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1. Allgemeine Erliiuterung des Vorhabens

Bezeichnung

Standort

Gemarkung

Gesamtfliche

Wohnpark ,,Am Rosengésschen™

Stadt Stalifurt
Landkreis Aschersleben - Stal3furt
Land Sachsen - Anhalt

Stalifurt
Flur 2
Flurstiick 319, 2345/320, 2347/320, 2346/316, 2344/316, 3200/316

ca. 4.875 m?
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2. Erliuterung der geplanten Erweiterung des Bebauungsplanes

2.1 Notwendigkeit der Planaufstellung, Zicle, Zwecke und Auswirkungen des Bebauungs-
planes

Grundlage der Planaufstellung sind das BauGB (Baugesetzbuch vom 27. August 1997, in der zur
Zeit giiltigen Fassung), die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO in der
zur Zeit giiltigen Fassung) sowie die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhaltes (PlanzV 90 — in der zur Zeit giiltigen Fassung) sowie das Gesetz iiber
die Bauordnung flir das Land Sachsen Anhalt (BauO LSA) vom 23.06.1994, das BNatSchG und das
NatSchG LSA in der jeweils zur Zeit giiltigen Fassung.

Der Bebauungsplan Nr. 40/00 ,,Am Rosengiisschen* wurde aus dem giiltigen Flichennutzungsplan
entwickelt. In diesem ist das Baugebiet als ,,Mischbaufliche (M) “ ausgewiesen.

Nach der Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sind im Bebauungsplan Abweichungen
vom Flichennutzungsplan zuldssig, die sich aus diesem Ubergang in eine konkretere Planstufe
rechtfertigen und die Grundkonzeption des IFlichennutzungsplans unberiihrt lassen.

EEs bestehen keine Bedenken im Bebauungsplan ein , Allgemeines Wohngebiet® festzusetzen, da sich
dieses nur auf ein Teilstick des im F-Plans festgesetzten Mischgebietes bezieht, die Nutzungsvermi-
schung des weiteren Umfeldes ist nach wie vor gegeben und soll beibehalten werden.,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes setzt die bauliche Nutzung des Baugebietes als | Allge-
meines Wohngebiet* fest,

Ziel des Bebauungsplanes ist die stédtebauliche Neuordnung des ehemaligen Gartenbaubetriebes an
der Krummen Stralie.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir weite-
re Wohnbauméglichkeiten, im gehobenen Segment, in der Stadt Staffurt geschaffen werden.

Innenstidte sind Mittelpunkt des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Geschehens. Die Anzie-
hungskraft ergibt sich aus ihrer Funktionsvielfalt sowie ihrer gestalterischen und rdumlichen Aufent-
haltsqualitiit. '

Die Abwanderung von Bewolnern an den Stadtrand und Umgebung wird mit zunehmenden Malle
registriert, die Innenstédte verlieren an Attraktivitit.

Der Ausnutzung von innerstédtischen Flichen fiir Wohnbauland soll der Vorzug gegeben werden vor
einer weiteren Inanspruchnahme des Aulfenbereiches.

Grundlegende stédtebauliche Zielvorstellung des Bebauungsplanes ist die Beriicksichtigung der vor-
handenen Gebietseigenart bei der Feststellung von Bebauungsdichte, Baustruktur, Hausform sowie
horizontaler und vertikaler Ausrichtung der Baukérper.

Um den vielfiltigen Bedar{sanspriichen Rechnung zu tragen, sind Einzel-, Doppel- und Reihenhiuser
zulissig. Die angedachten Grundstiickszuschnitte erméglichen bei allen drei Hausformen die not-
wendige Privatsphiire und eine individuelle Nutzung von Hausgérten.

Das geplante Wohngebiet liegt am Rand der Stadimitte, nérdlich der Bode. Dieser Stadtbereich dient
vorrangig der Wohnnutzung und wird mit geringfiigigem Kleingewerbe untersetzt.

Im 6stlichen Bereich wird das geplante Gelinde von dem Grundstiick der ,,Hermann Kasten* Schule
begrenzt (Flurstiick 316/13). Die Nutzung der laut Stadtkarte ausgewiesenen Sportflichen des
Schulgelindes wird nicht mehr beabsichtigt.
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Nordwestlich des Baugebietes, an der Krumme Strafe, befindet sich das Fahrradfachgeschift Winter,
welches dem Einzelhandel angehért.

Eine immissionsrechtliche Beeintriichtigung des Bebauungsplanes mit der benachbarten Nutzung ist
nicht zu erwarten, da die im Umfeld ansissigen Gewerbebetriebe (Fahrrad Einzelhandel...) keine
nennenswerten Emissionen verursachen.

Eine Beeintrichtigung der geplanten Wohnnutzung durch Geréiuschemissionen, die durch die be-
nachbarte Hermann-Kasten-Schule verursacht werden, sind ebenfalls nicht zu erwarten, da sich der
Schulhof nicht direkt an der Grundstiicksgrenze befindet sondern einen Abstand von ca. 25 m zur
Grundstiicksgrenze aufieist (ca. 30 m bis zur geplanten Wohnbebauung).

Zwischen Schulnutzung und dem geplanten Wohngebiet befindet sich eine als Privatgarten genutzte
Fliche, die einen ,,Puffer* flir Wohn- und Schulnutzung darstellt.

Zusitzlich wird ein Pflanzstreifen mit dichtem Baumbesatz festgesetzt.

Die geplante ErschlieBungsstrafie miindet in die Krumme Strafle, von dort aus ist eine schnelle Ver-
bindung zur Stadtmitte und den umliegenden StraBenanbindungen méglich. Durch die Ausbildung
von gering dimensionierten Stichstralen und dem zentral gelegenen Wendeplatz ist die Anpassung an
die verkehrliche Situation zwangsliufig und wirkt verkehrsberuhigend. Durch die Wegfiihrung
nérdlich des Wendehammers wird die innere ErschlicBung des Baugebietes mit dem 6ffentlichen
Verkehrsraum der Stadtmitte vernetzt. Dieser Weg wird bewuBt als FuB- und Radweg ausgebildet,
so dal} jeglicher Kfz-verkehr ausgeschlossen ist.

2.2 Mal} der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet ergibt sich das zuldssige Mall der baulichen Nutzung aus der Festset-
zung der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse, einer Grundflichenzahl und einer GeschoBflichenzahl.
Diese Nutzungswerte sind mit der benachbarten baulichen Nutzung abgestimmt.

Die Grundflichenzahl wird entsprechend § 17 der BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Zur Wahrung des
stddtischen Charakters und zur Sicherung einer hohen baulichen Dichte in dieser innerstiddtischen
Lage sind ausschlieBlich zweigeschossige Gebiude zulissig. Demzufolge wird die GeschoBflichen-
zahl GFZ fir Wohngebiude mit 0,6 festgesetzt,

Durch die Beschrinkung der Traufhéhe der Baukérper und die Festlegung der Dachform wird eine
stidtebauliche und gestalterische Angleichung an die Gebiiude des benachbarten alten Ortskerns von
Stalifurt angestrebt,
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2.3 Gestaltung

Aufgrund der bestehenden Bebauung und zur Wahrung des stiddtischen Charakters sind Sattel-, (ein-
schliefilich Kriippelwalm) Spitz- und Walmdécher zuldssig. Flachdicher wiirden sich stérend auswir-
ken. In der Nachbarschaft sind zwar schon einigen Flachdicher vorhanden, es soll jedoch eine Ver-
besserung angestrebt werden.

Ortstypisch fiir diese Region sind Hiuser mit einer Dachpfanne aus Beton- bzw. Tonziegel in roten
und braunen Farbténen. Mit dieser Festlegung soll ein harmonisches Einfligen des neuen Wohnge-
bietes in die umliegende dltere Bebauung erzielt werden. Dazu tridgt auch der Ausschluf glinzender
Dachsteine bei.

2.4 Griinordnung

Durch den Bebauungsplan wird ein Eingriff im Sinne des § 8 und 8 a des BnatSchG bedingt. Der
notwendige Ausgleich erfolgt iiber entsprechende Festlegungen auf den Baugrundstiicken,durch An-
ordnung emnes Pflanzstreifens sowie durch Pflanzmafinahmen auflerhalb des Plangebietes (Kinderta-
gesstitte ., Bergminnchen®, Flur 2, FISt.: 3396/305).

Der Griinordnungsplan beinhaltet die notwendigen Malinahmen zur Realisierung der Ziele von Natur
und Landschaftsschutz withrend und nach der Ausfithrung der baulichen Maf3nahmen.

2.5 Verkehrstechnische ErschlieBung .

Individualverkehr

Der zu errichtende Wohnpark ist nordwestlich {iber die Krumme Strafle, einer Gemeindestrale, ver-
kehrstechnisch angeschlossen. Der Strallenanschluli an die Krumme Strafle ist entsprechend den
geltenden Vorschriften ordnungsgemélB auszubauen.

Fiir die von Nord-West nach Siid-Ost verlaufende ErschlieBungsstrale im Baugebiet wird eine Ge-
samtbreite von 5.50 m (einschlielich Bord) vorgesehen, einschlieBlich 2 x 25 em Freihaltebereich.
Die Planstralie ist ebengleich als Mischfahrbahn mit Muldenrinne auszufithren. Sie endet mit einem
verkehrstechnisch notwendigen Wendehammer (@=12m) geméll den Empfehlungen fiir die Anlage
von ErschlieBungsstraien (EAE).

Die zwei stiddstlich und siidlich gelegenen Anwohnerwege sind in einer Gesamtbreite von 4,50 m
einschlieBlich Bord und als Mischfliche ebengleich auszubauen,

Die Straflenverkehrsfliche wird nicht als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen, da auf Grund der
Dimensionierung und Lage der Fliche schon ein verkehrsberuhigte Situation aufiritt.

Der Bedarf an Besucherstellplitzen wird auf dem &ffentlichen Parkplatz an der Hamsterstrasse, au-
flerhalb des Plangebietes, abgedeckt.
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Fuf3- und Radwege

Nérdlich des Wendehammers besteht ein Verbindungsweg (,,Rosengéisschen”), welches das Plange-
biet iiber die Hamsterstralbie mit dem Stadtkern verbindet. Die Weiterflihrung des Rosengiisschens
auferhalb des Plangebietes ist der Zeit nicht dffentlich zugénglich. Eine Wiedererdffnung ist jedoch
nach Abschluss des Bodensonderungsverfahrens zur Auflésung der ungetrennten Hofréiume vorgese-
hen.

Uber das Rosengisschen kann die Bushaltestelle schnell erreicht werden. Eine Weiterfilhrung des
siidlichen Stiches als Ful- und Radweg in Richtung Petrikirchstralie ist als Option langfristig még-

lich.

OPNV-Erschliefung

Die Stadt Staffurt wird von mehreren Sffentlichen Personenverkehrsbetrieben angefahren.
Die nichste Bushaltestelle befindet sich in der Hamsterstrafle mit ca. 150 m Entfernung zum Bauge-
biet.

2.6 Ver- und Entsorgung

Die Neubauflichen sind an das Wasser-, Abwasser-, Stromversorgungs-, Fernmelde- und Energie-
netz anzuschlielien.

Es sind entsprechende Vertriige zwischen den Ver- und Entsorgern bzw. der Stadt (§124 BauGB -
ErschlieBungsvertrag) und dem Vorhabentriger zu schlieBen. -

Im Zuge einer vorgezogenen Trigerbeteiligung konnten die Mafinahmen der Ver- und Entsorgung
mit den jeweiligen Trigern abgestimmt werden.

Elektroenercie- und Erdgasversorgung

Die Versorgung des Wohnparkes mit Elektroenergie wird durch die Anbindung an das vorhandene
Netz (Stadtwerke Stafifurt) erreicht,

Die Stralien in der Wohnanlage erhalten eine sich harmonisch einfiigende Straflenbeleuchtung in der
tifentlichen Verkehrsfliche.

Der Erdgasanschluf} (Erdgas Mittelsachsen GmbH) an das vorhandene Ortsnetz ist m&glich.

Trink- und Léschwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser st {iber die von dem Wasserversorgungszweckverband | Untere
Bode™ betriebene Leitung in der Krummen Stralie méglich.

Zur Deckung des erforderlichen Lischwasserbedarfes (die Léschwassermenge betrdgt 96 mh =
1600 I/min fiir eine Léschzeit von 2 h) werden Unterfluthydranten im Abstand von ca. 100 m von-
einander angeordnet.
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Kanalisation

Das gesamte Baugebiet erhiilt eine Schmutzwasserkanalisation im Trennsystem. Der neue Kanal wird
in den vorhandenen Mischwasserkanal in der Krumme Straie eingebunden. Alle Grundstiicke wer-

den hier angeschlossen.
Das Oberflichenwasser der Stralle wird ebenfalls, iiber Anlagen im Trennsystem, in den vorhandenen

Mischwasserkanal in der Krummen Strafle eingeleitet.

EQEEHWHSBCI‘

Bei Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den Grundstiicken mufl mit Staunissegefahr

gerechnet werden.
Das Baugrundgutachten wird im Zuge der Strallenplanung erstellt.

Miillentsorgung

Entsprechend den Festlegungen der Stadt StaBfurt und des Landkreises erfolgt die Miillentsorgung
zentral, Jeder Bauherr mul3 sich hierfiir eine eigene Miilltonne zulegen. Fiir die drei &stlich und stid-
dstlich gelegenen Grundstiicke, welche nicht an die 5,50 m breite ErschlieBungsstralie angrenzen,
wird die Abfallentsorgung am Wendehammer vorgenommen.

FFernmeldetechnische Versorgung

Der Anschlufl des Wohnparkes an das Telefonnetz der Deutschen Telekom AG wird kurzfristig an-

gestrebt. "
GemiB den Darstellungen des Flichennutzungsplanes verlduft tiber das Plangebiet eine Richtfunktra-
sse der Deutschen Telekom AG. Durch diesen B-Plan erfolgt jedoch keine Beeintriachtigung dieser

Trasse.

By Stiidtebauliche Vertriige

Ein stidtebaulicher Vertrag, der die Vorbereitung oder Durchfiihrung stddtebaulicher oder bo-
denordnerischer Planungen und Mafnahmen, die Ubernahme von Folgekosten fiir die ErschlieBung
sowie fiir die notwendigen AusgleichsmaBnahmen enthilt, wird bis zum Satzungsbeschluf3 zwischen
der Stadt StaBfurt und der Projektgemeinschaft ,,Am Roseng#sschen” abgeschlossen.
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Planungsstatistik
Flichenaufgliederung m? %
Bruttobauland 4875 100
Nettobaufliche - WA 4.068 83,5
Griinfliche 164 3,5
Offentliche Verkehrsfliche 643 13




