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1. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. I
S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI.

2025 I Nr. 257)

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBL. I S. 3786), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli

2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBIL. 1991 1 S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189)

e Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der
Fassung  vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des

Gesetzes vom  12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189)

e Gesetz zum  Schutz  vor  schddlichen = Umwelteinwirkungen

Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und &hnliche Vorginge
(Bundes-Immissionsschutzgesetz -  BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. I S. 1274; 2021 I S. 123), zuletzt gedndert durch Artikel 1

des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189)

e Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA
2011, S. 492), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Oktober 2025

(GVBL. LSA S. 748)

e Verordnung liber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP

ST 2010) vom 16.02.2011, in Kraft seit 12.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160)

e Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg vom 19.02.2025, in

Kraft seit dem 15.07.2025

Hinweis: Zur Kennzeichnung inhaltlicher Ubernahmen aus der zuvor bereits als Satzung be-
schlossenen 3 Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 erfolgt deren Darstellung nachfolgend im

Text in kursiver Schrift.
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2. Verfahrensstand

Der Beschluss zur Aufstellung und Auslegung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Barbyer
Strale - Coktourhof*, 5. Anderung wurde vom Stadtrat der Stadt Schénebeck (Elbe) am 12.09.2024 in
seiner 2. Sitzung gefalt (Beschlussvorlage Nr. 0044/2024) gemall § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) bekanntgemacht.

Der Stadtrat der Stadt Schénebeck (Elbe) hat fiir die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Cok-
turhof — Barbyer Strale” zunachst die Durchfihrung des Aufstellungsverfahrens im vereinfachten
Verfahren gemal § 13 BauGB beschlossen. Entsprechend § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde damit von
einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Ebenso wurde gemal § 13 Abs.
3 BauGB auf die Durchfuihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, auf die Erstellung eines
Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie auf die zusammenfassende Erklarung geman § 10a Abs. 1
BauGB verzichtet.

Im Zuge der Ausarbeitung des Planentwurfes und nach fachlicher Priifung der Planunterlagen durch
die zustandigen Bereiche der Stadtverwaltung Schénebeck (Elbe) hat sich ergeben, dass die Tatbe-
standsvoraussetzungen des § 13 BauGB nicht vollstandig erfillt sind und stattdessen die Vorausset-
zungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB vorliegen.

Auf Hinweis der Stadtverwaltung Schdnebeck (Elbe) und zur rechtssicheren Fortfihrung des Planver-
fahrens wird die Verfahrensart daher gewechselt. Das Verfahren wird ab diesem Zeitpunkt als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gemaf} § 13a BauGB weitergefuhrt.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB erfolgt eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs.
1 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB. Auf
eine Umweltprifung und einen Umweltbericht wird weiterhin verzichtet, da § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
dies ausdrucklich zulasst.

3. Planungserfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer Stral3e" ist am 14.02.2001 in Kraft getreten. Die Ge-
béude und baulichen Anlagen stellen sich hierin (berwiegend in der historisch (iberkommenen, z. T.
unter Denkmalschutz stehenden Gebd&udestruktur dar. Das Geldnde des ehemaligen Landratsamtes,
welches Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer Stral3e" ist, befindet sich damit
in einem Gebiet der Stadt Schénebeck (Elbe), welches seit Jahrhunderten der Salzgewinnung in Sali-
nen diente und teilweise historische, denkmalgeschiitzte bzw. erhaltenswerte Bausubstanz aufweist.
In diesem Sinne hatte bereits der Bebauungsplan Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer Stral3e" die stddtebauli-
che Intention, dass sich Neubauten auf die gestalterischen Vorgaben der historischen Bebauung be-
ziehen und in ihrem Mal3stab dieselben berticksichtigen sollten.

Auf Grund der Festsetzungen im rechtskréftigen Bebauungsplan, welche die Verwaltungsnutzungen
im Blick hatten und hierfiir Sondergebiete festlegten, sind die mit der beabsichtigten Anderung im
Plangebiet neu hinzutretenden Nutzungen bislang unzulédssig.

Ziel der Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Barbyer StraRe - Coktourhof* ist die
Nutzungsanderung von vorhandenen Gebauden sowie den Erhalt der derzeitigen und privaten Stra-
Renfihrung.

Auf Grund der Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan und seiner Anderungen, welche die
Beherbergung und Dienstleistungen im Blick hatten und hierflir Sondergebiete festlegten, ist die mit
der beabsichtigten Anderung im Sonstigen Sondergebiet 01 neu hinzutretende Nutzung Wohnen bis-
lang nur im eingeschrankten Mafie moglich.

Ziel war und ist es hier Tourismus- und Wohnangebote neben Handwerk und Dienstleistungsnutzun-
gen zu etablieren, welche insgesamt in der Lage sind, den Kontext der Altstadt Schénebeck (Elbe)
weiter aufzuwerten, gleichzeitig aber auch im Ubergang zum an die Elbe anbindenden Salinekanal,
aus der Lagegunst heraus diese Nachbarschaft auszugestalten vermégen.

Die private StralBenfiihrung kann erhalten bleiben, da zwischenzeitlich alle Vorhabentrager im Gel-
tungsbereich von den Vorteilen einer durchgehenden Verkehrsflache Gberzeugt sind und die entspre-
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chenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fiir die Offentlichkeit einrdumen. Somit kann die festgesetzte
Wendeanlage entfallen.

4. Geltungsbereich

Das Plangebiet der 5. Anderung befindet sich im zentralen Teil des sog. Cokturhofes, angrenzend an
die Altstadt von Schdnebeck (Elbe).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,Barbyer Strale - Cokturhof umfasst die Flurstiicke
10005, 10032, 10035, 10037, 10038, 10039, 10040, 1044, 1045, 1/44 und 7/1 der Flur 6, Gemarkung
Schdnebeck und wird wie folgt umgrenzt:

Nordéstlich durch das Flurstiick 10014 und den angrenzenden Salinekanal,
Ostlich durch das Flurstiick 10036,

Westlich durch weitere Flurstiicke und die Burgstral3e,

Sudlich durch die StralRen Barbyer Strafe und Breiteweg.

Der Vorhabentrager ist Eigentiimer der Flurstiicke und / oder wurde durch den Eigentimer bevoll-
machtigt, alle im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens relevanten Belange zu den genannten Flur-
stucken zu vertreten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schénebeck (Elbe) sind die Flachen als Sonder-
gebiet mit Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen, dargestellt.

Die genaue Lage der Flurstiicke und der genaue Verlauf des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung
zu entnehmen.

5. Bestand

5.1. Natiirliche Grundlagen

Das Plangebiet der 5. Anderung befindet sich éstlich der Altstadt und siidlich der Salineinsel. Im Plan-
gebiet selbst ist zum Teil hochwertiger Gehélzbestand vorhanden, ergédnzt um Rasenflachen und eini-
gen Zieranlagen. Desweiteren sind abschnittsweise sehr dichte Gebiische (und Einzelbdume) im
Nahbereich zum Salinekanal zu verzeichnen. Bei nachlassender Nutzung kommt in Randbereichen
sporadisch Spontanbewuchs auf, insgesamt haben die Freiflachen im Plangebiet aber nach wie vor
den Charakter einer parkartig gestalteten und gepflegten Griinanlage. Die nordéstlich anschliel3ende
Béschung des Salinekanals ist durchgéngig mit Gehdélzen bestockt. Es handelt sich vorwiegend um
standortheimische Arten, bzgl. der Altbdume sind noch Ankldnge an die natiirliche Auenwald-
Gesellschaft zu erkennen. Als heutige potenzielle natiirliche Vegetation (hpnV) wére fiir die nicht mehr
regelmédllig vom Hochwasser beeinflussten Standorte an der Elbe Eschen-Stiel-Eichen-
Hainbuchenwald der eingedeichten Aue zu nennen.

Das FFH-Gebiet "Elbaue zwischen Saalemiindung und Magdeburg" beschréankt sich hier auf den ei-
gentlichen Strom der Elbe und reicht nicht an das Plangebiet heran. Gleichfalls ist das Plangebiet
nicht vom Landschaftsschutzgebiet (LSG) "Mittlere Elbe" (iberlagert.

Das Gebiet um den Cokturhof 5 in Schénebeck (Elbe) als Uberschwemmungsgebiet betroffen. Laut
dem Bericht zum Hochwasser 2013 im Salzlandkreis wurde bei einem Abflusswert von mehr als 1000
m?3/s ein HQ200-Ereignis erreicht. Zusatzlich bestatigt der Bebauungsplan Nr. 9 "Cokturhof — Barbyer
StraRe", 3. Anderung, dass das Plangebiet in einem hochwassergefahrdeten Bereich liegt.
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5.2. Realnutzung

Die Gebaude und baulichen Anlagen stellen sich Uberwiegend in der historisch, z. T. unter Denkmal-
schutz stehenden Gebaudestruktur dar. Das Gelédnde des ehemaligen Landratsamtes, welches Ge-
genstand des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer Stralle" ist, befindet sich damit in einem
Gebiet der Stadt Schdnebeck (Elbe), welches seit Jahrhunderten der Salzgewinnung in Salinen diente
und teilweise historische, denkmalgeschiitzte bzw. erhaltenswerte Bausubstanz aufweist. Die Gebau-
de wurden und werden saniert, um sie einer touristischen, gewerblichen und/oder Wohnnutzung zuzu-
fuhren.

5.3. Eigentumssituation

Samtliche Grundstiicke im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof -
Barbyer Strale" befinden sich im Eigentum bzw. der Verfugbarkeit eines privaten Vorhabentragers.
Hierzu gehdrt gegenwartig auch der anteilige Verlauf des StralRenzuges Cokturhof im Plangeltungsbe-
reich.

5.4. Bebauung und Gebaudestruktur

Mit dem Cokturhof als Standort des ehemaligen kéniglichen Salzamtes und vor dem einer hier beste-
henden Burganlage an strategisch bedeutender Elblage, wird ein siedlungsgeschichtliches als auch
im Rahmen der Industrialisierung der Stadt Schénebeck (Elbe) bedeutendes Areal, Gegenstand der
vorliegenden Planung. Die parkartige Anlage im Anderungsbereich ist als Griinanlage im Ubergang
zur Elbe vorhanden. Das ehemalige Barbyer Tor im Verlauf der Barbyer Stral3e ist nicht mehr existent,
gleichwohl stellt das bauliche Gesamtensemble nach wie vor eine Torsituation aus westlicher Rich-
tung zur Altstadt Schénebeck dar. Neben dem denkmalgeschlitzten Gebédude des ehemaligen kénigli-
chen Salzamtes als massivem Klinkerbau, welcher den nérdlichen Teil mit den ihn umgebenden Frei-
flachen dominiert und einem weiteren, unter Denkmalschutz stehenden ehemaligen Verwaltungsge-
béude, treten weitere Solitdrgebdude aus unterschiedlichen Bauepochen hinzu und werden gegen-
wartig durch den Strallenzug Cokturhof erschlossen. Insgesamt gesehen kann die Entstehungszeit im
Sinne der baulichen Inanspruchnahme im Kontext der Altstadt Schénebeck auf die Zeit zwischen
1700 und 1870 datiert werden.

Die Gesamtanlage wurde bis zum Verkauf durch den Salzlandkreis in mannigfaltiger Verwaltungsnut-
zung erhalten und stellt sich lber die beiden Zufahrten von der Burgstralle und der Barbyer Stral3e
aus erreichbar dar.

Das ehemalige Verwaltungsgebdude am Cokturhof 5 in Schénebeck (Elbe) ist ein bedeutendes Kul-
turdenkmal, das die industrielle Geschichte der Stadt widerspiegelt. Es wurde urspriinglich als Verwal-
tungsgebaude der Kukirol-Werke errichtet, einem Unternehmen, das in der ersten Halfte des 20.
Jahrhunderts in Schénebeck tatig war.

Architektonisch zeichnet sich das Gebaude durch seine Klinkersteinfassade aus, die typisch fir die
Industriearchitektur jener Zeit ist. Besondere Merkmale sind die symmetrische Anordnung der Fenster
und die dekorativen Elemente, die dem Bauwerk einen reprasentativen Charakter verleihen. Die soli-
de Bauweise und die gestalterischen Details zeugen von der Bedeutung, die dem Verwaltungsgebau-
de innerhalb des Industriekomplexes beigemessen wurde.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist es essenziell, die originale Bausubstanz und die charakteristischen
architektonischen Elemente des Gebaudes zu erhalten. Dies umfasst die Pflege der Backsteinfassa-
de, die Restaurierung der Fenster und Turen im ursprunglichen Stil sowie die Bewahrung des histori-
schen Raumgefiiges im Inneren. Eine behutsame Sanierung sollte darauf abzielen, den historischen
Charakter des Gebaudes zu bewahren und gleichzeitig eine zeitgemaflie Nutzung zu ermdglichen.

Die Einbindung des ehemaligen Verwaltungsgebaudes in neue Nutzungskonzepte kann dazu beitra-
gen, das kulturelle Erbe Schonebecks lebendig zu halten und das Stadtbild nachhaltig zu bereichern.

5.5. ErschlieBung

Verkehrliche ErschlielRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die oOffentlichen Strallenziige Barbyer Stralle und
Burgstral3e sowie der Betriebszufahrt zur "Weltrad-Fahrradmanufaktur”, ausgehend von der Burgstra-
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Be. Diese Zufahrtsituationen stehen derzeit betriebsbezogenem Zufahrtsverkehr, d. h. flir Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge, Besucher und Anlieger zur Verfligung.

Der Erhalt der Bestandsverkehrsflache, ausgestattet mit Geh- und Fahrrechten fiir die Offentlichkeit,
fuhrt zu einer durchgangigen Nutzung des Plangebietes.

Entlang der sidlichen Plangebietsgrenze (aul3erhalb des Plangeltungsbereiches) verlduft ein FuBweg
entlang der Barbyer Stral8e. In gleicher Weise ist entlang der BurgstralRe, ebenfalls aullerhalb des
Plangebietes, ein FulBwegeverlauf gegeben. Es gibt keine separaten Radwege innerhalb des Quar-
tiers, jedoch ist die Weltrad-Manufaktur ein bedeutender Anlaufpunkt am Elberadweg, was den Ful3-
und Radverkehr in der Umgebung prégt.

Im Plangebiet sind bereits zahlreiche PKW-Stellplatze vorhanden, teilweise als Stellplatzanlagen mar-
kiert. Zusatzliche Stellflachen sollen im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklung gesichert oder er-
weitert werden, insbesondere flr Gastronomie, Beherbergung und Wohnen

Im Bereich der Barbyer Strae verlaufen Busverbindungen des 6&ffentlichen Personennahverkehrs.
Die néchstgelegene Haltestelle befindet sich im Bereich Breite Weg/Barbyer Stralle rund 200 m 6st-
lich des Plangeltungsbereiches.

Das Sicherheits- und Ordnungsamt als Trager der Wasserwehr der Stadt Schonebeck (Elbe) weist auf
das Erfordernis und den Umfang von Betrieb und Unterhaltung von Hochwasserschutzanlagen zur
Sicherstellung der standigen Betriebsbereitschaft hin. Fir diese Tatigkeiten steht der Gewasserrand-
streifen zur Verfligung. Zur Erreichbarkeit tber die privaten Flachen wurde eine Zuwegung von der
privaten Straflenverkehrsflache aus mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt.

Die gesicherte 6ffentliche Nutzung der privaten Verkehrsflache erfolgt durch Eintragung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit in Form beschrankt personlicher Dienstbar-
keiten nach § 1090 BGB. Diese Rechte werden durch stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 BauGB mit
dem Vorhabentrager geregelt und notariell beglaubigt. Die Eintragung im Grundbuch erfolgt spates-
tens vor Satzungsbeschluss nach § 10 BauGB. Die Stadt Schénebeck (Elbe) wird somit dauerhaft in
die Lage versetzt, die Flache fur Offentlichkeit, Versorgungstrager und Rettungsdienste zu nutzen —
ohne Unterhaltspflicht.

Versorgungstechnische Erschlielung

Schmutzwasser- und Trinkwasserleitungen

Schmutzwasser- und Trinkwasserleitungen befinden sich in dem an das Plangebiet sudlich
angrenzenden Strallenzug der Barbyer Strale sowie im StralRenzug Burgstralle. Hiervon
ausgehend zweigen die entsprechenden Hausanschlussleitungen ab.

Niederschlagswasser

Aufgrund der Versiegelung kann Niederschlagswasser nur teilweise versickert werden. Auf
dem Plangebiet bestehen bereits Anlagen zur Ableitung in den Salinekanal. Die Entwasse-
rung liegt im Verantwortungsbereich der Grundstiickseigentiimer nach § 79b WG LSA. Bei
geplanter Versickerung ist ein nachweislicher Ausschluss nachteiliger Auswirkungen erforder-
lich (z. B. auf Nachbargrundstiicke)

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird als Grundschutz Uber die im 6ffentlichen Strallenraum von
Barbyer Strale und Burgstrae vorhandenen Versorgungsleitungen gesichert. Hier befinden
sich auch Hydranten in entsprechender Anordnung.

Strom

Elektroenergieversorgungsleitungen befinden sich im sidlich an das Plangebiet angrenzen-
den Strallenraum der Barbyer Stralle, in der Burgstrale sowie weiter dstlich im Bereich der
StraBenzufahrt zur Salineinsel zur Versorgung der hier befindlichen baulichen Anlagen. Dar-
Uber hinaus wurden Energieversorgungsleitungen in den o6ffentlichen Stralenzug Cokturhof
hineingefihrt.

Gas
Erdgasversorgungsleitungen befinden sich in den an das Plangebiet unmittelbar angrenzen-
den StralRenrdumen zur Versorgung der hier befindlichen baulichen Anlagen.
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Telekommunikation
Telekommunikationsleitungen befinden sich in den das Plangebiet querenden bzw. unmittel-
bar angrenzenden StralRenrdumen zur Versorgung der hier befindlichen baulichen Anlagen.

Abfallentsorgung

Die Millentsorgung fur Hausmull und &hnliche Abfélle wird durch den Kreiswirtschaftsbetrieb
des Salzlandkreises organisiert. Sonderabfalle sind vom Erzeuger eigenverantwortlich zu ent-
sorgen, wobei hierflir geeignete und zugelassene Stellen zu nutzen sind.

Die Baugebiete im Plangebiet kénnen von 3-achsigen Milifahrzeugen angefahren werden,
was eine ordnungsgemale Entsorgung ermoglicht.

Zusatzlich sind folgende Auflagen der unteren Abfallbehérde zu berlicksichtigen:

1. Die Abfallentsorgung hat entsprechend des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und
des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA) sowie der jeweils glti-
gen Abfallentsorgungssatzung des Salzlandkreises zu erfolgen.

2. Anfallendes Aushubmaterial, das im Straflenbereich nicht wieder eingebaut wird, ist
ordnungsgemaf zu entsorgen. Zunachst ist zu prifen, ob der Aushub verwertet wer-
den kann. Ist eine Verwertung technisch nicht méglich oder wirtschaftlich nicht zumut-
bar, ist der Abfall gemeinwohlvertraglich zu beseitigen.

Diese Regelungen gewahrleisten eine umweltgerechte und gesetzeskonforme Abfallentsor-
gung im Rahmen der geplanten Nutzungen.

Der Geltungsbereich ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen, gilt jedoch unter Beachtung
der gegenwartig geltenden 3. Anderung zum B-Plan Nr. 9 als bauplanungsrechtlich nicht erschlossen.
Derzeit findet eine satzungsgerechte Entflechtung der Medien fur die einzelnen Gebaude des ehemals
als Verwaltungsstandort genutzten Gebdudekomplexes statt.

Vor dem Hintergrund der bisherigen Festsetzung der Erschlieungsstralle als 6ffentliche Verkehrsfla-
che und der nunmehr beabsichtigten Umwidmung in eine private Verkehrsflache ist die betreffende
Flache im Rahmen des vorliegenden bauleitplanerischen Verfahrens inhaltlich neu zu bewerten. Da
infolge dieser geplanten funktionalen Anderung die ErschlieBung im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB
nicht mehr gesichert ist, gilt das betroffene Gebiet derzeit als planungsrechtlich nicht erschlossen.

6. Ubergeordnete Planungen, planungsrechtliche Situation

Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP 2010 LSA)

Als Ubergeordnete Planungen bestehen fiir die Stadt Schonebeck (Elbe) die Verordnung Uber den
Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA,
Nr. 6/2011 S. 160) und der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg (REP MD)
vom 17.05.2006, in Kraft seit 18.06.2006. Gemaf LEP 2010 Z 37 und gemafl REP MD Ziff. 5.2.16 ist
Schoénebeck (Elbe) Mittelzentrum. Es gehdrt zum Verdichtungsraum des Oberzentrums Magdeburg,
der durch hohe Bevélkerungsdichte, ein breites Arbeitsplatzangebot und eine starke Infrastruktur ge-
pragt ist. Das Plangebiet liegt zudem im Vorranggebiet fir Natur und Landschaft (,Teile der Elbtalaue
und des Saaletals”) gemaR Ziel 119 LEP 2010, das auf den Erhalt strukturreicher Flusstalauen zielt.

Gemal den Festsetzungen des LEP 2010 LSA:

e Schoénebeck (Elbe) ist als Mittelzentrum im Verdichtungsraum des Oberzentrums Magdeburg
klassifiziert (Ziff. 37, i.V.m. Ziff. 36 Abs. 3).

e Der LEP formuliert fir Mittelzentren eine zentrale Rolle hinsichtlich:
» Versorgung mit spezialisierten Dienstleistungen,
» Wirtschafts- und Arbeitsplatzentwicklung,

» Erhalt von Kultur- und Bildungseinrichtungen,
» und der 6ffentlichen Daseinsvorsorge.
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Die Erhaltung der bestehenden Verkehrsflachen erschliel3t den Geltungsbereich mit den gewerbliche
Nutzungen, der Beherbergung, Fahrraderlebnisgastronomie sowie dem eingeschrankten Wohnen
ganzheitlich und durchgangig.

Diese MalRihahmen:

fordern die Standortdiversitat,

unterstlitzen den regionalen Tourismus,

tragen zur Arbeitsplatzerhaltung und -schaffung bei,

und starken den Charakter Schénebecks als Mittelzentrum — ganz im Sinne der Ziele des
LEP.

Auch Aspekte des Naturschutzes (Ziel 119 LEP 2010 LSA), etwa im Hinblick auf das Vorranggebiet
»1eile der Elbtalaue und des Saaletals”, wurden gepriift. Eine Beeintrachtigung dieses Vorranggebiets
ist ausgeschlossen, da sich das Plangebiet am Rand der Altstadt befindet und au3erhalb des eigentli-
chen Auenbereiches liegt.

Die Entwicklung des Cokturhofs soll zur Starkung des Mittelzentrums Schoénebeck beitragen und die
geplante Mischung aus Wohnen, Gewerbe und Tourismus passt zu den Entwicklungszielen.

Regionaler Entwicklungsplan (REP) fiir die Planungsregion Magdeburg

Der aktuell gultige REP vom 19.02.2025, in Kraft seit dem 15.07.2025, bericksichtigt Ziel 106 REP
MD, das ebenfalls den Schutz der Elbaue und Saaletal-Flachen als naturrdumlich bedeutende Zonen
hervorhebt. Schonebeck wird als Mittelzentrum gestarkt und soll zur regionalen Versorgung beitragen

Auch der REP MD bekréftigt:

Schonebecks Funktion als Mittelzentrum,

die Notwendigkeit einer funktionsvielfaltigen Stadtentwicklung,

die Vermeidung von Zersiedelung durch Konzentration auf Innenentwicklung,
und die Starkung gewassernaher Strukturen wie der Elbe und des Salinekanals.

Die Planungen im Rahmen der Anderung fokussieren sich klar auf eine Nachnutzung bestehender
Verwaltungs- und Industriebrachen, d.h. auf Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB. Es findet keine
Ausweitung in den Auflienbereich statt, womit der Grundsatz ,Innenentwicklung vor Auflenentwick-
lung“ gewahrt bleibt — ein zentrales Ziel des REP.

Besonders positiv zu werten ist, dass mit den Anderungen nicht nur wirtschaftliche Nutzungen etab-
liert werden, sondern auch:

e die historische Bausubstanz erhalten und integriert wird,

e Dbestehende touristische Potenziale ausgebaut (Nahe zur Salineinsel, Elberadweg etc.),

e und neue stadtbildpragende Nutzungsbausteine (z.B. Erlebnisgastronomie, Werkstatten) ge-
schaffen werden.

Die geplanten Nutzungen (z. B. Beherbergung, Dienstleistungen und Gewerbe) tragen zur wirtschaftli-
chen Diversifizierung bei. Die Nahe zur Elbe und zum Salinekanal bietet touristische Potenziale, die
mit den regionalen Entwicklungszielen Ubereinstimmen.

Flachennutzungsplan der Stadt Schonebeck (FNP)

Der FNP wurde am 17.12.2017 neu bekannt gemacht. Im Plangebiet ist eine Sonderbauflache mit
Zweckbestimmung "Fahrradmanufaktur" dargestellt. Diese Darstellung wurde in den Anderungen

Ubernommen bzw. angepasst.

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Schénebeck wurde 2017 neu bekannt gemacht.
e Urspringlich war das Plangebiet als Sonderbauflache fur Verwaltung ausgewiesen.
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e Durch die Anderung des Bebauungsplans wird es nun gemischt genutzt (Wohn-, Gewerbe-
und Sondergebiete).

Die Neuausweisung entspricht den aktuellen stadtebaulichen Bedirfnissen. Die Umwandlung von
Verwaltungsflachen zu Wohn- und Gewerbeflachen entspricht dem Grundsatz der Flachennut-
zungsoptimierung.

Die Ubergeordneten Planungen fiir den Bebauungsplan Cokturhof 5 sind stark von der landes- und
regionalplanerischen Steuerung, dem Flachennutzungsplan sowie Hochwasser- und Umweltaspekten
gepragt. Die geplante Nutzung des Cokturhofs als Mischgebiet mit Wohnen, Tourismus und Gewerbe
passt gut zu den strategischen Entwicklungszielen auf allen Planungsebenen.

Die vorliegenden Anderungen des Bebauungsplans Nr. 9 ,Cokturhof — Barbyer Strale“ stehen in vol-
lem Einklang mit den Zielen des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt und des Regionalen Ent-
wicklungsplans Magdeburg. Sie férdern:

die Innenentwicklung und Nutzung von Bestandsflachen,

die wirtschaftliche und touristische Attraktivitat der Stadt Schénebeck (Elbe),

die Starkung des Mittelzentrums,

und leisten damit einen Beitrag zur nachhaltigen Raum- und Stadtentwicklung im Sinne Uber-
geordneter Planwerke.

Weitere libergeordnete Planungen und Beziige

Das Plangebiet liegt aulRerhalb, aber in unmittelbarer Nachbarschaft zum festgelegten Sanierungsge-
biet Altstadt Schdénebeck (Elbe). Hiervon betroffen ist das zwischenzeitlich durch den Vorhabentrager
erworbene Flurstiick 7/1 mit einer Gré3e von 31 m?, welches hinsichtlich der betroffenen Flachengro-
Re vernachlassigt werden kann.

Im Umfeld liegen:

Bebauungsplan Nr. 6 ,Touristenpark Salineinsel®
Bebauungsplan Nr. 67 ,Elbweg — Neubau Reederei SiiRenbach®

Der Landschaftsplan der Stadt Schénebeck (Elbe) wurde im Rahmen der vorbereitenden Bauleitpla-
nung als Fachgutachten erstellt und parallel zum Flachennutzungsplan abgeschlossen. Er konkreti-
siert die Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege auf ortlicher Ebene ge-
mak § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes beriicksichtigt die Aussagen des Landschaftsplanes
im erforderlichen Umfang. Dies betrifft insbesondere die Erhaltung und Ergdnzung standorttypischer
Gehdlzstrukturen, die Beriicksichtigung biotoppragender Elemente sowie MalRnahmen zur Durchgri-
nung und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, da hier keine Anderungen oder Eingriffe durch die Fest-
setzungen zu erwarten sind.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass der Landschaftsplan im Sinne einer geblihrenden Beriicksichtigung
in die Abwagung einbezogen wurde.

Es bestehen keine Konflikte mit den Zielen der Raumordnung oder sonstigen Ubergeordneten Pla-
nungen. Die 5. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet leichte Korrekturen der Festsetzungen und
berlhrt nicht die Grundzige der Planung.

7. Planungsinhalt

Der Bebauungsplans Nr. 9 ,Cokturhof — Barbyer Stral3e” wurde notwendig, da das Areal des ehemali-
gen Landratsamts von der urspringlichen Verwaltungsnutzung entbunden wurde und eine neue Nut-
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zung angestrebt wird. Der Plan zielt auf eine standortadéaquate Entwicklung ab, die das Altstadtgebiet
aufwerten und einen harmonischen Ubergang zum Salinekanal schaffen soll.

Die beabsichtigte Nutzung sieht eine Mischung aus touristischen, gewerblichen und Wohnnutzungen
VOr.

Dies umfasst:

Tourismus- und Beherbergungseinrichtungen (z. B. Hotels, Pensionen)
Gastronomie (z. B. Restaurants, Cafés)

Handwerksbetriebe und Dienstleistungen

Biros und Praxen

Wohnangebote in einem gemischten Umfeld

Diese Entwicklung soll zur Belebung des Areals beitragen und gleichzeitig eine nachhaltige Nutzung
der bestehenden historischen Bausubstanz sicherstellen.

Die geplante Standortentwicklung fir das Umfeld des ehemaligen Verwaltungsgebaudes Cokturhof 5
ist aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll und nachhaltig. Sie nutzt vorhandene Potenziale, integriert
Denkmalschutzbelange und férdert eine vielseitige Nutzungsmischung. Die stadtebauliche Umstruktu-
rierung tragt dazu bei, das Areal aufzuwerten und langfristig eine lebendige, wirtschaftlich tragfahige
Nutzung zu etablieren.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 fligt sich in ein (bergeordnetes stadtebauliches Gesamt-
konzept fur den Cokturhof ein, das auf eine funktionale Mischung aus Wohnen, Beherbergung, Kultur
und Dienstleistungen abzielt. Die stadtebaulichen Bausteine — Hotel, Fahrradgastronomie, Wohnnut-
zung (WA), sowie denkmalgeschiitzte Bestandsgebaude — erganzen sich raumlich und funktional zu
einem eigenstandigen Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat. Ziel ist es, das historische Ensemble in
einer sinnvollen Nutzungskombination zu bewahren und gleichzeitig die soziale und wirtschaftliche
Durchmischung in der Altstadt zu starken.

Die Herausforderung besteht in der sensiblen Umsetzung der Mal3nahmen, insbesondere im Bereich
der Bestandserhaltung, Verkehrssteuerung und wirtschaftlichen Tragfahigkeit der geplanten Nutzun-
gen. Diese Bedingungen berticksichtigen, wird das Projekt einen bedeutenden Beitrag zur Stadtent-
wicklung von Schénebeck leisten. Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Cokturhof — Barbyer
Strale” stellt eine komplexe planerische Aufgabe dar, bei der mehrere stadtebauliche, denkmalpflege-
rische und wirtschaftliche Aspekte miteinander in Einklang gebracht werden missen. Die angestreb-
ten Mallnahmen — insbesondere die Erweiterung gewerblicher und touristischer Nutzungen (Fahr-
raderlebnisgastronomie, Beherbergung, eingeschranktes Wohnen) — greifen tief in die gewachsene
Struktur des Cokturhof-Areals ein. Die besondere Herausforderung liegt in einer sensiblen Umset-
zung, die sich auf drei Kernthemen konzentriert:

7.1. Bestandserhaltung und behutsame Nachverdichtung

Im Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Cokturhof — Barbyer StraRe“ befin-
den sich Gebaude, die unter Denkmalschutz gemal § 2 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (DSchG LSA) stehen bzw. als erhaltenswerte Bausubstanz eingestuft wurden. Im Zuge der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung sollen Teile dieser Gebaude einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt werden, insbesondere im Bereich gewerblicher, touristischer oder wohnbaulicher Nachnutzung.

Vor diesem Hintergrund ist im Rahmen der Planung zu prifen, ob sich durch die beabsichtigten Um-
nutzungen magliche Konflikte mit dem Erhaltungsziel der Denkmale ergeben. Dies betrifft insbesonde-
re:

e die bauliche Substanz (Tragwerk, Fassaden, Dachformen, Fensteréffnungen),

e das Erscheinungsbild im 6ffentlichen Raum,
e sowie den Charakter und die historische Aussagekraft des Gesamtobjekts oder Ensembles.
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Bei jeder geplanten Mallnahme innerhalb oder im direkten Umfeld eines Denkmals ist daher eine
denkmalrechtliche Abstimmung mit der unteren Denkmalschutzbehdrde zwingend erforderlich. Dies
gilt insbesondere fr:

e Veranderungen an der aulReren Gestalt,

e Veranderungen der Nutzung, die zu baulichen Eingriffen fihren (z. B. neue Fenster, Flucht-
wege, zusatzliche Installationen),

e sowie Anpassungen des Gebaudeumfeldes (Freianlagen, Werbeanlagen, technische Neben-
anlagen).

Die im Bebauungsplan zugelassenen Nutzungen stehen grundsatzlich im Einklang mit der Zielset-
zung, die bestehenden Gebaude unter Wahrung ihres denkmalwerten Charakters weiterzuentwickeln.
Um potenziellen Zielkonflikten zwischen Nutzungsinteresse und Denkmalschutz zu begegnen, sind
entsprechende Hinweise in den textlichen Festsetzungen enthalten.

Ziel ist es, durch behutsame Umnutzung eine dauerhafte Erhaltung der Denkmale zu ermdoglichen,
zugleich aber eine wirtschaftlich tragfahige Nutzung zu sichern, die zur Aufwertung des Stadtbildes
und zur Aktivierung des Quartiers beitragt.

Das Plangebiet ist gepragt durch einen hohen Anteil historischer, teils denkmalgeschuitzter Gebaude,
die die Identitat des Areals und der Altstadt Schdonebecks wesentlich mitbestimmen. Eine ricksichts-
volle Nachnutzung dieser Bausubstanz — insbesondere durch Einbindung in moderne Nutzungsfor-
men wie Fahrradmanufaktur, Werkstatten, Gastronomie und Beherbergung — erfordert eine intensive
Abstimmung mit den Anforderungen des Denkmalschutzes. Ziel ist es, den Charakter des Cokturhofs
als ortshildpragendes Ensemble zu erhalten, gleichzeitig aber zukunftsfahige Nutzungsperspektiven
zu erdffnen.

Die Festsetzungen sehen vor, bestehende Strukturen zu integrieren, Riickbauten auf ruindser Sub-
stanz vorzunehmen und Neubauten mafstabsgerecht und gestalterisch angepasst zu errichten.
Dadurch gelingt eine stadtebauliche Aufwertung, ohne den historischen Kontext zu zerstéren.

7.2. Verkehrssteuerung und ErschlieBungssensibilitat

Das Gebiet liegt am Ubergang zur historischen Altstadt sowie in unmittelbarer Nahe zur Salineinsel.
Damit einher gehen besondere Anforderungen an die VerkehrserschlieBung, die Lenkung des ruhen-
den Verkehrs sowie die Einbindung in das Ful3- und Radwegenetz.

Die planerischen Festlegungen betonen die Bevorzugung der ErschlieBung tber bestehende Strallen-
raume (z. B. Cokturhof, Salineinselstrale) und vermeiden zusatzliche verkehrliche Belastungen sen-
sibler Bereiche wie der Burgstralie. Gleichzeitig sind gezielte Stellplatzkonzepte, Geh- und Fahrrechte
sowie die Anbindung an den OPNV Bestandteil des ErschlieRungskonzepts.

Diese zuruckhaltende Verkehrsplanung stellt sicher, dass nutzungsbedingter Mehrverkehr kontrolliert
abgewickelt wird, ohne die Aufenthaltsqualitat im angrenzenden Stadtraum zu beeintrachtigen — ins-
besondere im Hinblick auf FuRganger, Radfahrer und touristische Besucher.

Im Bereich der Annaherung der privaten Erschliefungsstralle an den Gewasserrandstreifen erfolgt die
Festsetzung einer Zufahrt in einer Breite von 6 m an Selbigen. Somit wird dauerhaft die Zufahrtsmog-
lichkeit zum Gewasserrandstreifen gesichert. Das nachrichtlich Gbernommene Geh- und Fahrrecht
wird somit ebenfalls an die private ErschlieBungsstralte angeschlossen.

7.3. Wirtschaftliche Tragfahigkeit und funktionale Durchmischung

Die geplanten Nutzungen entsprechen den raumordnerischen Zielstellungen fiir ein Mittelzentrum im
Verdichtungsraum Magdeburg — etwa durch die Starkung des Arbeitsplatzangebotes, Forderung des
innerstadtischen Gewerbes und die Vermeidung von Zersiedelung durch konsequente Innenentwick-
lung.
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Die Mischung aus Gewerbe, Handwerk, Tourismus, Gastronomie und eingeschranktem Wohnen tragt
zudem zu einer belebten, funktionsvielfaltigen und wirtschaftlich tragfahigen Quartiersentwicklung bei.
Eine solche Nutzungsmischung fordert die soziale Integration, erhoéht die tégliche Frequenz im Gebiet
und verbessert langfristig die Standortattraktivitdt — sowohl fir Einheimische als auch fur Besucher.

Basierend auf der Beschlusslage des Stadtrates der Stadt Schénebeck (Elbe) zur Einleitung des vor-
liegenden Anderungsverfahrens wird mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof -
Barbyer Stralle" ein Planverfahren zur Schaffung allgemeinen, 6ffentlichen Baurechts gemafl § 30
BauGB durchgefiihrt. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Anderungsverfahren gemaR § 13
BauGB. Die vorliegende 5. Anderung entspricht den Zielstellungen zur Beschlussfassung des Stadtra-
tes Schoénebeck (Elbe) zur Aufstellung der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Bar-
byer Stral3e" vom 12.09.2024.

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ist nur dann erfolgreich umsetzbar, wenn die Maknahmen
in ihrer Planung und Realisierung mit grof3ter Sorgfalt erfolgen. Die Integration des Bestandes, die
Berlcksichtigung denkmalpflegerischer Belange, die Entlastung des Verkehrs und die dkonomisch
nachhaltige Entwicklung des Quartiers missen ganzheitlich gedacht und miteinander abgestimmt
werden.

Gelingt diese ,sensible Umsetzung®, kann das Projekt einen bedeutenden Beitrag zur Stadtentwick-
lung Schonebecks leisten — insbesondere im Hinblick auf die Reaktivierung innerstadtischer Flachen,
die Aufwertung des historischen Erbes, die Starkung der touristischen Infrastruktur und die Erhéhung
der Aufenthaltsqualitat im Elbraum.

8. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen der 5. Anderung
8.1. Anderungsgegenstinde

Bisherige Festsetzungen geanderte Festsetzungen

Offentliche Verkehrsflache Private Verkehrsflache

mit Wendeanlage Erhalt der vorhandenen Strale und

Verkehrsbeziehungen
Festsetzung von Fahr-, Geh- und Leitungsrechten
fur die Offentlichkeit

Grundflachenzahl 0,35 Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 fur WA
Maogliche Uberschreitung bis 0,8

Parkflachen zusétzliche Ausweisung von Parkflachen vor dem
Wohngebaude (WA)

Sonstiges Sondergebiet SO1 Zulassigkeit von Wohnnutzung

8.2. Art, MaR und Umfang der Nutzungen Sonstiges Sondergebiet

Im Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck wurden im Geltungsbereich der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof — Barbyer Stral3e" Sonstige Sondergebiete (SO) gemall § 11
BauNVO festgesetzt. Der Zulédssigkeitskatalog der Nutzungen ergab sich aus der Zweckbestimmung
und unterscheidet sich von den geméal §§ 2-10 BauNVO festsetzbaren Baugebieten. Das stddtebauli-
che Ziel bestand darin, mit addquaten Nutzungen im denkmalgeschiitzten Bauensemble des ehemali-
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gen kéniglichen Salzamtes ein stimmiges und architektonisch hochwertiges Ensemble entstehen zu
lassen, welches sich in den Landschaftsraum zwischen Stadt und Elbaue bzw. Salineinsel einfiigt.

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich stark am vorhandenen baulichen Bestand und konzep-
tionellen Uberlegungen fiir den deklarierten Standort. Mit der bestehenden Denkmalliegenschaft ertib-
rigt es sich, eine Geschossigkeit vorzugeben oder die Hbéhe baulicher Anlagen zu bestimmen. Viel-
mehr erscheint es sinnvoll, auf Grund der stadtebaulichen, wie naturrdumlich herausgehobenen Situa-
tion im Bereich des Cokturhofes die Grundfldche als Héchstmall festzusetzen.

Das im Plan festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung soll in dem zur Verfligung stehenden Areal ein
héchstmégliches Mal3 an Flexibilitdt erméglichen und im Hinblick auf das angestrebte Nutzungsspekt-
rum Haupt- und Nebenfunktion ausreichend Raum geben. Damit gelingt es, den zukiinftig weiterhin
stédtebaulich prégnanten Bereich des Sonstigen Sondergebietes in punkto Uberbaubarkeit hinrei-
chend zu strukturieren. Gleichzeitig wird (ber die festgesetzte Grundflédche einer zu hohen Verdich-
tung im Randbereich der Altstadt von Schénebeck (Elbe) im Ubergang zu den angrenzenden natur-
rdumlich geprégten Fldchen im Elbebereich/ Salinekanalbereich entgegengewirkt.

Auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet die Stadt Schénebeck (Elbe), da diese bei der ange-
strebten, besonderen Nutzungsform sehr stark von den Nutzungsanforderungen bzw. Betriebsbedin-
gungen der baulichen Anlagen, im Zusammenhang mit dem Denkmalschutz, abhéngig ist. Aus dieser
Lesart folgt, dass mit Blick auf den angestrebten Charakter der baulichen Nutzung Baukérper bzw.
bauliche Anlagen, der Art der baulichen Nutzung folgend, sich entsprechend der Vorgaben des
Denkmalschutzes einordnen lassen sollen.

Im vorliegenden Anderungsbereich wurde dieser Gedanke im Zusammenhang mit den generellen
Aussagen zur Altstadtentwicklung, insbesondere mit Blick auf die angestrebten touristischen Nutzun-
gen fortentwickelt und GUber 2zwei Baugebiete mit der Zweckbestimmung "Beherber-
gung/Dienstleistung" festgesetzt. Der Begriff der Beherbergung selbst besitzt keine nutzungsspezifi-
sche Legaldefinition, woraus resultierend im Rahmen der genannten textlichen Festsetzungen der zu
erwartende Nutzungskontext bestimmt wurde. So wurde im Hinblick auf die Intensitat der Nutzungen
der Bezug zu einer mischgebietstypischen Beherbergungsnutzung im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO hergestellt.

Anderungsfestsetzung Sonstiges Sondergebiet SO1

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Cokturhof — Barbyer Stra3e® unterliegt seit seiner erst-
maligen Aufstellung einem kontinuierlichen stadtebaulichen Entwicklungsprozess. Im Rahmen mehre-
rer Anderungen wurde insbesondere das Sondergebiet SO1 in seiner Funktion und Nutzungsscharfe
weiterentwickelt und an die sich wandelnden stadtebaulichen, wirtschaftlichen und funktionalen Anfor-
derungen angepasst.

Urspriinglich wurde das Gebiet als Sondergebiet fiir Verwaltung festgesetzt, mit dem Ziel, die beste-
hende Nutzung durch das Landratsamt sowie weitere Verwaltungsfunktionen zu sichern. Eine touristi-
sche oder wohnbauliche Nutzung war im Ursprungsplan nicht vorgesehen.

Mit den Anderungen des Bebauungsplanes erfolgte eine Neuausrichtung. Teile des Plangebietes
wurden als Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO festgesetzt, um insbesondere einem lokal ansassigen
Unternehmen aus dem Bereich des Bootsbaues eine gewerbliche Entwicklung zu erméglichen. Die
bisherigen Festsetzungen zur Verwaltungsnutzung wurden in diesem Bereich aufgehoben.

Im Rahmen der 3. Anderung im Jahr 2018 wurde die Nutzungsperspektive deutlich erweitert. Es er-
folgte die Einfiihrung eines sonstigen Sondergebietes (SO1) mit der Zweckbestimmung ,Beherber-
gung / Dienstleistung / Wohnen“ gemal § 11 BauNVO. Ziel war es, in zentraler Lage an der Nahtstelle
zur Altstadt neue Impulse flr die stadtebauliche Aufwertung und Nutzungsmischung zu setzen. Neben
klassischen Beherbergungsbetrieben wurden auch Gastronomiebetriebe, Boardinghouses, Dienstleis-
tungs- und Handwerksbetriebe sowie erganzende Wohnformen planerisch ermoglicht.

Die bisherigen Anderungen dokumentieren eine kontinuierliche Transformation des Plangebietes von
einer ehemals monofunktionalen Verwaltungsnutzung hin zu einem urban gepragten Quartier mit viel-
faltigen Nutzungsbausteinen, die touristische, gewerbliche und wohnbauliche Anforderungen in ein
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stadtebauliches Gesamtkonzept integrieren. Ziel aller bisherigen Anderungen war dabei stets die Si-
cherstellung einer qualitatsvollen und stédtebaulich vertraglichen Nutzung des Areals unter Berlck-
sichtigung des historischen Kontextes, der Altstadtndhe sowie der besonderen Lagegunst am Saline-
kanal.

Seit dem Jahr 2021 wird die gewerblich nutzbare Flache im rickwartigen Teil des Gebaudekomplexes
— nach einer internen Umstrukturierung des dort ansassigen Unternehmens — kontinuierlich zur ge-
werblichen Nachvermietung angeboten. Zielgruppen waren insbesondere freiberuflich Tatige wie bei-
spielsweise Arzt- oder Physiotherapiepraxen, Kanzleien sowie Buronutzer. Erganzend wurden auch
alternative Nutzungsmodelle wie touristische oder gemischte Konzepte — etwa eine Teilnutzung als
Ferienwohnungen oder temporare Unterkiinfte — intensiv geprift. Trotz hochwertiger Ausstattung,
flexibler Grundrissgestaltung, marktgerechter Mietpreise und professioneller Vermarktung konnten in
einem Zeitraum von Uber vier Jahren keine tragfahigen Mietverhaltnisse begriindet werden.

Die bislang im Bebauungsplan festgesetzten gewerblichen und touristischen Nutzungsoptionen erwei-
sen sich unter den gegebenen Rahmenbedingungen als dauerhaft nicht wirtschaftlich tragfahig. We-
der Vermietung noch ein Verkauf der Flachen fuhrten zur Etablierung belastbarer wirtschaftlicher
Strukturen. Die laufenden Betriebs- und Instandhaltungskosten stehen in keinem Verhaltnis zu den
erzielbaren Einnahmen, was bereits zu einem zunehmenden Leerstand gefiuhrt hat. Dieser Leerstand
verursacht nicht nur substanziellen Werteverlust, sondern erschwert die kiinftige Reaktivierung zu-
satzlich. Eine dauerhafte touristische Nutzung ist ebenfalls nicht wirtschaftlich darstellbar und hemmt
notwendige Investitionen in den Standort.

Vor diesem Hintergrund wird mit der 5. Anderung des Bebauungsplans angestrebt, eine planungs-
rechtliche Grundlage fir die dauerhafte Wohnnutzung im rtickwartigen, denkmalgeschitzten Gebau-
debereich zu schaffen. Diese Nutzung ist konomisch tragféhig, nachhaltig und entspricht der tatsach-
lichen Nachfrageentwicklung vor Ort, die sich seit Jahren verstarkt in Richtung langfristiger Wohnnut-
zung bewegt. Die Anderung stellt somit nicht nur eine Lésung zur Wiederbelebung des Standorts dar,
sondern sichert auch den Erhalt des denkmalgeschitzten Bestands durch wirtschaftlich tragbare Nut-
zungsperspektiven.

Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Cokturhof — Barbyer Strale* erfolgt eine
Prazisierung der zulassigen Wohnnutzung innerhalb des festgesetzten Sondergebietes SO1 mit der
Zweckbestimmung ,Beherbergung / Dienstleistung / Wohnen®. Zur Wahrung des Gebietscharakters
werden in den Geschossen | und Il zusammen maximal fiinf Wohneinheiten zugelassen. Die Wohn-
nutzungsflache darf dabei je Geschoss 35 % der zulassigen Geschossflache nicht tUberschreiten. Da-
mit wird sichergestellt, dass die Wohnnutzung gegeniiber den im Sondergebiet pragenden Nutzungen
nachrangig bleibt. Zusatzlich ist eine Wohnnutzung im Dachgeschoss zugelassen.

Diese Anpassung stellt eine Abweichung von der bisherigen Festsetzung dar, in der — planerisch nicht
weiter differenziert — insgesamt bis zu acht Wohneinheiten zugelassen waren. Die nun vorgenomme-
ne Begrenzung und klare Geschosszuordnung erfolgt vor dem Hintergrund einer planerischen Kilar-
stellung, funktionalen Entzerrung und stadtebaulichen Einordnung.

Zum einen soll dadurch eine ibermaRige Wohnnutzung innerhalb des Sondergebietes ausgeschlos-
sen werden, um den Charakter des Gebietes als Sondergebiet mit primarer Ausrichtung auf Beher-
bergung, Dienstleistungen und kleinteiliges Gewerbe nicht zu konterkarieren. Zum anderen tragt die
Begrenzung auf je funf Wohneinheiten je Regelgeschoss dazu bei, eine vertragliche Dichte und stad-
tebaulich angemessene Nutzungsmischung zu gewahrleisten, die dem kleinteiligen Mal3stab der um-
gebenden Altstadtkulisse entspricht.

Die zugelassene Wohnnutzung im Dachgeschoss dient insbesondere der Ausnutzung bestehender
Gebdudevolumen und steht im Einklang mit der Zielsetzung, innerstadtische Flachen ressourcen-
schonend und bedarfsgerecht zu nutzen. Durch die Dachgeschossnutzung wird keine zusatzliche
bauliche Ausdehnung erzeugt; vielmehr wird auf bereits vorhandene Raumreserven zurtickgegriffen.
Auch in funktionaler Hinsicht ergibt sich eine sinnvolle Ergadnzung zur wohnbezogenen Nutzung in den
darunterliegenden Geschossen.

Die geplante Wohnnutzung ordnet sich harmonisch in die umgebende Stadtkulisse ein, da im erwei-

terten Innenstadtbereich und angrenzenden Bereichen der Barbyer Strale bereits eine historisch ge-
wachsene Durchmischung von Wohn- und Dienstleistungsnutzungen besteht. Die Nutzungskombina-
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tion aus Wohnen, Gewerbe und Beherbergung im Cokturhof entspricht insofern auch der gewachse-
nen stadtischen Struktur sowie aktuellen Anforderungen an eine gemischt genutzte, vitale Innenstadt.

Die nun festgesetzte Begrenzung stellt somit keine Ausweitung, sondern vielmehr eine Differenzie-
rung und Steuerung der zuldssigen Wohnnutzung dar und ist in diesem Sinne auch als planerisch
vertragliche Weiterentwicklung der bisherigen Festsetzungen zu bewerten. Sie steht im Einklang mit
dem stadtebaulichen Leitbild eines kleinteilig strukturierten und durchmischten Stadtquartiers mit ho-
her Aufenthaltsqualitat.

16



Begriindung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 9 ,Cokturhof - Barbyer Strake*, 5. Anderung gemaR § 13a BauGB in Schénebeck (Elbe)
Stand: November 2025

8.3. MaR der baulichen Nutzung des Allgemeines Wohngebietes

In der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplanes wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA) eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Zusatzlich wird gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die Méglichkeit einer Uberschreitung auf bis zu 0,8
eroffnet. Diese Option dient der Flexibilisierung in Bezug auf die Nachnutzung und moderate Erweite-
rung bestehender Gebaude.

Daraus ergibt sich im Bereich des Wohnblocks eine zusatzliche bebaubare Flache von max. ca.
175 m?, was die planungsrechtliche Nachnutzung mafvoll ermdglicht, ohne das Gesamtbild des Quar-
tiers zu Uberformen.

Die Anhebung der GRZ von 0,35 auf 0,40 orientiert sich nicht nur an der zuldssigen Obergrenze des
§ 17 BauNVO, sondern reflektiert die bestehende stadtebauliche Dichte im direkten Umfeld des Cok-
turhofs. Das Plangebiet ist von geschlossener Blockrandbebauung mit teilweise héheren GRZ-Werten
gepragt. Die Anhebung ermdglicht eine kompaktere, energieeffizientere Bebauung bei gleichzeitiger
Erhaltung groRzigiger Griinflachen zur Elbe hin. Eine stadtebauliche Uberformung oder Verdichtung
findet nicht statt, da die Baumassen auf die im Bestand bereits vorhandene Struktur abgestimmt sind.

Fir das Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet wird eine Geschossigkeit auf Grundlage der bestehen-
den Nachbarschaftsbebauung festgelegt. Ziel ist ein harmonisches Einfligen in den Stadtraum unter
Beachtung des Ubergangs zum angrenzenden Naturraum (Salinekanal) und des denkmalgeschiitzten
Kontextes.

Eine spezifische Gebdudehdhe wird nicht festgeschrieben, vielmehr orientiert sich die Planung am
Bestand und an stédtebaulichen Leitbildern der Umgebung.

Die getroffenen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung dienen der Integration der Bestands-
gebaude in eine neue stadtebauliche Gesamtstruktur.

Der Wohnblock ist Teil eines Bereichs, der ehemals verwaltungsgenutzt war und nun in wohn- und
tourismusbezogene Nutzungen Uberflhrt wird.

Die MaRRbegrenzung der GRZ auf 0,8 stellt sicher, dass trotz Nachverdichtungsmaoglichkeiten (Stell-
platze) der grine Charakter des Quartiers gewahrt bleibt, z. B. durch Hausgarten, Gehdlzbestand und
Blickbeziehungen zur Elbe.

Die gewahlte GRZ ermdglicht eine bedarfsgerechte Entwicklung, ohne eine UbermafRige bauliche
Ausnutzung zu provozieren. Durch die Kombination aus GRZ-Festsetzung, Geschossigkeit und der
Maoglichkeit zur baulichen Erganzung wird eine steuerbare, aber flexible bauliche Entwicklung des
Wohnblocks ermdglicht.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO diirfen die in Abs. 1 festgesetzten Grundflachenzahlen durch
Stellplatze, Garagen und Zufahrten bis zur doppelten GRZ, maximal jedoch GRZ = 0,8, Uiberschritten
werden.
Kein zusatzliches Abwagungshindernis, solange:

e stadtebauliche Griinde vorliegen

e keine erheblichen Umweltbeeintrdchtigungen entstehen

e das Grundstick klein oder bereits hoch verdichtet ist

o die Uberschreitung funktional fiir eine zuléssige Nutzung erforderlich ist.
Im Innenbereich und bei Bestandsbebauung, wie hier ausgewiesen, ist dies der Regelfall der Anwen-
dung.
Mit Beginn der Planungen wurde durch den Vorhabentrager auf die Notwendigkeit ausreichenden
Parkraumes hingewiesen. Um den parkahnlichen Charakter um die denkmalgeschltzten Gebaude zu
erhalten, ist es sinnvoll das Parken im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes auszuweisen.
Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,4 sowie einer Uberschreitung bis auf 0,8 mit der 5. Ande-
rung des Bebauungsplanes ermdglicht die Nutzung strallenbegleitend und hauptsachlich die Anlage
blickgeschiitzt hinter dem Wohngebaude fir Stellflachen.
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Insgesamt entspricht das Mal’ der baulichen Nutzung somit sowohl den funktionalen Anforderungen
an das Gebiet als auch den Zielen der Innenentwicklung, der Denkmalpflege und einer nachhaltigen
Quartiersentwicklung.

8.4. Umweltauswirkungen

Durch die vorliegende 5. Anderung des Bebauungsplanes sind im Zuge der Umsetzung keine Beein-
trachtigungen einzelner Schutzgiter des Naturhaushaltes bzw. der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
zu erwarten, da es mit den Anderungen zu keiner neuen Bebauung auf Flachen im Plangebiet bzw. zu
intensiveren Nutzungen und zusétzlicher Bodeninanspruchnahme kommt.

Das Plangebiet ist stark vorgepragt und versiegelt, natlrliche Bodenfunktionen sind weitgehend verlo-
ren gegangen. Es handelt sich um einen bebauten Innenbereich, sodass keine wertvollen Biotopstruk-
turen betroffen sind.

Die Gebaudesubstanz bietet potenziell Nistplatze fir Gebdudebriter (z. B. Schwalben, Fledermause,
Eulen), die vor Durchfiihrung von Bauarbeiten zu Uberprifen sind. Es gilt das Verbot gemaR § 44
BNatSchG, insbesondere hinsichtlich Tétung, Stérung oder Zerstérung von Brutstatten. Bei Verdacht
auf geschitzte Arten ist die untere Naturschutzbehdrde einzubeziehen.

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen sollen erhalten und erganzt werden. Eingriffe erfolgen unter Be-
ricksichtigung der Geholzschutzsatzung.

Durch die hohe Bestandsversiegelung kommt es lokal zu geringer nachtlicher Abkihlung und vermin-
derter Verdunstung. Der angrenzende Salinekanal und die Grunstrukturen sorgen jedoch fur klimati-
schen Ausgleich und Luftzirkulation.

Im Bereich der 4. Anderung sind keine relevanten zusétzlichen Immissionen zu erwarten. Die Lage
innerhalb eines Innenbereichs, abseits starker Verkehrsachsen, begunstigt die Vertraglichkeit der
Nutzungen.

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB ist die Innenentwicklung vor der Aufienentwicklung zu bevorzugen. Die
moderate Erhéhung der Grundflachenzahl im ausgewiesenen Wohngebiet RZ von 0,35 auf 0,4 tragt
zur effizienteren Nutzung bereits erschlossener Flachen bei, anstatt neue Aullenbereiche zu versie-
geln. Dadurch wird Flachenverbrauch im AuRenbereich vermieden, was zur Schonung von Landschaft
und Okologisch wertvollen Flachen beitragt.

Eine Erhdéhung der GRZ von 0,35 auf 0,4 entspricht lediglich einer Steigerung der versiegelten Flache
um 5%. Dies bleibt innerhalb eines vertretbaren Rahmens flir Wohngebiete in der Innenstadt, in de-
nen ublicherweise bis zu 0,4-0,6 zuldssig ist. Der verbleibende Anteil unversiegelter Flachen bleibt
ausreichend, um eine natlrliche Versickerung von Niederschlagswasser zu gewahrleisten.

Die vorhandenen Schmutz- und Niederschlagswasserkanale sind auf die Bebauungsstruktur ausge-
legt, sodass keine Uberlastung der Kanalisation zu erwarten ist.

Eine geringfligige Versiegelungserhéhung wird zudem durch MaRnahmen wie offene Gestaltung von
Zufahrten und Wegen ausgeglichen, ohne dass formelle Kompensationsmaflinahmen erforderlich sind.
Eine Anhebung der Grundflachenzahl ermdglicht bedarfsangepasste bauliche Erganzungen wie Car-
ports, Garagen oder den behindertengerechten Ausbau, z.B. durch den Anbau von Aufziigen, die zur
Wohnqualitat beitragen, ohne die Umwelt erheblich zu belasten.

Da das Gebiet bereits als Wohngebiet entwickelt wurde, hat die moderate Erhdhung keine negativen
Auswirkungen auf Natur- oder Landschaftsschutzgebiete.

Die MaRnahme férdert eine einheitliche Bebauungsstruktur, da in vielen vergleichbaren Wohngebieten
eine GRZ von 0,4 Ublich ist.

Durch bauliche Entwicklungen wie effizientere Grundrisse, groflere Wohnflachen oder klimagerechtes
und behindertengerechtes Bauen steigt der Platzbedarf moderat an.

Eine leicht erhdhte Grundflachenzahl kann zudem die Integration von Photovoltaik, Dachbegriinung
oder energetisch optimierten Gebauden unterstiitzen, ohne dass eine zusatzliche Flacheninanspruch-
nahme im AuRenbereich notwendig wird.

Da die geplante Erhéhung der GRZ um nur 0,05 Punkte weder eine wesentliche Mehrversiegelung
noch eine nennenswerte dkologische Beeintrachtigung zur Folge hat, kann auf zusatzliche Kompen-
sationsmalRnahmen verzichtet werden. Die MalRnahme entspricht zudem den Grundsatzen einer
nachhaltigen Stadtentwicklung, der Nachverdichtung und dem schonenden Umgang mit Freiflachen.
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Es wird kein Vorhaben begriindet, welches der Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegt.

Da durch den Bebauungsplan weniger Grundflache als insgesamt 20.000 m? festgesetzt wird, entfallt
sowohl die Umweltprifung als auch die Vorprifung (fir Grundflachen von 20.000 m? bis 70.000 m?)
und im hiesigen Fall sind keine zusétzlichen umweltrelevanten Ma3nahmen durchzufuhren.

Auch ohne die Inhalte der 5. Anderung des Bebauungsplanes waren die weitere bauliche Nutzung des
Areals und die damit verbundenen unvermeidbaren Umweltauswirkungen zuldssig gewesen. Die hie-
sige Planung geht in ihrem Umfang sowie den mutmaflichen Umweltauswirkungen nicht Gber den
Bestand hinaus. Die grundsatzliche Planungsabsicht, den gegenwartigen Charakter des Gelandes mit
lockerer Bebauung und parkartigen, baumbestandenen Freiflachen aufrechtzuerhalten, wird auch
weiterhin gefolgt.

Die Anderungen bleiben unterhalb der Schwelle fir Umweltpriifung (§ 13a BauGB). Es findet keine
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung statt.

Monitoringpflichten bestehen nicht, da keine erheblichen Auswirkungen im Sinne des UVPG erwartet
werden.

Immissionsschutz

Mit der 4. und der vorliegenden 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Cokturhof — Barbyer StraRe*
wurde im Bereich des Sonstigen Sondergebiets SO 1 erganzend eine wohnbezogene Nutzung zuge-
lassen. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich das Sonstige Sondergebiet SO ,Fahrradmanufak-
tur® und SO 2 ,Beherbergung / Dienstleistung“, welches im Rahmen des Bebauungsplans als Veran-
staltungsflache festgesetzt ist. Vor diesem Hintergrund war eine sorgfaltige Betrachtung der immissi-
onsschutzrechtlichen Vertraglichkeit der unterschiedlichen Nutzungen erforderlich.

Veranstaltungen im Bereich des SO 2 — etwa kulturelle oder gewerbliche Events im Zusammenhang
mit der Fahrradmanufaktur oder touristischen Angeboten — gehen regelmafig mit einer erhéhten Ge-
rauschkulisse, Verkehrsbewegungen sowie publikumsbedingten Aktivitaten einher. Diese Immissionen
kénnen insbesondere in den sensiblen Nachtstunden zu Nutzungskonflikten mit angrenzendem Woh-
nen fiihren, wenn keine planerischen Steuerungsmechanismen vorgesehen werden.

Zur Vermeidung nachtraglicher Nutzungskonflikte sowie zur Sicherung der langfristigen Funktionsfa-
higkeit beider Sondergebiete ist daher im Rahmen des Bebauungsplans Folgendes zu beachten:

e Die Zulassigkeit von Wohnnutzung im SO 1 erfolgt unter dem Vorbehalt der immissions-
schutzrechtlichen Vertraglichkeit mit dem benachbarten SO 2.

e Wohnraume sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie nicht primar zur Immissionsquelle
ausgerichtet sind (z. B. durch Grundrissgestaltung oder passive Schallschutzmalinahmen).

e Die Errichtung von baulichen oder gestalterischen SchallschutzmaRnahmen (z.B. Schall-
schutzfenster, Einhausungen, bauliche Abschirmungen) ist bei konkreter Ausfihrung nachzu-
weisen und ggf. baurechtlich zu sichern.

Durch die vorgesehenen MalRnahmen wird dem planerischen Gebot der Konfliktvermeidung geman
§1 Abs.6 Nr.1 BauGB in sachgerechter Weise entsprochen. Die entsprechenden Festsetzungen
ermoglichen eine stadtebaulich vertragliche Nutzungsmischung im Ubergangsbereich zwischen ge-
werblichen, touristischen und wohnbezogenen Nutzungen unter Wahrung der erforderlichen immissi-
onsschutzrechtlichen Standards.

Die bestehende gewerbliche Nutzung ,Weltrad* (Hotel und Gastronomie) und die Nutzung der Veran-
staltungsflache gelten als gebietsvertragliche Nutzungen. Von diesen Nutzungen ausgehende Immis-
sionen sind von den im Sondergebiet zuldssigen Wohnnutzungen als zumutbar hinzunehmen (§ 15
BauNVO).

Fir die Wohnnutzungen ist durch bauliche und schalltechnische Malinahmen sicherzustellen, dass
innerhalb der Wohnungen die geltenden Richt- und Orientierungswerte nach DIN 4109 und DIN 18005
Beiblatt 1 eingehalten werden. Stellpldtze und deren Zu- und Abfahrten unterliegen keinen zeitlichen
Beschrankungen.

Da sich Hotel- und Wohnnutzungen unmittelbar benachbart in einem Gebaudekomplex befinden, wird
festgelegt, dass die Einhaltung der einschlagigen Richtwerte nach DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-

19



Begriindung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 9 ,Cokturhof - Barbyer Strake*, 5. Anderung gemaR § 13a BauGB in Schénebeck (Elbe)
Stand: November 2025

bau) sowie der Orientierungwerte nach DIN 18005 Beiblatt 1 innerhalb der Wohnungen durch kon-
struktive Mallnahmen sicherzustellen ist. Diese Pflicht trifft allein die Wohnnutzung.

Die Festsetzung dient der Konfliktvermeidung und verhindert, dass nachtraglich Beschrankungen
gegenuber dem bestehenden Hotel- und Gastronomiebetrieb ausgesprochen werden missten.

Da die planungsrechtliche Umnutzung im Innenbereich erfolgt und die zulassige Grundstruktur des
Bebauungsplanes nicht verandert wird, bleibt das stadtebauliche Grundkonzept des Gebietes ge-
wahrt. Die getroffenen Festsetzungen dienen ausdricklich der Konfliktbewaltigung im Innenbereich
und stehen in direktem Zusammenhang mit der innerstadtischen Nachverdichtung.

Ziel ist die langfristige Sicherung einer konfliktarmen Koexistenz unterschiedlicher Nutzungsanspriiche
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die getroffenen Festlegungen entsprechen den
Anforderungen des Baugesetzbuchs, insbesondere den Grundsatzen der Bauleitplanung, sowie den
einschlagigen Vorgaben des Immissionsschutzrechts. Dies schlief3t insbesondere die Beachtung des
Trennungsgrundsatzes gemal § 50 BImSchG sowie die Berlicksichtigung der Technischen Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) ein.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Cokturhof — Barbyer StraRe* befindet
sich im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Elbe gemaR § 76 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG). Die betroffene Lage wurde durch das Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt festgestellt. Die
nachrichtliche Ubernahme dieser Lage in die Begriindung des Bebauungsplanes erfolgt aus Griinden
der Transparenz und zur rechtzeitigen Information aller Planungsbeteiligten.
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Hochwassergefahrenkarte - Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (100-jahrliches Ereignis — HQ100)
Quelle: https://www.geofachdatenserver.de/de/hochwassergefahrenkarte-hq100.html

Die Ausweisung als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet bringt erhebliche Anforderungen an die
Planung mit sich. Diese werden im Rahmen der Bauleitplanung wie folgt bericksichtigt:

1. Bauliche Mal3nahmen sind im Sinne des § 78 WHG nur zulassig, sofern sie:
e dem Bestandsschutz unterliegen oder

e das hochwasserangepasste Bauen nachweislich sicherstellen.
e einer wasserrechtlichen Einzelfallprifung unterzogen wurden.
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2. Bei neuen baulichen Anlagen, Nutzungsanderungen oder erheblichen Umgestaltungen ist ein
Hochwasserschutzkonzept vorzulegen, welches folgende MalRnahmen enthalten muss:

e Hochwassersichere Bauweise (z. B. Vermeidung von Kellern, Anheben der FuBbodenho-
hen tber HQ100),
Verzicht auf wassergefahrdende Stoffe oder deren hochwassersichere Lagerung,
Verwendung wasserdichter Bauprodukte in bodennahen Bereichen,

e Sicherung von Fluchtwegen im Ereignisfall.

3. Im Rahmen der ErschlieRung sind zusétzliche Anforderungen an die Infrastruktur zu bertck-
sichtigen:

e Sicherstellung der Erreichbarkeit im Hochwasserfall, ggf. iber hoherliegende Fluchtwege
oder mobile Brliickenldsungen.
o Entwasserungseinrichtungen sind gegen Ruickstau zu sichern (z. B. Rickstauklappen).

4. Die Bauausfihrung sowie spatere Genehmigungen im Einzelfall (Baugenehmigung, wasser-
rechtliche Erlaubnis) miissen mit der unteren Wasserbehorde abgestimmt werden.

Die Hochwassergefahr wird auf diese Weise in geeigneter Weise planerisch verarbeitet, ohne das
Planungsziel — die stadtebauliche Weiterentwicklung des Areals — grundsatzlich zu gefahrden. Die
getroffenen Regelungen leisten damit einen Beitrag zur klimawandelresilienten Stadtentwicklung unter
Wahrung der Anforderungen des Wasserrechts.

Das Denkmal B befindet sich innerhalb eines potenziell hochwassergefahrdeten Bereichs (HQ100).
Die geplante Wohnnutzung betrifft ausschlieBlich Rdume im Hochparterre und den darlUberliegenden
Geschossen.

Die Hochparterre-Wohnungen liegen oberhalb der bekannten Hochwassermarken, insbesondere
oberhalb des dokumentierten Hochststandes des Elbehochwassers 2013. Fir alle Hausanschlisse
werden Rickstausicherungen vorgesehen, um ein Eindringen von Wasser bei extremen Wetterlagen
zu verhindern. Der Zugang zu den Wohnungen erfolgt tber erhéhte Eingangsbereiche mit entspre-
chenden Sockelhéhen, sodass ein unmittelbarer Wassereintritt in Wohnbereiche ausgeschlossen ist.
Eine Erreichbarkeit fir Einsatzfahrzeuge sowie eine Fluchtmdglichkeit sind gewahrleistet.
Eine abschlieRende Prifung der hochwasserspezifischen Anforderungen erfolgt im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens auf Grundlage der jeweils geltenden wasserrechtlichen Vorschriften.

9. Flacheniibersicht:

5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 fiir das Gebiet ,,Barbyer StraRe - Cokturhof* in Scho-
nebeck

Geltungsbereich 0,89 ha
Wohnbauflache 0,25 ha
Sonstiges Sondergebiet SO1 0,35 ha
Sonstiges Sondergebiet SO2 0,17 ha
StraBenverkehrsflache, privat 0,12 ha
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