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1.1.

1.2.

Grundlagen

Begriindung der Planaufstellung

Der votliegende Entwurf eines Bebauungsplanes wurde notwendig, um
folgende wohnungspolitischen sowie stadtebaulichen Ziele zu erreichen:

- Abdeckung des starken Wohnungsbedarfs in Schénebeck, insbe-
sondere durch Schaffung von preiswertem Wohnraum (auch fiir
breitere Bevdlkerungsschichten). Dies soll u.a. durch verdichteten
Wohnungsbau geschehen.

- Beschrankung der Zersiedelung, was ebenfalls durch verdichteten
Wohnungsbau erreicht werden soll.

- Errichtung einer kinderfreundlichen Gartenstadt mit zusammenhan-
genden Griinzonen, Gemeinschafts- und Spielflachen sowie ver-
kehrsberuhigten Anliegerstraf3en.

Die Stadtverordnetenversammiung Schénebeck hat deshalb am
9.9.1993 den BeschluB flr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16
gefaBt.

Abgrenzung und GréBe des Bebauungsplangebiets

Das Bebauungsplangebiet liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde
Schénebeck / Ortsteil Salzelmen und wird von folgenden Stral3en be-
grenzt:

Im Norden durch die StraBe Blauer Steinweg, im Osten durch die Rand-
bebauung an der Magedeburger StraBe und im Sliden durch die Lui-
senstraBe. (In westlicher Richtung gibt es keine entspr. Straf3enbegren-
zung).

Die westliche Plangebietsgrenze wird gebildet durch den Verlauf der
Flurgrenze zwischen den Flurstiicken 208/13 und 305/13.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Grof3e von ca. 7,73 ha.




1.3; Gesetzliche Grundlagen

1.4.

- Gemeindeordnung fiir das Land Sachsen-Anhalt
vom 5.10.1993 (GVBL LSA Nr. 43 S. 568 vom 11.10.1993).

- Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhait
vom 11.02.1992 (GVBL L.SA Nr.7/1992 S. 108 ff).

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung vom 8.12.1986 (BGBI. I, S. 2253), gedndert durch
Art. 1 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.4.1993 (BGBI. I, S. 466), zuletzt gedndert durch Art. 2 G zur Ande-
rung des Bundeskleingartengesetzes vom 8.4.1994 (BGBI. I, S.
766).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.1.1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt gedndert
durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzt
vom 22.4,1993 (BGBI. |, S. 466).

- Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58).

- Bundes-Immisionsschutzgesetzt (BimSchG)
in der Fassung vom 14.5.1990 (BGBI. | S. 880).

- Gesetz (iber die Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt

(BauOLSA)
vom 23.6.1994 (GVBL Nr. 31 S. 723).

Andere Planfestsetzungen

Zur Zeit gibt es keinen glltigen Flachennutzungsplan. Es besteht nur der
Entwurf eines Flachennutzungsplanes vom 15.3.1994, geandert
durch den Beschlul3 der Stadtverordnetenversammiung vom 26.5.1994,
In diesem Entwurf ist das Bebauungsplangebiet als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) ausgewiesen. Der Bebauungsplan wird gem. § 8 Abs. 2 und
4 vorzeitig entwickelt.
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Bebauungs- und Nutzungskonzepte

. Konzeptentwicklung vor dem Hintergrund der

Bebauungs- und Nutzungsart des Bestandes

Das Bebauungsplangebiet wird z.Zt. im wesentlichen als landwirtschaftli-
che Anbauflache genutzt; lediglich im dstlichen Bereich des Gebietes
sind Restbestinde eines ehem. Géartnereibetriebes mit Brachflachen
vorhanden (ndhe Magdeburger StraBe) und im nérdlichen Bereich (an
der StraBe Blauer Steinweg) befinden sich zwei finfgeschossige Wohn-
blocks, sowie eine privat genutzte Haus- und Hofanlage, z.T. ebenfalls
auf nicht-strukturiertem Brachgeldnde. Die Besténde des ehem. Gartne-
reibetricbes (zerstorte Gewachshauser sowie zwei abrissreife Gebaude-
teile) sollen entfernt werden, um durch eine Neubebauung auch eine
neue Nutzung zu erhalten. Die Gebaudebesténde an der StraBe Blauer
Steinweg sollen erhalten, modernisiert / instandgesetzt und mit einem
Steildach versehen werden.

Die Bebauung, die sich angrenzend um das Bebauungsplangebiet
gruppiert, sieht z.Zt. wie folgt aus: Noérdlich des betreffenden Gebietes
befindet sich das Areal einer russischen, ehem. sowjetischen, Kaserne,
die nur noch eingeschrankt als solche genutzt wird. (Folgeeigenttmer ist
das Bundesvermdgensamt). Diese Flache ist im Entwurf des Flachen-
nutzungsplanes als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Ostlich des Plange-
bietes liegt die geschlossene Bebauung der Magdeburger StraBe, die
sich durch eine i.d.R. 3-geschossige Bebauung (Baujahr: um 1900} aus-
zeichnet. Sudlich des Gebietes wird diese Art der verdichteten Bebauung
auch in der von der Magdeburger StraBe abzweigenden Luisenstral3e
fortgefiihrt, um dann in westlicher Richtung zunehmend zu einer offenen
Bebauung (1- bis 2-geschossige Ein- und Zweifamilienhduser) zu wer-
den. Die Nutzungsart an der Magdeburger StraBe sowie der Luisen-
straBe wird durch die Wohnnutzung gepragt; entsprechend lautet die
Festsetzung im Entwurf des Flédchennutzungsplanes: allgemeines
Wohngebiet (WA).

Der Bebauungsplanentwurf nimmt die vorhandene Bebauung
(Verdichtung mit geschlossener Bauweise, z.T. auch Einzelhausbebau-
ung mit offener Bauweise) sowie die vorhandene Nutzungart (WA) auf,
um sie in dem Bebauungsplangebiet fortzufiihren.
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Die AuBenraumgestaltung erhalt im Gegensatz dazu eine Neudefinition
und orientiert sich bewuft nicht an dem umliegenden Bestand. Da mit
dem neuen Bebauungsplan eine wohn- und kinderorientierte Gartenstadt
entstehen soll, sind die hier anzulegenden Stra3en als verkehrsberuhigte
Wohn- und SpislstraBen konzipiert. Es soll méglichst nur Anliegerver-
kehr stattfinden.

2.2. Bauweise und stadtebauliche Konzeption

Verdichtete Bebauung in Form einer Gartenstadt ist das Planungsziel. -

(;" Die Verdichtung (WA) soll realisiert werden durch:
€.

- Bebauung mit Reihenhdusem (2-geschossig mit Ausbaureserve im
Dachgeschof3) sowie Doppelhdusern und z.T. freistehenden Einfami-
lienhdusern. Gem. § 22 BauNVO wird hierfir die offene Bauweise
festgesetzt; aushahmsweise gilt z.T. die geschlossene Bauweise.

- Errichtung von Eigentums- resp. Mietwohnungen (2-geschossig,
zzgl. Dachatelierwohnungen / bzw. teilweise 3-geschossig). Gem.
§ 22 BauNVO wird hierfiir auch die offene Bauweise festgesetzt;
ausnahmsweise gilt z.T. die geschlossene Bauweise.

Stadtebaulich soll die Wohnanlage - bei Wahrung eines einheitlichen
Charakters (ldentifikation) - Gber eine vielfaltige Formensprache verfu-

c;_ gen. Um diese angestrebte Vielfalt zu erreichen, soll eine flexible Be-

G baubarkeit mit unterschiedlichen Gebaudetypen erméglicht werden. Je
nach Grundstiickszuschnitt ist dabei die Zuwegung zu den einzelnen
Hausern bzw. Gebaudeteilen ggf. durch Eintragung einer Baulast sicher-
zustellen. Diese Vielfalt und flexible Grundstiicksnutzung wird unterstitzt
durch die Zuléssigkeit der teilweisen Uberschreitung von Baugrenzen (im
Rahmen der Zulassigkeit der BauNVO) und durch die Zuléssigkeit der
Errichtung von untergeordneten Nebenanlagen, Garagen und Stellplat-
zen im Vorgartenbereich (unter Einhaltung bestimmter Mindestab-
stande). Da sich die StraBen Blauer Steinweg und Luisenstra3e auBer-
halb der eigentlichen Gartenstadt befinden und ihnen eine siedlungs-
libergreifende Bedeutung zukommt, gelten die genannten Uberschrei-
tungsregelungen nicht fur diese Stra3en.
Auch die Dachformen kdénnen dabei durchaus unterschiedlich ausgebil-
det sein (Satteldacher, Pultdacher, Pyramiddacher u.a.). Um allerdings
eine einheitliche Pragung festzuschreiben, werden zumindest
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geneigte Décher mit bestimmten Dachneigungen festgesetzt. Material
und Farbe der Dacheindeckung solite dabei weitgehendst einheitlich
sein.

Um die stadtebaulich wiinschenswerte Distanz zu den in der Straf3e
Blauer Steinweg gelegenen 5-geschossigen Wohnblocks zu erhalten, ist
sine abschottende Querbebauung (3-geschossig) zu diesen Blocks ge-
plant (Riegelwirkung).

Bei den zwei genannten 5-geschossigen Wohnblocks soll im Zuge der
Sanierungsarbeiten die Drempelgeschosse abgebaut werden. Die Ge-
baude sollen dann ein Steildach erhalten.

Die Dachneigung betrégt bei Einfamilien- und Doppelhdusern 15°-30°;
bei Reihen- und Mehrfamilienhausern 38°- 48°. Fir die beiden funfge-
schossigen Wohnblocks an der Straf3e Blauer Steinweg gelten im Sanie-
rungsfalle bzw. bei Neubau auch 38°- 48°. - Ausnahmsweise kann in
begriindeten Fallen dann bei Einfamilien- und Doppelhauser ebenfalls
eine Dachneigung von 38°- 48° gewahlt werden, wenn die Gebaudege-
samthihe nicht mehr als 10 m betragt; die Bezugspunkte sind in diesem
Falle der Dachfirst und die festgelegte Gelandeoberflache (bei geneig-
tem Gelande ist der Mittelwert anzusetzen). Diese Ausnahme unterstltzt
wieder die genannte flexible Bebauung.

2.3. ErschlieBungs- und Verkehrskonzepte

Erschlossen werden soll die Gartenstadt iber die Verlangerung der Lui-
senstraBe und durch eine Anbindung zur StraB3e Blauer Steinweg. Nur
ein kleiner Teilbereich wird tiber die Magdeburger Strae (auf Hohe der
Welchhausenstrae) durch einen FuB- und Radweg erschlossen.

Die ErschlieBungsstraBen innerhalb der Siedlung sind als Anliegerstra-
Ben konzipiert, die sich durch folgende Kriterien auszeichnen:

- Verkehrsberuhigte WohnstraBen mit weitgehendster Geschwindig-
keitsbeschrinkung: Schrittgeschwindigkeit wird vorgeschrieben.

- Einbau von Geschwindigkeitsbremsen wie Fahrbahnschwellen und
Fahrbahnverengungen. Der Wechsel von begriinten Fahrbahninseln
und Parkbuchten (Fahrgassenversatz) sowie der ansonsten
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organische StraBenverlauf sorgen ebenfalls fir eine natirliche Un-
terbrechung des flieBenden Verkehrs.

- Fahr- und FuBgéngerweg bilden eine einheitliche multifunktionale
Vekehrs- und Spielflache.

- Ein weitverzweigtes Wegenetz ausschlief3lich fiir FuBgénger und
Radfahrer ergénzen die AnliegerstraBen. Sackgassen, Wendeanla-
gen und Platze kontrastieren das Wege- und Straf3ensystem.

Die Festsetzung einer 10 m breiten SiedlungsstraBe darf nicht dazu flh-
ren, daB diese Flache vollkommen versiegelt wird. Als Mindestbreite ist
jedoch eine Fahrbahn mit einer Breite von 5 m herzustellen; weitere Fla-
chen konnen als Stellflachen bzw. als Fu3gangerbereiche genutzt wer-
den. Die sonstigen Flachen sind als straBenbegleitende Griinflachen
(auch als Grilninseln) vorzusehen.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflache wird im Rahmen der Detailpla-
nung vorgenommen. Sie ist somit nicht Gegenstand dieses Bebauungs-
planes.

Garagen, Stellplatze und Spielplatze

Der ruhende Verkehr soll in Sammelgaragen bzw. Sammelsteliplétzen
gebiindelt werden; auch kénnen Einzelgaragen/Einzelstellplatze vorge-
sehen werden. Stellplatze sind in der Regel als berankte Pergolen
(Carports) auszubilden.

Garagen und Stellplatze durfen fir den Fall, daB sie sich nicht direkt an
der LuisenstraBe oder an der StraBe Blauer Steinweg befinden, auch
auBerhalb der Baugrenzen und im Vorgartenbereich - zwischen festge-
setzter Baugrenze und StraBe - errichtet werden. Zwischen Garage /
Stellplatz und StraBenbegrenzungslinie ist dann ein Ubergangsbereich
von 3 bzw. 1 m Breite freizulassen.

Fir die bereits vorhandenen Stellplatze mit inren Zufahrten zwischen den
beiden funfgeschossigen Wohnblocks an der StraBe Blauer Steinweg
wird ein Bestandsschutz eingeraumt, der durch eine entspr. Festsetzung
im Bebauungsplan sichergestellt wird.
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Fir Mehrfamilienh&user sind je Wohneinheit 1,0 Stellplatze nachzuwei-
sen; flr sonstige Hauser je Wohneinheit 1,5 Stellpiatze.

Je Wohneinheit sind im AuBenbereich mindestens 3 gm Nettospielflache
nachzuweisen.

Grinflachen und Pflanzungen

Um den Charakter einer Gartenstadt wirkungsvoll zu unterstreichen, ist
besonders auf die Begriinung zu achten.

Fir das gesamte Bebauungsplangebiet sind nur orts- bzw. land-
schaftstypische Pflanzen zulassig. Nadelbdume sind nicht zuldssig. Auf
dem hinteren Grundstiicksbereich sind je Wohneinheit mindestens ein
halbstammiges Obstgehdlz anzupflanzen.

Carports (Pergolen) sind mit Rankpflanzen zu begriinen.

Vorgérten (Bereich zwischen GebaudeauBenkante und StraBenbegren-
zungslinie) sind gértnerisch anzulegen, wobei hier lebende Hecken bis
zu einer H8he von maximal 0,5 m erlaubt sind. Z4une im Vorgartenbe-
reich sind nicht zuléssig. Einfriedungen, die Vorgérten umschlieen sind
ebenfalls unzuldssig. Garagen, Stellplatze und eingehauste Miillsam-
melstellen dirfen auch im Vorgartenbereich errichtet werden, sofern sie
sich nicht direkt an der LuisenstraBe bzw. an der StraBe Blauer Steinweg
befinden. Steliplatze sind mit Rasengittersteinen auszufiihren.

Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind
wie folgt zulassig:

- Festinstallierte Kleinkinderspieigerite, Kleinkinderspielplatze, Fahr-
radstédnder, Pergolen und Klopfstangen sind zulassig.

- Mullboxen sind nur bei Einfamilien- und Doppelhéusern zuldssig. Fir
Reihen- und Mehrfamilienhauser sind Sammelmllplatze (mit Ein-
hausung, Uberdachung oder Pergolaliberbauung) vorgeschrieben.
Diese Milisammelstellen diirfen auch auBerhalb der Baugrenzen
eingerichtet werden, sofern sie sich nicht direkt in der
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LuisenstraBe und in der StraBe Blauer Steinweg befinden. Die
Standorte fir Mill- bzw. Recyclingbehéalter sind so zu wahlen, daf3
sie max. 10 m vom StraBenrand entfernt sind. Recyclingbehalter sind
nicht in Sichtbereichen von Kreuzungen aufzustellen.

- Trennwénde zwischen den Terrassen sind nur im Erdgeschof3be-
reich bis zu einer Hohe des jeweilig dahinterliegenden Erdgeschos-
ses zulassig; sie sind auch nur bis zu einer max. Lange von 2,5 m
zulassig, sofern sie je Reihenhauszeile bzw. Mehrfamilienhaus ein-
heitlich ausgefiihrt sind.

- Terrassenliberdachungen aus Glas bzw. Wintergartenanbauten auf
der Gartenseite sind auch bei Reihenhausern bzw. Mehrfamilienh&u-
sern zulassig, sofern sie je Reihenhauszeile bzw. Mehrfamilienhaus
einheitlich ausgefihrt sind.

- Geratehduser bis max. 4 gm Grundflache je Grundstuck am hinteren
Grundstiicksende der Reihen- und Mehrfamilienhduser sind zulassig.
Bei Einfamilien- und Doppelhdusern sind Gerdtehduser bzw. Klein-
gewachshauser bis max. 6 gm Grundflache je Grundstiick maglich.

- Oberirdische Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen
(z.B. Trafostationen), sind auch auBBerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Festsetzungen iiber Art und MaB der baulichen Nutzung

Fir das gesamte Bebauungsplangebiet gilt die Festsetzung "allgemeines
Wohngebiet" (WA) nach § 4 BauNVO.

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3-5 BauNVO ausnahmsweise duldbaren Nut-
zungsarten - Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen - sind nicht zugelassen.

Die Zahl der Vollgeschosse betragt gem. § 20 BauNVO I, in drei Fallen
lll. Fir die zwei bestehende z.Zt. 5-geschossigen Geb&ude an der
StraBe "Blauer Steinweg" wird im Falie des Abrisses und Neubaus eine
lll-geschossige Bauweise festgesetzt. Als Bauweise gem. § 22 BauNVO
gilt die offene Bauweise, in Ausnahmefallen die geschiossene Bauweise
(vgl. 2.2. dieser Begriindung).
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Gem. § 17 BauNVO betrégt die Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 und die
GeschoBflaichenzahl (GFZ) betragt bei einer zweigeschossigen Bau-
weise 1,0; bei einer dreigeschossigen Bauweise gilt die Geschol3fla-
chenzahl (GFZ) von 1,2.

Fir die Errichtung von Windfangen fir Hauseingange sowie flir sonstige

Anbauten und Erker diirfen die Baugrenzen ausnahmsweise bis zu einer
Tiefe von max. 1,5 m Uberschritten werden.

Ver- urid Entsorgung

Die leitungsmaBige ErschlieBung soll im Bereich der éffentlichen Ver-
kehrswege erfolgen.

Schmutzwasser / Regenwasser

Unter Beriicksichtigung der moglichen Anbindepunkte an die vorhan-
dene Kanalisation (Mischsystem) sowie der Gelandeverhéltnisse wird
eine Aufteilung der vorgesehenen Baufldche in drei Gebiete vorgesehen:

- Das nordwestliche Planungsgebiet soll eine Anbindung an den
vorhandenen MW-Kanal im Blauen Steinweg (Schacht Nr. 644)
erhalten. :

- Das siidwestliche Planungsgebiet soll eine Anbindung an den
vorhandenen MW-Kanal in der Luisenstral3e (Schacht Nr. 666)
erhalten.

- Das sonstige Planungsgebiet kann eine Anbindung an den
vorhandenen MW-Kanal in der Mageburger StraBe/Ecke
Welchhausenstraf3e {Schacht Nr. 656) erhalten.

Fiir das gesamte Planungsgebiet wird Mischkanalisation als Entwasse-
rungsverfahren vorgesehen. Niederschlagswasser von Grundst{icken
sollte moglichst am Standort genutzt (Kleinspeicher, Zisternen) oder auf
den Grundstlicken dezentral zur Versickerung gebracht werden.
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Trinkwasser

Das Trinkwasser wird durch die Stadtwerke Schénebeck bereitgestellt.
Die Ubergabepunkte flir den Anschlu3 des Leitungssystems des neuen
Wohngebietes wird mit den Stadtwerken abgestimmt.

Elekiro / Gas / Fernwarme

Fir die Energieversorgung (EVM) wurden im Bebauungsplangebiet
zwecks Errichtung von Trafostationen zwei Standorte vorgesehen.

Die Beheizung des Wohngebietes wird einheitlich mit Erdgas erfolgen.
Die vorhandene Gasleitung, die sich z.Zt. siidwestlich der LuisenstraBe
befindet, soll verlegt werden und sich dann in der verlangerten Luisen-
straf3e befinden.

Bodenfunde

GemaB § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt sind bei Erdarbeiten gefundene Sachen, bei denen AnlaB zu der
Annahme gegeben ist, daB es sich um Kulturdenkmale handelt bzw.
handeln kénnte (archéologische und bauarchaologische Bodenfunde),
diese zu erhalten und der Unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Gestaltungsvorschriften

Es kdnnen weitere Gestaltungsvorschriften durch Aufstellung einer Ge-
staltungssatzung erlassen werden,
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