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2.1. Allgemeine Erlduterung zum Vorhaben

Der Ortsteil Loderburg gehort zur Stadt StaBfurt im Landkreis Aschersleben-
Staflfurt.

Die Gemarkung liegt in der Magdeburger Borde, zwischen Harz im Siiden und
Hakel im Westen und dem Urstromtal der Elbe im Nordosten. Durch den Ortsteil
flieRt die Bode.

Als vorrangig ldndlich strukturierter Raum tlibernimmt der Ortsteil die Funktionen
als Standort der land- und forstwirtschaftlichen Produktion, des Wohnens und der
naturnahen Erholung.

Der Ortsteil Loderburg liegt in einem Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschaft.
Das Oberzentrum Magdeburg ist etwa 25 km entfernt, das Mittelzentrum StaRfurt
etwa 3 km.

Im Ortsteil Léderburg leben heute ca. 4.000 Menschen. Da sich die liberwiegende
Zahl der Arbeitsstellen in der nahegelegenen Stadt StaRfurt befinden, hat sich der
Ortsteil als Wohnstandort entwickelt.

Der Bebauungsplan Wohngebiet ,,ThiestraBRe*“ wurde im Parallelverfahren mit der
Anderung des Fldchennutzungsplanes der ehemaligen Gemeinde L&derburg

aufgestelit.

Bezeichnung : Wohngebiet ,, ThiestraBe*

Standort : Stadt: Stalfurt ,Ortsteil L6derburg
Landkreis: Aschersleben-Stalfurt
Regierungsbezirk: Magdeburg
Land: Sachsen-Anhalt

Gemarkung : Léderburg

Flur 5, Flurstiick 1/13
Flur 3, Flurstiick 380/1
Teilflachen aus Flur 3, Flurstiick 401

Flache : ca. 4218 m?
StraBRenanschlufl : ThiestralRe
Plantrdager : Michael Neubauer

39443 Loéderburg, Thiestr. 38

Planungsbiiro : Bauingenieurbiiro Tomischka
Giénsefurther StraBe 27a, 39446 Loderburg



2.1.2. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des B - Planes nach § 9 Abs. 7 BauGB umfalt ein
Gebiet, das begrenzt wird:

-im Norden durch : Flurstiick 12/2 aus Flur 5

- im Osten durch : Flurstiick 379 aus Flur 3

- im Siiden durch : Flurstiick 1/10 aus Flur 5
Flurstiick 957/2 aus Flur 5

- im Westen durch : Flurstiick 1569/2 aus Flur 5

Flurstiick 589/1 aus Flur 5
Flurstiick 493/1 aus Flur 5
Flurstiick 12/3 aus Flur 5
Flurstiick 12/1 aus Flur 5

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind im Bebauungsplan
verbindlich dargestelit.

Darstellung auBerhalb des rdaumlichen Geltungsbereiches haben nur
nachrichtlichen Charakter.

2.2. PlananlaB / Zielsetzung

2.2.1. Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird erforderlich, um dem
Ortsteil die Moglichkeit der Eigenentwicklung zu geben.

Aufgrund des vorhandenen allgemeinen Wohnraumbedarfs ist die Notwendigkeit
der AufschlieBung neuer Wohnbauflichen am Standort Léderburg von
Bedeutung.

Da eine Ausweisung von Baulandflichen im Ortsteil Léderburg durch den
Bodeverlauf westlich und dem angrenzenden Senkungsbereich vom
Kohlebergbau &stlich kaum noch moglich ist, wird von der Stadt StafBfurt
angestrebt, innerhalb des Ortsteiles und in bestimmten Randbereichen,
Moglichkeiten der Wohnbebauung zu schaffen.

Da bereits fiir das Wohngebiet ,,Friedrich — Wolf - Siedlung* im Ortsteil L6derburg
ca. 95% der Grundstiicke vergeben wurden sind, ist eine weitere ErschlieBung
eines neuen Wohngebietes zu vertreten.

Der vorliegende Bebauungsplan liegt im Norden der Ortslage unmittelbar am
Ortsausgang. Ostlich grenzt das Baugebiet an eine landwirtschaftlich genutzte
Flache. Siidlich und westlich an eine vorhandene Wohnbebauung.




Durch die zweiseitige, ldngliche Bebauung der ThiestraBe wiirde das geplante
Wohngebiet ca. 4 - 5 Grundstiicke eine Abrundung zum Ortsausgang bilden.
Die ErschlieBung des Wohngebietes wird je nach Bedarf in Bauabschnitten

erfolgen.

2.3. ErschlieBung

- Baugebiet

Das Baugebiet ist eine Ortsabrundung der Ortslage nach Norden. Da hier dem
Bestand nach iiberwiegend Wohnnutzung vorhanden ist, und die Flachen im
Flachennutzungsplan als Wohnbauflichen ausgewiesen werden sollen, ist die
Erweiterung dieser Nutzung, d.h., die Ausweisung eines neuen Wohngebietes
moglich. Die einfache F-Plandanderung wird eingeleitet.

Aufgrund der besonderen Art der baulichen Nutzung wird das vorliegende
Baugebiet als ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) ausgewiesen.

Das allgemeine Wohngebiet gliedert sich in WA |, direkt an der ThiestraBe und in
WA Il im hinteren Teil der vorhandenen Bebauung. Die unterschiedliche Nutzung

ist in der Planzeichnung dargestelit.

Die Festsetzung des MaBes der Nutzung orientiert sich an der vorhandenen
umgebenden Bebauung. Daraus resultiert die Festlegung einer offenen,
eingeschossigen bzw. an der ThiestraBe zweigeschossigen Bauweise.

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Uber die Festlegung der
GeschoRflichenzahl von 0,4+0,8 und einer Grundflachenzahl von 0,4 wird einer

allzu starken Versiegelung des Bodens entgegengewirkt.

2.3.2. Verkehrsflachen

2.3.2.1. StraRenverkehrs- und Wegefldchen

Das Baugebiet wird noérdlich (ber einen auszubauenden Feldweg,
Flurstiicksnummer 401, Flur 3, an die ThiestraBe angeschlossen.

Auf ausreichende Sichtdreiecke von mindestens 30 x 3 m fiir die nérdlich des
Denkmals miindende ErschlieBungsstraBe ist Wert zu legen. Ebenso zu beachten
fiir die Einmiindung im geplanten Geltungsbereich.

Die noch zu bildenden Grundstiicke sind dann iliber den ausgebauten Feldweg zu
erreichen.

Bei der Gestaltung der StraBe sind die Vorschriften und Empfehlungen der AE
(Empfehlungen fiir die Anlegen von ErschlieBungsstralen 1985) zugrunde gelegt.
Die ErschlieBung fiir das Wohngebiet, mit den Ver- und Entsorgungsleitungen
erfolgt tiber einen 3,5 m breiten Streifen direkt von der ThiestraBe, der mit Geh-

und Leitungsrechten zu belasten ist.



Die Gehrechte sind fiir die Anwohner aus dem WA Il vorgesehen. (Zugang zum
zentralen Miillabstellplatz an der Thiestr).

2.3.2.2. Park- und Stellplatzflachen

Stellplatze sind durch Garagen und Flachen auf den privaten Grundstiicken
nachzuweisen.

2.4. Ver- und Entsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt durch den Landkreis Stalfurt.

Bei der Miillentsorgung ist zu beachten, daR die Schwerlastfahrzeuge der
Millabfuhr die Grundstiicke direkt nicht anfahren kénnen. Die Anwohner miissen
ihre Millbehélter an den Abfuhrtagen dort bereitstellen, wo die Miillfahrzeuge
anfahren konnen. Nach der Miillentleerung sind die MiillgefdBe durch die
Anwohner wieder auf die Grundstiicke zuriickzubringen.

Vorgesehen ist ein zentraler Miillabstellplatz direkt an der ThiestraBe, im Bereich
des Zuganges zum Wohngebiet.

Fiir die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung in die vorhandenen
Verbundnetze in der ThiestraBe fiir Wasser, Gas und elektrische Energie
vorgesehen.

Der Ortsteil Loderburg verfiigt (iber ein Abwasserentsorgungssystem
(Mischwasser), was ebenfalls in der ThiestraRe vorhanden ist.

Das im Baugebiet anfallende Regenwasser sollte, soweit mdéglich, direkt dem
Boden zugefiihrt oder in Zisternen aufgefangen werden.

Das anfallende Regenwasser der StraBen und Wege wird seitlich abgeleitet.

Das anfallende Abwasser wird in das vorh. Abwassernetz der ThiestralRe

eingeleitet.

2.4.1. Brandschutz

Fiir das geplante Wohngebiet ist von der ThiestraRe aus, im Zuge der Verlegung
der Wasserleitung, ein Léschwasserhydrant im Zugangsbereich zum Wohngebiet
anzuordnen.

Fiir das gesamte Wohngebiet ist ein Léschwasserbedarf von mind. 1600 I/min.

= 96 m?® /h fiir eine L6schzeit von 2 Std. zu dimensionieren.

Loschbereich - alle Loschwasserentnahmestellen im Umkreis von max. 300 m je
mdglichem Brandobjekt.

Vor Beginn der BaumaRnahmen fiir die brandschutztechnischen Anlagen ist das
Einvernehmen mit dem Brandschutzpriifer des Landkreises Aschersleben-

StaRfurt herzustellen.




2.4.2. Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Wohngebietes wird iiber das
Fernmeldenetz des Ortsteiles Léderburg gewahrleistet.

2.5. Landschaftspflege und Griinordnung

Das Baugebiet wird den zukiinftigen Ortsrand von Ldderburg bilden. Auf die
Einbindung in die umgebende Landschaft und die zukiinftige Ortsansicht muf
deshalb besonderer Wert gelegt werden. Hierbei spielt insbesondere das
Wechselspiel zwischen Ort, Ortsrand und landwirtschaftlichem Umfeld eine groRe
Rolle.

Es ist auBerdem davon auszugehen, daR private Hausgdrten das
Erscheinungsbild des Gebietes bestimmen werden.

Die Flachen des Plangebietes liegen seit langerer Zeit brach. Friiher wurden die
Flachen als Hausgarten genutzt. GroBere Gehdlze sind im Plangebiet nicht

vorhanden.

Die vorgesehenen Pflanzbindungen wiirden sich somit positiv im Vergleich zum
derzeitigen Zustand durch den zunehmenden Anteil an Vegetation speziell auf

Fauna und Kleinklima anpassen.

Die negativen Auswirkungen der Bodenversiegelung auf den Boden- und
Wasserhaushalt halten sich in geringem Umfang. Die Versickerung kann auf den
einzelnen Grundstiicken erfolgen. Es wird empfohlen, die Bodenversiegelung
durch die Verwendung von wasserdurchldassigen Materialien  wie
Rasengittersteine, Rasenmohr, Schotterrasen oder Mineralgemisch mdglichst

gering zu halten.

Der vorliegende Bebauungsplan bereitet gem. § 8 des Naturschutzgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) einen Eingriff in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild vor. Nach den Vorgaben des § 8 a des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatG) sowie des § 11 NatSchG LSA ist der Eingriff
auszugleichen.

Grundlage fiir diesen Ausgleich bildet neben der zu erwartenden Versiegelung der
Grundflache die derzeitige Nutzung und damit die 6kologische Bedeutung des
Plangebietes.

Mit den im Bebauungsplan vorgesehenen Grundflichenzahlen und der
festgelegten Griinfliche ist von einem relativ geringen Versiegelungsgrad
auszugehen. Hinzukommt, daR erfahrungsgemaB eine Bodenversiegelung von 40
% in Wohngebieten nicht erreicht wird. Die vorgegebene Grundflachenzahl soll
lediglich auch bei kleinen Baugrundstiicken einen ausreichenden

Gestaltungsspielraum erméglichen.



Aus den vorgenannten Bedingungen ist zu ersehen, daB durch die Festlegung zur
Bepflanzung auf den privaten Grund-

stiicken, positive Auswirkung auf den Okologischen Nutzen im Vergleich zum
derzeitigen Zustand resultieren werden. Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB auch
durch die Entstehung privater Hausgarten und die Anpflanzung von heimischen
Laubbdumen eine Zunahme an Vegetation und Artenvielfalt den positiven Effekt
auf Fauna und Kleinklima verstarkt, so daB die negativen Auswirkungen durch die
Bodenversiegelung groBRtenteils kompensiert werden. Eine Vorschlagsliste fiir
heimische Laubgehodlze befindet sich auf der Planzeichzeichnung unter Hinweise.
Die Randeingriinungen und Bepflanzungen der festgesetzten Griinflachen sollten
aus Okologischer Sicht dreireihig ausgefiihrt werden.

Die Bepflanzungen der Fldachen sollten nach Fertigstellung der ErschlieBung
vorgenommen werden. Im privaten Bereich sind die Bepflanzungen eine
Pflanzperiode nach dem Bezug des jeweiligen Wohnhauses durchzufiihren.

Der Eingriff in den Naturhaushalt kann somit ausgeglichen werden.

2.6. Spielplatz

Die Ausweisung eines Spielplatzes ist nicht vorgesehen.

Durch die gewahlte Art der Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern kann davon
ausgegangen werden, daB Kleinkinder (bis zu 6 Jahren) ausreichende
Spielmdglichkeiten auf den privaten Grundstiicken finden.

2.7. Immissionsschutz

2.7.1. Windkraftanlagen

Es wird darauf hingewiesen, daB in einem Abstand von ca. 500 m in Ostlicher
Richtung vom Planungsgebiet zwei Windkraftanlagen betrieben werden.
Eine mégliche Beeintrdchtigung fiir das Wohngebiet ist aufgrund der Entfernung

nicht zu erwarten.

2.7.2. Beeintrachtigung durch den Verkehrsflugplatz

Das Plangebiet liegt in ca. 9 km Entfernung vom Flugplatzbezugspunkt des Harz-
Borde-Flughafens Cochstedt/Schneidlingen im Bereich des Bauschutzbereiches
im Anflugsektor fiir die Landerichtung 260°. Die im Bauschutzbereich festgelegten
zulassigen Bauhohen werden durch die geplante Bebauung von
Einfamilienhdusern nicht erreicht.

Das Plangebiet liegt ca. 1,8 km von der geplanten Einflugschneise entfernt.

Auf eine mégliche Larmbeldstigung aus dem Betrieb des Harz-Bérde-Flughafens

Cochstedt/Schneidlingen wird hingewiesen.




2.7.3. Bergbau, Geologie

Bergbau
Das Plangebiet liegt 6stlich an dem stillgelegten Braunkohletiefbau.

Die im Plangebiet befindlichen unterirdischen Streckenabschnitte wurden
verwabhrt.

Die eingebrachte Versatzmenge insgesamt war groBer als das vorhandene
theoretische Hohlraumvolumen. Damit wurde bereits ausgesagt, daB weitere Teile
des Versatzes in Bereiche geflossen sind, die fiir eine Verwahrung nicht
vorgesehen waren. Dies bedeutet, daR keine eindeutige Aussage (lber die
Verwahrung, insbesondere im nordlichen Teil des Plangebietes, gemacht werden
kann.

Vor Baubeginn ist somit im nordlichen Teil eine Erkundungsbohrung erforderlich.
Sollte der Versatz nicht abgewandert sein, ist ein Bruchgeschehen
auszuschlieRBen.

Als Auswirkung des Bergbaues waren dann nur noch leichte Senkungen méglich.
Im Plangebiet, Bereich ThiestraBe zwischen Nr. 37 u. 38, wurde nicht unterfahren.
Somit kdnnen hier nachhaltige Auswirkungen vom Bergbau ausgeschlossen

werden.

Geologie
Im Planungsgebiet ist mit folgenden Untergrundverhdltnissen zu rechnen.

Unter einer 1,0 - 2,0 m maéachtigen LoRlehmschicht stehen pleitozane Locker-
gesteine, Kies, Geschiebelehm) mit tiber 10,0 m Sichtstédrke an.

Mit EinfluR von Grundwasser muB zwischen 3,0 m (Stidosten) und tiefer 5,0 m
(Norden) unter Geldande gerechnet werden. Durch WasserhaltungsmaRnahmen ist
der Grundwasserstand anthropogen verdndert. Bei einer FlieBrichtung nach
Siidwest ist auBerdem von z.T. geogen versalzenem Grundwasser auszugehen

(Betonaggressivitat).
Bei oberflaichennah anstehenden wasserstauenden Schichten (Geschiebelehm)

ist Staundssebildung maoglich.

Staffurt, den 15.12.2003

Unterschriften;
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