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1.0 Grundlagen

11

1.2

Grund der Planaufsteliung

Um den vorhandenen Wohnungsbedarf in Schénebeck abdecken zu
kénnen, wurde es erforderlich, fir die im Flachennutzungsplanentwurf
ausgewiesene Wohnbauflache einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die Stadtverordnetenversammiung Schénebeck hat deshalb in ihrer
Sitzung am 09.09.1993 beschlossen, fur die im Flachennutzungs-
plan ausgewiesene Wohnbauflache westlich des Ortskerns von Salz-
elmen einen Bebauungsplan aufzustellen.

Der vorliegende Bebauungsplan wurde am 21.10.1993 von der
Stadtverordnetenversammlung bestatigt. Die ortsiibliche Bekannt-
machung Uber die Auslegung ist erfolgt.

Der Bebauungsplan lag in der Zeit vom 03.11.1993 bis 23.11.1993
aus.

Gesetzliche Grundlagen

a) Baugesetzbuch (BauGB) :
in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 23.09.1990 (BGBI. Il S. 885,
1122)

b) MaRnahmen-Gesetz zum Baugesetzbuch (MaBnahmen-G)
in der Fassung vom 28.04.93

c) Baunutzungsverordnung {BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 23.09.1990 (BGBL. Il S. 885)

d) Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 8. 58)

e) Gesetz iiber die Bauordnung (BauQ)
vom 20. Juli 1990 (Gbl. DDR 1 Nr. 50 S. 929), gedndert
durch Gesetz vom 22. April 1991 (GVB!. LSA S. 28)



1.3

1.4

Planunterlage

Als Planunterlage wurde fir den Bebauungsplan ein AuRen-
ringvermessungsplan (Mai 1993 gemessen) sowie ein Lage-
und Hohenplan (Juni 1993 gemessen) im MaRstab 1 : 500
verwendet.

Bisherige Rechtsverhéitnisse

a) Flachennutzungsplan

Zur Zeit ist kein Flachennutzungsplan gultig. Aus den Dar-
stellungen vorliegender Entwurfsfassungen kann der Be-
bauungsplan gem. § 8 Abs. 2 und 4 BauGB vorzeitig ent-
wickelt werden.

b) Bebauungspline

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 gel-
ten bisher keine Bebauungsplane.



2.0 Inhalt und Begriindung

2.1

2.2

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO

Die Aligemeinen Wohngebiete sind in WA 1 und WA 2 geglie-
dert.

Im Hinblick darauf, dafd im WA 1 alle Nutzungen gem. § 4 Abs. 1,

2 und.Abs. 3 Nr. 1 bis 4 BauNVO zugelassen sind, kann im Allge-
meinen Wohngebiet (WA 2) auf Einrichtungen gem. § 4 Abs. 2

Nr. 2 und 3 BauNVO verzichtet und somit die notwendige Wohn-
ruhe gewahrleistet werden. Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Handwerksbetriebe und die Anlagen fiir sportliche Zwecke ha-
ben in der Regel einen starken Zu- und Abgangsverkehr, der zur
Stérung der Nachbarschaft flihrt.

Dem Charakter des geplanten Allgemeinen Wohngebietes (WA 2),
das durch Reihenhausbebauung, Einzel- und Doppelhéuser gepragt
sein soll, widersprechen auch die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen. Sie kénnen bei Bedarf im WA 1
angesiedelt werden, da hier auch genugend éffentliche Parkplétze
zur Verflgung stehen.

Da eine Tankstelle bereits in der Jacobstraie (B 246a) vorhanden
ist, ist ein Ausschlufl in WA 1 und WA 2 gerechitfertigt.

Nebenaniagen

In den Baugebieten WA, in denen Eigenheime als Einzel-, Doppel-
oder Rethenhduser gebaut werden, sind untergeordnete Nebenan-
lagen und Einrichtungen im Sinne des § 14, Abs. 1 BauNVO nur
wie folgt zuldssig:

a) Einfriedungen, Terrasse, Kleinkinderspielplatze, Fahrrad-
sténde

b) Trennwiénde zwischen Terrasse sowie selbstandige Sicht-
und Windschutzblende bis 1,8 m H6he und 5,0 m Gesamt-
l&nge je Grundstick
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c) Geratehauser bis max. 10 m2 und Kleingewéchsh&user bis
max. 6 m2 Grundfléche je Baugrundstiick

d) Pergolen, Klopfstangen, Mullboxen

Alle anderen Nebenanlagen und Einrichtungen werden ausge-
schlossen.

In den Baugebieten, in denen Miet- und Eigentumswohnungen gebaut
werden, sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sin-
ne des § 14, Abs. 1 BauNVO nur wie folgt zul&ssig:

Fahrrandsténde, Pergolen, Waschetrockenplatze, Klopfstangen, Mill-
boxen

Alle anderen Nebenanlagen und Einrichtungen sind ausgeschiossen.

Auf den festgesetzten Vorgartenflachen sind nur solche Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO zulassig, die der Versorgung der Bau-
grundsticke mit Elekltrizitat, Gas, Wasser, Warme und postalischen
Anschllssen und der Beseitigung von Abfallen dienen sowie Zufahrten.

Die genannten, zulassigen Nebenanlagen tragen den Bedtirfnissen
eines Wohngebietes und der dort zugelassenen Bauweise Rechnung.
Mit der Auswahl und Beschrankung soll eine Uber ein vertretbares MaR
hinausgehende Verbauung der Grundstticksflachen verhindert werden.
Dies ist auch aus stadtgestalterischen Griinden erwiinscht.

Mit den maximal zulassigen Abmessungen soll sichergestellt werden,

daf? es sich bei diesen baulichen Anlagen eindeutig um untergeord-
nete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO handeln wird.

Werbeaniagen

Werbeanlagen sind nur zuléssig, wenn es sich um Werbeanlagen an
der Stétte der Leistung, Anlagen fur amtliche Mitteilungen oder Anla-
gen zur Unterrichtung der Bevéikerung Gber kirchliche, kulturelle, po-
litische, sportliche und ahnliche Veranstaltungen handelt,

Sie durfen eine Gréfe von 1,0 m2 nicht (berschreiten.
Die Werbeanlagen ddrfen Gber die Traufhdhe nicht hinausragen.

Werbeanlagen an Wohnhausern darfen bei Dunkelheit nicht ange-
strahlt werden.
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Werbeanlagen mit wechselndem Licht und sich bewegende Werbe-
antagen sind nicht zulassig.

Der Ausschlul der Werbeanlagen Uber 1 m2 GréRe, mit wechseln-
dem Licht und sich bewegende Werbeanlagen erfolgt, um optische
Stérungen fur die Wohngebiete zu vermeiden.

Bauweise

FUr die Bauweise sind die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes in
Anwendung des § 22 BauNVO verbindlich.

Gestaltungsvorschriften

Mit den im Text festgesetzten gestalterischen Vorschriften wie Dach-
neigung, Dacheindeckung und Farbe soll eine Anlehnung an das vor-
handene angrenzende Stadtbild erreicht werden.

Mit der Begrenzung der Sockelhéhe auf max. 60 cm soll erreicht wer-
den, da’ die Wohngebaude mit méglichen Kellergeschossen nicht zu
hoch aus dem Gelénde ragen und somit unterschiedliche Hhenent-

wicklungen der Wohngeb&udegruppen untereinander vermieden wer-

den.

Reihenhé&user, Doppelhduser und Hausgruppen sollen durch ein-
heitliche Material- und Farbanwendung sowie einheitliche Neben-
gebaude ein asthetisches Bild ergeben.

MaRe der baulichen Nutzung,
(iberbaubare Grundstiicksflachen

Far das Mall der baulichen Nutzung sind die Festsetzungen dieses
Bebauungspianes in Anwendung der §§ 16 - 21a der Baunutzungs-
verordnung zulassig.

Die Zahl der Vollgeschosse ist gemaR § 16, Abs. 3 BauNVO als
Héchstgrenze festgesetzt.
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Die maximal Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugren-
zen festgelegt. Sie durfen nur ausgenutzt werden, soweit die festge-
setzten Baufiéchenzahlen nicht Gberschritten werden.

Flachen fir Garagen und Steliplitze

Garagen und Stellplatze missen auf den daftir ausgewiesenen Grund-
sticksfléachen oder, wenn nicht gesondert ausgewiesen, innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksfidche und in den seitlichen Abstandsfla-
chen bei zulassiger Grenzbebauung zwischen der gedachten Verlan-
gerung der vorderen und hinteren Baugrenze errichtet werden, wo-

bei die hintere Gebaudeflucht bis zu 3,0 m Uberschritten werden kann.

Ist die Errichtung von Garagen oder Steliplatzen wegen bestehender
baulicher Anlagen eines ungtinstigen Grundsttickszuschnittes oder
einer ungnstigen Lage des Grundstiickes nicht mdglich, dann ist
die Errichtung innerhalb der sonstigen nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksfladche ausnahmsweise zuldssig.

Tiefgaragen

Fir die Baugebiete, in denen Mehrfamilienhauser gebaut werden

und dabei die Hochstgrenze der Geschofianzah! ausgenutzt wird,

ist die Forderung der Stadt Schénebeck von 1,5 Stellplatzen je Wohn-
einheit nur durch den Bau von Tiefgaragen zu erfillen.

Wird die Héchstgrenze der GeschoRanzahl nicht ausgenutzt bzw.

der Bau von Mehrfamilienhausern reduziert, kann auf Tiefgaragen
verzichtet werden.

Uber der Tiefgarage 1, parallel zum Blauen Steinweg werden Steli-
plétze vorgesehen.

Uber der Tiefgarage 2 ist oben ein Parkpiatz und ein Spielplatz ge-
plant.

Zwischen dem Spielplatz und dem Parkplatz ist ein mindestens 10 m
breiter Granstreifen aus flachwurzeinden Strauchern als Abstands-
pflanzung anzulegen. Die Pflanzung ist nach Griinordnungsplan, Plan-
Position 2 vorzunehmen.

Private und 6ffentliche Griinflichen /
Parkanlage und Spielplatze

Die Grinftachen sind nach den Festsetzungen des Grinordnungspla-
nes, der als Beiplan zum Bebauungsplan gehort, zu gestaiten,
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Vorgérten

Als Vorgérten gelten grundsétzlich alle Flachen zwischen Baugren-
ze und der Begrenzungslinie der StraRenverkshrsflachen,

GréRere oder geringere Abstande kénnen sich aus der Anordnung
der Geb4ude ergeben.

Diese Vorgartenflachen sind mit Ausnahme von genehmigten Zu-
und Abfahrten gértnerisch anzulegen. Eine Abgrenzung zur StraRe ist
nur durch eine lebende Laubhecke bis 0,5 m Héhe erlaubt.

Die Festsetzung der Vorgartenzone hat das Ziel, diese als erweiter-
ten Straflenraum erlebbar und durch die Eingrinung den Namen
"Gartenstadt" nachvoliziehbar zu machen.

Verkehrsflichen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen auch die Voraus-
setzungen fUr einen funktionsgerechten Ausbau der Erschliefungs-
aniagen geschaffen und die daftr notwendigen 6&ffentlichen Verkehrs-
flachen gesichert werden.

Zur optischen Erwesiterung des éffentlichen Strafienraumes sind die
Vorgartenfléachen festgesetzt.

AuBere und innere ErschlieBung

Die auBeren ErschlieRungsstrafien sind im Norden der Blaus Stein-
weg, im Osten dié Luisenstrafie. Des weiteren wird eine Verbindung
zwischen Luisenstralle und Blauer Steinweg geschaffen.

Der Blaue Steinweg ist im Bereich des neuen Wohngebietes nur als
unbefestigter Feldweg vorhanden, und die Verléngerung der Luisen-
strale existiert noch nicht. Der Bau dieser Strafien ist fur die Er-
schlieung des neuen Wohngebietes unbedingt erforderlich.

Der mégliche stérende Schwerlastverkehr durch das Wohngebiet ist
durch entsprechende Beschilderung auszuschiiefien.

Ansonsten ist das Plangebist {iber mischgenutzte Stralen und Stich-
strallen mit Wendeanlagen erschlossen.
Die Anliegerstraen werden verkehrsberuhigt héhengleich ausgebauit.
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Die Verbindung zur Jacobstrafle besteht nur als Fu- und Radweg
und als Notdurchfahrt far Feuerwehr und Rettungsdienst, weil das
zustandige Stralenbauamt keine Zufahrt fur Kraftfahrzeuge Uber

die Jacobstralte (B 246a) zum neuen Wohngebiet genshmigt.

Eine Ausnahmegenehmigung wird fir die Mullentsorgung beantragt.
Dadurch ist der Wendehammer fir eine schwach belastete Anlieger-
stralte (Nutzung: Wohnen) mit einem Wenderadius = 6 m ausreichend.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Ausgleichs- und Ersatzfléichen

FUr das Baugebiet werden ca. 13,4 ha Ackerland erschlossen.

Bei der Festsetzung der verschiedenen Bauflachen wurde gemaf

§ 1 BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen sind ausreichend
grof’, um den unvermeidbaren Eingriff, der durch die Festsetzung des
Gebietes entstehen wird, innerhalb des Plangebietes auszugleichen.

Immisssionsschutz

Eine Larmbeldstigung kann vom Blauen Steinweg aus erfolgen,
wenn dieser, wie geplant, als Zubringer fiIr die geplante Ortsumge-
hung der B 246a ausgebaut wird. ’
Die Wohnbebauung wurde im Abstand von ca. 20 m und giebelsei-

tig zum Blauen Steinweg angeordnet. Unmittetbar am Blauen Stein-
weg sind Parkplétze bzw. Garagen vorgesehen.

Ver- und Entsorgungv

Die leitungsméatige Erschliefung des Baugebietes soll im Bereich der
offentlichen Verkehrswege erfolgen.

Schmutzwasser / Regenwasser

Das Abwasser wird in das Klarwerk Schénebeck eingeleitet.
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Im Ortsteil Salzelmen besteht eine Mischwasserkanalisation, die
auch in nachster Zeit bestehen bleiben wird.

Im Wohngebiet wird ein Trennsystem (Schmutzwasser/Regenwas-
ser) gebaut, wobei das Oberflachenwasser tiber eine Rickhaltung

verzogert in das vorhandene Mischsystem eingeleitet wird.

Es wird in die vorhandene Leitung DN 350 mm im Blauen Steinweg
eingeleitet.

Trinkwasser

Das Trinkwasser wird durch die MAWAG bereitgestelit.
Der Ubergabepunkt fir den Anschluf? des Leitungssystems des
Wohngebietes wird mit der MAWAG abgestimmt.

Die vorhandene Leitung AZ DN 300, die das Baugebiet ungun-
stig durchquert, wird innerhalb des Baugebietes in den StraRen-
raum umverlegt und an der sudlichen Grenze wieder an die vor-
handene Leitung angeschlossen.

Elektro / Fernwirme / Gas

Fir die Energieversorgung (EVIM) wurden zwei Flachen im Bebau-
ungsplan vorgehalten, fur die Errichtung von Trafostationen.

Die Beheizung des Wohngebietes wird einheitlich mit Erdgas vorge-
sehen.

Eine Erdgasleitung quert das neue Wohngebiet im Bereich Verlan-
gerung Luisenstrafe. Ein Leitungssystem wird durch die Erdgas
Mittelsachsen GmbH i.G. im 6ffentlichen Bersich verlegt.
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5.0 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (Nettobauftéche)
Straften und Wege

6ffentliche Grinflachen
(Spielplatze, StraRengrin, Parkaniagen)

privat Grinflachen/
Gartenflachen

Gesamtflache

in m2

44.326

11.730

12.055

65.889

1 3}4.000

in %

33,1

8,8

9,0

49,1

100,0




FESTSETZUNGEN

/

1.

1.1.

1.2.

2.1,

2.2.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete § 4 BauNVO

In den Baugebieten WA 1 sind Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 5
BauNVO - Tankstellen - nicht Zuléssig.

In den Baugebisten WA 2 sind Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO - die der Versorgung des Gebietes dienenden t &den,
Schank- und Speisewirtschaften - und nach Abs. 2 Nr. 3 BauNVO -
Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke - nicht zu-
lassig.

Weiterhin sind die Nutzungen gem § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 nicht
zuléssig.

Nebenanlagen

fachen
In den Baugebieten WA, in denen Eigenheime als Einzel-, Doppel-

oder Reihenhé&user gebaut werden, sind untergeordnete Nebenanla-
gen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO nur wie
folgt zulassig

a) Einfriedungen, Terrasse, Kleinkinderspielplatze, Fahrradstande

b) Trennwénde zwischen Terrasse sowie selbsténdige Sicht- und
Windschutzblende bis 1,8 m Hshe und 5,0 m Gesamtlénge je
Grundstlick

C) Geratehauser bis max. 10 m2 und Kieingewachshauser bis
max. 6 m2 Grundflache je Baugrundsttck

d) Pergolen, Kiopfstangen, Muillboxen

Alle anderen Nebenanlagen und Einrichtungen werden ausge-
schiossen.

Auf den festgesetzten Vorgartenflzchen sind nur solche Nebenaniagen
im Sinne des § 14 BauNVO zuldssig, die der Versorgung der Bau-
grundstucke mit Elektrizitat, Gas, Wasser, Warme und postalischen
Anschliissen und der Beseitigung von Abfallen dienen sowie Zufahrten.
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Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur zuldssig, wenn es sich um Werbeanlagen an der
Stétte der Leistung, Anlagen fir amtliche Mitteilungen oder Anlagen zur
Unterrichtung der Bevéikerung Uber kirchlichs, Kulturelle, politische,
sportliche und &hnliche Veranstaltungen handslt,

Sie dirfen eine GréRe von 1,0 m? nicht Giberschreiten.

Die Werbeanlagen durfen Gber die Traufhehe nicht hinausragen.
Werbeanlagen an Wohnhausern dtirfen bei Dunkelheit nicht an-
gestrahlt werden.

Werbeanlagen mit wechselndem Licht und sich bewegende Werbe-
anlagen sind nicht zulgssig.

Bauweise

Fur die Bauwsise sind die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes in
Anwendung des § 22 BauNVO verbindlich.

o = offene Bauweise

abweichende Bauweise
Die Gebé&udelénge von 50 m darf Uberschritten werden.

a

Sonstige Festsetzungen

a) Fur die festgesetzten Baugebiete sind die max. zuléssigen Ge-
schosse als Héchstgrenze verbindlich festgesetzt.

b) Die Geb&udehthe ist als Hochstgrenze festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt ist die im-Batigenehmigungsverfatren 0K strapenimitte der
= = Erschliefungsstr.

Oberer Bezugspunkt ist die Tréufhc‘ihe. .
Definition Trauthéhe: duRere Schnittkante der AuRenwand
mit der Dachhaut.

C) Es sind nur Dacher mit einer Neigung von 30° bis 50° zugelassen.
Bei einer Dachneigung von mind. 30° sind Dachaufbauten und
Dacheinschnitte zuldssig.

Der Einbau von Solarzellen in geneigten Déchern ist zulassig,
sofern dadurch die Dachausbildung nicht vollig veréndert wird.
Zuléssig sind Dachziegel aus gebrannten Ton oder Betonstein-
pfannen.

Die Farbe fiir das vorgenannte Material wird mit rot bis rotbraun
vorgeschrieben. '

d) Im Baugebiet WA ist bej dreigeschossiger Bauweise ein
Mansardendach Bedingung.




f)

g)

Die Sockelhéhe darf bei sin- und zweigeschossigen Gebau-
den max. 0,60 m betragen, bezogen auf die im Baugenehmi-
gungsvaitahiren festgelegte Gelandeoberflache.

Bei dreigeschossigen Gebauden darf die Sockelh6he max,
1,0 m betragen. o
Bei Doppel- und Reihenhausern ist eine einheitliche Sockel-
héhe auszubilden,

Bei Doppelhéusern ist eine einheitliche Fassaden- und Dach-
gestaltung Bedingung.

Innerhalb einer Hausgruppe sind die Garagen einheitlich zu
bauen.

Fur die Bepflanzung der festgesetzten Grinflachen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25a BauGB sind im GrUnordnungsplan
Plan-Positionen vorgegeben.

Der Grinordnungsplan ist als Beiplan enthalten,




IV Festsetzungen aus dem Griinordnungsplan

1. Pftanzungen sind unmittelbar nach Beendigung der Bau-
arbeiten entsprechend als Fruhjahrs- oder Herbstpflanzungen
auszufthren. Es ist fur alle Pflanzungen eine zweijahrige An-
wachsgarantie zu geben.

2, Aufler den in der Planzeichnung festgesetzten Baum- und

Strauchpflanzungen sind je 100 m2 Grundstiicksflache min-
destens zwei einheimische Laubbaume wie:

Linde, Eiche, Esche, Buche, Eberesche, Birke, Ahorn, Vo-
gelkirsche, Apfel, Birne, Kirsche, Pflaume, WallnuR oder

andere einheimische Laubgehdize zu pflanzen.

3. Vorhandene Bdume und Straucher an der stidwestlichen
Baugebietsgrenze sind zu erhalten.

4. Vorgérten
Als Vorgérten gelten grundsatzlich alle Flachen zwischen Bau-

grenze und der Begrenzungslinie der Straenverkehrsftachen.
Diese Vorgérten sind mit Ausnahme von genehmigten Zu- und
Abfahrten gértnerisch anzulegen.

Die Festsetzung der Vorgartenzone hat das Ziel, diese als er-
weiterten StraRenraum erlebbar und durch die géartnerische
Gestaltung den Namen "Gartenstadt" nachvollzishbar zu ma-
chen.

Zur Abgrenzung der Grundstticke zur StraRe ist nur eine le-
bende Laubhecke bis 0,5 m Héhe erlaubt.

5. Parkplatze, Gemeinschaftssteliflachen sind gemaf Plan-
Position 7 und 12 im Grinordnungsplan zu umpflanzen.

6. Uber den Tiefgaragen sind fur Pflanzkibel geeignete Baume
und Strducher, wie in Plan-Position 2 des Granordnungsplanes
beschrieben, zu pflanzen.

7. Uber der Gasleitung und Uber der Trinkwasserleitung sind in
jeweils 2 m Abstand zur Leitungsachse nur flachwurzelnde
Stréucher zu pflanzen.

8. Zwischen Wohngebiet und Ackergrenze (westliche und stid-
liche Seite des Baugebietes) sind Pflanzungen nach Plan-
Position 4 des Grunordnungsplanes anzulegen und auf Dauer
zu erhalten.

Alle 25 m ist ein Solitarbaum zu pflanzen,

FUr diese Hecke ist eine 2-jahrige Anwachsgarantie zu ge-
ben. Liegt die Anwachsrate der Straucher tiber 90 %, kann
auf Nachpflanzung verzichtet werden. Bsi héheren Verlusten
ist auf 90 % zu ergdnzen. -




