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Vorbemerkung

Im Rahmen der Altstadtsanierung und Im Auftrag der Stadt Schdnebeck (Elbe)
bearbeitet das Biiro Wenzel und Drehmann aus Weilenfels das stadtisch zentral
gelegene Areal des Bebauungsplanes Nr. 25 Salzer StraRRe/Tischlerstrale. Inhalt-
liche Vorstellungen seitens der Stadt formen den funktionalen Rahmen. Der
festgesetzte Geltungsbereich steckt den rdumlichen Umfang fiir die Gestaltung
ab. Der Stand der Erarbeitungen miindete bis zum jetzigen Zeitpunkt in zwei
Varianten der Uberplanung des Quartiers in Form von Nutzungslayouts. In dieser
Phase bedarf es der Abstimmung der Stadt, um die gewéhlte Vorzugsvariante im
Weiteren detailliert ausarbeiten zu kdnnen und auf der Ebene des Bebauungspla-
nes zu qualifizieren.

Im Folgenden werden die Arbeitsweise, die Vorarbeit sowie die beiden Optionen
fur das Quartier beschrieben. Fiir die Vorzugsvariante wird die planungsrechtliche
Umsetzbarkeit nachgewiesen und ein Festsetzungsgertist fiir den zukinftigen

Bebauungsplan angeboten.
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Planungsprogramm

Die Herangehensweise orientiert sich einerseits an der Aufgabenstellung des
Auftraggebers und den ortlich vorgefundenen Rahmenbedingungen andererseits.
Als Ergebnis einer ersten Bearbeitungsstufe- der informellen Ebene- steht das
Quartierskonzept.

In dieser Ebene war zuerst eine Bestandsaufnahme notwendig, in der die Stand-
ortfaktoren systematisch recherchiert und ausgewertet wurden. Das bezieht sich
auf die Sichtung und Auswertung vorhandener Planungen, auf die Erhebung des
aktuellen stadtebaulichen Zustandes- vor allem im Bezug auf die Baustruktur, die
Nutzung und ErschlieSung. Der demografische Zustand und deren Entwicklung in
Kombination mit der Erfassung der Belange und Vorstellungen von Eigentimern
und Nutzern durch Interviews wurden als Vorraussetzung und Grundlage einer
realistischen Konzeptidee vorangestellt. Im Zusammenhang mit der Bevolke-
rungsstruktur ist die wirtschaftliche- und 6konomische Struktur erfasst worden.

Als wichtiges zu klarendes Planungskriterium erweist sich das Wissen um das
Vorhandensein und den Umgang denkmalgeschitzter Elemente verschiedener
Schichtungen.

In einem weitern Schritt erfolgte das Erarbeiten der Analyseergebnisse in Rich-
tung einer Ideenfindung firr das Quartier.

Diese beschaftigte sich mit dem Aufspliren und Darstellen stadtebaulicher Be-
sonderheiten, wie Orte und deren Images. Diese flieBen als Motive der raumli-
chen Ausgestaltung direkt in den Entwurf ein und gestalten das auszuarbeitende
ibergeordnete Konzept.

Die Stréme von Analysen unterschiedlichster Richtungen flieBen in der Formulie-
rung der Planungsziele und des Planungsprogramms zusammen. Daraus entwi-
ckelten sich schliissige Ideen fiir das Quartierskonzept.

Es wurden zwei verschiedene Anséatze ausgearbeitet. Diese stehen fiir eine
Beratung der Stadt zum Grundsatzbeschluss, welche der beiden Variante weiter
verfolgt werden soll, als Diskussionsgrundlage zur Verfligung.

Nach der Beschlussfassung zu einer Vorzugsvariante folgt die planungsrechtliche
Verarbeitung in der zweiten Stufe — der formalen Ebene des Bebauungsplans.
Daraus folgt die Verarbeitung der favorisierten Variante in der zweiten Stufe — der

formalen Ebene- als Anderung im Bebauungsplan.
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Ausgangslage und Zielstellungen

Bezogen auf die priméren Anforderungen und Zielstellungen der Stadt Schéne-
beck stellten sich bestimmte Prioritaten der Uberplanung des Quartiers Salzer
StraRe / TischlerstralRe heraus, die im vorliegenden Konzept zu berticksichtigen
waren.

Nach eingehender Analysearbeit speziell des Quartiers mit dessen unmittelbaren
Umgebung wurden sowohl Potentiale als auch Defizite erfasst und in geeigneter
Form verarbeitet. Im Ergebnis dieser Untersuchungen wurden die Entwicklungs-
Ziele prézisiert und angepasst.

Der stadtische Raum des Quartiers gilt als Schnittstelle mehrerer 6ffentlicher
wichtiger Nutzungen und Bezlige, welche nach einer qualititvollen raumlichen
Ausformulierungen verlangen. Bedingt durch die bestehenden Funktionen und
Beziehungen des Raumes in der Stadt, wie verschiedenste infrastrukturelle Ver-
knupfungen, Handel und Bildung, besteht hier eine permanente Frequentierung
durch Menschen. Daraus leitet sich das Arbeitsthema fiir das Quartierskonzept
,Treffpunkt Mitte" ab.

Gesamtstédtische Einordnung des Quartiers - Stadtraumliche Be-
ziehungen

Der Hauptansatzpunkt des Entwurfes zielt darauf ab, den Raum und dessen
Umgebung mit seiner passiven Nutzung im Interesse einer lebendigen Innenstadt
zu aktivieren und fiir die Menschen bewusst erlebbar zu gestalten. Dazu ist es
notwendig die bestehenden Beziehungen und teilweise verborgenen Potentiale
aufzuwerten und zu ergénzen. Es ist zu erwarten, dass die Qualifizierung dieses
Stadtraumes direkte positive Ausstrahlung auf seine Umgebung ausibt - speziell
auf die Salzer StraRe in ihrer bestehenden Funktion als Handelszentrum im stli-
chen Randbereich des Untersuchungsraumes.

Die Schnittstelle zwischen Bahn und Stadt in Ausprdagung einer Ful3géngerunter-
fuhrung mit Endpunkt in sudlicher Randlage des Bearbeitungsgebietes wird als
grundsétzlicher Bestandteil des Entwurfes angenommen.

Von diesen Ankunftsort aus gesehen bilden verschiedene wichtige Platzréume
der Stadt mit den dazugehdrigen Wegen eine Raumfolge, die den Bezug von der
Innenstadt bis hin zur Elbe stérken — diese finden im Quartierskonzept , Treffpunkt
Mitte" ihre entsprechende Fortfilhrung — dem Marktplatz der Stadt Schonebeck
wird weiterhin seine bestehende Referenz erwiesen.

WENZEL & DREHMANN
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Konzeptvorgaben

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 25 soll den aktuellen Entwicklungszielen
angepasst werden und mit neuem Nutzungslayout anregend auf das Stadtzent-
rum wirken

Dazu muss teilweise auf die veranderten Planungen der stidlich angrenzenden
Verkehrsfilhrung (Bebauungsplan Nr. 11) reagiert und notwendige Verkehrsfla-
chenfunktionen (Ful3- / Radweg) in die Umgestaltung integriert werden.

Nérdlich der Bahnanlagen soll eine am Bedarf orientierte Schnittstelle zwischen
Bahn und MIV (motorisierter Individualverkehr) konzipiert und planungsrechtlich
gesichert werden.

Im Nutzungslayout fir das Quartier sollen folgende weitere Zielstellungen umge-
setzt werden:

- Wegeverbindung zwischen (zukiinftigem) Bahnhofstunnel und Salzer Strale

- verbesserte verkehrliche Anbindung der Grundstucke westlich der Salzer Strale
- Einordnung Festplatz / Mehrzweckflache

- Schnittstelle OPNV (ZOB / Buswarteplatz)

- qualitatsvoller Freiraum in Zentrumsnahe

- P+R Angebot

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des zu iiberplanenden Gebietes hat eine Langsausdehnung
von ca. 346 Meter und die breiteste Strecke in Querrichtung betragt ca. 215 m.

Die Flache insgesamt —hier Gelb dargestellt umfasst ca. 59509 m? (~6 ha).

WENZEL & DREHMANN
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Grenzlage zum bestehenden Bebauungsplan Nr. 11

Die Besonderheit der Uberschneidung im Grenzbereich zweier Geltungsbereiche,
speziell B-Plan Nr. 11 und B-Plan Nr. 25 wie auf der Grafik ersichtlich erméglicht

einerseits in diesem Bereich eine zueinander abgestimmte Planung muss jedoch

andererseits planungsrechtlich konkret verarbeitet werden.

Bestandsanalyse
Funktionsbereiche und Qualitaten

Treffpunkt Mitte

Ankiammen
Bigrturg Wivinn  ussaseh | Ganis
. Weigtahren
* Abettied {of Handl
Fapthmes Pl Gensite
Wenlrdaring Vatsorgung
Froguéna Begehrer
Bewegung Suchan
Gesctwindgiat —iy Finden
i
Farban

Einflisse

Das Quartierskonzept tragt den Arbeitstitel , Treffpunkt Mitte*. Unter diesem Motto
vereinen zum einen sich die bestehenden Beziehungen und Qualitdten und zum

anderem die daraus resultierenden Nutzungen und Funktionen der Neugestal-

WENZEL & DREHMANN
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tung.

Den entscheidensten Einfluss auf das Gebiet hat die baulich ausgebildete Kante
der Salzer Strasse im Osten mit seinen Funktionen und Nutzern, den Mietern,
Handlern und Gewerbetreibenden.

Im Stdwesten ist der raumliche Abschluss durch den Wall der Bahngleise defi-
niert. In Zukunft entsteht an dieser Stelle eine zusatzliche Verkehrsader in Form
einer Sammelstrale.

Der Bahnhof ist die bedeutendste Ankunftsadresse der Stadt. Fremde kommen
hier an, fahren hier ab oder vorliber. Der erste optische Eindruck in diesem Be-
reich formt das Bild der Stadt. Die direkte Blickbeziehung vom Bahndamm ins
Quartier verlangt nach einer entsprechenden Inszenierung als Bestandteil einer
pragenden Kulisse der Stadt Schonebeck. Hier besteht die Chance ein Image
nach auf3en zu produzieren.

Im Norden verschwimmen die Grenzen durch den desolaten oder weggefallenen
Gebaudebestand der Tischlerstrale. Es gilt hier dem Quartier eine Form zu ge-
ben.

Den verborgenen Qualitdten dieses Stadtraums bedarf es einer strukturierten
Gestaltung mit den dazugehdérigen erganzenden Funktionen.

Nur anhand genauer Erkenntnisse Uber bestehende Faktoren und Einfliisse ist
ein in sich schllissiges Konzept zu entwickeln. In diesem Sinne wurden intensive
Analysen erarbeitet.

Nach der Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sach-
sen Anhalt wurde durch das Biiro Wenzel und Drehmann eine Biotoperfassung
durchgefiihrt grafisch dokumentiert und finanziell verarbeitet. Diese dient unter
anderem der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung. Auf dieser Grundlage konnten
einzelne Bereiche hinsichtlich ihrer naturrdumlichen Qualitéat beurteilt werden. So
ist der dltere Baumbestand &stlich des Friedhofes als wertvoll eingestuft. Weitere
vorhandene Areale sind als Siedlungsbiotope, sich selbst tiberlassene Ruderalflu-
ren, und als sonstige Parkanlagen charakterisiert worden. Um den Anspruch einer
realistischen Planung zu geniigen, und dem tatséchlichen Bedarf zu entsprechen
wurde die gesamte Bestandssubstanz systematisch ermittelt, analysiert und
Ubersichtlich strukturiert. Der so entstandene Quartierspass beinhaltet genaue
Aufnahmen der Bestandssubstanz mit Flursticken samt deren dazugehdrigen
Geb&uden und Anlagen. Als direkte Erganzung dazu fanden Gespréche mit den

Eigentiimern und Mietern in Form von Interviews statt.

WENZEL & DREHMANN
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Die Auswertungen ergaben zusammenfassend Diagramme, welche nachweislich
greifbare Erkenntnisse und Tendenzen lieferten, aus denen die realen Planungs-
ansétze abgeleitet werden konnten.

Bestanderhebung Eigentiimer / Mieterbefragung
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Qualitative und quantitative Einordnung der vorhandenen Bereiche

Potentiale und Defizite

Im Laufe der Analysearbeiten zur Planung wurden die noch verborgenen Potenti-
ale sensibel herausgearbeitet und in das planerische Konzept integriert.

Das bestehende Gebiet ist derzeit gekennzeichnet von unklaren réumlichen
Strukturen unterschiedlicher Qualitaten und Bedeutungen.

Als wertvoller Bestand ist der alte Stadtfriedhof einzuordnen. Fragmente der
Friedhofsmauer und einiger Gréber geben diesem Raum eine besondere Atmo-
sphére.

Insgesamt ist im Bestand keine klare Struktur erkennbar — weder in der Wegefiih-
rung noch in den brach liegenden Flachen. Zudem zerschneidet eine uberdimen-
sionierte versiegelte Flache als Bushahnhof die attraktive Parklandschaft.

Die Riickansicht der teilweise desolaten Bebauung der Salzer StralRe verbreitet
die Stimmung einer Hinterhoflage. Dieser wird im Konzept mit einfachen wir-
kungsvollen Mitteln begegnet. Zwischen den Bereichen innerhalb des Quartiers
und der Salzer Stralle besteht eine enge Verbindung. Somit kann das Quartier
nicht getrennt von diesem Strallenraum betrachtet werden. Im Quartierskonzept

“Treffpunkt Mitte" wird starker Bezug zur Salzer Stralle genommen im Sinne von

WENZEL & DREHMANN
Architektenparinerschaft
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erganzenden und starkenden Nutzungsangeboten fiir die Verbindung von Handel
und Verkehr sowohl Individualverkehr — als auch 6ffentlicher Anbindungen. Letz-
tere bezeichnen ein hohes Potential fiir das Quartier. Es besteht eine permanente
Frequentierung des Areals durch die Menschen. Die intelligente Ausnutzung
dieses Zustandes in der Uberplanung des offentlichen Stadtraumes wirkt im
hohen MaR aktivierend auf das Handelszentrum Salzer StralRe. Wobei die Not-
wendigkeit besteht den stédtischen Raum der Salzer StralRe entsprechend ihrer
Nutzung als Ort zu gestalten. In der Salzer Stral3e ist der Ankunftsort hinter dem
Durchgang zwischen Salzer Straf’e Nr. 5 und Nr. 6 als wichtige stadtebauliche
Torfunktion einzuordnen, die er bisher qualitativ nicht erfillt. Im Zusammenhang
mit dem Quartierskonzept wird der Vorschlag unterbreitet an dieser Stelle eine
Platzsituation so zu gestalten, dass die Funktion dieses stédtebaulich wichtigen

Ortes ablesbar und erlebbar wird.

WENZEL & DREMMANN
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Gegenlibergestellt werden im Folgenden zwei
verschiedene Quartierskonzepte — genannt
Variante 1 und Variante 2.

Kennzeichnend fiir die erste Variante — mit dem
Namen ,Bestandspflege” ist das Thema des

geringen Eingriffes in den Bestand.
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Quartierskonzept
Auf der Grundlage vorgefundener raumlicher Gegebenheiten lassen sich eindeu-

tige Beziehungen in Form von Platzanordnungen mit einem Wegenetz ableiten.
Diese wiederum strukturieren das Quartier in verschiedene Bereiche.

Den geordneten Platzraumen natiirlicher Ausformung schmiegen sich harmonisch
Wege als Primarstruktur an. Daraus ergeben sich in einer durchgehenden For-
mensprache Sekundarstrukturen unterschiedlichster Auspragung, welche Erleb-
nis- und Aufenthaltsraume in einem geeigneten Mal3stab definieren.

Die lebendig geschwungenen Strukturen sind die Antwort auf eine sinnvolle Kom-
bination von Funktionen mit deren Beziehungen und der Raumqualitat eines
Parks innerhalb stadtischer Strukturen.

Das Quartier ist grundsétzlich von der Offentlichkeit nutzbar.

Nutzungslayout — Variante 1

Bestandspflege
Spielraum, Spall -und Frefzeitbersich Parklangschaft
strukfirierer Grinbemich _ Strukluniener Grintareich
Rickwarbge Anbndung
: | der Grundstiicke Salzer Strafle
Verkahrsflache I T -
QP |
\
Vierkehrsiidche L

Pel \ o
Gestalabor Platzraum t
Erwaitarte Bahnhofsuntarilhnng o=

b -

Bahnhalsamplangsplalz

Teilbafestigte Fliche . Besidseter Plataum
Mahroweckbereich (meraitung zur Salzer Stratie

Die Option ,Bestandspflege” basiert auf der Idee, so wenig, als méglich in den
Bestand einzugreifen.

Vorhandene Funktionen und Bereiche bleiben erhalten und erfahren nur teilweise
Bearbeitung bzw. Ergénzungen. Neue Elemente, wie die Rickwartigen Anbin-
dungen der Grundstiicke der Salzer Strale, der Bahnhofsvorplatz, der Mehr-
zweckbereich sowie der Platz am Tor zur Salzer StralRe sind unumganglich fiir die
Aufwertung des Quartiers im Bestand. Andere Bereiche erfahren lediglich eine
Umnutzung ohne grél3ere Umgestaltung der vorhandenen Raume.

Die Arbeit mit dem Vorhandenen kdnnen die Beziige des Quartiers zum umlie-
genden Stadtraum nicht optimal ausgenutzt und berlcksichtigt werden. Es be-

steht weiterhin kein geschlossener Griinbereich.

WENZEL & DREMMANN
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Entwurfsansatz — Variante 1
Umgang mit dem Bestand - mdglichst wenig Eingriffe

| Spiel Spali-und Freizeltbereich  — W Parklandschat™ |
‘h‘ Gﬂimdemﬂdeﬂlemngan al& Spia{pl.a‘lz Slllla - Enfspannungsberaich, Blummn |
/ ‘ . Rnchwasugaﬁ.nhmdung T
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li"i'mdamtit

| Gestaleter Platzraum
N Erweiterte Bahnhofsunterfihnmg
Eahnhu!semprmgsphlz

- I-TH

~ Ma{uzmcthermch
£\ Marktireiben, Kull_@.remataﬂungen 'h =
=y ﬁ £ e

Innerhalb des Themas der Erhaltung bleiben die gewohnten Nutzungen weitest-

gehend erhalten. Fir einige bestehenden Teilbereiche werden zusétzliche Nut-
zungen vorgeschlagen. Diese Variante kann mit einem relativ geringen Aufwand
realisiert werden. Aufgrund der rdumlichen Gegebenheiten gelingt jedoch im
Bestandsschutz keine ausgereifte Funktionsgliederung.

Die Anordnungen der Bereiche richten sich nach dem Vorhandensein der Fla-
chenausdehnungen. In dieser Konstellation ist die Gestaltung eines Qualitatvollen
zusammenhadngenden Griinraumes verbaut. Die Chance die Salzer Strale zu
starken kann durch die rdumliche Begrenzung nicht voll ausgeschopft werden.
Zwar bleibt die groRztgige Flache fiir OPNV erhalten, jedoch wird dadurch unné-
tig viel Flache verbraucht und versiegelt abgesehen von der unginstigen Platzie-
rung der grol3en befestigten Flache mitten im Quartier.

Die Idee ist ein Teilriickbau dieser Flache, um zumindest die Qualitat einer Dop-
pelnutzung zu steigern. Zur Geschaftszeit ist die Flache von den Busverkehr
sowie durch P+R genutzt. AuBerhalb dieser Zeiten kénnen Freizeitnutzer (z.B.
Skater, Biker...) diese umgestaltete Flache bespielen. Ansonsten sind die Wege
so ausgebaut, dass darauf mit Fahrrad, Rollstuhl, Skater, Roller... gefahren wer-
den kann. In der nordlichen Spitze des Geltungsbereiches ist ein Kindererlebnis-
und Spielraum konzipiert. Die Mehrzweckflache fiir Veranstaltungen verschie-
denster Art ist durch die Anforderungen an ihre GrofRe unmittelbar der Salzer
Strale zugeordnet.

WENZEL & DREHMANN
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Nutzungslayout — Variante 2

Neue Raume

Die zweite Variante — benannt als ,Neue Raume" zeichnet sich durch eine kon-
sequente Neugestaltung mit Berlcksichtigung der bestehenden Beziehungen

und Potentiale aus.

Spiel, Spalt- und Freizeitbereich Parklandschaft
strukturierter Griinbereich : strukturierter Griinbereich

Rickwartige Anbindung
der Grundstiicke Salzer Stralte

Teilbefestigte Flache
Mehrzweckbereich

Verkehrsfliche
PR

Gestalteter Platzraum
Erweiterte Bahnhofsunterfiihrung
Bahnhofsempfangsplatz o \N

Verkenhrsflache
OPNV
rf \ L
Verkehrsfiache »
P+R /Gestalteter Platzrau
| Uberleitung zur Salzer Straflte
/ "
g
(siehe Anlage Nr.1)

Die bestehende Situation des Quartiers mit seiner Umgebung verlangt nach einer
Strukturierung im Sinne einer grundsétzlichen Neuordnung der Flache. In Ab-
stimmung der Analysen sowie der Aufgabenstellung hat sich diese Anordnung
als die am besten geeignete herauskristallisiert.

Nach dem Prinzip der funktionalen Gliederung im Einklang mit den naturlichen
Gegebenheiten ist diese Struktur entstanden. Als Motiv gilt die Entwicklung der
Vertraglichen Nachbarschaftsnutzung - von aktiven, lauteren Bereichen zu ruhi-
geren landschaftlichen R&umen. Auf diese Weise entstehen entlang der Ver-
kehrswege die Abstellmdglichkeit fiir PKW, der Mehrzweckbereich sowie der
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Busbahnhof. Bezug nehmend auf die Befragung der Anlieger erweist sich die
rickwartige Anbindung der Grundstiicke Salzer Strae als unumgénglich, welche
gleichzeitig als Zufahrt zu den Parkplatzen dient.

Zum einen bekommt bei dieser Ordnung das Quartier seine raumliche Definition
durch die Aushildung seiner Rander und zum anderen erlaubt diese Struktur die
Gestaltung eines zusammenhéngenden qualitétvollen Griinraums zum Erholen,

Spielen und GenieRen.

Entwurfsansatz — Variante 2
Neuordnung der Funktionen entsprechend der Nutzung

* slruktunerter Grunberemh Shlle Enl:spannungsberelch Blumenwiesen

Row - & S

der Grundstiicke Salzer Stralte
Wochenmarkt

{ S S P Pl -“Pé

Teilbefestigte Flache
- Mehrzweckbereich
~ Thematische ‘u’eranstaﬂungen

estalteter Platzraum
~ Erweiterte Bahnhofsunterfiihrung
Bahnhnfsempfangsplatz

*i f’hu
esta eter atzraum
Café, Elumenladen

'.mr. AR
(S|ehe Anlage Nr.2)
Im Einzelnen werden die Bereiche wie folgt gestaltet.
Der Mehrzweckbereich dient temporérer Veranstaltungen und ist gleichzeitig
Spielbereich. Die Idee ist, diese Flache teilweise mit einer leichten Konstruktion
zu Uberdachen, um auch bei ungiinstiger Witterung die Nutzung zu erméglichen.
Verschiedene Bodenbeldge strukturieren den Raum zusatzlich. Dem Mehrzweck-
und Spielbereich in gebauter Form schlief3t sich die nattirlich berformte Erleb-
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nis- und Spiellandschaft an. Hier ist angedacht durch Bodenmodellierungen
Nischen zu erzeugen fiir Freizeitgestaltung Aufenthalt und Erholung entspre-
chend der Phantasie seiner Nutzer — egal welcher Altersklasse. Dazu wird der
Bodenaushub der baulichen Eingriffe verwendet. In &hnlicher Weise ist der Vor-
schlag fir die Ausformung der Bahnhofsunterfiinrung. Dieser soll dem Benutzer
den Eindruck einer lichtdurchfluteten sanften Bodensenke erzeugen. Der Aus-
gang bzw. Eingang der Unterfihrung erhélt die Gestalt eines weitlaufigen Trich-
ters, der in eine Parklandschaft eingebettet ist.

Auf Grundlage der Biotoperfassung kann eine optimale Bestimmung der geeig-
neten Vegetation in den bestimmten Bereichen erfolgen. Der Gelegenheit einen
zusammenhdngenden Grinraum als Park zu erzeugen, wird durch die Anreiche-
rung mit Baumen nachgekommen. Bestandteil des Konzeptes ist es, Flachen mit
einer extensiven — wirkungsvollen Vegetation entsprechend des Untergrundes
und der raumlichen Gegebenheiten zu besetzen. Speziell fiir Stadtparks wurden
Blumenwiesenmischungen zusammengestellt, die sich mit der jeweiligen Jahres-
zeit in einer wechselnden Farbigkeit wandeln.

Der Park des ehemaligen Friedhofes als mythischer Ort wird unter dem Thema
der Stille zum Verweilen und Entspannen gestaltet.

Bezogen auf den geringeren Bedarf an Bushaltestellen und Ruheplétzen ist eine
Neugestaltung des Busbahnhofes eine wilkommene Chance auf diesen tenden-
ziellen Zustand zu reagieren. Im Zentrum der Schleife mit Bushaltestellen und —
Platzen sind ca. 70 Parkmdglichkeiten in unmittelbarer Nachbarschaft zur Salzer
StraRe fur P+R integriert. In dieser kombinierten Anordnung ist die Versiegelung
auf ein Minimum reduziert. Ein weiterer Vorteil ist, dass Busse und PKW gemein-
sam eine Zufahrt nutzen. Dabei ist zu beachten, dass diese Nutzungsiiberlage-
rung ggf. einen Gewohnungszeitraum zur Anpassung bengtigt. Die riickwértigen
Anbindungen der Grundstiicke Salzer StraRe besitzen einen Uberfahrbaren
Belag, der allein fir die Belastungen Anliegeranfahrt ausgelegt ist. Dieser von
Ruckbebauung gepragter Bereich erhalt seine Aufwertung durch die Verkleidung
unansehnlicher Rest- und Brandwéde mit Holzverschalung unterschiedlicher
Strukturen. In der Materialitdt des Naturwerkstoffes Holz ziehen sich weitere
Elemente, wie z.B. sinnvoll gesetzte Wande im Quartier fort. Gezielt ausgesuchte
Waénde der Riickbebauung kdnne z.B. auch Sprayern zur Verfugung gestellt, um

deren kiinstlerische Aktivitdten gezielt zu steuern.
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Fazit

In unmittelbarer N&he des Handelszentrums und in Kombination mit den Er-
schlieBungsmaglichkeiten der Grundstiicke entstehen an dieser Stelle Synergien
mit dem Effekt der Aufwertung.

Die Arbeit in und mit den bestehenden Raumen und Fl&chen kann die Antwort auf
die Erfordernisse und Probleme nicht leisten.

Die Schaffung neuer Rdume und Orte trégt der Erfilllung der formulierten Nut-
zungsziele am ehesten Rechnung, die sich aus den Analysen ablesen lassen. Sie
ermdglicht die Aktivierung der Salzer Stral3e als Zentrum

Variante 2 erweist sich nicht nur im Hinblick auf die Nachhaltigkeit als geeignet,
sondern bereichert das Stadtzentrum Schonebecks mit einer sinnvollen Ver-
schmelzung verschiedenster Nutzungen in qualitatvoller raumlicher Gestaltung.
Der Stadtraumkonzept mit den vorgeschlagen Nutzungs- und Funktionsanord-
nungen ist eine angemessene Antwort auf die Tendenz der Schrumpfenden Stadt
einhergehend mit einer zunehmenden Dedkonomisierung und kann zum Teil
exemplarisch auf andere Stadtquartiere angewandt werden.

Zur Uberprifung der Machbarkeit des Konzeptes im Bezug auf die verschiedenen
Anforderungen einzelner Elemente miissen genaue Festsetzungen im Einzelnen
Uberprift werden.

Die planungsrechtliche Sicherung der angebotenen Quartiersentwicklung im
Bebauungsplan kann durch Anwendung des § 13a BauGB mit reduziertem Auf-
wand gegeniiber ,liblichen“ Bebauungsplanen erreicht werden. Die Anwendung
von §13a BauGB unterliegt konkreten Voraussetzungen, deren Erfiillung nachfol-

gend gepriift wird.
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Planungsrechtliche Umsetzung

Prifung der Anwendungsmaglichkeit des Verfahrens
nach § 13 a BauGB

Sachverhalt

Das Biiro Wenzel und Drehmann wurde durch das Schreiben vom 24.06.2008
offiziell mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 Altstadt Siid-West* beauf-
tragt. Der Planbereich hat eine GroRe von knapp sechs Hektar und wird abge-
grenzt durch die Tischlerstrale im Nord-Westen und Norden, die Salzer StraRe
im Osten sowie durch den Bebauungsplan Nr. 11 ,Zentrumsumgehung” im Stiden
und Std-Westen.

Die Stadt Schonebeck (Elbe) hat den Bebauungsplan Nr. 25 ,Altstadt Stid-West"
bereits 1997 durch Gemeinderatsheschluss als Satzung beschlossen, eine orts-
ubliche Bekanntmachung fiir den Bebauungsplan Nr. 25 ,Altstadt Stid-West* hat
jedoch nicht statt gefunden.

Zwischen dem Satzungsbeschluss und dem Beginn der Neuplanung / Planande-
rung liegen inzwischen 11 Jahre.

Neben den verénderten Planungszielen ist im aktuellen Planverfahren auf die

inzwischen mehrfach novellierte Baugesetzgebung zu reagieren.

Vorgaben des Flachennutzungsplanes

Durch den Gesetzgeber wird vorgegeben das Bebauungsplane gem. § 8 Abs. 2
Satz 1 BauGB (Baugesetzbuch) aus dem Flachennutzungsplan, im folgenden
FNP genannt, zu entwickeln sind.

Die letzte Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 3.2.2008 rechtskréf-
tig. Flr den Bereich des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 25 ,Altstadt Stid-West"

sind folgende Aussagen getroffen worden:

1. Der FNP stellt den Bau einer Stralle durch das Areal dar und gliedert den

Bereich in einen westlichen und 6stlichen Teil

2. Auf den Flachen zwischen der im FNP dargestellten Strale und der Salzer

StraBe sind zwei gemischte Bauflachen ausgewiesen

3. sudlich der dargestellten Stral3e schlief3t sich der Zentrale Omnibusbahnhof
(ZOB) an

4. westlich der dargestellten Straf3e ist eine Parkanlage vorgesehen

WENZEL & DREMMANN
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Mit dem eingeleiteten Anderungsverfahren fiir den Bebauungsplan wird eine
stadtebauliche Zielsetzung verfolgt, welche nur teilweise mit den Darstellungen
des rechtskraftigen FNP (bereinstimmt.

Die Schlussfolgerung wére, dass der Bebauungsplan nicht aus dem FNP entwi-
ckelt ist. Damit das Entwicklungsgebot nicht verletzt wird, wiirde im Idealfall ein
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB. durchgefiihrt werden. Eine
abweichende Vorgehensweise ist durch Anwendung der Unbeachtlichkeitsklausel
gem. § 214 Abs. 2 Nr. 2 BauGB méglich. Danach hat der Gesetzgeber durch §
214 BauGB die Mdglichkeit eingerdaumt, eine Planerhaltung bei Formfehlern zu

sichern.

Unbeachtlichkeitsklausel § 214 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Da gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln ist, kann hier ein Formfehler gesehen werden. Jedoch kann dieser Formfehler ,ge-
heilt* werden durch die Unbeachtlichkeitsklausel gem. § 214 Abs. 2 Nr. 2. Diese besagt,
das wenn die Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes im groRen und ganzen beibe-
halten wird, der Bebauungsplan weiter bestand hat. Erst wenn die Gemeinde das Entwick-
lungsgebot nachweislich absichtlich missachtet hat, ist eine Planerhaltung ausgeschlos-
sen.!

In aktuellen Anderungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 25 Altstadt Siid-West* kann
mit einer Planerhaltung gerechnet werden, da im Flachennutzungsplan fiir den Bereich des
Plangebietes der gréRRere Teil als Parkanlage dargestellt ist, ebenso wie der Standort des

ZOB's sowie die Erhaltung des Bestandes an der Salzer Stral3e.

,Bebauungsplan der Innenentwicklung*

Das Plangebiet stellt zu einem grofRen Teil eine unbebaute Brachflache (3 ha) im
Innenbereich der Stadt Schénebeck (Elbe) dar. Somit kann es sich in dem vorlie-
genden Fall auch um einen AuRenbereich im Innenbereich handeln. Um bei
derartigen stadtebaulichen Strukturen mdglichst kurzfristig reagieren zu kénnen,
wurde mit der Novelle des Baugesetzbuches 2007 ,Bebauungsplan der Innen-

entwicklung” hinzugefugt.

1v/gl. Stock, J.: BauGB, Kommentar. Verl. V. Vorschr. U. Fldchennutzungsplan u. Satzungen, 84. Erg-Lfg, Miinchen Mai 2007, § 214, S. 72,73 RN

111, 112
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Anwendungsbereich

Als klassische Falle fiir einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” gem. § 13a
BauGB konnen die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen oder die Nachver-
dichtung von Flachen im Zusammenhang bebauter Ortsteile verstanden werden.?
Des Weiteren wird gem. § 13a Satz 1 BauGB explizit darauf hingewiesen, das
auch andere MalRnahmen zur Innenentwicklung die Anwendung eines ,Bebau-
ungsplanes der Innenentwicklung" legitimieren kdnnen. Darunter fallen zum Bei-
spiel die Anpassung von Bereichen an heutige Nutzungsanforderungen oder die
bauplanungsrechtliche Sicherung vorhandener stadtebaulicher Strukturen.3

Im vorliegenden Fall liegt innerhalb des Plangebietes eine brachliegende Flache
zwischen der bestehenden Bebauung an der Salzstrae und dem ZOB, welche
revitalisiert werden soll als Parkanlage, was eine Wiedernutzbarmachung einer
Brachflache darstellt. Auch soll durch den Bebauungsplan Nr. 25 ,Altstadt Siid-
West" erreicht werden, das der Einzelhandel der Salzer Stralle zum einen gesi-
chert und zum anderen gestérkt wird durch bauplanungsrechtliche Sicherung. Die
bauplanungsrechtliche Sicherung soll zum anderen Erweiterungsmdglichkeiten
erdffnen. Zu diesem Zweck muss auch eine Anpassung und Umgestaltung des
Plangehietes erfolgen. (u.a. Infrastrukturanpassung/-erganzung)

Neben den inhaltlichen Voraussetzungen besteht die Hiirde, dass das Plangebiet
baurechtlich als Aufenbereich im Innenbereich gilt. Dennoch kann auch bei
Eintritt dieses Falles eine Hiirde verneint werden, da sich der Begriff der Innen-

entwicklung auch auf die sogenannten AufRenbereiche im Innenbereich bezieht.4

GroRe des Plangebietes

Eine weitere Voraussetzung fiir die Anwendung eines ,Bebauungsplanes der
Innenentwicklung" ist, dass selbiger lediglich nur dann aufgestellt werden kann,
wenn die GroRe des Plangebietes allgemein die zuldssige Grundstiicksflache
i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO von 70000 m? nicht tiberschreitet gem. § 13a Abs. 1
BauGB.

Allgemein, da bei zuldssigen Grundstiicksflachen zwischen 20000 m2 und 70000
m?2 eine Uberschldgige Vorprifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 des
BauGB's durchzufiinren ist. Liegt allerdings die zuldssige Grundstiicksflache
unterhalb von 20000 m? ist keine Priifung durchzuflihren.

Die zuldssige Grundstucksflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO errechnet sich aus
dem Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden

darf. Jedoch muss darauf hingewiesen werden, dass das Baugesetzbuch sich

2V/gl. Krautzberger, M.: BauGB; Kommentar. Bebauungsplédne der Innenentwicklung, 84. Erg.-Lfg, Miinchen Mai 2007, § 13a, S. 21 RN 33
3Vgl. Krautzberger, M.: BauGB, Kommentar. Bebauungspléne der Innenentwicklung, 84. Erg.-Lfg, Miinchen Mai 2007, § 13a, S. 19 RN 30
4 Vgl. Krautzberger, M.: BauGB, Kommenter. Bebauungspléne der Innenentwicklung, 84. Erg.-Lfg, Miinchen Mai 2007, § 13a, S. 18 RN 27
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lediglich mit flachenbezogenem Recht beschéftigt, daher ist die Definition fiir
bauliche Anlagen den jeweiligen Landesbauordnungen zu entnehmen.

In der Bauordnung Sachsen-Anhalt definiert sich eine bauliche Anlage aus § 2
Abs. 1 BauO LSA. Darunter verstehen sich mit dem Erdboden verbundene, aus
Bauprodukten hergestellte Anlagen. Weitere bauliche Anlagen sind durch § 2
Abs. 1 Satz 4 BauO LSA definiert.

Fir den Bebauungsplan Nr. 25 ,Altstadt Sld-West* gilt daher, dass lediglich
Flachen eingerechnet werden miissen, welche durch § 2 Abs. 1 BauO LSA defi-
niert sind. Ausgenommen sind jedoch alle Anlagen, welche auch unter § 19 Abs.
4 BauNVO aufgezéhlt werden, da diese aus der Berechnung der zuldssigen
Grundflache innerhalb des ,Bebauungsplanes der Innenentwicklung* ausgenom-
men werden.5

Offentliche Verkehrsflachen sowie Parkplétze, die der Offentlichkeit gewidmet
sind, finden in der Berechnung der zuldssigen Grundflache ebenso keine Bedeu-
tung, da die Bauordnung Sachsen-Anhalt nicht fir Anlagen des offentlichen Ver-
kehrs gilt gem. § 1 Abs. 2 Nr. 1 BauO LSA.6

Im vorliegenden Plangebiet betragt die Gesamtsumme aller vorhandenen bauli-
chen Anlagen knapp 8000 mz Grundfléche. Die geplanten &ffentlichen Verkehrs-
wege (ZOB, offentlicher Parkplatz, 6ffentliche FuBwege) sowie die 6ffentlichen
Grinflachen (Parkanlage) werden auf die zuldssige Grundflache nicht mit ange-
rechnet. Des Weiteren soll gemal? dem derzeitigen Stand der Planung ein Son-
dergebiet mit der Nutzung Festplatz im Westen des Plangebietes entstehen,
welche nicht als 6ffentliche Verkehrsflache gewidmet werden kann. AuRerdem ist
deren abschlieBende Grofe nicht hinreichend definiert. Da ihre GroRe indessen
ungeféhr dem versiegelten Bereich des jetzigen zentralen Omnibusbahnhofes
gleicht (7500 m?), wiirde das geplante Bebauungsplanvorhaben die Grenze der

zulassigen Grundflache von 20000 m2 nicht Giberschreiten.

UVP-pflichtige Vorhaben, Schutzgtiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB

Das Verfahren des ,Bebauungsplanes der Innenentwicklung” kann nicht ange-
wendet werden, wenn Vorhaben innerhalb des Plangebietes einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen. Gleiches gilt fir Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-
Gebiete), europdische Vogelschutzgebiete und Nautra 2000-Gebiete.

Im Anderungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Altstadt Stid-West* liegen

derartige Vorhaben / Betroffenheiten nicht vor.

5Vgl. Krautzberger, M.: BauGB, Kommentar. Bebauungspléne der Innenentwicklung, 84. Erg.-Lfg, Miinchen Mai 2007, § 13a, S. 24 RN 41
6\/gl. Jade, H.: Bauordnungsrecht Sachsen-Anhalt. Ausnahmen vom sachlichen Anwendungsbereich, 37. AL, Heidelberg April 2006, § 1, S. 6 RN
11,13
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Schlussfolgerung

Das Vorhaben (iber den Bebauungsplanes Nr. 25 , Altstadt Suid-West* kann
nach dem Verfahren des ,Bebauungsplanes der Innenentwicklung“ (§13a

BauGB) durchgefiihrt werden. Es werden alle Voraussetzungen erfiillt, die
der Gesetzgeber fordert.

Festsetzungsgerust Bebauungsplan Nr. 25 , Altstadt Stid-West*
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(siehe Anlage Nr.3)

1. Art der baulichen Nutzung §9(1) 1 BauGB

§1-15 BauNVvO
11  Mischgebiet MI1 - MI14

Allgemein Zulassig sind Wohngebéude, Ge-
schafts-

§ 6 (2) BauNvO
und Birogebéude, Einzelhandels-
betriebe, Schank und Speisewirtschaften, sowie

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
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Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen
sowie flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke. Unzulgssig sind
Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergni-
gungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO.

Ausnahmen des Abs. 3 sind nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

Allgemeines Wohngehiet

Allgemein Zuléssig sind Wohngeb&ude, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht
storende Handwerkshetriebe.

Ausnahmsweise Zuldssig gem. § 4 (3) BauGB
sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gem. § 4 (3) BauGB sind nicht Be-

standteil des Bebauungsplanes.

Sonstige Sondergebiete

Fur das sonstige Sondergebiet wird die Nutzung
Festplatz festgesetzt. Bauliche Anlagen sind
nicht zulassig. Ausnahmsweise kdnnen bauliche
Anlagen zugelassen werden, welche nicht langer

als fiir die Dauer von einem Monat bestehen.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt
durch die Festsetzung

der Hohe der baulichen Anlagen

der Grundflachenzahl (GRZ)

und die Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Hohe der baulichen Anla-
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§ 1(6) BauNVvO
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§9 (1) 1 BauGB
8§ 16-21a BauNVO

§ 18 BauNVO
§ 19 BauNVvO
§ 20 BauNVO

§ 18 BauNVO
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gen wird in den Mischgebieten (MI1-14) wird
bestimmt durch Eintrag im zeichnerischen Teil
(Teil A).

Als unterer Bezugspunkt fiur die Ermittlung der
First und Traufhéhe gilt der Punkt im dffentlichen
Stralenraum, von dem aus ein rechter Winkel
zur StralRenzugewandten Seite des Baugebietes
fuhrt. Steigt oder fallt das Geléande vom Bezugs-
punkt zur Mitte der StraBenzugewandten Gebéu-
deseite, so ist die Normalhéhe um das Maf3 der
natlrlichen Steigung oder des Gefélles zu verén-

dern.

Die maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
fur das Sondergebiet wird mit 0,4 festgesetzt.
Eine Uberschreitung ist nicht zulssig.

Ausnahmsweise ist eine maximale Grund-
flachenzahl von 0,8 zuldssig, wenn die baulichen
Anlagen nicht langer als fir die Dauer von einem

Monat bestehen.

Die weiteren Festsetzungen erfolgen durch Ein-

tragung in der zeichnerischen Teil (Teil A).

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im
zeichnerischen Teil durch Baulinien und Bau-

grenzen festgesetzt.

In Mischgebiet und Allgemeinen Wohngebiet sind

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO zuléssig.
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Bauweise

Im Mischgebiet ist eine geschlossene Bauweise

festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine offene Bau-
weise festgesetzt. Hausgruppen sind mit bis zu

20 m zuldssig.

Verkehrsflachen

Im zeichnerischen Teil sind die Verkehrsflachen,
sowie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-

stimmung festgesetzt.

Die  Verkehrsfliche  besonderer  Zweck-
bestimmung (Haltestelle) dient der Beférderung
von Personen durch den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr( OPNV).

Die  Verkehrsfliche  besonderer  Zweck-
bestimmung (verkehrsheruhigter Bereich) im
Bereich der Planstral’e A sind durch die Ausfih-
rungsplanung so herzustellen, das einseitiges

Parken in Teilbereichen maglich ist.

Grinflachen

Im zeichnerischen Teil sind die Griinflachen

festgesetzt.

Auf den festgesetzten Grinflachen sind Abgra-
bungen bis maximal 3,5 m unter dem Bezugs-
punkt zulassig. Als Bezugspunkt dient die Hohe
49,13 m auf der Salzer StraRe.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im zeichnerischen Teil sind die mit einem Geh-,
Fahr- oder Leitungsrecht zu belastenden Flachen

gekennzeichnet.

Damit die ErschlieBung fiir die rlckwértigen
Grundstiicksflachen der Baugebiete MI7 — MI14
gesichert sind, wird die im zeichnerischen Teil
gekennzeichnete Flache mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht belegt.

Beglinstigte sind die Eigentiimer, Bewohner und
Besucher der Baugebiete MI7 — MI14.

WENZEL & DREMMANN
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