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Der Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, planungsrechtiiche Voe-
aussetzungen zu schaffen, die gewihrleisten. dafl die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in seinem Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stidtebaulichen Ent-

wicklung ertolgt.

Dabei sollen die §ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-

recht abgewogen werden.

Dariber hinaus enthilt der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen Festsetzungen zur Si-
cherung und Durchfilhrung der weiteren Planung,

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 08.12.1986 (BGBLI. S. 2253) zuletzt gedindert durch Gesetz vom 27.12.1993
(BGBLI S. 2378) in Verbindung mit der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 132) geidndert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL.IL. S. 466), der Planzeichenverordnung (Plan zV) in der Fas-
sung vom 18.12.1990 und dem Gesetz itber die Banordnung des Landes Sachsen-Anhalt
(BauO LSA) in der Fassung vom 23.06.1994 (GVBI. LSA Nr. 31, S. 723) sowie der je-
weiligen Anderungen aufgestellt.

2. undlae e anaufste

Die Stadt Schénebeck hat in der Sitzung des Gemeinderates vom 1. September 1994 die
Aufstellung des Bebaﬁungsplanes wGartenstadt 3“ beschlossen.

Fiir das Gebiet der Stadt Schénebeck liegt der Entwurf des Flichennutzungsplanes vom
vom 15.03.1994 vor, der filr den Geltungsbereich des o. g. Bebauungsplanes Wohnbaufla-
chen (W) vorsieht. Der Bebauungsplan ist aus dieser Darstellung des Flichennutzungspla-
nes entwickelt und entspricht somit der beabsichtigten baulichen Gesamtentwicklung des

Gemeindegebietes.
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iele, Zwecke u a2f} der Planune

AnlaB der Planung ist die Absicht der Scharfung von neuem Wohnraum in Schénebeck-

Bad Salzelmen,

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die ErschlieBung neuer
Baugrundstiicke schaffen, um im Rahmen der Stadtentwicklung einen Teilbedarf an neuem
Wohnraum decken zu kénnen. '

Gleichzeitig soll der Bebauungsplan der bisherigen Entwicklung des Gesamtgebietes
Rechnung tragen, da mit der Aufstellung der Bebauungspline

Nr. 16 ,,Gartenstadt Blauer Steinweg, Teil 1%

Nr. 17 ,,Gartenstadt Blauer Steinweg, Teil 2

fiir den Raum zwischen bestehender Bebauung und der eingeleiteten Bautitigkeit ein Pla-
nungserfordernis entstanden ist.

4. eibu o4 ie

4.1 Lage

Das geplante Baugebiet ,,Gartenstadt 3% liegt im westlichen Teil der Stadt Schénebeck-
Salzeimen.

Die westliche und nérdliche Begrenzung bildet das Baugebiet ,,Gartenstadt Blauver Stein-
weg, Teil 2“. Nur die Fliche Flurstiick 222/16 befindet sich noch zwischen den Baugebie-
ten (Anlage Seite 9).

Im Osten grenzen mehrere Flurstiicke an, fiir die mit dem vorgelegten Bebauungsplan eine
spitere mogliche ErschlieBung als Baugebiet beritcksichtigt wird. Gleiches gilt fiir das
Flurstiick 222/16.

Die siidlich angrenzenden Flichen bis zur B 246 A sind bebaut bzw. werden als Garten-
land oder zur Freizeitbeschiftigung genutzt,

Das Baugebiet ist von der B 246 A aus ca. 130 m entfernt und {iber eine vorhandene 8-
fentliche Zufahrt (Flur 224/16) zu erreichen.
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Die Parzellengrofe der Standorte liegt von 3235 bis 300 m®. Die Bebauung wird innerhalb

cines Wohnweges auf beiden Seiten angeordnet.

Dieser Wohnweg erhélt Anfiegerfunktion und hat in der bestehenden dffentlichen Zutahrt
Flurstiick 224/16 eine direkte Anbindung zur B 246 A.

Es sollen méglichst aufeinander abgestimmte Grundstiickseinteilungen und Gebdudeaus-
richtungen sowie dufiere Gebdudegestaltungen geplant werden.

egriindung v tset o

Bestandteil des Bebauungsplanes ist neben der Planzeichnung mit Planzeichen der Textteil
bestehend aus Rechtsgrundlagen und Bebauungsvorschriften.

Art und MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Vorgartenzone werden auf
Grundlage der bestehenden Bebauung, der angrenzenden Bebauungsgebiete und dem an-
gestebten Charakter des Bebauungsgebietes festgesetzt.

Die Festsetzung einer 3,0 m breiten Hecke soll Beldstigungen durch den Reitplatz ein-
schrénken,

Wegen moglicher Fahrzeugitberhdnge beim Wenden und notwendiger Breiten der Grund-
stiickseinfahrten, wurden im Wohnweg 1 m breite Freihaltezonen festgesetzt.

7. Verke echnische chli o

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Wohngebiude erfolgt direkt von der B 246 A
aus, tiber die bestehende Zufahrt Flurstiick 224/16, als Stichstrafle mit Wendehammer. Typ
2 nach EAE 853,
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Die geringen Abmessungen der Wendeanlage sichern eine maximale Ausnutzung der Bau-
fliche, jedoch ist cine Freihaltezone von mindestens | m notwendig, die nicht {iberbaut
werden darf (Ziune, Mauern, Hecken u. a.).

Die StraBenquerschnitte und -befestigungen der Zufahrt und der WohnstraBe sind so auszu-
tegen, dafl eine Nutzung von Fullgingern und Radfahrern, Zufahrt zu den Grundstiicken
sowie durch Versorgungs-, Straflenunterhaltungs- und Notdienstfahrzeuge méglich ist.

Fahrzeuge sind auf den Grundstiicken abzustellen.

Nur ein Teil der Zufahrtsbreite, ca. 3,0 ... 4,0 m ist wegen vorhandener Bebauung kleiner
als 5,5 m. Im Begegnungsfall von Kraftfahrzeugen, der sehr selten sein wird, mu8 in den
vorgesehenen Aufweitungen gewartet werden,

Die Zufahrt von der B 246 A ist wegen bestehender Rechte gesichert. Aufgrund des gerin-
gen Verkehrsaufkommens ist eine Vergréferung der Einfahrt nicht vorgesehen.

Nur die vorhandene Zufahrt Flurstiick 224/16 wird durch Erweiterung Flurstiick 885/3 auf
eine Breite von 6,00 m ausgelegt, so dafl Stauraum zur Verfiigung steht und ein Abbiegen
von der

B 246 A nicht behindert wird. Der Stauraum dient auch als Wartebereich beim Begegnen
von Fahrzeugen im Einengungsbereich der vorhandenen Bebauung.

Nach den EAE 85 diirfen einspurige Einengungen bis zu etwa 50 m lang sein.

Mit der vorgesehenen Ausweisung von Verkehrsflichen wird das Baugebiet erschlossen,
gleichzeitig ist mit einer Breite der Zufahrtsstrae von 6 m eine weitere Bebauung der §st-
lich angrenzenden Fliachen sowie der Fliche Flurstiick 222/16 mdéglich. Dann allerdings ist
auch eine direkte Anbindung an die angrenzenden Baugebiete zweckmiBig, die an mehre-
ren Stellen méglich ist,

Im Bebauungsplan wurde deshalb auBerhalb des Geltungsbereiches die mogliche Verbin-
dung zur Planstrafle L, Gartenstadt Blauer Steinweg, Teil 2 als Vorschlag eingearbeitet.
Nach Aussagen des [nvestors ist der Bau der Strafle als 1. ErschlieBungsmafBnahme bereits

abgeschlossen.
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Die endgiiltige Festlegung ist mit der Bauleitplanung oder der Erteilung der Baugenehmi-
gung tir diese Fléchen und der Planung der ErschlieBungsanlagen zu trecfen.

Auch die versorgungstechnische ErschlieBung (Pkr. 8) ist iiber diese Planstrafe L bei einer

rweiterung der Bebauung der $stlich angrenzenden Flichen durch kurze Anbindung aus-
baufiihig, zudem sich durch Ringschluf die Sicherheiten und Betriebsbedingungen verbes-
sern wiirden.

Mit den vorgesehenen BaumaBnahmen ist das geplante Baugebiet erschlieBungstihig, mit
weiterer Bebauung der angrenzenden Flichen wird der ErschlieBungskomfort weiter ver-
bessert und die Sicherheit erhoht.

Das Wohngebiet wird an das zentrale Ortswassernetz angeschlossen. Es ist eine Stichlei-
tung zum Baugebiet vorgesehen, diese Stichleitung kann als Ringleitung ausgebaut werden
(Pkt. 7).

Als Leitungsdurchmesser ist DN 100 vorgesehen, so dafl angrenzende Bauflichen mit ver-
sorgt werden konnen und die Bereitstellung des Loschwassers gesichert ist.

2 _Abwagssere gung
Das anfallende hdusliche Abwasser (Schmutzwasser) wird von Abwasserleitungen aufge-
nommern, die in Richtung zur B 246 A verlegt werden und in den dort liegenden Misch-
wasserkanal eingeleiten. Die Molichkeit zur Weiterleitung PlanstraBe L (Pkt. 7) ist bei der

ErschlieBungsplanung zu priifen.

Das Regenwasser, wird unmittelbar auf den Grundstiicken versickert bzw. der nicht ver-
sickerbare Anteil nach Zwischenspeicherung mit in den Mischwasserkanal eingeleitet.
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Die Elektroversorgung erfolgt von der B 246 A aus. Der vorhandene Weg Flurstiick
224/16 ist bis zur bestehenden Bebauung bereits erschiossen. Daraus ergibt sich eine kurze
Anbindung des Baugebietes.

4 N ouneo
wie Pkt. 8.3
8.5 Telefonanschlufl
wie Pkt. 8.3

8.6 Leitungsrechte

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind auf §ffentlichem Gel4nde bzw. in dem geplanten
Wohnweg zu fithren.

In der Freihaltezone ist eine Leitungsverlegung méglich, die aber iiber Baulast gesichert
werden muj.

Durch die offene Bauweise und Begrenzung der Gebdudehéhe soll sich die Bebauung in
die Umgebung einpassen.

Bei der zu bebauenden Fliche handelt es sich um eine Ackerfliche, die seit Jahren als
Reitplatz von der Familie Kauert genutzt wird.

Der Biotopwert dieser Fliche ist aufgrund der Nutzung sehr gering und steilt gegenwiirtig
keinen besonders schiltzenswerten Landschattsbestandteil dar.

Im rdumlichen Gé[mngsbereich des Planes wurde die Grundflichenzahl mit 0.4 limitiert,
Dieser Wert sorgt bereits dafiir, daB wenig Fliche durch Baukorper versiegelt wird,
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Die im Bebauungsplan festgesetzten Griinflichen sind ausreichend grol} genug, um den
unvermeidbaren Eingriff der durch die Bebauung in diesem Gebiet entstehen wird. inner-
halb des Plangebietes auszugleichen.

Ptlanzungen sind auf den Grundstiicksflichen mit standortgerechten Biumen auszutithren.

Hierzu zihlen insbesondere Obst- und kleinwiichsige Laubbdume (Birke, Rotdorn, Zierkir-
sche, Feldahorn, Zierdpfel u. a.) sowie Striucher (Hartriegel, Haselstrducher, Liguster u.
a.). An den AuBlenbereichen sind Laubhecken gegen Umwelteinfliisse (Reitplarz) zu ptlan-
zen.

Die vorgesehenen Pflanzungen tragen der Entwicklung der angrenzenden Baugebiete
Rechnung,

. Wirt tli '

Die Erschlieflung des Baugebietes ordnet sich ein in vorhandene und geplante Bebavung
und trdgt insofern den standértlichen Bedingungen Rechnung, daf fir ¢ine kleine Baufii-
che der ErschlieBungsaufwand nur soweit wie nétig betrieben wird.

Durch optimale Inanspruchnahme der Bauflichen, mogliche Anbindung zu vorhandenen
Versorgungsanlagen und des Ausbaus der Verkehrsflichen mit einem geringstmiglichen
Anteil an Befestigung wird trotz zurtickgelegener Lage eine Wirtschaftlichkeit der Bau-
mafinahme erreicht. '

Gleichzeitig wird dem Anliegen entsprochen, Niederschlagswasser am Anfallort zu versik-
kern. .

Mit weiterer Erschliefung der angrenzenden Gartenfliche als Bauland wird die %50
schaftlichkeit der vorgesehenen BaumaBnahmen weiter verbesert.

Die Finanzierung wird vom Vorhabentriger ibernommen.

aufgestellt:
Magdeburg, Juli 1993
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Dipl.-Ing/G. Greisiger
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