heimes
verursacht in der Regel jedoch Konflikte, die die Einordnung in Wohngebieten erschweren.
Weiterhin Ubersteigt die erforderliche Grundflachenzahl von 0,6 die in Allgemeinen
Wohngebieten vorgesehenen Obergrenzen. In Allgemeinen Wohngebieten sind dariber hinaus
nur Rdume fir freie Berufe (Tierarzt) zuldssig. Das Vorhaben der Einordnung einer groReren
Tierarztpraxis mit mehr als 10 Pkw-Stellplatzen wiirde daher in Allgemeinen Wohngebieten
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ebenfalls die Grenze der Zulassigkeit Gberschreiten.

Die Nutzung der Kernburg als Veranstaltungsbereich wiirde bei einer Festsetzung von
Allgemeinen Wohngebieten erheblich eingeschrankt werden. Da das Allgemeine Wohngebiet im
Plangebiet noch nicht umgesetzt ist, soll auf diese Zielsetzung verzichtet werden und stattdessen
eine dem zentralen Standort angemessene Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe sowie
offentlichen Einrichtungen entstehen. Dies beinhaltet fir Wohnungen die Akzeptanz eines
hoheren Storgrades. Da jedoch noch keine Wohnnutzung vorhanden ist, kann durch die
zuklnftigen Bauherren auf diese Situation reagiert werden bzw. kénnen entlang der PlanstraRe 2
Nutzungen eingeordnet werden, die Wohnen und Arbeiten raumlich verbinden.

4.2  Malf} der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ)

Entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes soll
entlang des Nickelkulk ein Gebdude in geschlossener Bauweise zweigeschossig errichtet werden.
Diese stadtebauliche Zielsetzung kann durch das geplante Seniorenwohn- und Pflege- heim
zunachst auf einer Teilflaiche umgesetzt werden. Langfristig soll die gesamte tGiberbaubare Flache
des MI1 - Gebietes hierfiir genutzt werden.

Fir dieses Vorhaben ist eine intensivere Grundstlicksausnutzung erforderlich, da die
Funktionalitat einer solchen Einrichtung eine groRere Bautiefe als Wohngebaude erfordert und
eine Feuerwehrumfahrt sowie eine Zufahrt zur Belieferung erforderlich sind. Weiterhin sind die
erforderlichen Stellplatze nachzuweisen. Dies erfordert eine Erh6hung der Grundflachenzahl von
0,4 auf 0,6 und der Geschossflachenzahl auf 1,2.

Eine Grundflachenzahl von 0,6 ist auch fiir das im Nordwesten gelegene Grundstlick fir das
Wohn- und Geschaftshaus erforderlich. Dies resultiert auf diesem Grundstick nicht aus den
geplanten Gebauden, sondern aus dem Umfang der geplanten Garagen und Stellplatze und der
Zufahrt fur die Anlieferung. GemaR der vorliegenden Entwurfsplanung wird die Flache zu iber

75% versiegelt. Die gem3R § 19 Abs.4 BauNVO zuldssige Uberschreitung der Grundflachenzahl
durch Stellplatze und deren Zufahrten auf das maximal 1,5-fache erfordert die Festlegung einer
Grundflachenzahl von 0,6, da nur dann bis zu 80% der Grundstiicksflache versiegelt werden
dirfen. Eine Grundflachenzahl von 0,6 fiigt sich noch in das Umfeld ein. Das Plangebiet ist
Bestandteil des Stadtzentrums von Oschersleben, in dem eine angemessene
Nutzungsverdichtung anzustreben ist, um weitere AulRenbereichsflachen vor einer
Inanspruchnahme als Siedlungsflache zu schiitzen.

4.3 Maf der baulichen Nutzung (Hohe baulicher Anlagen)

Der Bebauungsplan in seiner bisherigen Fassung sah eine Mindesthdhe entlang der PlanstraRRe 1
vor, die einer Zweigeschossigkeit entspricht. Das stadtebauliche Ziel einer zweigeschossigen
Bebauung hat sich als schwer umsetzbar erwiesen, da bisher fiir die vom Nickelkulk abgelegenen
Bereiche ausschlieBlich eine Nachfrage fiir eingeschossige Gebaude besteht. Das auf der Flache
vorgesehene Gebdude einer Tierarztpraxis weist gemaR der derzeitigen Planung nur ein Vollge-
schoss auf, da die Nutzungsfunktionen einer Tierarztpraxis funktionsgerecht nur auf einer
Geschossebene eingeordnet werden kénnen. In Abwagung zwischen den stadtebaulichen Zielen
und der Umsetzbarkeit der Planung wurde der Umsetzbarkeit der Vorrang eingeraumt und der
Bereich entlang der Planstralle 1 mit Hohenfestsetzungen festgelegt, die auch eine
eingeschossige Bebauung erlauben.
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4.4 Uberbaubare Flichen

Bereits unter Punkt 2. wurde dargelegt, dass fiir die beabsichtigte Einordnung eines Senioren-,
Wohn- und Pflegeheimes eine gréRere Bautiefe als fir Wohngebaude erforderlich ist. Diese
wurde auf 17 Meter erhoht.

Aufgrund der Festsetzung von Mischgebieten ist die Anpassung der liberbaubaren Flachen im
gesamten Plangebiet sinnvoll, da bei gemischten Nutzungen in der Regel groBere Bautiefen
erforderlich werden. Die Bautiefe wurde allgemein auf 15 Meter erhoht.

Das Seniorenwohn- und Pflegeheim soll als Freibereich zum Aufenthalt der Senioren den
denkmalgeschiitzten Taubenturm mit umfassen, der damit tiber das betroffene Grundstiick
zuganglich bleiben soll. Auf die bisher festgesetzte Zuwegung von der Planstralie 2 kann damit
verzichtet und hierdurch ein weiteres Baugrundstlick stdlich des Taubenturmes eingeordnet
werden. Der von Bebauung freizuhaltende Bereich wurde entsprechend angepasst.

Die Uberbaubaren Fldachen westlich und siidlich der PlanstraRe 2 wurden im Eckbereich
zusammengefasst, um eine groRere Flexibilitat der Grundsticksaufteilung zu ermdoglichen.
Aufgrund der Einordnung der Stellplatze fiir die Kernburg und an der geplanten Apotheke wird
die Lange der Baufelder verkirzt, so dass eine flexiblere Handhabung sinnvoll ist.

4.5 Verkehrsflachen, Planstrafie 1

Fir die PlanstraBe 1 wurde inzwischen hergestellt. Sie hat nur einen einseitigen Gehweg an der
Westseite und an der Ostseite ausschlieBlich einen Grenzabstandsbereich zur Mauer. Die Breite
der Verkehrsflache wurde so auf 13 m reduziert. Die StraBenraumbreite ermoglicht neben einem
Parkstreifen auf der Westseite der StraRe auch auf der Ostseite ein Abstellen von Pkw. Hierdurch
werden zusatzliche offentliche Stellplatze geschaffen, die fiir die Nutzung der Kernburg fir
Veranstaltungen voraussichtlich neben den auf dem Grundstiick zu schaffenden Stellplatzen
erforderlich werden.

4.6 Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung, Stellplatze an
der Kernburg

Die Reaktivierung der Kernburg als Veranstaltungsbereich und Archiv erfordert die Herstellung
von Stellplatzen fir die beabsichtigte Nutzung. Im Bereich der Kernburg stehen keine Flachen fiir
Stellplatze zur Verfligung, so dass der Stellplatzbedarf nur im Plangebiet gedeckt werden kann.
Hierflr ist ein Grundstiick unmittelbar an der Auffahrt zur Kernburg vorgesehen, auf dem 18
Stellplatze errichtet werden sollen. Weitere Besucherstellplatze stehen im StraBenraum der
PlanstraBe 1 zur Verfligung.

4.7 Grunflache

Im Nordwesten des Plangebietes entlang des Weges war eine Griinflaiche mit einer Breite von ca.
17 Metern am Nordrand, die sich nach Siiden auf 5 Meter verringert, festgesetzt. Diese Griin-
flache sollte gemal der bisherigen textlichen Festsetzung ausnahmsweise fiir Stellplatze genutzt
werden kdnnen, da im Umfeld des Plangebietes ein Stellplatzdefizit besteht und derzeit die frei-
gerdumte Flache der Vorburg als Parkplatz genutzt wird. Diese Griinflache kann nicht in der bis-
her festgesetzten Breite erhalten werden, da eine Zufahrt zum Grundstiick des vorgesehenen
Geschaftshauses nur unmittelbar am Westrand des Plangebietes moglich ist. Bis dahin erstreckt
sich der Einmindungsbereich der Burgbreite in den Nickelkulk, von dem aus Grundstiickszufahr-
ten nicht verkehrssicher eingeordnet werden kdnnen. Die verbleibende Griinfliche von 5 Metern
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Breite soll ausschlielilich fiir Anpflanzungen genutzt werden. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Stellplatzen in der Griinflache wird daher gestrichen.

Auch in stdlichen Teil der Griinflache erfolgt eine Verringerung der Breite, um die Verbreiterung
der Umfahrung der Kernburg zu ermdglichen.

4.8 Stellplatze auf den Baugrundstiicken

Seit der Novellierung der Bauordnung im Jahre 2004 bestehen fiir den Umfang der fiir Bauvor-
haben herzustellenden Stellplatze keine verbindlichen Vorgaben des Gesetzgebers mehr. Gerade
in solch dicht besiedelten Gebieten wie der Innenstadt Oscherslebens kann dies zu erheblichen
Stellplatzdefiziten fihren. Im Plangebiet und dessen ndherer Umgebung sind Nutzungen vorge-
sehen, die mit erheblichen Besucherverkehr verbunden sind. Der Bebauungsplan sieht daher ver-
bindliche Vorgaben zum Umfang der zu errichtenden Stellpladtze in Anlehnung die Regelungen
der bis 2004 giiltigen Bauordnung vor.

4.9 Flachen fiir Anpflanzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes enthalten bisher eine Flache fir Anpflanzungen am
Rand der Bauflachen, die eine Eingriinung der Grundstilicke gewahrleisten soll. Diese wurde auf
die Grinflache verschoben, um eine bessere Nutzbarkeit der Grundstlicke zu ermoglichen. Im
Suden erfolgt dabei eine Verringerung der Breite, da die Griinflache in der Breite auf 1 m
verringert werden muss. Das Ziel der Eingriinung der Baugrundstlicke kann in dieser Weise
gleichfalls erreicht werden.

4.10 Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung,
verkehrsberuhigte Zone

Aufgrund der geplanten Nutzung als Mischgebiet, die mit Anlieferverkehr zum Beispiel fiir das
MI4 - Gebiet verbunden ist, ist die Einordnung einer verkehrsberuhigten Zone fiir die PlanstraRe
2 nicht mehr sinnvoll. Verkehrsberuhigte Zonen dienen auch dem Kinderspiel und als Aufent-
haltsort. Durch den Anlieferverkehr bestehen hier Gefahrdungssituationen. Die Festsetzung als
verkehrsberuhigte Zone muss daher entfallen. Gleichwohl soll der StraRenquerschnitt als Misch-
verkehrsflache so gestaltet werden, dass eine deutliche Geschwindigkeitsdampfung eintritt.

411  Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung, Umfahrt der
Kernburg

Entsprechend der inzwischen fortgeschrittenen Planung fiir die Nachnutzung der Kernburg ist
eine Feuerwehrumfahrt um die Kernburg erforderlich. Weiterhin soll die Moglichkeit der
Einordnung von Stellplatzen westlich der Kernburg offen gehalten werden. Hierfiir ist eine
Verbreiterung des FuBweges und der Anliegerzufahrt an der Sidgrenze des Plangebietes auf 5
Meter erforderlich.

4.12  Abweichungen von der Baulinie

Die Festsetzung von Baulinien entlang des Nickelkulk und der PlanstraRe 1 beinhaltet eine starke
Bindung der Bauherren an diese Festsetzung. Um gegliederte Baukdrper mit Quergiebeln und
Vorspriingen zu ermoglichen, werden Abweichungen von der Baulinie festgesetzt, die eine
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angemessene und abwechslungsreiche Gestaltung der Baukorper ermdglichen sollen.

4.13  Geschlossene Bauweise entlang Nickelkulk

Um eine Anordnung von Wohngebauden am Nickelkulk in geschlossener Bauweise mit
zwischenliegenden Garagen zu ermdglichen, war bisher eine gesonderte Festsetzung
aufgenommen worden, die die Geschlossenheit der Bebauung sichern sollte. Dieses Erfordernis
ist aufgrund der Planungsabsicht zur Errichtung eines Seniorenwohn- und Pflegeheimes
entfallen. Insofern kann auf die Festsetzung verzichtet werden.

4.14  Zufahrten von Nickelkulk und Burgbreite

Flr das Senioren- und Pflegeheim sind Zufahrten von den PlanstraBen 1 und 2 vorgesehen.
Zufahrtsbereiche am Nickelkulk, die bisher fir die geplante Wohnnutzung festgesetzt waren,
konnen damit entfallen. Zufahrten zum Nickelkulk wurden ausgeschlossen. Dies betrifft auch den
Einmiindungsbereich der Burgbreite in den Nickelkulk. Hier wurde fiir das MI4 - Gebiet ein
Zufahrtsbereich so eingeordnet, dass der Einmiindungsbereich von Zufahrten freigehalten wird
und die Auswirkungen auf den flieBenden Verkehr auf dem Nickelkulk minimiert werden.

4.15 Aufhebung der ortl. Bauvorschrift

Mit der Novellierung der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt im Jahr 2005 hat der Gesetz-
geber den Erlass ortlicher Bauvorschriften tiber die Gestaltung baulicher Anlagen deutlich
erschwert. Stadtebaulich ist eine ortliche Bauvorschrift fir das Plangebiet im Umfeld der
denkmalgeschitzten Kernburg sinnvoll. Der Verwaltungsaufwand fir eine Verlangerung der
Vorschrift nach 5 Jahren ist jedoch insbesondere wenn die Planung umgesetzt ist, nicht mehr
vertretbar. Andererseits ware es nicht gerechtfertigt, Bauherren die in den ersten fiinf Jahren
gebaut haben, anders zu behandeln als Bauherren, die spater ein Gebaude errichten. Auch fir
den Stadtkern von Oschersleben ist die 6rtliche Bauvorschrift inzwischen auBer Kraft getreten.
Trotzdem ist eine dem Umfeld angemessene Gestaltung zu beachten, da das Plangebiet dem
Umgebungsschutz der vorhandenen Kulturdenkmale "Kernburg", "Taubenturm" und der Mauern
der Vorburg unterliegt. GemaR § 1 Abs.3 i.V.m. § 14 Abs.1 Nr.3 DenkmSchG LSA kdnnen sich aus
diesem Umgebungsschutz Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen im Plangebiet
ergeben. Eine friihzeitige Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis
Borde wird empfohlen.

4.16 Umgebung des Denkmals ,Taubenturm®

Wie zuvor bereits erwahnt wurde das Konzept verandert, die Wahrnehmbarkeit des Tauben-
turms fiir die Offentlichkeit zu sichern. Der bisher vorgesehene Zugang (Fldchen die mit
Gehrechten zu belasten sind) von Stiden wird aufgegeben. Ebenso wird die von Bebauung
freizuhaltende Flache in diesem Bereich zu Gunsten einer Uberbaubaren Fliche reduziert.

Die verbleibende von Bebauung freizuhaltende Flache wird nun differenziert, in einen siidlichen
Teil (Wohngrundstiick), in dem eine Einfriedung zulassig ist und einen nordlichen (Senioren-
/Pflegeheim) in dem auch Einfriedungen nicht zulassig sind. Entlang der Einfriedungen wird nun
das Anpflanzen einer Hecke als Sichtschutz festgesetzt, um den Taubenturm und seinem direkten
Umfeld einen passenden Rahmen zu verleihen.
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4.17 Von Nebenanlagen und Einfriedungen freizuhaltender
Bereich am Wendehammer

Im Bereich der Wendeanlage der PlanstralSe 2 wird auf den nérdlich und westlich angrenzenden
Baugrundstlicken ein 1 m breiter Streifen als ,,von Nebenanlagen und Einfriedungen
freizuhaltender Bereich” festgesetzt, um beim Wenden groRRer Fahrzeuge eine Flache fiir den
Uberhang der Fahrzeuge zu gewihrleisten. Da die Wendeanlage mit 16 m Breite relativ klein
bemessen ist, soll das Wenden durch diese Freihaltezone erleichtert werden. Die Flache wird
nicht tiberfahren, jedoch beim Wenden von Fahrzeugteilen (Uberhang) tiberstrichen.

5.  Durchfiihrung des Bebauungsplanes, Kosten

Anderungen des Bebauungsplans fiihren zu keiner Kostenbelastung der Stadt.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf
offentliche Belange

6.1. Erschliefdung

Die Belange

- des Verkehrs (§1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

- des Post- und Telekommunikationswesens (§1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

- eine den Anforderungen geniligende VerkehrserschlieRung

- eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit

- Telekommunikationsleistungen

- die Erreichbarkeit flir die Millabfuhr und die Post

- eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie einen
ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewadhrleistet werden.

6.1.1. Verkehrserschliefung

Die VerkehrserschlieRung des Plangebietes ist nur die Anderung der StraBenraumbreite der
PlanstraBe 1 betroffen. Durch die festgesetzten Verkehrsflachen, die den hergestellten
ErschlieBungsanlagen entsprechen, kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung gesichert werden.

Der nun zusatzlich festgesetzte, von Nebenanlagen und Einfriedungen freizuhaltende Bereich am
Wendehammer verbessert die Moéglichkeit des Wendens fiir grofRe Fahrzeuge.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Trink- und Abwasserverband Borde
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(TAV) mit Sitz in Oschersleben. Die Grundstiicke im Plangebiet sind an die
Wasserversorgungsleitungen angeschlossen.

Elektroenergieversorgung: Trager der Elektroenergieversorgung ist die E.ON Avacon AG. Die
Grundsticke im Plangebiet sind an die Elektroenergieversorgung angeschlossen.

Post / Telekom: Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Die
Grundsticke im Plangebiet sind an das Telekommunikationsnetz angeschlossen.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmillahnliche
Gewerbeabfalle ist der Landkreis Borde. Das Plangebiet ist iber die vorhandenen
Verkehrsanlagen durch die Millabfuhr erreichbar. Der Wendehammer am Ende der PlanstralRe 2
wird im Rahmen diese Anderung durch einen 1 m breiten Streifen am nérdlichen und westlichen
Rand, in dem keine Nebenanlagen oder Einfriedungen errichtet werden dirfen, um einen
Bereich fiir den Uberhang der Fahrzeuge erweitert.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist der Trink- und Abwasserverband Borde
(TAV) mit Sitz in Oschersleben. Die Grundstiicke im Plangebiet sind an die
Schmutzwasserableitung angeschlossen.

Oberflachenentwdasserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist die Stadt Oschersleben. Die
Grundstiicke im Plangebiet sind an die Niederschlagswasserableitung angeschlossen.

6.1.3. Brandschutz

Fur den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 m3/h
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fur die kleine
oder mittlere Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Die Gewahrleistung des Grundschutzes
soll Gber das Trinkwasserversorgungsnetz gesichert werden. Die Entnahme der fiir den
Grundschutz an Léschwasser erforderlichen Wassermenge aus dem Trinkwassernetz ist nur iber
mehrere Hydranten im weiteren Umfeld des Standortes moglich. Die Lage der Hydranten, die fir
die Loschwasserversorgung herangezogen werden, wird auf einem Plan dargestellt, der
Bestandteil einer Vereinbarung mit dem TAV zur Absicherung der Be- und Entwasserung sowie
der Loschwasserversorgung wird. Diese Vereinbarung wird auch Bestandteil des
ErschlieBungsvertrages.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemafd §13a Abs.1 Nr.1 BauGB aufgestellt. Gemal § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 und 3 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Anderung des Bebauungsplanes Nr.3/2008 der Stadt Oschersleben ist damit nicht
umweltprifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im vereinfachten Verfahren gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?, dass gemaR § 13a Abs. 2
Nr.3 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs.3 Satz 5 BauGB bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
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zuldssig anzusehen sind. Der Gesetzgeber hat damit die Anwendung der Eingriffsregelung gemafl
§ 1a Abs.3 Satz 1-4 BauGB fiir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren bis zu einer
Grundfldche von 20.000 m? suspendiert. Hintergrund dieser gesetzlichen Regelung ist die
Forderung der Innenentwicklung von Stadten durch Nachnutzung von Brachflachen in den Orten
bevor eine Entwicklung in den AuRenbereich erfolgt. Damit sollen der Grundsatz eines
schonenden Umgangs mit Grund und Boden und der Schutz der Bodenfunktion geférdert
werden.

Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den vorstehenden Ausfiihrungen. Durch die
Anderungen zur Verdichtung (Erhéhung der GRZ) werden die bereits verbindlich festgesetzten
Bauflachen intensiver genutzt. Die Heraufsetzung der GRZ von 0,4 auf 0,6 fiihrt zu einer
VergroBerung der zuldssigen Bodenversiegelung um ca. 1000 m2. Auf die Festsetzung des
Parkplatzes und die Verringerung der Griinflache zu Gunsten der Bauflache fiihrt zu einer
weiteren geringfligigen Erhéhung der zuldssigen Versiegelung. Es handelt sich um eine
ehemalige, innerstadtische Brachflache.

Dem Entfall der Eingriffsregelung ist nicht gleichzusetzen, dass die Belange von Natur und
Landschaft im Rahmen der Abwagung nicht zu berticksichtigen waren. Eine angemessene
Berlicksichtigung der Umweltbelange ist auch im Verfahren gemal} §13a BauGB erforderlich.

6.2.2. Belange des Gewasserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart
der den Grundwasserleiter Gberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft.
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans nimmt keinen erheblichen Einfluss auf die
Belange des Gewasserschutzes.

6.2.3. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehen-
den Abfalle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Borde gewahrleistet. Sonderabfalle im Sinne von §15 Abs.3 KrW-AbfG, die der
Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen entsorgen kann,
sind gesondert zu entsorgen.

6.2.4. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als Mischgebiete sind erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

6.2.5. Belange der Lairmbekampfung
Im Interesse des Umweltschutzes miissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm (§ 3 Abs.1
und 2 BImSchG) vermieden werden.

Die Belange des Larmschutzes vor dem Verkehrslarm waren bereits in der bisherigen Fassung des
Bebauungsplanes beriicksichtigt. Sie sind von der Anderung nicht betroffen.
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7.  Abwagung der beteiligten privaten und o6ffentlichen
Belange

Bei der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.3/2008 "Vorburg" steht die Férderung der Belange
der Wohnbediirfnisse der Bevolkerung unter Beriicksichtigung des demografischen Wandels im
Vordergrund. Durch die Anderung kann im Plangebiet ein Seniorenwohn- und Pflegeheim er-
richtet werden. Weiterhin werden bedarfsgerechte Baugrundstiicke fiir eine Tierarztpraxis und
weitere Nutzungen festgesetzt sowie die Nachnutzung der Kernburg geférdert. Eine erhebliche
Beeintrachtigung sonstiger 6ffentlicher oder privater Belange ist nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz

Flache des Plangebietes eSamit.......ccccivciiiiiiciiie e 17.293 m?
Gemischte Bauflachen.........ccvoiveiiicieciece e 12.848 m?
StraRenverkehrsflache .......coeovvecieciiccececee e 2.792 m?
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung .........ccccoeevveeeennne 828 m?
offentliche GrinflAChEN .......c..oovieiieieecece e 825 m?

Die Begriindung wurde unter Behandlung / Berticksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren
ergangenen Stellungnahmen in der Sitzung am ..................... durch den Stadtrat beschlossen.

Oschersleben (Bode), den

Der Birgermeister
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