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1. ERFORDERNIS DER PLANANDERUNG

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof — Barbyer StraBe" ba-
siert auf der von der Stadt Schéonebeck (Elbe) am 14.02.2001 in Kraft gesetzten
Bebauungsplansatzung. Die Gebdude und baulichen Anlagen stellen sich hie-
rin Uberwiegend in der historisch Uberkommenen, zum Teil unter Denkmalschutz
stehenden Gebdudestruktur dar. Die WELTRAD manufactur wurde im Rahmen
der 1. Anderung dieses Bebauungsplanes in diesen bauplanungsrechtlich inte-
griert. Die Nutzung besteht bis heute fort und versteht sich als integrierte ge-
werbliche Nutzung innerhalb eines in groBen Teilen bereits umgenutzten Be-
bauungsplangebietes mit Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen am nord-
ostlichen Rand der Kernstadt Schonebeck (Elbe).

Die positive betriebliche Entwicklung im Bereich der 4. Anderung fUhrt dazu,
dass sich gednderte Anforderungen mit Blick auf eine Erweiterung des Vorha-
benstandortes zwischenzeitlich ergeben haben. Konkret geht es darum, im Be-
reich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 mit der 4. Anderung entspre-
chende Entwicklungsmoglichkeiten fur die WELTRAD manufactur GmbH & Co.
KG fUr einen mittelfristigen Zeithorizont zu offerieren. Hierzu gehort ebenfalls die
Fahrraderlebnisgastronomie weiter ausbauen zu kdnnen und zusatzliche Uber-
nachtungsmaoglichkeiten, wie auch in untergeordneter Form das Wohnen am
Standort zu erméglichen. Damit soll sich die Intensitat der GrundstUcksnutzung
im in Rede stehenden Bereich erhdhen kdnnen, die Flexibilitadt im Hinblick auf
die Inanspruchnahme Uberbaubarer GrundstUcksfldchen erweitern. Hierzu ste-
hen die gegenwértigen Bebauungsplaninhalte der 1. Anderung des vorge-
nannten Bebauungsplanes teilweise entgegen bzw. geben hinsichtlich der
Festsetzungsgegenstdnde nicht die gewunschte Flexibilitdt for die Unterneh-
mensentwicklung.

Ein gegenwartig nicht zulassiger Nutzungsumfang ist das eigenbedarfsorien-
tierte Wohnen im Kontext der beftrieblichen Nutzung sowie die Moglichkeit, Fe-
rienwohnungen anbieten zu kdnnen. Als wichtiger touristischer Baustein im Elbo-
bereich der Stadt Schénebeck (Elbe) sollten diese aufgezeigten Erfordernisse
aus der Lagegunst heraus sowie mit Blick auf die bestehenden Nachbarschaf-
ten ausgestaltbar sein. Der EigentUmer der WELTRAD manufactur GmbH & Co.
KG steht bereit, die Liegenschaften im Geltungsbereich der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 addquat zu entwickeln und damit einen weiteren Bei-
trag zur stadtgestalterischen Aufwertung dieses dstlichen Randbereiches der
Schdnebecker Altstadt zu erreichen.

FOr die vorgenannten Anderungserfordernisse wird verbindliches 6ffentliches
Baurecht Uber einen, wie vorliegend angestrebt, gednderten Bebauungsplan-
kontext bendtigt, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im Plangel-
tungsbereich einzuleiten und die Anforderungen an die ErschlieBung und Ent-
wicklung des Standortes, unter BerUcksichtigung aller relevanten Fachpla-
nungsbelange in diesem Zusammenhang festzuschreiben. Angestrebt werden
somit touristische und gewerbliche Angebote, welche die Weiterentwicklung
der bestehenden Substanz genauso ermdglichen, wie sie in der Lage sind, sich
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in die rahmengebenden Planungsvorstellungen zur Altstadtentwicklung einzu-
fugen.

2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN/PLANUNGSGRUNDLAGEN

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer StraBe" ist
keine raumbedeutsame Planung im Sinne von raumbeanspruchend und raum-
beeinflussend. Die Stadt Schénebeck (Elbe) sieht die vorgenannten Anderun-
gen in den jeweilligen Teilbereichen des Bebauungsplanes als mit den Erforder-
nissen der Raumordnung vereinbar an.

2.1 Landesentwicklungsplan

Als Ubergeordnete Planungen bestehen fUr die Stadt Schéonebeck (Elbe) die
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP ST 2010) 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. GemdaB LEP ST 2010 Z 37 und gemdaB REP MD Ziff. 5.2.16
ist Schénebeck (Elbe) Mittelzentrum. Derzeit stellt die Regionale Planungsge-
meinschaft Magdeburg (RPG MD) den regionalen Entwicklungsplan neu auf.
Der 1. Entwurf wurde im Jahr 2016 6ffentlich ausgelegt. Der 2. Entwurf wird ge-
genwdrtig erarbeitet. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung
werden vorliegend als sonstige Erfordernisse der Raumordnung berucksichtigt.

GemdaRB LEP ST 2010 Z 9, in Verbindung mit Z 36 Nr. 3 gehdért die Stadt Scho-
nebeck (Elbe) zum Verdichtungsraum des Oberzentrums Magdeburg. Der Ver-
dichtungsraum Magdeburg ist durch eine hohe Bevdlkerungsdichte, ein vielfdl-
tiges Arbeitsplatzspekirum, eine Vielzahl von Wissenschafts- und Forschungsein-
richtungen, Einrichtungen der Versorgung und Befreuung und durch eine sich
gegenseitig beeintrdchtigende Ausweitung der Siedlungs-, Gewerbe- und Ver-
kehrsfldchen gekennzeichnet.

DarUber hinaus fragen Mittelzentren in Ergdnzung zu Oberzentren zum Erhalt
eines engen tragfdhigen Netzes regionaler Versorgungs- und Arbeitsmarktzen-
tren, zur Sicherung einer landesweit ausgeglichenen Ausstattung und Versor-
gung mit hoherwertigen, spezialisierten Dienstleistungen, mit Industrie-, Ge-
werbe- und Dienstleistungsarbeitsplétzen sowie mit dffentlichen Verwaltungs-,
Bildungs-, Gesundheits-, Sozial-, Kultur- und Sporteinrichtungen und hochwerti-
gen Einkaufsmoglichkeiten bei (LEP ST 2010 Z 37 Nr. 16 i. V. m. Z 28, Z 58). In
gleicher Weise haben Mittelzentren die Aufgabe, die Sicherung der offentli-
chen Daseinsvorsorge fur die Bevdlkerung zu gewdhrleisten. Als vollstandig mit
den Zielen der Raumordnung in Einklang stehend, soll das vielfdltige Arbeits-
platzangebot seine Entsprechung in den Zielstellungen fur die 4. Anderung im
vorliegenden Plangeltungsbereich finden.
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FOr das Bebauungsplangebiet in der Fassung 4. Anderung ist darUber hinaus
folgendes Ziel der Raumordnung relevant:

- Vorranggebiet fUr Natur und Landschaft "Teile der Elbtalaue und des Saa-
letals" gemaB Ziel 119, Nr. Il LEP ST 2010

Das Ziel des Vorranggebietes ist unter anderem die Erhaltung einer strukturrei-
chen Flusstalaue mit frei flieBender und gréBtenteils unverbauter Elbe und der
MUndungen des Nebenflisse zum Schutz der vielfdltigen Lebensgemeinschaf-
ten von Pflanzen und Tieren und zur Sicherung von stérungsarmen Habitaten
fur Brut-, Rast- und Zugvdgel sowie der Erhalt von artenreichen Bestdnden typi-
scher Wiesengesellschaften als Lebensraum von besonders geschitzten und
bedrohten Wiesenvdgeln (gemdaB Begrundung zum Ziel 119, Nr. 11).

Eine Beeintrchtigung des groBfléchigen Vorranggebietes ist durch die 4. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 9 nicht zu erwarten.

2.2 Regionaler Entwicklungsplan

Der in Aufstellung befindliche Regionale Entwicklungsplan fUr die Planungsre-
gion Magdeburg konkretisiert im Ziel 106 REP MD, in der Fassung des 1. Entwur-
fes, Nr. V "Teile der Elbaue und des Saaletals" das im Landesentwicklungsplan
festgelegte Vorranggebiet fUr Natur und Landschaft (Ziel 119 LEP ST 2010). Ziel
ist hierbei ebenfalls die Erhaltung einer strukturreichen Flusstalaue zum Schutz
der vielfdltigen, typischen Lebensgemeinschaften von Pflanzen und Tieren. Auf
Grund der Lage des Plangebietes der 1. Anderung in Randlage der bebauten
Altstadt, auBerhalb des eigentlichen Auenbereiches, fUr den das Entwicklungs-
ziel gilt, ergeben sich keine negativen Auswirkungen aus des Inhalten der vor-
liegenden Bauleitplanung.

Die Stadt Schénebeck (Elbe) sieht auf Grund der Prifung der raumordneri-
schen Erfordernisse und Ziele die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cok-
turhof - Barbyer StraBe" als mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar
an (§ 1 Abs. 4 BauGB).

2.3 Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Schénebeck (Elbe) ist im Amtsblatt der
Stadt Schénebeck (Elbe) am 17.12.2017 neu bekannt gemacht worden. Ent-
sprechend dem Ursprungsbebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung, stellt
er im vorliegenden Plangeltungsbereich Uberwiegend eine Sonderbaufldche
mit der Zweckbestimmung "Fahrradmanufaktur" dar. Diese Darstellung wird im
Ergebnis der 4. Anderung beibehalten. Eine Berichtigung im Ergebnis des An-
derungsverfahrens stellt sich damit entbehrlich dar.
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2.4 Sonstige Planungen

Das Plangebiet der 4. Anderung befindet sich dstlich des festgestellten Sanie-
rungsgebietes Altstadt Schéonebeck (Elbe). Hierzu wurden Voruntersuchungen
durchgefihrt, welche das Gebiet des "Cokturhofes" einschlossen. Bei der Fest-
legung des Grenzverlaufes der Sanierungssatzung wurde allerdings der Coktur-
hof ausgespart.

Unmittelbar nérdlich des Salinekanals befindet sich das Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 6 "Touristenpark Salineinsel”, rechtskraftig seit 23.10.2002. SUdlich
grenzt der Bebauungsplan Nr. 56 "Gewerbegebiet Barbyer StraBe" mit Aufstel-
lungsbeschluss vom 27.04.2011 (noch im Verfahren) an den Bebauungsplan
Nr. 9 "Cokturhof Barbyer StraBe" an.

Der Landschaftsplan wurde parallel zum FlGchennutzungsplan der Stadt Scho-
nebeck (Elbe) abgeschlossen. Er fungiert als Fachgutachten, das die Konkreti-
sierung der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auf der ortlichen Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung vollzieht. Rechfts-
verbindlichkeit erhalten die Aussagen des Landschaftsplanes Uber die Auf-
nahme der hieraus abgeleiteten grinordnerischen Festsetzungen in den Be-
bauungsplankontext.

Die Inhalte der vorliegenden 4. Anderung sind somit in einem insgesamt stéd-
tebaulich-landschaftsrdumlichen Kontext, insbesondere mit Blick auf die Ent-
wicklung geordneter stddtebaulicher Rahmenbedingungen zu sehen, aber
auch mit Blick auf eine zukUnftig tragfdhige und vertretbare funktionale Ent-
wicklung der Gesamtanlage des historischen Teiles des Cokturhofes. Sie be-
rocksichtigen im erforderlichen Umfang die absehbaren MaBnahmen, welche
sich aus den in angrenzenden Planungen enthaltenen Inhalten bzw. den
grundsatzlich zu beachtenden planungsrechtlichen Gegebenheiten heraus-
stellten.

2.5 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Die als Regelfall im § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwick-
lung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan kann im Bereich der
4. Anderung vollsténdig zur Anwendung kommen. Der Fldchennutzungsplan
der Stadt Schénebeck (Elbe) ist durch Neubekanntmachung im Amtsblatt der
Stadt Schénebeck (Elbe) am 17.12.2017 wirksam geworden. Ergdnzt durch Be-
richtung vom 10.10.2018 stellt er fUr das vorliegende Plangebiet der 4. Ande-
rung Sonderbaufldchen mit der Zweckbestimmung "Fahrradmanufaktur dar.

Unmittelbar &stlich benachbart schlieBt sich eine Sonderbaufldchendarstellung
im Ergebnis der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer
StraBe" mit der Zweckbestimmung "Beherbergung/Dienstleistung” an. Auf
Grund der Kleinteiligkeit der Anderungskonstellation in vorliegender 4. Ande-
rung verzichtet die Stadt Schdnebeck (Elbe) darauf, zusatzlich die nunmehr er-
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gdnzte Zweckbestimmung des Bebauungsplanes in Form der Beherbergungs-
nutzung mit aufzufUhren. Eine Entwicklung der vorliegenden 4. Anderung aus
dem Fldchennutzungsplan wird dennoch als gegeben angesehen, da mit der
Sonderbaufldchendarstellung einschlieBlich der Zweckbestimmung "Fahrrad-
manufaktur' eine hinreichende Leitvorstellung fUr die vorliegende Anderung
besteht.

Auch in den bislang seitens der Stadt Schonebeck (Elbe) durchgefUhrten Re-
cherchen im Hinblick auf die gednderten Planungsziele im vorliegenden Gel-
tungsbereich ergaben sich keine, generell die neu beabsichtigten Nutzungen
in Frage stellenden Anregungen. Es kann somit aus Sicht der Stadt Schonebeck
(Elbe) davon ausgegangen werden, dass zur stddtebaulichen Entwicklung im
Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer
StraBe" ein allgemeiner Konsens auf kommunaler Ebene besteht. Damit ent-
spricht die 4. Anderung der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes.

GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Wie vorbenannt, bestehen die Entwicklungsziele unter dem durch
die Gemeinde prdaferierten Grundsatz Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
in der Nachnutzung einer ehemaligen Verwaltungskonversionsfldche an einem
integrierten Standort. So ist die vorliegende 4. Anderung stddtebaulich so an-
gelegt, dass fUr die geplanten Nutzungen Festsetzungen erfolgen, die den be-
absichtigten Vorhaben auf der einen Seite gerecht werden kénnen, auf der
anderen Seite stddtebauliche Restriktionen aber nurin dem MaBe erfolgen, wie
sie fUr eine prinzipielle Ordnung im Bebauungsplangebiet erforderlich sind.

Die Stadt Schdénebeck (Elbe) stellt unter den gegebenen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof
- Barbyer StraBe" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemdadB § 13 @
BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)
auf. Im Detail handelt es sich bei vorliegendem Bebauungsplan der Innenent-
wicklung um einen Bebauungsplan gemaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Er
wird gemdaB § 13 a Abs. 2 ff. im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

DarUber hinaus wurde der Geltungsbereich der 1. Anderung durch das nach-
laufende Verfahren der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof -
Barbyer StraBe" und im Zusammenhang mit der Entwicklung des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes "Eloweg — Reederei SuBenbach" durch anteilige
Uberplanung in ihrem Geltungsbereich modifiziert. Zu den hierbei in Anspruch
genommenen Fldchenanteilen verweist die Stadt Schénebeck (Elbe) auf die
vorgenannten Bebauungsplansatzungen, welche im Stadtplanungsamt einge-
sehen werden kdnnen.

FUr die vorliegende Planung sind es unter anderem verfahrensbedingte Zeit-
und Kostenersparnisgrinde sowohl fur die Stadt Schénebeck (Elbe) selbst als
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auch den am Standort ansdssigen grundstucksentwickelnden Investor. Hier-
durch kommt auch die investorenfreundliche Haltung der Stadt Schéonebeck
(Elbe) zum Ausdruck, das durchaus berechtigte Interesse des Antragstellers for
die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer StraBe" an
einem zUgigen Abschluss des Planverfahrens zu begUnstigen.

Wie eingangs zu dieser Begrindung bereits ausgefuhrt, handelt es sich vorlie-
gend Uberwiegend um einen Bebauungsplan fur die "Nachverdichtung von
Fldchen"gemdaB § 13 a Abs. 1, 1. Halbsatz BauGB. Es geht dabei um die zukinf-
tige Ausgestaltung einer addquaten, baulich-funkfionellen Nutzung fur das in
Rede stehende Gebiet, einschlieBlich der KlGrung bzw. ErschlieBung von zukUnf-
tigen Entwicklungspotenzialen am Standort.

Da es sich bei vorliegender 4. Anderung um einen Bebauungsplan mit einer
Gesamtgrundfl&dche von weniger als 20.000 m? handelt, UVP-pflichtige Vorho-
ben nicht begrundet werden und Anhaltspunkte fur die Beeintrdchtigung von
Schutzgutern gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nicht bestehen, sind die Vorausset-
zungen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erfUllt und somit die Aufstellung im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 ff. BauGB unmittelbar zuldssig.
Letzteres bezieht sich auch auf das Verbot der Kumulierung im Hinblick auf die
Ausfuhrungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB, wonach fUr den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof Barbyer StraBe" insgesamt § 19 Abs. 2
BauNVO erfullt sein muss. Damit gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Insbesondere wird
hier von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht
nach § 2 a BauGB abgesehen. Darauf wurde die Offentlichkeit in einer Be-
kanntmachung hingewiesen.

Die GesamtgréBe des Plangebietes der 4. Anderung betragt rd. 1,03 ha.

3. ANDERUNGSUBERSICHT ZUR 4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 9
"COKTURHOF - BARBYER STRASSE"

bisheriger Planungsgegenstand (Ur-
sprungsbebauungsplan in der Fas-
sung der 1. Anderung)

gednderter
(4. Anderung)

Planungsgegenstand

Planzeichnung

Sonstiges Sondergebiet SO Fahrrad-
manufaktur

Zahl der Vollgeschosse: |

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Sonstiges Sondergebiet SO "Fahrrad-
manufaktur/Beherbergung"

Zahl der Vollgeschosse: Ill, Angabe
der max. Hohe baulicher Anlagen

Erweiterung der Baugebietsfldche
entsprechend der Bestandssituation
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bisheriger Planungsgegenstand (Ur-
sprungsbebauungsplan in der Fas-
sung der 1. Anderung)

gednderter Planungsgegenstand

(4. Anderung)

Baugrenzen

private Grunfldchen mit Zweckbe-
stimmung ""Hausgarten”

private Grunfldchen mit Zweckbe-
stimmung "Grinanlage" und Umgren-
zung von Fldchen mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fUr die Erhaltung
von Bdumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie von Ge-
wdssern

Umgrenzung von Fldchen fUr Hoch-
wasserschutz, hier:  Uberschwem-
mungsgebiet

offentliche Grinfldche mit Zweckbe-
stimmung "Béschungsgrinzug"

Texiliche Festsetzungen

Ziffer 1, 2, 6, 7, 11, 12a, 12b, 12d, 15,
16a
Ziffer 4, 8

neuve Planungsgegenstande

und Ferienwohnen

schadlichen Umwelteinwirkunge
schutzgesetzes
EinfOgung diverser Hinweise

in Teilen gednderter Verlauf entspre-
chend der gednderten staddtebauli-
chen Zielstellung/Anpassung an Be-
standssituation

Teilweise Uberplanung durch Allge-
meines Wohngebiet

Entfall der Umgrenzungssignatur, teil-
weise Inanspruchnahme durch Sons-
tiges Sondergebiet mit Zweckbestim-
mung "Fahrradmanufaktur/Beherber-

gung"

Gednderte Abgrenzung in nachricht-
licher Ubernahme

offentliche Grinfldche mit Zweckbe-
stimmung "Grinanlage" mit Uberla-
gerungssignatur "Gewadsserrandstrei-
fen"

redaktionelle und klarstellenden An-
passungen im Hinblick auf die gedn-
derte stddtebauliche Zielstellung

Entfall

Ergdnzung der textlichen Festsetzung Ziffer 1 im Hinblick auf das Wohnen

neue textliche Festsetzung zur Gebdudehdhe/Geschossigkeit
textliche Festsetzung zur Bauweise
textliche Festsetzungen zu besonderen Vorkehrungen zum Schutz vor

n im Sinne des Bundes-Immissions-
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Der Festsetzungsumfang der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Coktur-
hof - Barbyer StraBe" soll dem kurzfristigen Entwicklungsbedarf anséssiger Ge-
werbeunternehmen Rechnung tfragen. FUr eine stdtebaulich kontinuierliche
Entwicklung bietet sich eine Fortentwicklung auf den verfugbaren Fldchen im
Zusammenhang mit den Anderungsgegenstnden an.

4. GEBIETSABGRENZUNG

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Bar-
byer StraBe" umfasst das gesamte Plangebiet der 1. Anderung mit Ausnahme
der privaten Verkehrsfldchen. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches
ist auf der Bebauungsplangrundlage zur 4. Anderung ersichtlich. Auf Grund der
zwischenzeitlich neu erfolgten Katastervermessung wurden LadngenmaBe, un-
ter Bezugnahme auf die aktualisierte Kartengrundlage (Stand 06/2020), im ak-
tuellen Lagestatus konkretisiert. Die vorgenannten Anpassungen nehmen Be-
zug auf die ortlichen Verhdltnisse und sind durchweg redaktioneller Natur.

Damit sind die FlurstUcke 10001, 10020, 10019 sowie 1038 und Teile des FlurstUcks
10014, alle Flur 6, Gemarkung Schénebeck (Elbe), Bestandteil der 4. Anderung.

Der Geltungsbereich der 4. Anderung wurde gegeniber dem Aufstellungsbe-
schluss angepasst. Die Anpassung erfolgte nach Vorliegen der aktuellen Ver-
messungsgrundlage wie vor und der hieraus erkannten zusdtzlichen Ande-
rungsnotwendigkeiten im Bereich des festgesetzten Allgemeinen Wohngebie-
tes.

5. PLANINHALTE
5.1 Baugebiete
- Sonstiges Sondergebiet (SO) "Fahrradmanufaktur/Beherbergung"

Wie eingangs zu dieser Begrundung ausgefihrt, zeigt sich auf Grund der stetig
gewachsenen Nachfrage im Bereich Gastronomie und Beherbergung, als we-
sentliches Element der Gesamtdestination "WELTRAD manufactur” die Notwen-
digkeit, bauliche Erweiterungsinvestitionen am Standort zu ermdglichen. Hierzu
gilt es, die Nutzungsintensitat auf den zur VerflUgung stehenden Fidchen mai-
voll zu erweitern, was dazu fUhrt, dass Grunfldchenanteile aus dem Bereich der
1. Anderung zukinftig baulich in Anspruch genommen werden sollen. Um den
erweiterten Stellenwert der Beherbergungsnutzungen im Kontext der "WELTRAD
manufactur' deutlich werden zu lassen, wird das Sonstige Sondergebiet um die
Iweckbestimmung "Beherbergung" ergdnzt.

In diesem Zuge erfolgt partiell eine Anpassung des Verlaufs der Baugrenzen mit
Blick auf eine zusatzliche Inanspruchnahmemaoglichkeit Gberbaubarer Grund-
stUcksflachen. Gleiches erfolgt in Bezug auf die Geschossigkeit. Hier wird seitens
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der Stadt Schénebeck (Elbe), im Einvernehmen mit dem EigentUmer der WELT-
RAD manufactur GmbH & Co. KG, eine bis zu 3-geschossige Bebauung zuge-
lassen. Damit besteht die Mdglichkeit, insbesondere fur Beherbergungsnutzun-
gen die gegenwadartig 1-geschossigen Baukorper in Teilen oder vollstdndig auf-
zustocken und damit ein Beherbergungsangebot bereitstellen zu kbnnen, wel-
ches den Marktanforderungen des Standortes gerecht werden kdnnte.

Die Lage an einem landesbedeutsamen, touristischen Radwanderweg bringt
dieses Erfordernis der Kapazitdtserhdhung mit sich. Mit Blick auf die weiteren,
insbesondere in ostlicher Nachbarschaft sich entwickelnden Angebote, geht
die Stadt Schonebeck (Elbe) davon aus, dass die funktionale Erweiterung des
Beherbergungsangebotes in guter Weise geeignet ist, die touristische Schwer-
punktnutzung in diesem Teil des Stadtgebietes weiter zu beférdern.

Mit dem Anheben der Zahl der Vollgeschosse auf drei, ausnahmsweise vier, ist
mehr als bislang der denkmalpflegerische Umgebungsschutz des ehemaligen
kdniglichen Salzamtes (auBerhalb des Plangeltungsbereiches der 4. Anderung)
in den Blick zu nehmen. Insofern erfolgt eine entsprechende Festsetzung, die
die etwaige Hohenentwicklung mit RUcksicht auf das Baudenkmal begrenzt.
Die 4. Anderung befindet sich hier im Einklang mit den Héhenfestsetzungen in
den benachbarten Bebauungsplédnen, respektive bereits erfolgten Anderun-
gen des hiesigen Bebauungsplanes.

Die optional ebenfalls hinzutreten kbnnende Wohnnutzung in untergeordneter
GréBenordnung ist ebenso Bestandteil des Betreiberkonzeptes des familienge-
fUhrten Unternehmens, was durchaus auch eine generationentUbergreifende
Wohnnutzung in Teilen des Plangebietes zukUnftig hervorbringen kann. Eine
enge Verzahnung von Wohnen und Arbeiten soll damit als Entwicklungsziel im
Rahmen der 4. Anderung ermdglicht werden.

Mit Blick auf die Festsetzungsinhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes "Elbweg — Neubau Reederei SUBenbach" wird die Zuldssigkeit des Anbau-
ens an die &stliche GrundstUcksgrenze fur das Sonstige Sondergebiet "Fahrrad-
manufaktur/Beherbergung" neu geregelt. Diese ist ebenso wie auf dem Nach-
bargrundstick im Bereich der Uberbaubaren Grundstucksfldchen zukUnftig
ohne das Entstehen von Abstandsfléchen zuldssig. Eine entsprechende textli-
che Festsetzung regelt diesen Sachverhalt.

SchlieBlich halt es die Stadt Schénebeck (Elbe) fir notwendig, mit Blick auf die
in der Nachbarschaft in Entwicklung befindlichen bzw. bereits hergestellten
Nutzungen, Festsetzungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes in die Planung einzufGhren bzw. die
bereits Uber die 1. Anderung geltenden, den stddtebaulichen Zielstellungen
entsprechend anzupassen. Die hierzu textlich festgesetzten Rahmenvorgaben
regeln den Schutzanspruch eines Mischgebietes fUr das Sonstige Sondergebiet
SO "Fahrradmanufaktur/Beherbergung" und die zutreffenden maBgeblichen
Immissionsrichtwerte, im Hinblick auf die Schutzanspriche der angrenzenden
schufzenswerten Nutzungen.
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Die bis dato im wirksamen Bebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung fest-
gesetzten privaten Grinfladchen, welche Uber die hiesige Anderung mit der
Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes (SO) in Anspruch genommen wer-
den, sind im Hinblick auf die Wirksamkeit der Baumschutzsatzung der Stadt
Schonebeck (Elbe) zu prUfen. Sind unter die Baumschutzsatzung fallende Ge-
holze von baulichen Erweiterungen betroffen, ist hierfGr entsprechender Aus-
gleich zu schaffen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Hinblick auf die festgesetzte Grundfla-
che als HochstmaBfestsetzung gemdaB BauNVO beibehalten. Das festgesetzte
MaB erlaubt die Anlage der Erweiterungsoptionen, einschliellich der betriebs-
bezogenen ErschlieBungsfldchen. Der GroBteil der Versiegelung im Sonstigen
Sondergebiet SO "Fahrradmanufaktur/Beherbergung” wird durch Stellpl&tze mit
ihren Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen absehbar eingenommen wer-
den.

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

Im Hinblick auf die zwischenzeitlich in diesem Teilbereich der 1. Anderung aus-
gestalteten Nutzungserfordernisse wurde eine Notwendigkeit der Inanspruch-
nahme von Grundstucksfldchen fur Nebenanlagen offenkundig. Diese wurden
in Teilen im Bereich der festgesetzten privaten Grionfldche mit der Zweckbestim-
mung "Hausgarten" errichtet, so dass eine Anpassung im Rahmen der vorlie-
genden 4. Anderung, im Hinblick auf die Fiiiche des Allgemeinen Wohngebie-
tes, erforderlich wird. Die Uberbaubare Grundsticksfldche wird im Rahmen der
4. Anderung ebenfalls geometrisch angepasst. Damit werden vorrangig die so-
genannten, nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen, mit Blick auf die bereits
erfolgte Bebauung mit Nebenanlagen erweitert. In diesem Zuge entfdllt die
ehemalige textliche Festsetzung Ziffer 4, welche die Errichtung von Nebenan-
lagen ausschlieBlich auf den Uberbaubaren GrundstUcksfldchen als zuldssig
vorsah.

Da mit den zusatzlich errichteten Nebenanlagen sowie den ErschlieBungsanla-
gen die ehemals als Hochstmal festgesetzte Grundfldchenzahl Gberschritten
wurde, entscheidet die Stadt Schonebeck (Elbe) bei erkennbar gewahrten,
gesunden Wohnverhdltnissen auf die HochstmaBfestsetzung zu verzichten und
damit die textliche Festsetzung Ziffer 8 aus der 1. Anderung entfallen zu lassen,
um die bauplanungsrechtliche Legitimation fUr die zwischenzeitlich errichteten
Baulichkeiten bereitzustellen (sogenannte Auffangplanung). Hiervon unbertUhrt
bleibt das ggf. noch bestehende Erfordernis einer Bauantragstellung mit Blick
auf die bavordnungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit der bereits hergestell-
ten baulichen Anlagen.

FOr die mit der Umgrenzungssignatur von Fldchen zum Anpflanzen, mit Bindun-
gen und fUr die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzung
umgrenzten privaten Grinfl&dchen, welche durch die hiesige Anderung mit der
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erweiterten Festsetzung des Allgemeinen Wohngebiets in Anspruch genom-
men wird, ist zu prifen, inwiefern hier die Anwendbarkeit der Baumschutzsat-
zung der Stadt Schénebeck (Elbe) gegeben ist.

5.2 Grunflachen

Die Uber textliche Festsetzungen zu den Grinfldchen im Rahmen der 1. Ande-
rung des Ursprungsbebauungsplanes geregelte Ausgestaltung kann in Teilen,
im Ergebnis der 4. Anderung, nicht mehr in vollem Umfang erfolgen. Die zukUnf-
tige Inanspruchnahme von Teilbereichen dieser Flidchen durch gewerbliche
bzw. Wohnnutzungen fUhrt dazu, dass der festgesetzte Erhalt vorhandener Ge-
holzbestdnde in Folge der baulichen Inanspruchnahme entfdllt und somit ins-
gesamt eine Verkleinerung der privaten Grinfldchen die Folge ist. Nicht alle
privaten Grinfladchen sind mit Bdumen bestanden. Sind unter die Baumschutz-
satzung fallende Gehdlze von baulichen Erweiterungen beftroffen, ist hierfir
entsprechender Ausgleich zu schaffen. FUr die im bisherigen Bebauungsplan
durch Einzelsignatur festgesetzten, zu erhaltenden Altbdume ftrifft dies wahr-
scheinlich nicht zu, die diesbezUglichen Festsetzungen werden aufrechterhal-
ten. Durch die 4. Anderung fortgefUhrt werden die 6ffentlichen Grinfldchen im
nordlichen Teil des Plangebietes.

6. VERKEHRSERSCHLIESSUNG/GEH- UND FAHRRECHTE

Eine Anderung der VerkehrserschlieBungssituation ergibt sich durch die vorlie-
gende 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer StraBe"
grundsatzlich nicht. Die bestehenden ErschlieBungsanlagen kdnnen in inrer ge-
genwdrtigen Form die gegenwartig wie zukUnftig zu erwartenden Verkehrsan-
forderungen als leistungsgerecht angesehen werden.

Im Hinblick auf die ErschlieBung zu FuB bzw. mit dem Fahrrad wurde im Rahmen
der 1. Anderung des Bebauungsplanes unter der textlichen Festsetzung Ziffer
11 ein 3,00 m breites FuB- und Radwege Geh- bzw. Fahrrecht gesichert. Erganzt
wurde dieses Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im norddstlichen Teil des
Bebauungsplanes. Letzteres wird ebenfalls Bestandteil der 4. Anderung und fUr
FuBgdnger und Radfahrer als Begunstigte weiterentwickelt.

Soweit die Vermessung nach Lage und Hohe es ermdglicht, wird der herge-
stellte FuB- und Radweg, einlaufend in die private Grunflache mit der Zweck-
bestimmung "Grinanlage" ebenfalls als Geh- und Fahrrecht gesichert. Zwi-
schen den beiden letztgenannten Geh- und Fahrrechten verbleibt die Festset-
zung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer StraBe"
zur Zulassigkeit der Anlage eines 3,00 m breiten FuB- und Radweges ebenfalls
im Rahmen der 4. Anderung zur Regelung des Sachverhaltes.
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7. STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG
7.1 Wasserversorgung
7.1.1  Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das &ffentliche Leitungsnetz, welches in den
angrenzenden StraBenzigen vorhanden ist. Versorgungstrager ist hier die
Stadtwerke Schénebeck GmbH. Mit dieser sind erforderliche GrundstUcksan-
schlUsse seitens der EigentUmer auf der Grundlage der entsprechenden Sat-
zung und Gebuhrenordnung abzustimmen.

Vor Baubeginn sind Aufgrabegenehmigungen einzuholen und mit den zustan-
digen Versorgungsbereichen der Stadtwerke Schéonebeck GmbH Vorortbege-
hungen durchzufGhren.

Entsprechend § 13 Abs. 1 bis 2 und § 14 Abs. 1 und 2 Trinkwasserverordnung
(TrinkwV 2001) und dem § 37 des Infektionsschutzgesetzes (IfSG) obliegt dem
Landkreis die Uberwachung von Trinkwasser und deren Anlagen. Es wird darauf
hingewiesen, dass bei der ErschlieBung bzw. Fertigstellung der Leitungssysteme
das Gesundheitsamt zwecks Probeenthahme und Abnahme zu informieren ist.

Die Erfordernisse laut Trinkwasserverordnung 2001, hinsichtlich hygienischer Vor-
schriften bei der Verlegung von Trinkwasserleitungen und der Probenahmen
durch das Gesundheitsamt sind zu beachten. Nach § 13 Abs. 1 und § 15 Abs.
4 der Trinkwasserverordnung 2001 muss durch den Unternehmer/Inhaber des
betreffenden Trinkwassernutzers (von der Wasseruhr bis zum Zapfhahn) die Ver-
dnderung oder Erneuerung gegentber dem zustdndigen Gesundheitsamt an-
gezeigt werden.

7.1.2  Ldéschwasserversorgung/Brandschutz

Die Loéschwasserversorgung erfolgt Uber in den angrenzenden StraBenrdumen
vorhandene bzw. zu ergd&nzende Hydranten zur Absicherung des Grund- und
Objektschutzes. Die Léschwasserversorgung Uber Hydranten der Trinkwasser-
rohrleitung muss eine entsprechend dem jeweiligen Vorhaben notwendige Er-
giebigkeit besitzen. In Abhdngigkeit von der kunftigen Art und Nutzung ist fest-
zulegen, welcher Léschwasserbedarf fUr den Brandfall im Rahmen des Grund-
schutzes zur VerfGgung stehen muss. Dies richtet sich insbesondere nach der
Bauweise baulicher Anlagen im Bestand und zukUnftiger Bauvorhaben, dem
Gefdhrdungspotenzial durch deren Nutzung sowie eventuellen MaBnahmen
im Rahmen des vorbeugenden Brandschutzes. Der Abstand der Hydranten soll
120 m nicht Uberschreiten. Die Lage der Hydranten soll so gewdhrleistet wer-
den, dass eine schnelle Inbetriebnahme, insbesondere durch den ruhenden
StraBenverkehr, nicht behindert wird.

Art und Lage der Hydranten sind mit der Freiwilligen Feuerwehr abzustimmen,
Zu kennzeichnen und nach Inbetriebnahme durch die Freiwilige Feuerwehr
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mitzuteilen (§ 1 Abs. 6 BauGB, §§ 3 Abs. 1, 14 Abs. 1 BauO LSA). Ausgehend von
der Art und Weise der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen sowie
deren Nutzung sind Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfldchen fir die
Feuerwehr nach MaBgabe der Richtlinie Uber Fldchen fUr die Feuerwehr LSA .
d. F. vom Februar 2007 (MBI. LSA S. 281/323) zu planen und herzustellen.

Im Ubrigen wird auf die Rahmenbedingungen des vorbeugenden Brandschut-
zes verwiesen:

- Neue Gebdude sind so zu errichten bzw. bauliche Verdnderungen in den
Bestandsbauten sind so auszufUhren, dass der Entstehung von Brdnden
und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und die Ret-
tung von Menschen und Tieren sowie eine effektive Brandbekdmpfung je-
derzeit gewdhrleistet sind.

- Ausgehend von der Art und Weise der Errichtung oder Anderung von bau-
lichen Anlagen sowie deren Nutzung sind Zufahrten sowie Aufstell- und Be-
wegungsfldchen fur die Feuerwehr nach MaBgabe der Richtlinie Gber FIG-
chen fUr die Feuerwehr LSA i. d. F. v. Februar 2007 (MBI. LSA S. 281 /323) zu
planen und herzustellen.

- In Abhdngigkeit von der kunftigen Art und Nutzung ist festzulegen, welcher
Léschwasserbedarf fUr den Brandfall im Rahmen des Grundschutzes zur
Verflgung stehen muss. Dies richtet sich insbesondere nach der Bauweise
baulicher Anlagen im Bestand und zukuUnftiger Bauvorhaben, dem Ge-
fadhrdungspotenzial durch deren Nutzung sowie eventuellen MaBnahmen
im Rahmen des vorbeugenden Brandschutzes.

7.2 Entwdsserung
7.2.1  Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung kann in Mischwasserkandle der AbS GmbH im
Bereich der BaderstraBe und der BurgstraBe erfolgen. LeitungsverlGufe der
Schmutzwasserentsorgung befinden sich auch innerhalb der Baugebiete der
4. Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes, sind aber auf Grund des
nicht gesicherten Verlaufs kein Darstellungsgegenstand. Eine ggf. neu erforder-
liche abwassertechnische ErschlieBung von BaugrundstUcken ist nach den
technischen Vorgaben des Entsorgungstragers, der Stadt Schéonebeck (Elbe),
vorzunehmen. Um negative Beeintrdchtigungen des Erdreiches durch Abwds-
ser zu verhindern, sind die BauausfUhrungen gemdas der DIN EN 476 zu beach-
ten. KUnftig erforderliche AnschlUsse sind nach den satzungsrechtlichen Vorgao-
ben der Stadt Schdnebeck (Elbe) zu beantragen, genehmigen und errichten
zU lassen.

Das Grundstuck der WELTRAD manufactur verfigt bereits Uber einen Grund-
stUcksanschluss fUr Schmutzwasser bzw. Mischwasser an die 6ffentliche zentrale
Abwasseranlage der Stadt Schénebeck (Elbe) im Bereich SteinstraBe/Burg-
straBBe.
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7.2.2 Niederschlagswasser

Das in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser kann derzeit z. T. auf
Grund des hohen Versiegelungsgrades nicht vollstandig vor Ort versickert wer-
den. Hierzu mussten durch den GrundstUckseigentUmer Entfsiegelungen bzw.
spezielle Versickerungsanlagen errichtet werden. Ein Anschluss an die stadti-
sche (6ffentlich zentrale) Niederschlagswasserentsorgungsanlage wdare fur das
Bebauungsplangebiet gegeben. Auf dem Areal der 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes bestehen bereits anteilig Anlagen zur AbfGhrung des Oberflachen-
wassers. Diese sind beftriebsbereit und leiten das unverschmutzte, unbelastete
Oberflachenwasser Uber entsprechende Rohrleitungen anteilig in den Misch-
wasserkanal ab.

Hinweis:

FUr erg@nzende ErschlieBungsmaBnahmen des Bebauungsplangebietes ist ein
Vertrag zwischen privaten GrundstUckseigentimern, der Stadt Schénebeck
(Elbe) und der ABS GmbH notwendig. Die Kosten der ErschlieBungsmaBnah-
men sind durch den jeweilligen Vorhabentrédger zu Ubernehmen (ErschlieBungs-
last nach § 123 BauGB).

7.3 Energieversorgung

Die Elektroenergieversorgung wird Uber das offentliche Leitungsnetz aus den
angrenzenden StraBenzigen abgesichert. Die Energieversorgungsleitungen
sind in einem leistungsfahigen Zustand vorhanden. Ggf. bendtigte Erweiterun-
gen des vorhandenen Anschlussumfanges sind mit der Stadtwerke Scho-
nebeck GmbH abzustimmen.

7.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung der Baugebiete des Plangebietes der 4. Anderung kann
Uber die in den angrenzenden StraBenzigen vorhandenen Niederdruckgaslei-
tungen erfolgen. Dazu ist ein ErschlieBungsvertrag mit der Stadtwerke Scho-
nebeck GmbH erforderlich. Von hier aus sind die entsprechenden Grundstucks-
anschlussleitungen bei Bedarf zu erneuern.

7.5 Telekommunikation

Telekommunikationstrassen befinden sich in den das Plangebiet angrenzenden
StraBenrdumen zur Versorgung der hier befindlichen baulichen Anlagen. Sie
zweigen hiervon ab und erschlieBen die Gebdudeinfrastruktur im Plangebiet.
Zusatzliche telekommunikationsseitige ErschlieBungslinien sind gegenwartig
nicht erforderlich. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien sol-
len weiterhin gewdhrleistet bleiben.
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Telekommunikationslinien werden nach den anerkannten technischen Regeln
und Standards errichtet und bevorzugt im &ffentlichen Verkehrsraum der Stra-
Ben und Wege geflhrt. Eine Verdnderung der Lage der TK-Anlagen darf nur
mit Zustimmung der Deutschen Telekom Technik GmbH, Magdeburg erfolgen.
FOr Umverlegungen ist die bauausfUhrende Firma dahingehend zu unterrich-
ten, dass sie sich 8 Wochen vor der erforderlichen Umlegung mit der Deutschen
Telekom Technik GmbH in Verbindung setzen muss. Einzelne Bauherren sollten
rechtzeitig einen Neubauhausanschluss telefonisch Uber die Bauherren-Hotline
unter der kostenlosen Rufnummer 0800 33 01903 oder unter www.telekom.de
beauftragen.

7.6 Abfallentsorgung

Die MUllentsorgung fUr HausmuUll und dhnliches wird durch den Kreiswirtschafts-
betrieb des SalzZlandkreises veranlasst. Sonderabfdalle sind im vorliegenden Plan-
gebiet bei deren Entstehen durch den Erzeuger eigenverantwortlich zu entsor-
gen. Hier wird auf geeigneten und dafir zugelassenen Stellen eine ordnungs-
gemdaBe Entsorgung durchzufUhren sein.

Die Baugebiete des Plangebietes der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
"Cokturhof — Barbyer StraBe" kbnnen durch 3-achsige MUllfahrzeuge angefah-
ren werden.

Aus dem Zusténdigkeitsbereich der unteren Abfallbehérde sind nachfolgende
Auflagen zu berucksichtigen:

1. Die Abfallentsorgung hat entsprechend des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG) vom 24.02.2012, BGBI. I S. 212, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 23.10.2020, BGBI. | S. 2232 und des Abfallgesetzes des Lan-
des Sachsen-Anhalt (AbfG LSA) vom 01.02.2010 (GVBI. LSA 2010, S. 44), zu-
letzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 10.12.2015 (GVBI. LSA S. 610),
einschlieBlich der auf diesen Gesetzen basierenden Verordnungen sowie
auf der Grundlage der jeweils gultigen Abfallentsorgungssatzung des Salz-
landkreises zu erfolgen.

2. Sollte anfallendes Aushubmaterial im StraBenbereich nicht wieder einge-
baut werden, ist sicherzustellen, dass das Material ordnungsgemaB ent-
sorgt wird. Zun&chst ist zu prifen ob der Aushub verwertet werden kann.
Ist eine Verwertung technisch nicht méglich oder wirtschaftlich nicht zu-
mutbar, ist der Abfall gemeinwohlvertraglich zu beseitigen.

7.7 Altlasten/Ablagerungen

Altlasten bzw. Ablagerungen wurden im Ursprungsbebauungsplan Nr. 9 "Cok-
turhof - Barbyer StraBe" fir den Bereich der 4. Anderung nicht benannt. Damit
kann davon ausgegangen werden, dass auch gegenwdartig sich an dieser Si-
tuation nichts gedndert hat und schadliche Verunreinigungen, Bodenverdnde-
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rungen, Verdachtsfldchen, Altlasten oder altflastenverddchtige Fldchen ge-
maB § 9 BodSchAG LSA sich im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer StraBe" nicht befinden. FUr den Bedarfsfall
wird an dieser Stelle auf die Einsehbarkeit des Altlastenkatasters im Umweltamt
des Salzlandkreises verwiesen.

7.8 Baugrund

Bisher wurden fir den Bereich der 4. Anderung keine Baugrunduntersuchungen
vorgenommen. Anhand der vorhandenen Gebdudesubstanz ist jedoch zu er-
kennen, dass der Baugrund bedingt Stabilitat besitzt und in Abhdngigkeit von
neu zu errichtenden baulichen Anlagen MaBnahmen getroffen werden mus-
sen, um die Standsicherheit fir diese geplanten Nutzungen zu gewdhrleisten.
Nach Datenlage des Landesamtes fUr Geologie und Bergwesen Sachsen-An-
halt befinden sich im Plangebiet mehrere Meter machtige AuffUllungsschich-
ten anthropogenen Ursprungs. Es wird in jedem Fall empfohlen, vor neuen Bau-
vorhaben Baugrunduntersuchungen durchfUhren zu lassen und die im Ergebnis
der Baugrundsituation angetroffenen Verhdltnisse, mit Blick auf die Standsi-
cherheit von Gebduden und baulichen Anlagen zu beachten.

7.9 Kampfmittel

Hinsichtlich eventuell vorhandener Kampfmittelverdachtsfidchen wurde die
Planunterlage mit den zur Verfiugung stehenden Kampfmittelverdachtskarten
des Salzlandkreises (Stand 2009) geprUft. Hiernach liegt derzeit kein Verdacht
vor. Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass Kompfmittelfunde jegli-
cher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kénnen. Sollten daher Widerer-
warten Kampfmittel gefunden werden, ist die ndchste Polizeidienststelle, der
Salzlandkreis oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst unverziglich zu informie-
ren.

8. IMMISSIONSSCHUTZ

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechtes fUr die Bauleitplo-
nung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fUr eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so-
weit wie moglich vermieden werden.

In dieser Hinsicht wird eingeschétzt, dass auf Grund der Lage des Anderungs-
bereiches und gegenwdartiger Bedeutung der angrenzenden StraBenverkehrs-
flachen keine stérende Nachbarschaft vorhanden sind. Weder aus den derzei-
tigen, noch aus prognostizierten Verkehrsaufkommen heraus ergeben sich Be-
legungsstarken, die negativ wirkende Immissionen im Sinne einschldgiger Richt-
linien erwarten lassen, die eine Uberschreitung der DIN 18005 - Schallschutz im
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Stadtebau, Beiblatt 1, genannten Orientierungswerte fir Wohn- bzw. Mischge-
biete von 55/40 dB (A) bzw. 60/45 dB (A) = Tag/Nacht zur Folge hatten.

Sollte sich im Zuge einer funktionalen Neuordnung der einzelnen Teilbereiche
der vorliegenden Bebauungsplandnderung ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
abzeichnen, so ist in dieser Hinsicht seitens des Vorhabentragers entsprechend
Vorsorge zu fragen, dass fur schitzenswerte Nutzungen keine schadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes auftreten. Der
Zu- und Abfahrtsverkehr fUr das Sonstige Sondergebiet 1asst aus gegenwartiger
Beurteilung fur die Stadt Schénebeck (Elbe) ebenfalls keine zusatzliche Ver-
kehrsbelastung in den angrenzenden StraBenrGumen erwarten.

Unter Beachtung der vorgesehenen Zweckbestimmung und mit Blick auf die
hierzu erfolgten Festsetzungen, werden im vorliegenden Fall nachfolgende Ori-
entierungswerte/Immissionsrichtwerte textlich festgesetzt:

- fags (6.00 - 22.00 Uhr) 60 dB (A)
- nachts (22.00 - 6.00 Uhr) 45 dB (A).

Diese Pegelwerte sind aus den o. g. Grunden die maBgeblichen Immissions-
richtwerte fUr die festgesetzten Sondergebiete. Die Nachbarschaft zwischen
Allgemeinem Wohngebiet und Sonstigen Sondergebieten SO "Beherber-
gung/Dienstleistung" prdjudiziert aus Sicht der Stadt Schénebeck (Elbe) eben-
falls keine, gesunde Wohnverhdlinisse beeintrdchtigenden Stérwirkungen, da
die bestehenden Nachbarschaften im Bereich des westlich angrenzenden Be-
bauungsplanes "Elboweg — Neubau Reederei SUBenbach" sowie weiteren, west-
lich bzw. sudlich angrenzenden Wohnnutzungen ebenfalls immissionsschutz-
rechfilich im Sinne von bzw. als Allgemeine(n) Wohngebiete(n) zu betrachten
sind.

9. HOCHWASSERSCHUTZ

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpla-
nen insbesondere die Belange des Hochwasserschutzes zu berUcksichtigen.
Das Plangebiet liegt anteilig in dem nach Wassergesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (WG LSA) festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Elbe sowie
anteilig in dem nach Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA)
bekannten Uberschwemmungsgebiet der Elbe. Das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet der Elbe wird in nachrichtlicher Ubernahme Bestandteil
der Planzeichnung der 1. Anderung. Das bekannte, jedoch nicht verordnete
Uberschwemmungsgebiet der Elbe gemdB § 9 Abs. 6a BauGB wird allerdings
nicht Ubernommen.

FUr die Bauleitplanung moBg§bend ist das durch das Landesverwaltungsamt
Sachsen-Anhalt verordnete Uberschwemmungsgebiet der Elbe einschldgig
unter https://Ivwa.Sachsen-Anhalt.de/Service/Ueberschwemmungsgebiete/.
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Dieses beruhrt den Plangeltungsbereich allerdings nur partiell in seinem noérdli-
chen Teil. Aus diesem Grund ist hier fUr Bauvorhaben keine Ausnahmegeneh-
migung nach § 78 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderlich (Privat-
grunflédchenfestsetzung).

Im Hinblick auf das bekannte Uberschwemmungsgebiet der Elbe liegen die
Werte fUr das anzusetzende Bemessungshochwasser HQ 100 im Plangeltungs-
bereich bei 50,33 m NHN (HS 160). Durch die geplanten MaBnahmen des Hoch-
wasserschutzes entsteht eine Freibordhdéhe von 51,33 m NHN (HS 160). GemaBi
§ 9 Abs. 6 BauGB ist darauf hinzuweisen, dass sich der gesamte Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes nach Abschluss der TeilmaBnahmen zur Hochwas-
serschadensbeseitigung, im Rahmen des DeichlUckenschlusses Schonebeck, in
einem Gebiet mit signifikanten Hochwasserrisiko (Risikogebiet gemdaB § 78b
Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)) befindet. Demzufolge sind in Abhdngig-
keit von der Nutzung des GrundstUcks innerhalb und auBerhalb von Gebduden
geeignete MaBnahmen zur vorbeugenden Abwehr von Hochwasserschdden
zU treffen.

: Uberschwemmunggebiet HQ 100, gem. Hoch-
wassergefahrenkarten des Landesbetriebes
for Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft
Sachsen-Anhalt (LHW) (§ 76 (3} WHG i. V. m.
§ 100 (1) WG LSA) - bekannte Bezugslinie fir
den Hochwasserschutz; Stand: 17.09.2019

:I::__\: Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der
4. Anderung des Bebauungsplanes

Kertengrundlage: Liegenschaftskarte
ces Landescmtes fir Vermessung
unc Geoinformation Lond Scchsen-Anhalf
Stact Schonebeck (Elbe)
Gemarkung Schénebeck (Elbe)
Flur 6
MaBstab 1:1.000

Stand der Plengrunclage (Monat/Jahr)  06/2020

Vervieltaltigungserlaubnis erteilt
curch ¢as Lendesamt “Ur Vermessung
unc Geoinformation Lend Scchsen-Anhalt
Aktenzeichen A18-38912-2009-14

STADT SCHONEBECK (ELBE)

BEBAUUNGSPLAN NR. ¢

"COKTURHOF - BARBYER STRASSE"- 4. ANDERUNG,
ALS BEBAUUNGSPLAN DER INNENENTWICKLUNG
gem. § 13 a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB

FLUR 6

LAGE DES UBERSCHWEMMUNGSGEBIETES DER ELBE
\ 10s5 gem. Hochwassergefahrenkarten des LHW
(§ 76 (3) WHGi.V.m. § 100 (1) WG LSA)

———— 7A\
by MO 1020 30 40 50 VY

Das Plangebiet befindet sich zukUnftigh nahezu vollsténdig in einem Uber-
schwemmungsgefdhrdeten Gebiet. Uber den angrenzenden Salinekanal er-
folgt die Entwdsserung des Buschhauspolders durch das Rothesiel bzw. die Ent-

1 wenn ein neues Uberschwemmungsgebiet verordnet wurde
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wasserung der deichgeschitzten Fldchen des Raumes Pommelte — Zack-
munde Uber Gewdsser 2. Ordnung in der Unterhaltungspflicht des UHV "El-
baue". Mit Uberstréomen des Sommerdeiches Schdnebeck-Glinde und Volllau-
fen des Buschhauspolders erfolgen wdhrend eines Hochwassers die Offnung
des Buschhaussiels und ein Durchstromen des Salinekanals als Hochwasserab-
flussgebiet.

Durch den Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-
Anhalt wurde im Zuge des geplanten Schutzes der Stadt Schonebeck (Elbe)
vor Hochwassern mit dem Bau einer Hochwasserschutzvorrichtung, bestehend
aus Fest- und Mobilelementen, begonnen. Geplant sind die Vervollstndigung
der Hochwasserschutzanlage zwischen der Salinekanalbricke, dem Cokturhof,
der K&S Spedition und der Anbindung an den Winterdeich Schénebeck-Barby.
Erst nach Ferfigstellung der gesamten Hochwasserschutzanlage kann davon
ausgegangen werden, dass die Stadt nach menschlichem Ermessen gegen
Hochwdsser vollstndig gesichert ist, sofern nicht Anlagen aus unbekannten
GrUnden versagen.

Neben dem oberfléchigen Eindringen von Wasser kann es weiterhin zum RUck-
stau und Einstromen von Elbewasser in das Regenwasserkanalnetz, aus dem es
Uber Schachtdeckel oder Regenwassereinl@ufe dann hinter der Schutzanlage
austritt und den Bereich ebenfalls Uberfluten kann, kommen, wie auch 2013
geschehen. Hier sind noch RUckstausicherungen an den Regenwasserausl@u-
fen in den Salinekanal einzubauen (auBerhalb des Plangeltungsbereiches der
4. Anderung).

FOr das FlurstGck 10014, welches unmittelbar an den Salinekanal grenzt, gilt,
dass Eingriffe in den Bewuchs des Ufers und den Gewdasserrandstreifen zwi-
schen Hochwasserschutzanlage und Gewdsserbdschung nur nach vorheriger
Abstimmung mit dem Gewdasserunterhaltungspflichtigen vorgenommen wer-
den durfen.

Das Sicherheits- und Ordnungsamt als Tradger der Wasserwehr der Stadt Scho-
nebeck (Elbe) weist auf das Erfordernis und den Umfang von Betrieb und Un-
terhaltung von Hochwasserschutzanlagen zur Sicherstellung der sténdigen Be-
triebsbereitschaft hin. Auch fUr diese Tatigkeiten steht der Gewdsserrandstrei-
fen zur VerfGgung.

In v. g. Sinne sollte neue Gebdudesubstanz als Massivbau errichtet werden, so
dass die Bausubstanz selbst im Hochwasserfall nach RUckgang des Hochwas-
serereignisses in konventionelle Weise sanierungsfahig sein wird. Weiterge-
hende Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan werden auch im Hin-
blick auf die bereits weit vorangeschrittenen Planungen der Hochwasserschutz-
maBnahmen und der sodann einfretenden Lage der Fidche im Gebiet mit sig-
nifikanten Hochwasserrisiko zur Vermeidung von Schaden im Uberschwem-
mungsfall nicht als verhdltnismdaBig regelbar angesehen. Somit setzt die Stadt
Schoénebeck (Elbe) vorliegend Uberwiegend auf die nachfolgend genannten
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betrieblichen, respektive nutzungsbezogen angemessenen, fur den Einzelfall
festzulegenden Regelungen.

DiesbezUgliche betriebliche Regelungen kbnnten darin bestehen, dass bei Aus-
rufen der Hochwasserwarnstufe 4 sédmtliche moblierten Einbauten, transpor-
table Technik und AusrUstungen aus dem Erdgeschoss auszulagern sind, damit
diese im Uberschwemmungsfall keinen Schaden nehmen kdénnen. Weiterge-
hende Regelungsinhalte des vorliegenden Bebauungsplanes werden auf
Grund der Diversitat der zukUnftigen Nutzungen nicht als sinnvoll angesehen.

Es ist anzumerken, dass mit vorliegendem Bebauungsplan konkret anlagenbe-
zogen erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren nicht vorge-
griffen werden soll und darf. Damit bleiben jedwede Inhalte wasserrechtlicher
Genehmigungen fUr die Umsetzung einer plankonformen GrundstUcksnutzung
von den vorstehend getroffenen, planungsrechtlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplanes unberuhrt.

Hinweis:

S@miliche im Plangebiet vorhandenen Grenz-, Polygon- sowie Hektometer-
und Kilometerzeichen und sonstige Schifffahrtszeichen sind zu schitzen und in
ihrer Sichtbarkeit nicht zu beeintrdchtigen. Besteht eine Gefdhrdung, so ist vier
Wochen vor Beginn der Bauarbeiten das WSA Magdeburg zu benachrichtigen,
damit eine entsprechende Sicherung erfolgen kann.

10. DENKMALSCHUTZ

Durch die Inhalte der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Bar-
byer StraBe" werden Belange des Denkmalschutzes Uber die Festsetzungen des
Ursprungsbebauungsplanes in der Fassung der 1. Anderung hinausgehend
nicht beruhrt. Es kann demzufolge auf die Ausfuhrungen des Kapitels 6.6.1 der
Begrindung zum Ursprungsbebauungsplan in der Fassung der 1. Anderung mit
Bekanntmachung vom 30.10.2011 verwiesen werden.

11. BRANDSCHUTZ

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer StraBe"
ergeben sich keine zusatzlichen Anforderungen an den Brand- und Katastro-
phenschutz beim Vollzug desselben. Insofern kann an dieser Stelle auf die Aus-
fUhrungen unter Kapitel 7.1.2 des Ursprungsbebauungsplanes in der Fassung
der 1. Anderung mit Bekanntmachung vom 30.10.2011 verwiesen werden.
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12.  UMWELT- UND NATURSCHUTZBELANGE

Durch die vorliegende 4. Anderung des Bebauungsplanes als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gelten Eingriffstatbestande, wie im § 18 ff. NatSchG LSA
dargestellt, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. Die Eingriffsregelung des BNatSchG ist daher
nicht anzuwenden. UnberUhrt bleibt jedoch die Baumschutzsatzung der Stadt
Schénebeck (Elbe).

Die bauliche Entwicklung des Geldndes und die damit einhergehenden Um-
weltauswirkungen und Eingriffe in den Naturhaushalt waren bereits durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan zuldssig und deren Kompensation dort entspre-
chend geregelt. Mit der 4. Anderung kommt es nur in drei réumlich gering be-
messenen Teilbereichen von 240 m?, 260 m2 und 290 m? zu gednderten Festset-
zungen und Nutzungsmoglichkeiten. Hinsichtlich der zu erwartenden Umwelt-
auswirkungen gilt weiterhin im Wesentlichen das, was in der Auseinanderset-
zung mit den Umweltbelangen im Zulassungsverfahren fur die Ursprungsbebau-
ungsplanung zu konstatieren und zu berucksichtigen war. Auf eine neuerliche
umfangreiche Darstellung zu den einzelnen UmweltschutzgUtern wird daher an
dieser Stelle verzichtet.

Aufgrund der geringen rdumlichen Ausdehnung der 4. Anderung und weil es
bei der bisherigen Nutzung bleibt, ist mit erheblichen zusatzlichen Auswirkungen
auf die Leistungs- und Funktionsfahigkeit der SchutzgUter des Naturhaushaltes
oder die menschliche Gesundheit nicht zu rechnen. Es kommt erkennbar nicht
zu signifikanten Zunahmen von Verkehren, Larm oder stofflichen Emissionen. Es
kann daher angenommen werden, dass keine Zusatzbelastungen fur Schutz-
gebiete, Schutzobjekte oder Biotope in der Umgebung auftreten werden. Glei-
ches gilt fir Wohnnutzungen in der Umgebung des Plangebietes.

12.1 Aktueller Zustand

Die beiden Teilflédchen, die von der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
"Cokturhof — Barbyer StraBe" erfasst werden, sind bebaut und werden vollstan-
dig genutzt. Bereits bei der Erstellung des Ursprungsbebauungsplanes waren
Gebdude und befestigte Fldchen vorhanden. In jungerer Zeit wurden fur die
WELTRAD manufactur bauliche Erweiterungen und Umbauten vorgenommen,
fUr die der Bebauungsplan die rechtliche Grundlage geschaffen hatte. Das
ehemalige Pfortnerhaus dient der Wohnnutzung. In dem Zusammenhang wur-
den bauliche MaBnahmen auf dem GrundstUck durchgefUhrt, die bisher nicht
vollst&ndig durch die Bauleitplanung abgebildet sind.

Die Freifldchen auf dem Geldnde werden Uberwiegend als Rasen gepflegt, im
Gebdaudeumfeld der WELTRAD manufactur sind Beete mit Strduchern und Stau-
den angelegt worden, am Pfértnerhaus besteht ein Hausgarten. Rings um den
Gebdudekomplex befinden sich mehrere groBe alte Laubb&ume, deren Erhal-
tung durch den geltenden Bebauungsplan mit Einzelsignatur festgesetzt
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wurde. Nordlich des Gebdudebestandes stehen zwei Gruppen aus Robinien-
bdumen, deren Erhaltung in der 1. Anderung des Bebauungsplanes durch eine
Fldchenumgrenzung mit entsprechender Signatur festgesetzt wurde. Bevor der
Ursprungsbebauungsplan aufgestellt wurde, wurden die vorhandenen Ge-
bdude zwar genutzt, im ndrdlichen Bereich zur Elbe hin hatte sich aber infolge
der dortigen Nicht-Nutzung sukzessive Gehdlzaufwuchs entwickeln kdnnen.
Aus diesem Bestand konnten die vorhandenen Robinien seinerzeit - bei der Um-
setzung der 1. Anderung - als vitale standsichere B&ume erhalten werden.

Wegen der intensiven Nutzungen ist das Geldnde als Lebensraum fUr die hei-
mische Tierwelt nur sehr bedingt geeignet, Potenziale fur Gehdlz- und Gebdu-
debruUter sind aber vorhanden. Ebenfalls besteht die Moglichkeit, dass Fleder-
mause das Geldnde auf inren ndchtlichen Jagdflugen aufsuchen und Verbin-
dungen zum Elbufer und zur Salineinsel — hier die attraktiverer Lebensrdume -
sind gegeben.

B-Plan Nr. 9 _ 4.Anderung B-Plan Nr. 9 _ 1.Anderung
(in Kraft getreten am 30.10.2011)

FLUR 6
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12.2 Auswirkungen

Im nérdlichen Plangeltungsbereich der 4. Anderung wird das Sondergebiet um
rd. 240 m? nach Norden Uber eine bisher private Grunfldche entlang der west-
lichen Geltungsbereichsgrenze sowie sudostlich davon um 250 m? nach Nord-
osten Uber eine bisher private Grinfldche mit Erhaltungsgebot erweitert. FOr
das Sondergebiet "Fahrradmanufaktur/Beherbergung” bleibt es aber bei der
bisherigen Festsetzung der Grundfldche von 4.500 m?, so dass hier keine zusatz-
liche flachenhaft wirksame Bebauung entsteht.

Die Erweiterungsfladchen sind bisher als private Grunfldchen festgesetzt und auf
der westlichen Teilfldche befinden sich Robinien (s. 0.). FUr die &stliche Teilfla-
che besteht ein Erhaltungsgebot, das zukUnftig nicht mehr ausgefUhrt werden
kann; gegenwartig befinden sich dort keine Badume oder Strducher.

Im sUdlichen Plangeltungsbereich der 4. Anderung wird das bisherige Allge-
meine Wohngebiet um 290 m? nach Osten erweitert, wodurch ein Teil der pri-
vaten GrUnfldche "Hausgarten" mit Erhaltungs- und Anpflanzungsgeboten ent-
f&llt. Die bisherige GRZ von 0,4 wird beibehalten, neu wird die Option zur Uber-
schreitung im zul&ssigen MalB — hier auf 0,6 — erdffnet. Damit kann hier zusatzli-
che bebaubare Fldche von max. rd. 175 m? zustande kommen.

Wesentlicher Inhalt der 4. Anderung ist die Erhdhung der Anzahl der zuldssigen
Vollgeschosse im Sondergebiet. Damit soll im SO "Fahrradmanufaktur/Beher-
bergung" die bauliche Erweiterung auf 3 Geschosse (im Ausnahmefall 4 Ge-
schosse) ermdglicht werden. Es kommt nicht zu einer wesentlichen zusatzlichen
Inanspruchnahme von Grundfldchen, da die festgesetzte Grundfldche beibe-
halten wird (s. 0.). Es kommt nicht zu einer landschaftsbildwirksamen Ausdeh-
nung der Gebdude Uber bisherige Freifldchen, da die Baugrenze, insbeson-
dere im Norden und Osten, wie bisher eng an den bestehenden Baukdrpern
entlanggefuhrt wird. Das stGddtebauliche Raumgefige am Standort bleibt be-
stehen. Die groBere Hohe neuer Gebdude wird wahrnehmbar, entfaltet aber
keine Fernwirkung, weil es beziglich der erlaubten Héhenentwicklung beim
MaB der baulichen Umgebung bleibt und durch den Baumbestand — je nach
Blickwinkel — anteilig verdeckt wird. FUr neue Baukdrper wird festgesetzt, dass
diese nicht hdher sein dUrfen als das historische Salzamt, damit es nicht zu visu-
ellen Beeintradchtigungen der ortlichen Situation mit dem Baudenkmal kommt.

Die bisherigen Einzelsignaturen zum Erhalt von B&umen werden mit der 4. An-
derung fortgefUhrt, so dass hier kein zusatzlicher Eingriff in den Baumbestand
vorbereitet wird. Im Innenbereich sowie Geltungsbereich von (rechtskraftigen)
Bebauungspldnen gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Schdénebeck (Elbe),
darunter fallen auch die meisten sonst vorhandenen, nicht explizit festgesetz-
ten BAume. Ob im Zuge der BauausfUhrung einzelne Gehdlze betroffen sein
werden, kann hier noch nicht abschlieBend beurteilt werden. Da keine gréBe-
ren Fldchenzugriffe erfolgen werden, ist nicht mit Baumverlusten in héherer An-
zahl zu rechnen. Wahrscheinlich ist aber der Verlust eines Teils der Robinien im
nordlichen Bereich infolge der dortigen Erweiterung der Sondergebietsfléche.
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Wdahrend der Bauphase wird es vermehrt zu Stérungen kommen, so dass die
Habitateignung tempordr eingeschrénkt sein wird. Da im Umfeld dhnliche
Strukturen vorhanden sind, bestehen Ausweichmdglichkeiten. Mit geeigneten
Bauzeitenregelungen und der BerUcksichtigung der Brut- und Nistzeiten kdnnen
Beeintrdchtigungen vermieden werden. Mit der Erhaltung der alten Laub-
bdume werden (potenzielle) Nist- und Brutstatten erhalten. FOr Gebd&udebriter
ist eine Wiederkehr nach der Bauphase moglich, wenn geeignete Strukturen
an den Gebduden erhalten oder neue geschaffen werden.

Das Artenschutzrecht gilt unmittelbar und ist besonders im Rahmen der Bauge-
nehmigung noch einmal beachtlich. Falls geschUtzte Arten, Brut- oder Niststat-
ten betroffen sein sollten, sind vor Baubeginn im Bedarfsfall mit der zustndigen
Naturschutzbehdrde geeignete SchutzmaBnahmen abzustimmen.

13. NACHRICHTLICHE HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Wird im weiteren Planverfahren ergdnzt.

14. FLACHENUBERSICHT ZUR 4. ANDERUNG

Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 9 "Cokturhof - Barbyer StraBe", Schdé-| 1,03 ha 100%
nebeck (Elbe)

- Baugebiete

Sonstiges Sondergebiet SO 0,77 ha 74,76%
Allgemeines Wohngebiet WA 0,10 ha 9.71%
- Grunfldchen

Private Grunflache als Grunanlage/Retentionsbe-| 0,02 ha 1,94%
reich

Private Grunfl&dche als Hausgarten 0,03 ha 2,91%
Offentliche Grinflache als Grinanlage 0,11 ha 10,68%

15. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

15.1 Alilgemeines Vorkaufsrecht

Die Austibung des allgemeinen Vorkaufsrechts gemdB § 24 BauGB st fur das
Bebauungsplangebiet in der Fassung der 4. Anderung nicht vorgesehen.
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15.2 Besonderes Vorkaufsrecht

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB) ist
fOr das Plangebiet der 4. Anderung nicht beabsichtigt.

15.3 Kosten

Kosten entstehen durch das vorliegende Planverfahren und ggf. anteilig zu
Ubernehmende ErschlieBungs- und Vermessungsleistungen. Diese werden von
den jeweiligen GrundstuckseigentUmern im Einvernehmen mit der Stadt Scho-
nebeck (Elbe) Ubernommen. Somit resultieren fur die Stadt Schdnebeck (Elbe)
aus gegenwdrtiger Sicht keine Kosten.

15.4 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens?

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren

- der Umlegung,
- der Grenzregelung oder
- der Enteignung

in Betracht.
15.5 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Besondere soziale Harten, die durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes
ausgeldst werden, sind zurzeit fUr die Stadt Schdénebeck (Elbe) nicht erkennbar.
Sobald bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes in der Fassung der 4. An-
derung soziale Harten eintreten, wird die Stadt Schdnebeck (Elbe) im Rahmen
ihrer Verpflichtungen bei der Losung der sozialen Probleme behilflich sein.

16. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
16.1 Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan hat insgesamt eine geringe bis mittlere naturschutzfachli-
che Bedeutung. Der Anteil der Vegetationsfl&chen ist zwar gering, jedoch ein-
zelner Baumbestand in dominanter Weise vertreten. Schutzobjekte oder
Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind nicht vorhanden. Resultierend
bringt der Vollzug des vorliegenden Bebauungsplanes in der Fassung der 4. An-
derung keine signifikante Verschlechterung des aktuellen Zustands der Umwelt-
guter hervor. Mit Funktionsverlusten im Sinne der Umwelterheblichkeit ist nicht
zu rechnen. FUr einzelne vorhandene Bdume kann Betroffenheit aber nicht

2 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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gdnzlich ausgeschlossen werden. Hierzu sind im Rahmen der konkreten Vorhao-
benplanung die Bestimmungen der stadtischen Baumschutzsatzung anzuwen-
den.

Artenschutzbelange werden erkennbar nicht berGhrt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes nehmen den Status quo auf und stel-
len sicher, dass die verbleibenden Grunstrukturen im Gebiet erhalten bzw. wei-
terentwickelt werden.

16.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils

Die Nachverdichtung als Erweiterung und Fortentwicklung der vorhandenen
Gebdudesubstanz im Sinne der stddtebaulichen Gesamtanlage bedeutet for
die Stadt Schénebeck (Elbe) insgesamt eine zukunftsfahige Option fUr die Ent-
wicklung des Standortes. FUr den &stlichen Abschluss der Schénebecker Alt-
stadt bedeutet der Vollzug des Bebauungsplanes einen Beitrag zur Entwicklung
attraktiver Gewerbestrukturen mit anteiligem Wohnen im Nahbereich von Elbe
und Salinekanal, respektive der Salineinsel und somit einen positiven Baustein
zur Verbesserung des Stadtteilimages in diesem Bereich.

16.3 Ortsbild

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird es zu keiner fremdartigen
Nutzung gegenuber dem 6&stlich an den Plangeltungsbereich angrenzenden
Denkmalensemble kommen. Der gegenwdértig gultig ausgestaltete Ubergang
zwischen Landschafts- und Siedlungsraum wird sich weiterhin positiv und maB-
stablich entwickeln. Die Weiterentwicklung dieses Teilbereiches des Cokturho-
fes ist von der Stadt Schénebeck (Elbe) im festgesetzten Umfang gewollt und
kann mit Blick auf den Gesamtnutzungsumfang im Bebauungsplan Nr. 9 "Cok-
turhof - Barbyer StraBe" als stddtebaulich geordnete und sich in guter Weise
einfUgende Gestaltungsldésung angesehen werden.

16.4 Verkehr

Verkehrliche Auswirkungen sind durch die vorliegende Planung nicht zu erwar-
ten, da die dem Festsetzungsumfang zu Grunde liegenden StraBen- und We-
geabschnitte im Wesentlichen bereits heute so vorhanden sind. Insbesondere
hervorzuheben ist die auch zukUnftig beibehaltene Attraktivitat fir FuBganger
und Radfahrer.

16.5 Belange der Bevolkerung (Gender Mainstreaming)

Mit der Option einer zeitgemdaBen Fortentwicklung des Unternehmensstandor-
tes WELTRAD manufactur GmbH & Co. KG wird dessen Erscheinungsbild weiter
aufgewertet und es kdnnen hier neue Arbeitsplatze entstehen. Der bei den
Schoénebeckern beliebte gastronomische Ausflugsort und von Radtouristen ge-
schatzte Manufakturbereich kann in der Wahrnehmung weiter aufgewertet
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werden und so einen Beitrag leisten, einen zukUnftig zeitgemdaBen Dienstleis-
tungs-, Gewerbe- und Wohnstandort am &stlichen Altstadtstandort mit auszu-
pragen und so zu einer Stabilisierung des urbanen GrundgerUstes in diesem Tell
des Stadtgebietes von Schdnebeck (Elbe) beitragen.

16.6 Wirtschaft

Mit der Option der Erweiterung der Ubernachtungskapazitdten am Standort
kdnnen zusatzliche Arbeitsplatze entstehen. Der touristische Stellenwert der
Destination "WELTRAD manufactur" kann mittelfristig gesichert und damit der
wirtschaftliche Betrieb auf ansehbare Zeit, in Folge der geplanten Investitionen,
als gesichert angesehen werden. In diesem Sinne ist die bauplanungsrechtliche
Absicherung der Entwicklungsmdglichkeiten fur den Betriebsstandort eine we-
sentliche Grundvoraussetzung, eines der touristischen "Leuchtturmprojekte" im
Stadtgebiet erhalten zu kbnnen.

16.7 Stadtischer Haushalt

Belastungen des stadtischen Haushalts durch die vorliegende Bebauungs-
plandnderung resultieren nicht. Da ggf. erforderliche verkehrliche und stadt-
technische ErschlieBungsmaBnahmen ausschliellich grundstUckseigentUmer-
bezogen zu refinanzieren sind. Die vorhandene ortsUbliche ErschlieBung des
Plangebietes der 4. Anderung erfordert im Hinblick auf die Leitungsinfrastruktur
derzeitig keinen weiteren Ausbau.

17. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Cokturhof - Bar-
byer StraBe" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemdaB § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB hat gemdB § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
_ .. .2021 bis __._ .2021 offentlich ausgelegen. Sie wurde unter Behand-
lung/BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren eingegangenen Anre-
gungen in der Sitzung am __._ .2021 durch den Stadtrat der Stadt Schéonebeck

(Elbe) als Begriundung gebilligt.

Schénebeck (Elbe), den .....cocceevvvvvvveeennnennn.

(OberbUrgermeister)
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