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Bebauungsplan Nr. 25
~Schnittstelle Altstadt Std-West*
Satzung — Begriindung

1. Ausgangsbedingungen und Planungsziele

1.1 Planungsanlass

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Std-West"
liegt im Zentrum der Stadt Schénebeck (Elbe). Angrenzend an den Bahnhof der
Stadt findet sich im innerstadtischen Bereich eine knapp vier bis funf Hektar
groRe Freiflache ohne wesentliche aktive Nutzung und daraus resultierende
Ruderalfluren.

Weiter befindet sich in dem Bereich des Geltungsbereiches ein Busbahnhof,
welcher einen Ausbauzustand der achtziger Jahre aufweist.

Zur Weiterentwicklung des Plangebietes wurde bereits am 27.10.1994 der Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 25 ,City West" gefasst. Der Bebau-
ungsplan erlangte jedoch keine Rechtskréaftigkeit.

Im Jahr 2000 kindigte ein Investor die Rekonstruierung der Wohnhauser der
Salzer StralRe 3 und 3a an. Weiter sollten Stellplatze im rlickwartigen Bereich
errichtet werden. Aufgrund der Sanierungsmafnahme wurde das 1. Ande-
rungsverfahren fir den Bebauungsplan Nr. 25, City West* am 14.12.2000 durch
Beschluss des Stadtrates eingeleitet. Das Vorhaben wurde jedoch nicht reali-
siert und die Bauleitplanung nicht weiter gefuhrt.

Die angestrebten Planungsziele zur Starkung und Aufwertung der Altstadt im
Plangebiet konnten bis 2009 nicht erreicht werden.

Bis 2003 hat die Stadt Schonebeck (Elbe) umfassende vorbereitende Untersu-
chungen durchfihren lassen und das zu sanierende Gebiet durch die Sanie-
rungssatzung ,Altstadt Schonebeck” am15.12.2005 formlich festgelegt. Das
Plangebiet soll nun durch Stadtebauférdermittel unabhangig von Investoren sa-
niert werden. Zu diesem Zweck wurde am 28.08.2008 ein erneuter Aufstel-
lungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Stid-West*
durch den Stadtrat gefasst.

Fur den Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt-Sid-West* wurde ein
Quartierskonzept entwickelt, welches die Planungsziele fir den Bebauungsplan
Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West" formuliert und wurde am 14.05.2009
durch den Stadtrat der Stadt Schonebeck (Elbe) beschlossen.

Der Beschluss des Quartierskonzeptes am 14.05.2009 gibt den Festsetzungs-
gehalt des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Stid-West" vor.

1.2 Rechtsgrundlage / Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West*
erfolgt im Wesentlichen auf Grundlage der nachstehenden Gesetze und Ver-
ordnungen in ihrer aktuellsten Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Gemeindeordnung Land Sachsen-Anhalt (GO LSA)

Den Kommunen muss gem. Art. 28 Abs. 2 GG das Recht gewahrleistet sein, al-
le Angelegenheiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in ei-
gener Verantwortung zu regeln.

Dieser Selbstverwaltungshoheit der Kommune unterliegt auch die Aufstellung
der Bauleitplane (Flachennutzungsplane, Bebauungsplane) gem. § 2 Abs. 1
BauGB.

Ziel der Bauleitplanung ist die Vorbereitung und Sicherung der baulichen und
sonstigen Nutzungen auf den Grundstiicken einer Kommune nach MaRgabe
des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung sowie anderen Landesge-
setzen.

Bebauungsplan
Nr. 25 ,City
West*

nicht rechtskraf-
tig

formlich festge-
legtes Sanie-
rungsgebiet

Quartierskonzept
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tungsaufgabe
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Satzung — Begriindung

Der Neuaufstellungsbeschluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB zum Bebauungsplan Nr.
25 ,Schnittstelle Altstadt Stid-West* wurde am 28.08.2008 gefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West* wird gem. § 13a
BauGB nach dem beschleunigten Verfahren fir Bebauungsplane der Innenent-
wicklung aufgestellt.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung gem. § 13a BauGB werden unter Punkt 3 ,Belange der Umwelt" erlau-
tert.

1.3 Plangrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 25 wird auf der Kartengrundlage der Automatisierten
Liegenschaftskarte (ALK) erstellt. Die ALK bildet gemalR dem Schreiben des
Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt, Referat Bauwesen, vom 10. Marz
2006 die geeignete Plangrundlage im Sinne von § 1 PlanzV.

1.4 Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Std-West" ist nach auRen wie
folgt abgegrenzt:

- nordlich des Plangebietes grenzt die TischlerstraRe an

- 0Ostlich des Bebauungsplanes wird das Gebiet begrenzt durch die Ge-
schaftsstralle Salzer Stralle

- Sid und sudwestlich grenzt die geplante neu trassierte Anbindungsstral3e
der ostlichen Gewerbegebiete an den Geltungsbereich (eigener Bebau-
ungsplan mit eigenem Geltungsbereich), zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West* kann als nachste
sichtbare Grenze der Bahnhof Schénebeck (Elbe) angesehen werden

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Alt-
stadt Sud-West" umfasst knapp sechs Hektar.

Die sidwestliche Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 25
entspricht der norddstlichen Grenze des Geltungsbereiches des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 11 ,Zentrumsumgehung®. Eine Ubereinstimmung der
Grenzen wurde gewahlt, um zwischen den Bebauungsplanen Nr. 25 und Nr. 11
unbeplante Bereiche zu vermeiden.

1.5 Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Stid-West“ muss sich gem. § 1
Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anpassen.

Die Ziele der Raumordnung werden in Bauleitplanverfahren durch das Landes-
verwaltungsamt Sachsen-Anhalt, Referat Raumordnung und Landesentwick-
lung als obere Landesplanungsbehdrde, durch die untere Planungsbehdérde des
Landkreises und die Regionale Planungsgemeinschaft mitgeteilt.

Im Raumordnungsgesetz vom 18. August 1997 ist in § 7 Abs. 4 ROG die Hie-
rarchie der Gebietsfestlegungen normiert.
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beschluss

§13a BauGB
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Réaumliche Ei n-
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~Schnittstelle Altstadt Std-West*
Satzung — Begriindung

- Vorranggebiete flr raumbedeutsame Nutzungen schlielen andere
raumbedeutsame Nutzungen in diesem Gebiet aus, soweit diese mit
der Vorrangnutzung nicht vereinbar sind.

- In Vorbehaltsgebieten wird der raumbedeutsamen Funktion in der Ab-
wagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein beson-
deres Gewicht beigemessen

- Eignungsgebiete sind fur raumbedeutsame MalRnahmen geeignet, die
im AufRenbereich liegen und an anderer Stelle im Planungsraum aus-
geschlossen werden

Beachtliche Ziele der Raumordnung und Landesplanung befinden sich im Lan-
desentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP — LSA), dem Landes-
planungsgesetz Sachsen-Anhalt (LPLG.LSA) sowie dem regionalen Entwick-
lungsplan Magdeburg (REP Magdeburg).

Weiter bilden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung die Grundlage fur
den Flachennutzungsplan. Daher muss sich der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickeln, damit der Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle
Altstadt Sud-West" den Zielen der Raumordnung nicht widerspricht.

1.6 Verhaltnis zum Flachennutzungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan der Gemeinden zu entwickeln.

Fir die Stadt Schonebeck (Elbe) besteht ein Flachennutzungsplan, welcher am
03.02.2008 wirksam wurde.

Der Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Bebauungsplanes folgende Nut-
zungen dar:

e Der FNP stellt den Bau einer Stral3e durch das Areal dar und gliedert den
Geltungsbereich in einen westlichen und dstlichen Teil

e Auf den Flachen zwischen der im FNP dargestellten StraBe und der Salzer
Strale sind zwei gemischte Bauflachen ausgewiesen

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

« westlich der dargestellten Straf3e ist eine Parkanlage vorgesehen.

Durch den Flachennutzungsplan werden Uberértliche und ortliche Hauptver-
kehrsstral’en dargestellt. Ziel ist es geméal dem wirksamen Flachennutzungs-
plan der Stadt Schonebeck (Elbe) zum einen die siidlich des Geltungsbereiches
fuhrende Anbindungsstralle der dstlichen Gewerbegebiete zu realisieren sowie
zum anderen das Plangebiet durch die Verlangerung der Elbenauer Stral3e in
einen westlichen und 6stlichen Teil zu gliedern.

Weiter wird dargestellt, dass die Salzer StralBe zukiinftig gemaR dem Flachen-
nutzungsplan die Funktion eines FuRgangerbereiches tbernehmen soll. Eine
Umwandlung der Salzer StralRe in einen FuBgéngerbereich kann jedoch nur
dann erfolgen, wenn neben der AnbindungsstralRe der éstlichen Gewerbegebie-
te die sudliche Verlangerung der Elbenauer Stral3e realisiert ist.

Die Inhalte des Bebauungsplans sehen eine derartige Gliederung (Durchtren-
nung) des Geltungsbereiches nicht vor, da aus stadtebaulicher Sicht nicht eine
Durchtrennung sondern eine Vernetzung stattfinden soll.

Weiter wird durch den wirksamen Flachennutzungsplan die Standortverlegung
des Busbahnhofes von der TischlerstraRe an die geplante Anbindungsstralle
der 0Ostlichen Gewerbegebiete dargestellt, wie es auch das ausgearbeitete

Beachtung der
Ziele

Entwicklungs -
gebot

Hauptverkehrs -
stral3en

Salzer StralRe
FuRRganger-
bereich

Vernetzung statt
Durchtrennung

Standort -
verlegung Bus-
bahnhof
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Bebauungsplan Nr. 25

LSchnittstelle Altstadt Stid-West"

Satzung — Begriindung

Quartierskonzept vorsieht.

Ostlich der dargestellten Verlangerung der Elbenauer StralRe sieht der Flachen-
nutzungsplan die Entwicklung von Mischgebietsflachen vor. Diese Darstellung
wird durch den Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Stud-West* nur in
Teilen weiterentwickelt, da derzeit flir neuausgewiesene Mischgebietsflachen
kein Bedarf besteht sowie die schon bestehenden Mischgebietsflachen ausrei-
chendes Entwicklungspotenzial aufweisen.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Parkanlage, welche FlachenmaRig
den gréRten Anteil darstellt, wird durch den Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle
Altstadt Std-West"* weiterentwickelt.

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes zu entwickeln (Entwicklungsgebot). Von der Einhaltung
des Entwicklungsgebotes kann auch dann ausgegangen werden, wenn die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes fur den engeren Bereich des Be-
bauungsplanes nicht angetastet wird.

Der Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Std-West" entwickelt die Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes unter Wahrung der Grundkonzeption
des Flachennutzungsplanes weiter.

Die dargestellte Hauptverkehrsstral3e in Verlangerung der Elbenauer StralRe
sowie die Erweiterung der Mischgebietsflachen werden im Bebauungsplan nicht
weiterentwickelt. Hintergrund ist, dass deren Realisierung den Zielen des be-
schlossenen Quartierskonzeptes entgegenstehen wirde.

Dagegen werden die dargestellte Standortverschiebung des Busbahnhofes so-
wie die Entwicklung einer Stadtparkanlage durch den Bebauungsplan beachtet.

Der wirksame Flachennutzungsplan und seine Darstellungen der Stadt Scho-
nebeck (Elbe) basieren auf dem stadtebaulichen Rahmenplan der SALEG mbh
aus dem Jahre 2007. Innerhalb dieses Rahmenplanes wurde die Verldngerung
als Grenze fir die Neuausweisung von Mischgebietsflachen geplant und sollte
als AnliegerstralRe zur ErschlieBung dienen.

Somit liegen zwischen den stadtebaulichen Entwicklungszielen der SALEG
mbH und dem am 14.05.2009 beschlossenen Quartierskonzept knapp zwei
Jahre.

Die unterschiedlichen stadtebaulichen Entwicklungsziele der beiden Konzepte
zeigen die Dynamik von stadtebaulichen Zielen und wie sich diese durch zum
Beispiel wirtschaftliche Faktoren verdndern kdnnen.

Die friher geplante Anliegerstra3e ware stadtebaulich gesehen von Bedeutung,
wenn eine Ausweitung der baulichen Nutzung im Quartiersinneren als stadte-
bauliches Entwicklungsziel bestehen wiirde.

Das beschlossene Quartierskonzept jedoch sieht als stadtebauliches Entwick-
lungsziel die Starkung der Wohn- und Geschéftsstrale der Salzer StralRe ohne
Bebauung in ,zweiter Reihe" vor. Somit verliert die durch den Flachennut-
zungsplan dargestellte Anliegerstral3e in Verlangerung der Elbenauer Strale ih-
re stadtebauliche Funktion.

Daher kann aus stadtebaulicher Sicht gesagt werden, dass die Grundkonzepti-
on des Flachennutzungsplanes nicht beeintrachtigt wird, sondern viel mehr eine
Prazisierung erfahrt durch den Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt
Sid-West“. Folgende stadtebauliche Entwicklungsziele begriinden dies:

Mischgebiets -
flachen

Parkanlage

nur bedingte
Entwicklung aus
dem FNP

stadtebaulicher
Rahmenplan
2003

Dynamik von
Entwicklungs-
zielen

Starkung Salzer
Stral3e

Grundkonzeption
des FNP nicht
angetastet

! vgl. Krautzberger, M.: Baugesetzbuch. Zweck des Bebauungsplanes, 63. Erg.-Lfg, Miinchen April 2000, § 8 S. 9 Rn 9
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Satzung — Begriindung

e Die Starkung der Salzer StraBe als Kulminationspunkt urbanen Lebens im
Innenstadtkontext®

« Die Standortverschiebung des Busbahnhofes an die geplante Anbindungs-
stral3e der ostlichen Gewerbegebiete

« Die Entwicklung einer Stadtparkanlage im westlichen Teil des Plangebietes

1.7 Stadtebaulicher Bestand / Ausgangssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West*
liegt im Zentrumsbereich der Stadt Schénebeck (Elbe) direkt angrenzend an
den Bahnhof.

Auf der Flache des Plangebietes befinden sich neben der Bebauung der Salzer
StraRe und TischlerstralBe ein sehr groBer Busbahnhof, ein ehemaliger Fried-
hof, sowie eine, die das Plangebiet dominierende ungenutzte Freiflache.

Der Busbahnhof liegt im Nord-westlichen Bereich des Geltungsbereiches und
wurde Ende der Sechziger errichtet und kann weit mehr Kapazitaten aufneh-
men als derzeit und in Zukunft benétigt werden.

Der ehemalige Friedhof wurde bis 1948 genutzt und dient heute lediglich als
einfache Parkanlage mit einigen Denkmalern. Weiter wurde ein grof3er Teil der
ehemaligen Friedhofsflache durch den bestehenden Busbahnhof Uberbaut. Er-
haltenswert sind neben der Friedhofsmauer einige Familiendenkmaler.

Die dominierende Brachflache ist stadtebaulich als Funktionslos anzusehen.
Weiter kann diese Flache sehr gut vom Bahnhof eingesehen werden und bietet
Besuchern und Ankommenden einen wenig einladenden Anblick.

Die Bebauung der Salzer StralRe zeigt durch seine geschlossene Stralenfront
einen hohen stadtebaulichen Wert auf. Dieser sollte durch den Bebauungsplan
abgesichert werden.

1.8 Stadtebauliche Entwicklungsziele / Quartierskon  zept

Der Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Siid-West" soll an die aktuel-
len Entwicklungsziele der Stadt Schdnebeck (Elbe) angepasst werden sowie
durch Gestaltungsanderungen das Stadtzentrum der Stadt Schénebeck (Elbe)
starken und beleben. Neben den gestalterischen Aspekten wurden durch die
Stadt Schonebeck (Elbe) folgende stadtebaulichen Zielstellungen vorgegeben:

e Wegeverbindung zwischen (zukinftigen Bahnhofstunnel und Salzer Stral3e

« verbesserte verkehrliche Anbindung der Grundstiicke westlich der Salzer
StralRe

« Integrierung eines Festplatzes / einer Mehrzweckflache

+ Schnittstelle zwischen Bahn und OPNV (ZOB / Buswarteplatz)

« Parkanlage in Zentrumsnahe

 P+R Angebot.

Entwicklungs-
gebot beachtet

Konzept-
vorgaben

2 vgl. Begriindung zum Flachennutzungsplan der Stadt Schénebeck (Elbe) mit den Ortsteilen Elbenau, Griinewalde, Frohse,

Felgeleben und Schénebeck — Bad Salzelmen — in der Fassung vom 03.02.2008, S. 87
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Bebauungsplan Nr. 25

LSchnittstelle Altstadt Stid-West"

Satzung — Begriindung

Unter Beachtung der Vorgaben der Stadt Schonebeck (Elbe) wurde durch das
Biro Wenzel & Drehmann ein Quartierskonzept unter Mitwirkung der Eigenti-
mer und Mieter entwickelt und vom Stadtrat beschlossen, welches die stadte-
baulichen Zielstellungen in einem in sich schliissigen stadtebaulichen Gesamt-
konzept vereint und die Grundlage fir planungsrechtliche Festsetzungen bietet
(Anlage 1).

Der Entwicklung des Quartierskonzeptes ging eine systematische Aufarbeitung
des Bestandes verschiedener Ressorts voran. Neben der Erhebung des stad-
tebaulichen Bestandes wurden unter anderem der demografische Zustand so-
wie dessen Entwicklung und Interviews mit den Betroffenen Eigentimern und
Mietern gefihrt. Auf dieser Grundlage konnte analysiert werden, welcher Bedarf
fur die Stadt Schonebeck (Elbe) vorhanden ist und welchen Stellenwert das
Quartier aus Sicht der Eigentumer und Mieter fur die Stadt aufweist.

Die sich aus der Analyse ergebenden rdumlichen Gegebenheiten sowie die
quartiersubergreifenden Beziehungen mindeten in zwei Vorschlage (Varian-
ten). Die Variante 1 bekam den Titel ,Bestandspflege”. Dieses Konzept basierte
auf der Idee den Bestand mdglichst wenig zu verdndern. Hier jedoch wurde
festgestellt, dass der bestehende Busparkplatz nicht den idealen Standort fur
eine Vernetzung von Bahnhof, Busbahnhof und Salzer StraRe darstellt. Daher
konnte sich dieser Entwurf nicht durchsetzen.

Das zweite Konzept erhielt den Titel ,Neue Raume" und ist gekennzeichnet
durch die konsequente Umgestaltung und Revitalisierung des Quartieres Salzer
Stral3e / Tischlerstral3e. Unter anderem wurde der Standort des Busbahnhofes
so verandert, dass er sich zwischen Bahnhof und Salzer StralRe einreiht. Au-
Rerdem wurde der 6ffentliche Parkplatz in den Busbahnhof integriert und eignet
sich aufgrund seiner Lage sehr gut fur Park-and-ride-nutzer.

Weiter wurde der geforderte Festplatz / Mehrzweckbereich im westlichen Teil
des Plangebietes angesiedelt und wird durch die ihn umschlieBende Parkanla-
ge harmonisch integriert.

Das Quartierskonzept wurde am 14.05.2009 durch den Stadtrat der Stadt
Schonebeck (Elbe) mit der Variante 2 ,Neue Raume" als Vorzugsvariante be-
schlossen.

Bei der Ausarbeitung des Quartierskonzeptes wurde festgestellt, dass eine Er-
weiterung der Mischgebietsflachen in das Quartiersinnere hinein mit den Zielen
des Quartierskonzeptes einen Konflikt darstellt.

Die im stadtebaulichen Rahmenplan der SALEG mbH geplante stidliche Ver-
langerung der Elbenauer Straf3e mit der Funktion als Anliegerstral3e wird daher
nicht aufgegriffen, da die zu erschlieBenden Baugebiete nicht mehr als Pla-
nungsziel verfolgt werden. Die konzipierte Parkanlage des Quartierskonzeptes
wirde aulRerdem durch die geplante AnliegerstralBe zweigeteilt und eine deutli-
che Abwertung der stadtebaulichen Qualitat darstellen.

Daher wird die im Flachennutzungsplan dargestellte Verkehrsflache nicht um-
gesetzt, um eine stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen, welche besonders
auf die Starkung des Stadtzentrums und des Einzelhandels der Salzer Stral3e
zielt.
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systematische
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.Neue Raume*
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Starkung Zent-
rum und Einzel-
handel
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Betont werden muss jedoch, dass die geplante Tunnelverlangerung des Ful3-
gangertunnels am Bahnhof Schdonebeck (Elbe) sowie die Anbindungsstrale der
Ostlichen Gewerbegebiete (Bebauungsplan Nr. 11 ,Zentrumsumgehung®) reali-
siert werden mussen. Besonders in Hinsicht auf die verkehrliche Infrastruktur
stellen beide Projekte eine sehr wichtige Séule in der Zentrumsentwicklung der
Stadt Schonebeck (Elbe) dar.

Innerhalb der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Anlage 1
Sid-West" wird das Quartierskonzept lediglich umrissen und daher als Anlage 1
dieser Begriindung beigeflgt.

Stadt Schénebeck (Elbe) - Bebauungsplan Nr. 25 — ,Schnittstelle Altstadt Sud-West*
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen

Der § 9 des Baugesetzbuches enthélt einen abschlieRenden Katalog an Fest-
setzungsmaoglichkeiten.

Abhangig von den landerspezifischen Regelungen der Bauordnungen kénnen in
Bebauungsplanen auch baugestalterische Festsetzungen als so genannte ortli-
che Bauvorschriften getroffen werden gem. § 9 Abs. 4 BauGB. Fir den Bebau-
ungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West" wird von dieser Méglichkeit in
Bezug auf die zulassigen Dachformen Gebrauch gemacht. Weiterfihrende bau-
ordnungsrechtliche Regelungen sind aufgrund der Lage des Geltungsbereiches
innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes , Altstadt” nicht erforder-
lich, da deren Zuléssigkeit Uber die erforderliche sanierungsrechtliche Geneh-
migung geregelt werden kann.

Der Bebauungsplan regelt die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der festge-
setzten Baugebiete bzw. schlie3t Vorhaben, die den Festsetzungen widerspre-
chen, aus.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung regelt sich nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Ver-
bindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gem. 88 1 bis 15 BauNVO).
Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West" werden
folgende Baugebietstypen festgesetzt:

e Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
*  Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
e Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO

2.1.1 Aligemeines Wohngebiet

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Gerauscharme
Handwerksbetriebe sowie Dienstleistungsgewerbe wie z.B. Schank- und Spei-
sewirtschaften gehdren jedoch ebenso zu den zulassigen Nutzungen.

Das geplante allgemeine Wohngebiet liegt sidlich der Tischlerstrale in Verlan-
gerung der Friedensstral3e. Daher liegt das Baugebiet abseits der Hauptge-
schaftsstrallen der Stadt Schénebeck (Elbe).

Damit das allgemeine Wohngebiet seiner zentralen Lage gerecht wird, ohne den
HauptgeschaftsstralRen die Kaufkraft abzuziehen, werden folgende Festsetzun-
gen getroffen, neben der allgemeinen Zulassigkeit von Wohngebauden:

e Allgemein zulassig sind die der Versorgung des Gebietes dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe.

Sonstige nicht stérende Gewerbetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig, da deren
Nutzungszulassigkeit nicht den Zielen des Bebauungsplanes entspricht.

Das durch den Bebauungsplan festgesetzte allgemeine Wohngebiet liegt ca. 30
m entfernt der neuen Lage des Busbahnhofes sowie 70 m entfernt des Festplat-
zes. Von beiden Anlagen gehen Larmimmissionen aus, welche in Bezug auf das
Allgemeine Wohngebiet eine geringe Auswirkung haben. Der neue Busbahnhof
bietet eine grolRere Entfernung zu den bestehenden Gebauden innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes, wodurch fur die Bewohner eher eine Verbesserung

Allgemein

Art der baulichen
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Wohngebiet
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in Hinsicht auf die Larmimmissionen erreicht werden kann.

Der neu hinzukommende Festplatz hingegen stellt eine Quelle fir L&rmimmissi-
onen dar, welche fir die umliegenden Bewohner neue Larmimmissionen bedeu-
ten. Um eine Dauerbelastung der Bewohner des allgemeinen Wohngebietes zu
vermeiden, wird als Kompromiss zwischen den Interessen der Stadt sowie den
Interessen der Anwohner eine maximale Nutzungsbegrenzung auf 18 Kalender-
tage festgesetzt.

Daher ist auch die Erstellung eines erneuten Gutachtens nicht von Néten, da ei-
ne fur die umliegenden Bewohner vertréagliche Festsetzung getroffen wurde.

2.1.2 Mischgebiete

Mischgebiete dienen dem Wohnen sowie nicht wesentlich stérenden Gewerbe-
betrieben gleichermalen. Daher wird westlich angrenzend der Salzer Stral3e ein
Streifen von 16 Grundstiicken als Mischgebietsflache ausgewiesen. Die Benen-
nung der einzelnen Mischgebietsnutzungen orientiert sich an den derzeitigen
Gebaudehausnummern. Damit wird unter anderem eine sehr differenzierte
Festsetzung zur Gestaltung des Stadtbildes ermdglicht (Gebaudehohen).

Mit der Festsetzung von Mischgebietsflachen (MI) soll die Starkung der Salzer
Stralle als Geschaftsstralle stéadtebaulich unterstitzt werden. Aulerdem sollen
durch die verbindliche Festsetzung der Mischgebiete weitere Geschafte zulassig
sein.

Damit sich eine belebte Geschéftsstralle entwickeln kann, sind folgende Nut-
zungen allgemein zulassig:

Wohngebaude

. Geschafts- und Blrogebaude

. Einzelhandelsbetriebe

e Schank- und Speisewirtschaften

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

. Sonstige Gewerbebetriebe

* Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Um den Charakter einer Geschéftsstral3e sichern zu kénnen, sind Gartenbaube-
triebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstatten gem. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
sowie Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3 BauGB unzulassig.

AuRerdem begriindet sich die Unzulassigkeit der Vergnligungsstatten gem. § 4a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO darin, dass die stadtebaulichen Ziele der Stadt Scho-
nebeck sowie die des beschlossenen Quartierskonzeptes eine Konzentration
von Vergniigungsstatten in der Salzer Stral3e nicht vorsehen.

Die grundsticksscharfe Festsetzung der einzelnen Mischgebiete auf die schon
bestehenden bebauten Grundstiicke soll den Bestand der Salzer StralRe als
Wohn- und Geschéftsstralle sichern. Das Quartierskonzept sieht eine Starkung
der vorhandenen Wohn- und Geschaftsgebaude der Salzer StralRe vor, nicht je-
doch die Neuausweisung von Mischnutzung im Quartiersinneren.

Die Festsetzung von Kerngebieten anstatt von Mischgebietsflachen kann aus-
geschlossen werden, da Kerngebiete gemaR § 7 BauNVO vorrangig der Unter-
bringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft,
der Verwaltung und der Kultur dienen.

Mischgebiet

Sicherung
Salzer StralRe
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Das Mischgebiet MI 7 unterscheidet sich von den anderen Mischgebieten
grundlegend in der Hohe der baulichen Anlagen sowie der Zahl der Vollge-
schosse. Wahrend sich die Mischgebiete Ml 1 bis MI 6 und MI 8 bis Ml 15 an
dem stadtebaulichen Bestand orientieren in Bezug auf die Hohenfestsetzungen,
sind im Mischgebiet Ml 7 lediglich Gebaude zuléssig, welche eine Hohe von 6 m
und hochstens ein Vollgeschoss haben zuldssig. Hintergrund ist, dass das
Mischgebiet M1 7 gedacht ist fur 6ffentliche Einrichtungen wie zum Beispiel Toi-
letten oder Kioske.

2.1.3 sonstige Sondergebiete

Fur das sonstige Sondergebiet wird die Zweckbestimmung Festplatz festge-
setzt. Das sonstige Sondergebiet dient der Durchfiihrung von Festveranstaltun-
gen sowie sonstigen kultur- und freizeitorientierten Veranstaltungen.

Das sonstige Sondergebiet Festplatz ermdglicht Veranstaltungen, welche die
gesamte Stadt Schénebeck betreffen, wie zum Beispiel der Besuch eines Zirkus
oder das jahrlich stattfindende Stadtfest. Daher sind bauliche Anlagen zulassig,
welche der festgesetzten Zweckbestimmung entsprechen oder dieser zugeord-
net sind.

Damit sich auf der Sondergebietsfliche keine dauerhaften Veranstaltungen
entwickeln, gilt fir das gesamte Baugebiet, dass Anlagen wie zum Beispiel
Bihnen oder Festzelte eine maximale Standzeit von einer Woche nicht tber-
schreiten. Die Anlagen dirfen somit temporar jedoch nicht dauerhaft bestehen.
AuRBerdem sind Anlagen fir sportliche Nutzungen oder sonstige Kultur- und
Freizeitnutzungen zuldssig, wenn diese dem Nutzungszweck der textlichen
Festsetzung untergeordnet sind.

Das sonstige Sondergebiet Festplatz liegt zum nachst gelegenen Allgemeinen
Wohngebiet ca. 70 m entfernt. Aufgrund der geringen Entfernung sind Larmim-
missionen fir die umliegenden Anwohner zu erwarten. Daher wurde gemaf den
Textlichen Festsetzungen bestimmt, dass der Festplatz an maximal 18 Kalen-
dertagen im Jahr genutzt werden darf. Eine maximale Nutzungsbegrenzung ist
festzusetzen, damit die Bewohner innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes vor
erheblichen schadlichen Immissionen (L&rm) geschiitzt werden.

AuRRerdem sollten bei der Genehmigung von Veranstaltungen auf dem Festplatz
die Regelungen der 18. Bundesimmissionsschutzverordnung (BimSchV) -
Sportanlagenlarmschutzverordnung — beachtet werden.

Von der maximalen Begrenzung auf 18 Kalendertage sind jedoch Nutzungen in
Form von Wochenmaérkten nicht betroffen.

Zirkusunternehmen wie der Zirkus Probst oder Flic Flac benutzen Viermastzelte
mit einem Durchmesser zwischen 36 und 42 m. Der Festplatz weist an seiner
breitesten Stelle einen Durchmesser von 60 m auf.

Des Weiteren liegt der Platzbedarf, wenn ein Zirkus komplett anreist bei ca.
8000mz2 (Homepage Zirkus Monti — zum Zeitpunkt des Entwurfsbeschlusses).
Zum Zeitpunkt des Entwurfsbeschlusses wird weiter von dem Zirkus Sarrasani
angeboten mafigeschneiderte Zirkuslandschaften zu variieren zwischen 10 mz?
und 10.000 m2. Dabei sollte jedoch beachtet werden, dass Zirkuslandschaften
zwischen 8.000 m2 und 10.000 m2 wohl eher in Ortszentren wie z.B. Magdeburg
anzutreffen sind. Somit ist der Festplatz mit ca. 5000 m2 Flache ausreichend
bemessen fir Zirkusunternehmen.

Gleiches kann auch gesagt werden fir Rummel, Stadtfeste oder Kleinmessen,
wobei hier die GrélRe zumeist von anzubietenden Attraktionen abhangt.
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Bei Sonderveranstaltungen, wie es auf dem Festplatz angedacht ist, sind Besu-
cher in einem hoheren Grad bereit mit dem Fahrrad oder dem OPNV anzurei-
sen. Daher kann davon ausgegangen werden, das Fahrradstellplatze als bauli-
che Anlagen dem Nutzungszweck der Zweckbestimmung ,Festplatz* des fest-
gesetzten sonstigen Sondergebietes entsprechen oder diesem zugeordnet wer-
den konnen.

In gleichem MaRe gilt dies fur Taxistdnde. Der Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnitt-
stelle Altstadt Stid-West" ist dahingehend zu anzuwenden, dass bei Freizeitver-
anstaltungen, welche an maximal 18 Kalendertagen im Jahr stattfinden durfen
gemalf der textlichen Festsetzung 1.4.4, auch bauliche Anlagen in Form von
Lemporaren” Taxistdnden der Zweckbestimmung ,Festplatz“ entsprechen und
als zulassig gelten.

Hierbei wird jedoch darauf hingeweisen, dass der Bebauungsplan Nr. 25 ledig-
lich die grundsatzliche Zulassigkeit festsetzt, jedoch die direkte Genehmigung
durch die entsprechende Genehmigungsbehdorde einzuholen ist.

2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 25
~Schnittstelle Altstadt Sud-West* bestimmt durch die Festsetzung der Festset-
zung der Hohe der baulichen Anlagen gem. § 18 BauNVO, der Grundflachen-
zahl gem. § 19 BauNVO sowie der Zahl der Vollgeschosse gem. § 19 BauNVO.
Die Festsetzung des MaRRes der baulichen Nutzung erfolgt durch Planeintrag in
der Planzeichnung (Teil A).

2.2.1 Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wird festgesetzt gem. § 18 BauNVO in Form
der maximalen Trauf- und Firsthdhe. lhre Festsetzung dient der Gewahrleistung
der zukiinftigen stadtebaulichen Ordnung.

Fur die Mischgebiete innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Alt-
stadt Sud-West* wird die maximal zulassige Traufhohe festgesetzt gem. § 18
BauNVO.

Baugebietstyp Vorortmessung Maximale Traufhdhe
Allgemeine Wohngebiet nicht gemessen nicht festgesetzt
Mischgebiet — Ml 1 12,90 m 14 m
Mischgebiet — Ml 2 1221m 13 m
Mischgebiet — MI 3 11,89 m 13 m
Mischgebiet — MI 3a 1191 m 13 m
Mischgebiet — Ml 4 11,99 m 13 m
Mischgebiet — MI 5 10,68 m 12m
Mischgebiet — MI 6 11,24 m 12,5m
Mischgebiet — MI 7 nicht gemessen nicht festgesetzt
Mischgebiet — Ml 8 10,17 m 11m

Fahrradstell -
platze
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Taxistand

Allgemein
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Mischgebiet — MI 9 6,80 m 9,5m
Mischgebiet — MI 10 7,57m/7,68m 10,5m
Mischgebiet — MI 11 12,58 m 13,5m
Mischgebiet — Ml 12 11,53 13 m
Mischgebiet — MI 13 6,62m/9,33m 10 m
Mischgebiet — MI 14 nicht gemessen 10 m
Mischgebiet — MI 15 nicht gemessen 10 m
si)nstiges Sondergebiet ,Fest- nicht gemessen nicht festgesetzt
platz*

Die maximale Traufhéhe wird lediglich fur die Mischgebiete MI 1 bis MI 14 fest-
gesetzt, damit das stadtebauliche Gesamtgeflige der Salzer Stralle entspre-
chend des heutigen Zustandes erhalten bzw. geringfiigig weiterentwickelt wer-
den kann. Die Traufhdhen wurden daher ermittelt durch Laser mittels eines
elektronischen Abstandmessgerates. Lediglich die Mischgebiete Ml 13 und Ml
14 wurden nicht gemessen, da diese beiden Mischgebietsflachen nicht direkt an
die Salzer StralRe grenzen und daher von diesen beiden Flachen keine Pra-
gungswirkung fir die Salzer Stral3e ausgeht.

Die gemessenen Traufhéhen des Bestandes bilden die Grundlage fur die Fest-
setzung der maximalen Traufhéhen. Aufgezeigt wird, dass die bestehenden
Gebaude der Mischgebietsflachen Ml 10 und MI 11 héhere Traufhéhen aufwei-
sen, als die direkten Nachbargebaude.

Hier soll ermdglicht werden, dass sich die Gebdude im Rahmen einer stadte-
baulichen Vertraglichkeit annéhern kénnen, der heutige Bestand jedoch ebenso
Beachtung findet. Daher werden die gemessenen Traufhéhen als Grundlage fur
die Festsetzung der maximalen Traufh6hen genutzt. Durch die differenzierte
Festsetzung der maximalen Traufhéhen wird der Bestand in seiner Gestaltung
erhalten.

Die Baugebiete Ml 7 und MI 8 erhalten bei der Festsetzung der maximalen
Traufhéhe einen groBeren Spielraum. Hier soll eine Angleichung ermdglicht
werden, die stadtebaulich vertraglich ist und eine Weiterentwicklung der Salzer
StralRe ermdoglicht.

Eine Festsetzung der Traufhéhen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
sowie dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Festplatz ist aus
stadtebaulicher Sicht nicht nétig.

Neben der Traufhéhe wird die H6he der baulichen Anlagen durch die Festset-
zung der maximalen Firsthéhe vorgegeben.

Baugebietstyp Maximale Firsthéhe
Allgemeine Wohngebiet 6m
Mischgebiet — Ml 1 19m
Mischgebiet — Ml 2 16 m
Mischgebiet — Ml 3 16 m
Mischgebiet — Ml 3a 16 m
Mischgebiet — Ml 4 16 m
Mischgebiet — MI 5 17m
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Mischgebiet — Ml 6 175m
Mischgebiet — MI 7 6m
Mischgebiet — M1 8 16 m
Mischgebiet — Ml 9 14,5m
Mischgebiet — MI 10 155m
Mischgebiet — MI 11 185m
Mischgebiet — MI 12 18 m
Mischgebiet — MI 13 15m
Mischgebiet — MI 14 15m
Mischgebiet — MI 15 15m
sonstige Sondergebiet ,Festplatz keine Festsetzung

Die maximale Firsthbhe im allgemeinen Wohngebiet wird auf sechs Meter fest-
gesetzt. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass zukunftige Bauherren ausrei-
chend Spielraum fir die Planung Ihrer Gebaude haben und eine klare Unterord-
nung des allgemeinen Wohngebietes zu den Mischgebietsflachen in Bezug auf
die Hohe der baulichen Anlagen entsteht.

Die Festsetzung der differenzierten Firsthéhen innerhalb der Mischgebietsfla-
chen ist notwendig, da die einzelnen Gebaudetiefen variieren. Dadurch soll indi-
rekt die Entstehung tGibermagig tiefer Gebaude verhindert werden.

Die Firsthdhen berechnen sich aus den festgesetzten maximalen Traufhdéhen
um eine Erhéhung von finf Metern.

Fiur das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Festplatz wird keine
maximale Firsthohe festgesetzt. Hintergrund ist, das zum Beispiel Zirkuszelte,
Bihnen oder dhnliche Veranstaltungstechnik in vielen Fallen mehr Hohe bendti-
gen und ein entsprechender Spielraum zur Verfiigung stehen soll.

2.2.2 Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO definiert den Grundflachenzahl
moglichen Versiegelungsgrad eines Grundstiickes. Durch deren Festsetzung (GRZ)

soll eine stadtebauliche Dichte gesichert werden, welche den aufgestellten Zie-

len des Quartierskonzeptes gerecht wird.

Baugebietstyp Grundflachenzahl
Allgemeine Wohngebiet 0,4
Mischgebiet — Ml 1 0,8
Mischgebiet — Ml 2 1,0
Mischgebiet — Ml 3 0,8
Mischgebiet — Ml 3a 1,0
Mischgebiet — Ml 4 0,8
Mischgebiet — Ml 5 0,8
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Mischgebiet — MI 6 0,8
Mischgebiet — MI 7 0,8
Mischgebiet — MI 8 0,8
Mischgebiet — Ml 9 1,0
Mischgebiet — Ml 10 0,8
Mischgebiet — Ml 11 1,0
Mischgebiet — M| 12 1,0
Mischgebiet — MI 13 0,8
Mischgebiet — Ml 14 0,8
Mischgebiet — MI 15 0,8
sonstiges Sondergebiet ,Festplatz* 0,4

Die Grundflachenzahl fir das Allgemeine Wohngebiet wird in Bezug auf § 17
Abs. 1 BauNVO mit 0,4 festgesetzt.

Auf den Mischgebietsflachen Ml 1 bis 14 wird eine Grundflachenzahl von 0,8 bis
1,0 festgesetzt. Diese Uberschreitung der allgemein zulassigen Grundflachen-
zahl gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO begriindet sich in dem derzeitigen Bestand so-
wie der Funktion der Salzer StralBe als Wohn- und Geschéftsstral3e. Einige der
festgesetzten Mischgebietsflachen wie zum Beispiel das MI 6 hat einen Versie-
gelungsgrad von derzeit 67 Prozent. Damit auch auf diesen Flachen weiterhin
eine stadtebauliche Entwicklung stattfinden kann, wird die Grundflachenzahl
entsprechend hoch festgesetzt. Diese stadtebauliche Entwicklung und Dynamik
ist weiter notig, damit die Salzer StralRe auch weiterhin als Wohn- und Ge-
schaftsstralle Bestand haben kann und die bestehenden Grundstiicke entspre-
chend weiterentwickelt werden kénnen.

Des Weiteren wird fur das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Festplatz eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Hier ist eine Uberschrei-
tung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl bis auf 0,8 ausnahmsweise zu-
lassig, damit auch grof3ere Veranstaltungen durchgefiihrt werden kénnen. Vo-
raussetzung ist jedoch, dass die baulichen Anlagen temporar, nicht dauerhaft
und maximal fir die Dauer von vier Wochen bestehen.

2.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Ein weiteres Instrument des Baurechtes zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele
innerhalb eines Bebauungsplanes ist die Festsetzung der Zahl der Vollgeschos-
se gem. § 20 BauNVO.

Baugebietstyp Zahl der Vollgeschosse
Allgemeine Wohngebiet I
Mischgebiet — Ml 7 I

Die Zahl der Vollgeschosse wird innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 25
~Schnittstelle Altstadt Stud-West" lediglich fur das Allgemeine Wohngebiet sowie
das Mischgebiet Ml 7 festgesetzt, damit trotz der Nichtfestsetzung der Traufho-
he ein einheitliches stéadtebauliches Bild ermdglicht werden kann.

Wohn- und Ge-
schéaftsstralle

Zahl der Vollg e-
schosse
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2.3 Bauweise

In Bebauungspldnen kann gem. § 22 BauNVO die Bauweise als offen, ge-
schlossen oder abweichend festgesetzt werden. Weiter kann bestimmt werden,
das Hausgruppen eine durch die textlichen Festsetzungen festgesetzte Gesamt-
lange nicht Uberschreiten dirfen. In dem Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle
Altstadt Sid-West" werden folgende Festsetzungen getroffen:

« Fur das Allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt

* Hausgruppen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind zulassig mit
bis zu einer Lange von 20 m

e Fir die Mischgebiete MI 1 bis MI 15 wird eine geschlossene Bauweise fest-
gesetzt

Die Hochstlange fur Hausgruppen in dem festgesetzten allgemeinen Wohnge-
biet wird auf 20 m begrenzt. Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet werden,
dass der vorhandene stadtebauliche Bestand durch weitere Vorhaben hinsicht-
lich der Gebaudelangen bertcksichtigt wird.

Fur die Mischgebiete MI 1 bis MI 15 wird die geschlossene Bauweise festge-
setzt. Die Salzer Stral3e wird derzeit geprégt durch eine geschlossene Bauweise
und dieses einheitliche stadtebauliche Bild soll mithilfe des Bebauungsplanes
erhalten bleiben. Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise erfordert eine
stralRenseitige Grenzbebauung aller Grundsticke.

2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird festgesetzt durch Planeintrag von
Baugrenzen und Baulinien in der Planzeichnung (Teil A).

Die Uberbaubare Grundstiicksflache des Allgemeinen Wohngebietes wird fest-
gesetzt durch Baugrenzen. Ein geringfiigiges Uberschreiten der Baugrenzen ist
zulassig. Als geringfligig werden im Sinne der textlichen Festsetzung des Be-
bauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West" 0,5 m angesehen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflachen der Mischgebiete Ml 1 bis MI 15 werden
durch Baulinien und Baugrenzen definiert. An den Grundstiicksseiten, welche
direkt an die Salzer Stral3e grenzen, werden Baulinien festgesetzt. Hier ist ein
geringfiigiges Abweichen von der Baulinie nicht zuldssig, damit die einheitliche
Flucht der Gebaude an der Salzer Stral3e erhalten bleibt. An allen Seiten, wel-
che nicht direkt an die Salzer StralRe grenzen werden Baugrenzen festgesetzt,
bei welchen eine geringfiigige Uberschreitung ebenfalls nicht zul4ssig ist, da die
Baugebietsgrenze der Mischgebietsflachen gleich der Mischgebietsgrenze ist.

In dem sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Festplatz definieren
sich die Uberbaubaren Grundstiicksflachen aus den Baugrenzen. Ein geringfu-
giges Uberschreiten der Baugrenzen ist nicht zulassig, da die Baugrenzen iden-
tisch mit der Grenze des sonstigen Sondergebietes ,Festplatz* sind und bauli-
che Anlagen der Festplatznutzung auf der angrenzenden o&ffentlichen Grinfla-
che nicht zulassig sind.

Bauweise

Baugrenzen,
Baulinien
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2.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind in dem Allgemeinen Wohnge-
biet sowie den Mischgebietsflachen allgemein zulassig.

In der sonstigen Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung Festplatz sind
Nebenanlagen nur zulédssig, wenn sie dem Nutzungszweck Festplatz zu- oder
untergeordnet werden kénnen.

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen sind in allen festge-
setzten Baugebieten uneingeschrankt zulassig, damit die Versorgung der Bau-
gebiete gesichert ist.

2.6 Verkehrsflachen

Durch einen Bebauungsplan kénnen offentliche oder private Verkehrsflachen
sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden.

2.6.1 auRere VerkehrserschlielRung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sid-
West" liegt im Zentrum der Stadt Schdnebeck (Elbe). Im Einzelnen sind das die
Salzer Stralie im Osten sowie die Tischlerstrafle im Norden und Nord-Westen.
Weiter wird derzeit die Anbindungsstral3e der dstlichen Gewerbegebiete durch
den Bebauungsplan Nr. 11 ,Zentrumsumgehung“ geplant. Durch seine Fertig-
stellung ware der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle
Altstadt Sid-West* vollstandig eingeschlossen durch offentliche Verkehrsfla-
chen. Damit kann gesagt werden, dass der Planbereich als erschlossen gilt.

Das sonstige Sondergebiet ,Festplatz‘ sowie die Kombinationsflache PKW-
Busparkplatz missen aufgrund ihrer Lage im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West" Uber die zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses noch nicht realisierte Anbindungsstral3e der dstlichen Ge-
werbegebiete erschlossen werden. Die ErschlieBungspunkte des Festplatzes
sowie der Kombinationsflache PKW-Busparkplatz ist mit den zustandigen Ge-
nehmigungsbehdrden abzustimmen. Fir eine reibungslose Realisierung sollten
daher maoglichst frihzeitig, konkret und endgultig die Lagen der verkehrstechni-
schen Schnittstellen abgestimmt werden.

Die geplante Tunnelverlangerung wirde bedeuten, dass der Personentunnel
nicht langer nur als reiner Bahnsteigzugang dient, sondern eine neue Wegever-
bindung mit stadtteilverbindendem Charakter entsteht. Daher ist der Personen-
tunnel 6ffentlich-rechtlich zu widmen sowie durch die Stadt Schonebeck (Elbe)
in Zusammenarbeit mit der DB zu planen und zu realisieren. In wie weit For-
dermittel fur die Schnittstelle OSPV-SPNV akquiriert werden kénnen ist abzu-
stimmen.

Die DB Station & Service AG betreibt dariiber hinaus gegenwartig keine eigen-
stéandige Planung fir den Neubau des Personentunnels, sondern beabsichtigt
erst perspektivisch im Rahmen des Projektes ,,Ausbau Eisenbahnknoten Mag-
deburg” eine integrierte Losung der Problematik Ersatzneubau der Bahnsteige
(3/4) und Personentunnel zu realisieren. Der Neubau des Bahnsteiges am Gleis
5 erfolgt erst in Zusammenhang mit dem Spurplanumbau des Bahnhofes Scho-
nebeck (Elbe).

Nebenanlagen

Allgemein

Geltungsbereich
ist erschlossen

Anbindungsstr a-

3e der 6stlichen
Gewerbegebiete

Geplante Tunne
verlangerung
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Dessen ungeachtet sind in Bezug auf die geplante Tunnelverlangerung mit der
DB Netz AG gesonderte Abstimmungen u. a. zu kreuzungstechnischen Aspek-
ten und dem Planungsrecht zu fuhren. Hierbei sind u. a. die Punkte der Wid-
mung der neu entstehenden Wegeverbindung zu konkretisieren.

2.6.2 innere VerkehrserschlielRung

Offentliche Verkehrsflachen befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches le- Busbahnhof
diglich im Bereich des Busbahnhofes. Der Rest des Gebietes wird dominiert

durch Brachflachen mit einigen unbefestigten Wegen sowie einem kleinen Park,

welcher einen Teil des ehemaligen Friedhofes darstellt.

Der Busbahnhof soll durch die Planung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Altstadt Verlegun g Bus-
Siid-West sowie den Bebauungsplan Nr. 11 ,Zentrumsumgehung“ von Nord- bahnhof
Westen nach Sid-Osten des Planbereiches verlegt werden. Neben der Verlage-

rung des Busbahnhofes wird auch eine Verkleinerung der fiir den Busbahnhof
genutzten Flache angestrebt, um zum einen den Versiegelungsgrad verringern

und zum anderen die Auslastung zu erhdhen.

Der bestehende Busbahnhof verteilt sich Uber eine versiegelte Flache von

knapp 8000 m2. Der durch den Bebauungsplan Nr. 25 geplante Busbahnhof Be-

darf einer Flache von ca. 2500 m2 und ist damit knapp 70 Prozent kleiner als der
bestehende.

Dariiber hinaus grenzt der bestehende Bebauungsplan direkt an eine Wohnbe-

bauung. Auch in diesem Sachverhalt stellt der geplante Busbahnhof (mit inte-

griertem o6ffentlichem Parkplatz) eine Verbesserung dar, in dem er ca. 30 m von

der bestehenden Wohnbebauung wegriickt.

Der durch den Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West* ange- Realisierung
strebte Standortwechsel des Busbahnhofes bedingt jedoch die vorherige Errich- Zentrumsum-
tung und Inbetriebnahme der AnbindungsstraBe der 6stlichen Gewerbegebiete, gehung notwen-
welche Inhalt des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 11 ,Zentrumsumgehung” dig

ist und derzeit fir die Baurealisierung vorbereitet wird.

Die Verlegung des Busbahnhofes zielt des Weiteren auf eine Optimierung zwi- Optimierung von
schen Busverkehr und Schienenpersonennahverkehr (SPNV). Durch die veran- OSPV und SPNV
derte Lage des Busbahnhofes wird aufgrund der kirzeren Wegelénge zwischen

dem Busbahnhof und dem Bahnhof Schénebeck (Elbe) eine geringe Verbesse-

rung erreicht.

Eine splrbare Optimierung hingegen ist nur méglich, wenn der bereits vorhan-

dene FuflRgangertunnel unterhalb des Bahnhofes in Richtung des Geltungsbe-

reiches des Bebauungsplanes Nr. 25 verlangert wird.

Auch Bestandteil der Optimierung zwischen OSPV und SPNV ist eine barriere-

freie Gestaltung der Verkehrsanlagen im Aufl3enbereich gemaR DIN 18024, da-

mit auch fir &ltere und beeintrachtigte Menschen eine Verbesserung der Le-

bensqualitat erreicht wird.

Die Standortverdnderung des Busbahnhofes hat zum Ziel, dass die Mdéglichkei-

ten des OSPV und SPNV besser durch die Bevilkerung aufgenommen werden

und eine Schnittstelle zwischen Busbahnhof und Bahnhof entwickelt wird.

Daraus ergibt sich die Mdglichkeit Férdermittel aus dem Schnittstellenprogramm NASA GmbH
Sachsen-Anhalt fiir die Realisierung dieser Projekte (neuer Busbahnhof, Tun-
nelverlangerung) zu akquirieren, flir welches unter anderem die Nahverkehrs-

service Sachsen-Anhalt GmbH (NASA GmbH) zum Zeitpunkt des Satzungsbe-

schlusses eine zustandige Bewilligungsbehdrde ist und muss deshalb rechtzei-

tig in die weiteren Planungsphasen eingebunden werden.
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Ein groRRer Teil des geplanten Busbahnhofes liegt auf dem Flurstiick 10411 der
Flur 1 der Gemarkung Schonebeck. Derzeit ist das Flurstiick 10411 jedoch noch
fur den Eisenbahnbetrieb gem. § 18 AEG (Allgemeines Eisenbahngesetz) ge-
widmet. Damit eine Realisierung des Busbahnhofes mdoglich ist, muss zuvor ei-
ne Entwidmung des Flurstiickes 10411 vom Eisenbahnbetrieb gem. § 18 AEG
durchgefihrt werden.

Weiter wurde das Flurstick durch die Stadt Schonebeck (Elbe) erworben. In-
nerhalb des Kaufvertrages wurde die Stadt Schonebeck (Elbe) darauf hingewie-
sen, dass das Flurstiick 10411 der Flur 1, Gemarkung Schénebeck zum Zeit-
punkt des Entwurfsbeschlusses noch nicht gemaR § 23 AEG von Eisenbahnbe-
triebszwecken freigestellt wurde.

Das Freistellungsverfahren (ehemals Entwidmungsverfahren) wird durch die DB
Services Immobilien GmbH nur auf schriftichen Antrag der Stadt Schonebeck
(Elbe) beim Eisenbahn-Bundesamt (EBA) betrieben. Fur die Dauer und den Er-
folg des Freistellungsverfahrens steht die DB Services Immobilien GmbH nicht
ein, da erst nach Bahninterner Prifung der Entbehrlichkeit der Flache und der
Zusage der Freistellbarkeit durch das EBA, eine Zusicherung festgestellt wer-
den kann.

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses hat die Stadt Schénebeck (Elbe) be-
reits einen schriftlichen Antrag zur Freistellung des Grundstickes 10411, Flur 1
der Gemarkung Schonebeck (Elbe) bei der DB Services Immobilien GmbH ge-
stellt.

Der geplante StraRenneubau ,Anbindungsstral3e der dstlichen Gewerbegebiete*
tangiert das BVWP-Vorhaben ,Ausbau Eisenbahnknoten Magdeburg“. Im Teil-
vorhaben ,Sudlicher Knotenbereich”, welches die Umgestaltung von Bahnanla-
gen zwischen den Bahnhtfen Magdeburg-Buckau und Schénebeck (Elbe) um-
fasst, ist perspektivisch im Bahnhof Schénebeck (Elbe) u.a. die Umgestaltung
des Gleisplanes (verénderte Gleisabstande, Gleisachsen werden teilweise Rich-
tung Osten verschoben) sowie der Neubau der Oberleitung vorgesehen. Die
Realisierung der bahnseitigen MalBnahmen im Rahmen des Bedarfsprojektes
»LAusbau Eisenbahnknoten Magdeburg“ kann aufgrund der finanziellen Einord-
nung nach Entscheid des BMVBS erst nach 2020 erfolgen.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte sudliche Verlangerung der Elbenauer
Strafl3e wird durch den Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West"
nicht weiter verfolgt. Hintergrund ist, das wie in Punkt 1.8 ,Stadtebauliche Ent-
wicklungsziele / Quartierskonzept* beschrieben, eine weitere Ausweisung von
Mischgebietsflachen nicht erfolgt. Somit ist die angedachte Anliegerstral3e stad-
tebaulich nicht mehr notwendig.

Da innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 25 arbeiten an Verkehrsflachen bei ei-
ner Realisierung notwendig sind, muss darauf hingewiesen werden, das not-
wendige Sperrungen von Verkehrsflachen zur Durchfiihrung von Arbeiten min-
destens 14 Tage vor dem beabsichtigten Baubeginn bei der zustandigen Stra-
Benverkehrsbehdrde (Salzlandkreis) beantragt werden miissen. Der Antrag soll-
te bereits die Zustimmung der Polizei sowie des Stralenbaulasttréagers beinhal-
ten.

Auch sollte ein StralRenbelag gewéhlt werden, der einen geringen Abrieb aus-
weist, um erhohten Staubentwicklungen sowie dem Verkehrslarm im Plangebiet
entgegenzuwirken.

Flurstiick 10411,
Flur 1, Gemar-
kung Scho-
nebeck

StralRenneubau
Adge

geeigneter Str a-
Renbelag
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2.6.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung be-
schrénkt sich auf den ostlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle
Altstadt Std-West".

Die Verlegung des Bushahnhofes muss bauplanungsrechtlich gesichert werden. Busbahnhof
Daher wird fur den neuen Standort des Busbahnhofes eine Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung Busbahnhof festgesetzt.

Die festgesetzte Verkehrsflache entspricht dem Entwurf des Busbahnhofes (An-
lage 2), welcher mit der KVG Bernburg mbH am 19.11.2009 abgestimmt wurde.
Insgesamt werden 4 Haltestellen geplant, welche parallel nebeneinander verlau-
fen, um moglichst kurze Umsteigewege fiir eine grol3tmoégliche Fahrgastfreund-
lichkeit zu erzielen und damit die Attraktivitat des OPNV zu maximieren. Die
Haltestellen wurden auRerdem so bemessen, dass die jeweiligen Haltestellen
unabhéngig voneinander angefahren werden kénnen, um die technologischen
Ablaufe zwischen ankommenden, verweilenden und abfahrenden Fahrzeugen
flissig umsetzen zu kénnen. AuRerdem sind die Haltestellen fir Gelenkbusse
bis 18 m geeignet.

Weiter ist darauf hinzuweisen, dass die Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung Busbahnhof mdglichst undetailiert in die Planzeichnung eingetragen
wird, um einen méglichst umfangreichen Gestaltungsraum zu wahren.

Weiter fuhrt die parallele Aufstellung der Haltstellen gemaR dem Entwurf der An-
lage 2 zu einer Minimierung der nétigen dynamischen Fahrgastinformationssys-
teme (DFI). Ebenso wird durch die Konzentrierung der Haltestellen erreicht, das
notwendige Haltestelleniberdachungen nicht tUberdimensional gebaut werden
mussen.

Weiter sind nach Maligabe der KVG mbh (Kreisverkehrsgesellschaft Bernburg-
KVG mbh) sollten vier bis sechs Busparkplatze installiert werden. Innerhalb der
Abstimmung vom 19.11.2009 wurde anerkannt, dass zwei Busparkplatze aus-
reichend sind. Diese wurden ausreichend bemessen fir Gelenkbusse.

Auch bertcksichtigt der Entwurf die geforderten zwei Busparkplatze fir Reise-
busse. Diese kénnen seitlich parken gemafl dem Entwurf der Anlage 2 der Be-
griindung und kénnen direkt vorwarts anfahren.

Ebenso wurde am 19.11.2009 abgestimmt, dass der neu geplante Busbahnhof
behindertengerecht gestaltet wird.

Der Busbahnhof wird innerhalb der Planzeichnung unterteilt in Verkehrsflachen Zweckbesti m-
besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Busbahnhof und der mung Busbahn-
Zweckbestimmung ErschlieBung Busbahnhof. Hierdurch soll gesichert werden, hof

dass die baulichen Anlagen des Busbahnhofes nur im Bereich der Verkehrsfla-

che mit der besonderen Zweckbestimmung Busbahnhof zulédssig sind und der

Bereich der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Erschlie-

Bung Busbahnhof von baulichen Anlagen frei gehalten wird.

Die baulichen Anlagen, welche auf der festgesetzten Verkehrsflache besondere- Fahrradstell -
rer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Busbahnhof als zulassig fest- platze
gesetzt sind, mussen der Nutzung des Busbahnhofes entweder entsprechen

oder diesem zugeordnet werden kdnnen.

Fahrradstellplatze an Busbahnhéfen dienen dem schnellen Umsteigen zwischen

Fahrrad und Bus. Daher kann angenommen werden, dass Fahrradstellplatze als

bauliche Anlagen gelten, welche der Zweckbestimmung Busbahnhof entspre-

chen bzw. zugeordnet werden kdnnen.

Daruber hinaus wurde die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung Busbahnhof sehr gro3ziigig gehalten, um einen mdéglichst gro3en Spiel-
raum fir die gestalterischen Aspekte des Bebauungsplanes zu wahren.
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Die KVG mbH wird als Nutzer den neuen Busbahnhof bedienen. Aus diesem
Grund ist die KVG neben dem Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr.
25 auch an der spateren Ausfiuihrungsplanung zu beteiligen.

Im Inneren des Busbahnhofes soll ein offentlicher Parkplatz entstehen. Daher
wurde dort eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, wel-
che die Zweckbestimmung o6ffentliche Parkierung besitzt. Diese 6ffentliche Ver-
kehrsflache wird innerhalb des Bebauungsplanes mit vereinfachter Geometrie
festgesetzt. Hintergrund fur die Ausformulierung ist, dass der Bebauungsplan
Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Siid-West* eine Angebotsplanung darstellt und in
Bezug auf die Ausgestaltung der Parkflache einen entsprechend grof3ziigigen
Spielraum fir die Realisierung zulasst. Eine mogliche filigrane Gestaltung der
offentlichen Parkflache lasst sich Beispielhaft aus der Anlage 2 der Begriindung
entnehmen.

Fur die Festsetzung des offentlichen Parkplatzes waren mehrere Ziele des
Quartierskonzeptes ausschlaggebend. Das Ziel der direkten Wegeverbindung
zwischen der Salzer Stral3e und dem Bahnhof wird durch den 6ffentlichen Park-
platz unterstiitzt, da er sich zwischen den beiden Endpunkten der Wegeverbin-
dungen befindet und somit in beide Richtungen einen entsprechend kurzen Weg
ermoglicht. Weiter soll die Salzer Stral3e als Geschaftsstral3e gestarkt werden,
was durch die Nachbarschaftslage des Parkplatzes zur Salzer Strale und der
damit verbundenen kurzen Wegstrecke unterstiitzt wird.

Neben der Zielstellung der kurzen Wege soll der 6ffentliche Parkplatz die Funk-
tion als Park-and-ride-Standort wahrnehmen. Besonders die direkte Grenzlage
zum Busbahnhof sowie der kurze Weg zum Bahnhof bieten eine besondere At-
traktivitat fir eine Park-and-ride-Nutzung.

Ebenso entspricht der offentliche Parkplatz mit seinen vorgeschlagenen 72
Parkmaglichkeiten dem beschlossenen Quartierskonzept.

Innerhalb des Bebauungs-planes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Stud-West* wird
geman der textlichen Festsetzungen 6.1 und 6.2 die Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung Offentliche Parkplatzflachen zur Deckung des Be-
darfes an Flachen fir den ruhenden Verkehr festgesetzt. Das bedeutet, wenn
Seitens der Stadt Schdnebeck (Elbe) ein Taxistand im Bereich des neuen Bus-
bahnhofes gewiinscht wird, ist dies ohne Anderung des Bebauungsplanes Nr.
25 im Rahmen der Ausfuhrungsplanung moglich, da Taxistande im baurechtli-
chen Sinne als Anlagen fir den so genannten ruhenden Verkehr zu verstehen
sind.

Umschlossen wird der Busbahnhof von einer Verkehrsflache mit der Zweckbe-
stimmung FuBBgéngerbereich. Diese Verkehrsflache dient zum einen der Errei-
chung der Haltestellen und zum anderen soll diese Verkehrsflache den Weg
zwischen dem Bahnhof Schonebeck (Elbe) und dem Zentrum lber die Salzer
Strale verkiirzen. Am westlichen Ende soll die Verbindung zwischen dem ge-
planten Ful3géngertunnel und der Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung
FuRgéangerbereich hergestellt werden. Zu diesem Zweck muss eine Abgrabung
stattfinden.

Der geplante Tunnelausgang wird in der Planzeichnung (Teil A) des Bebau-
ungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West" gekennzeichnet. Direkt an-
grenzend befindet sich eine gesondert abgegrenzte Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung FuRgangerbereich. Diese Flache soll baurechtlich
sicherstellen, dass der geplante Tunnel Uber eine Verkehrsflache erschlossen
wird. Die Form der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FuR3-
gangerbereich ahnelt einem sich 6ffnenden Trichter, um eine gestalterisch ein-
ladende Eingangssituation bauplanungsrechtlich zu ermdéglichen.

KVG mbH

offentlicher
Parkplatz

Taxistand

Tunnelausgang
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Weiter wird im Norden eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Diese dient zur ErschlieBung der
rickwartigen Seiten der Mischgebiete Ml 1, MI 3 und MI 3a.

Die Festsetzung von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung be-
schrénkt sich auf den ostlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle
Altstadt Std-West".

2.7 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die schon bestehenden Gebaude sind bereits an das o6rtliche Trinkwasserver-
sorgungsnetz angeschlossen. Da jedoch mehrere Gebaude derzeit ungenutzt
sind, ist ein mdoglicher Ausbau bzw. Neubau der Trinkwasserleitungen nicht
auszuschlielen. Des Weiteren muss fir das sonstige Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Festplatz” ein Trinkwasseranschluss errichtet werden.
Entsprechend der 88 13 und 14 Abs. 1 und 3 der Verordnung Uber die Qualitat
von Wasser fiir den menschlichen Gebrauch - Trinkwasserverordnung und dem
§ 37 des Infektionsschutzgesetzes (IfSG) vom 20. Juli 2000 BGBL. | Nr. 33 S.
1045 obliegt dem Gesundheitsamt die Uberwachung von Trinkwasser und de-
ren Anlagen. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass bei der
ErschlieBung bzw. Fertigstellung der Leitungssysteme das Gesundheitsamt
zwecks Probeentnahmen und Abnahme dieser Leitungen zu informieren ist.
Dariiber hinaus sind die Vorschriften des Arbeitsblattes W 345, DVGW Regel-
werk ,Schutz des Trinkwassernetzes zu anderen Rohrleitungen oder Abwasser-
anlagen bei der Planung und Ausfiihrung zu beachten.

Des Weiteren sind vor Baubeginn bei der Stadtwerke Schonebeck GmbH Auf-
grabegenehmigungen einzuholen und mit den zustéandigen Versorgungsberei-
chen Vorortbegehungen durchzuftihren.

Fur die einzelnen Baugebiete missen entsprechend dem geltenden DVGW-
Regelwerk ausreichend Loschwasserwassermengen vorgehalten werden. Wei-
ter muss nachgewiesen werden, das fur die Dauer von zwei Stunden ausrei-
chend Ldschwasser zur Verfigung steht gemalRl dem DVGW- Arbeitsblattes W
405.

Die kommunale Aufgabe der Ldschwasserversorgung erstreckt sich tber die
Absicherung des Grundschutzes. Soweit eine Bereitstellung von Léschwasser
nicht Gber das o6ffentliche Trinkwassernetz erfolgen kann, muss innerhalb des
zulassigen Einzugsbereiches von 300 Metern eine Flache zur Léschwasserent-
nahme gegeben sein.

Da sich in der naheren Umgebung kein Loschwasserteich befindet, an welchem
eine Loschwasserabnahmestelle installiert werden kann, ist die Versorgung des
Gebietes mit Léschwasser durch Oberflur- oder Unterflurhydranten zu sichern.
Fir den Grundschutz ist die Loschwassermenge von 96 m3/h Uiber den Zeitraum
von mindestens zwei Stunden abzusichern.

Dariiber hinaus dirfen bestehende Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungs-
flachen der Feuerwehr gem. 8§ 5 BauO LSA durch bauliche Veranderungen un-
ter Beachtung der Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr in der giltigen Fas-
sung nicht beeintrachtigt werden. Bei der Errichtung von neuen Gebauden sind
solche gegebenenfalls zu planen und auszufiihren.

Trinkwasser -
versorgung

Loéschwasser -
versorgung
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Grundschutz
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Abwasserversorgung

Da es sich bei dem Planbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sidwest* um ein bereits erschlossenes Gebiet
handelt, kann davon ausgegangen werden, das Abwasserkandle bereits vor-
handen sind. Jedoch liegen mehrere Geb&ude innerhalb des Planbereiches
brach und daher kann der Zustand der Rohre maroder sein als bisher bekannt
und sollten nicht mehr verwendet werden. AuRerdem ist eine Erweiterung des
Abwasserkanalnetzes nicht auszuschlieRen, falls brach liegende Gebaude neu
genutzt werden.

Die Schmutzwasserentsorgung der geplanten Bebauung hat tber den Misch-
wasserkanal in der Tischlerstral3e zu erfolgen. Mdgliche vorhandene Altkanali-
sation auf dem Grundstiick ist wegen des baulichen Zustandes nicht mehr zu
verwenden.

Um negative Beeintrdchtigungen des Erdreiches durch Abwasser zu verhindern,
sind die Bauausfuihrungen gemaf der DIN 19543 ,Allgemeine Anforderungen
an Rohrleitungen fur Abwasserkanéle und — leitungen“ vorzunehmen.

Regenwasser

Das anfallende, unbelastete Regenwasser ist innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Std-West" zu versickern. Es
wird eine dezentrale Versickerung vorgesehen.

Dariiber hinaus hat die Niederschlagsversickerung in jedem Fall Vorrang vor ei-
ner Ableitung in die o6ffentliche Kanalisation. Wenn eine Versickerung an be-
stimmten Stellen nicht durchfiihrbar ist, ist auf diese Punkte mdglichst friihzeitig
hinzuweisen.

Das Regenwasser welches sich auf den Dachern der Gebaude anfallt, welche
direkt an die Salzer Stral3e grenzen, kann alternativ durch das o6rtliche Abwas-
serkanalnetz abgeleitet werden. Ebenfalls muss eine Entsorgung von Regen-
wasser Uber das offentliche Kanalnetz angedacht werden fiir versiegelte Fla-
chen.

Fiur das ablaufende Regenwasser von den genutzten Flachen des Busbahnho-
fes kann aufgrund mdéglicher Verschmutzungsgrade eine Genehmigung der Un-
teren Wasserbehoérde notwendig werden, dessen Auflagen einzuhalten sind.
Wenn daruber hinaus erforderlich wird, anfallendes Regenwasser Uber die Re-
genwasserkanalisation abzuleiten, so gelten die Bestimmungen der Abwasser-
beseitigungssatzung der Stadt Schénebeck (Elbe).

Bei einer Regenwasserentsorgung Uber das o6ffentliche Kanalnetz kommt nur
der Mischwasserkanal in der Tischlerstral3e in Frage.

Durch den Bebauungsplan Nr. 25 werden weiter Verkehrsflachen fir die Anbin-
dungsstral’e der Ostlichen Gewerbegebiete an der sidoéstlichen Grenze des
Geltungsbereiches baurechtlich gesichert. Firr diesen Bereich wurde bereits in-
nerhalb des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Zentrumsumgehung“ eine Querschnitts-
berechnung der Regenwasserkanalisation fir Anteile des Niederschlagswas-
sers durchgefiihrt. Im Rahmen der Ausfiihrungsplanung ist auf diese Berech-
nungen zuriickzugreifen.

Elektroenergie

In Abhangigkeit von der zuklnftig bendtigten Leistung / 6rtlichen Zuordnung
missen Transformatorenstationen errichtet sowie Niederspannungskabel im
Plangebiet verlegt werden. Vor Beginn von BaumalRnahmen sind entsprechen-
de Planauskiinfte beim zustandigen Versorgungstrager einzuholen.

Fur die Einordnung aller erforderlichen Versorgungsanlagen bietet der Bebau-
ungsplan einen flexiblen Rahmen.

Abwass er-
entsorgung
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Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 25 befindet sich ei-
ne 10-kV-Leitung, welche um verlegt werden muss. Deshalb sind die Stadtwer-
ke Schonebeck vom terminlichen Ablauf der Umsetzung des Bebauungsplanes
Nr. 25 in Kenntnis zu setzen, um die geplante Leitungsumverlegung in den
Bauprozess integrieren zu kénnen.

Die Kapazitatsplanung und Dimensionierung der Ver- und Entsorgungsanlagen
erfolgt in Vorbereitung der jeweiligen ErschlieBungsmafinahmen.

Telekommunikation

Da die vorhandenen Telekommunikationsanlagen nicht ausreichend sind, ist zu Telekommunik a-
beachten, dass es flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes tion
sowie die Koordinierung mit dem Straenbau und den BaumaRnahmen der an-
deren Leitungstrager notwendig ist, Beginn und Ablauf der Erschliefungsmali-
nahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie még-

lich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit

einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fiir die Unterbringung der Te-
lekommunikationslinien vorzusehen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte

und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir
StralBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u. a. Abschnitt 3 zu
beachten.

Abfallentsorgung

Zur Sicherung der Abfallentsorgung innerhalb des Geltungsbereiches des Be- Abfallentsorgung
bauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West" ist die Abfallentsor-
gungssatzung des Salzlandkreises in der gultigen Fassung zu beachten.

2.8 Griunflachen

Die festgesetzten Grinflachen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 25 dienen Erholung
der Erholungsfunktion sowie der Aufwertung der zum Zeitpunkt des Vorent-
wurfsbeschlusses brachliegenden Flachen.

Im Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West" werden die 6ffentli-
chen Grinflachen in mehrere Bereiche gegliedert.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Griinflache 1 dient zur Herstellung und Grinflaiche 1 —
Gestaltung einer Stadtparkanlage. Besonders bei der Gestaltung besteht die Stadtpark
Méglichkeit, den anfallenden Bodenaushub, welcher anfallt bei der Realisierung

des Ful3gangertunnels, fir Modellierungen zu verwenden. Der Bahnhof stellt in

jeder Stadt eine Ankunfts- bzw. Durchgangsaddresse dar, auRerdem ist der ers-

te Eindruck einer Stadt sehr wichtig fur deren Présentation. Daher soll durch

den Stadtpark ein positives Image entstehen, welches zum Besuch der Stadt

Schoénebeck (Elbe) einladt.

Der Stadtpark soll auf einem Teil des ehemaligen, aufgelassenen Friedhofes Erinnerungshain
»Tischlerstral3e” realisiert werden. Damit der ehemalige Friedhof den Planungen

des Bebauungsplanes Nr. 25 nicht vollstandig zum Opfer fallt, besteht die M6g-

lichkeit den Bereich des ehemaligen Friedhofes ,Tischlerstra3e” in die Stadt-

parkanlage als so genannten Erinnerungshain gestalterisch zu integrieren.
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Fur die Integration des Friedhofes in die Stadtparkanlage sollte auf-grund der
Anforderungen an Qualitat, Ethik, Adressbildung und Funktionalitat ein geson-
dertes Verfahren fir die detaillierte Gestaltung durchgefuhrt werden. Hier ist be-
sonders darauf zu achten ein Zusammenspiel zwischen den vorhandenen
Denkmaélern ( u.a. Obelisk, Schneider-Denkmal Friedhofsmauer) und den ange-
strebten Gelandemodellierungen zu verwirklichen.

Bei der Gestaltung des Erinnerungshaines sollte auch Gber die Mdg-lichkeit von
Translozierungen nachgedacht werden. Fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 25 sollte Translozierung jedoch so ausgelegt werden, das auf
veranderte Hohenlagen reagiert und eine Standortveranderung nur in begriinde-
ten Ausnahmeféllen durchgefihrt wird.

Daruiber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Gestaltung des Er-
innerungshaines sowie maogliche Translozierungen einer Abstim-mung mit der
zustandigen Denkmalschutzbehdrde bedarf.

Weiter wird die offentliche Grunflache 2 festgesetzt mit der Zweckbestimmung
Tunnelausgang. Diese Grunflache dient der Einbettung des Tunnelmundes in
den Stadtpark. Durch die Herstellung von Bdschungen sowie dem damit ver-
bundenen sich verbreiternden Trichter soll fur die Nutzer der Wegeverbindun-
gen ein einladendes Geflhl entstehen.

Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung begleitendes Verkehrsgriin
(Grunflache 3) dienen zur Einbettung der Verkehrsflachen, damit ein harmoni-
scher Ubergang von geplanter Stadtparkanlage zur bestehenden Bebauung ge-
schaffen wird.

Die in der Planzeichnung eingetragene Griunflache 4 wird als private Grunflache
festgesetzt aus folgenden Griinden.

Zur Realisierung der Anbindungsstral3e der ostlichen Gewerbegebiete fand zwi-
schen der Stadt Schénebeck (Elbe) und dem Eigentimer des Grundstiickes der
Salzer Stral3e 12 ein Flachentausch statt, welcher vertraglich bereits festgesetzt
wurde. Der Austausch sieht vor, dass der Eigentimer 45 m2 seiner bisherigen
Grundstiicksflache fiir den Bau der Anbindungsstral3e der 6stlichen Gewerbe-
gebiete an die Stadt Schdnbeck (Elbe) abtritt und als Ausgleich an anderer Stel-
le, direkt angrenzend an das Grundstick der Salzer Stral3e 12, eine Teilflache
von 110 m2 erhalt.

Die festgesetzte Grunflache 4 (private Grunflache) hat eine Grof3e von 110 m2
und entspricht aufgrund der Lage direkt dstlich angrenzend an das Flurstlick der
Salzer Stralle 12 der vetraglich vereinbarten Regelung. Die notwendige
Vermessung kann dann auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnitt-
stelle Altstadt Std-West" stattfinden.

Weiter wird auf dem Bereich der Grinflache 4 das Pflanzgebot 3 (PFG 3) sowie
das Fahrrecht 1 (FR 1) festgesetzt. Da es sich jedoch nunmehr um eine private
Grinflache handelt fand zwischen der Stadt Schonebeck (Elbe) und dem
Grundstlckseigentiimer der Salzer StraRe 12, Herrn Heyde, am 22.06.2010 ein
Abstimmungsgesprach zur Klarung des Sachverhaltes statt. Ergebnis des Ab-
stimmugnsgespraches ist, dass der Grundstuckseigentimer der Salzer Stral3e
12, Herr Heyde, das Pflanzgebot 3 sowie das Fahrrecht 1 auf seiner zukiinftigen
Grundstucksflache akzeptiert.

Die Stadt Schénebeck (Elbe) hat im Anschluss an das Abstimmungsgesprach
vom 22.06.2010 mit Schreiben vom 07.07.2010 den Grundstiickseigentimer der
Salzer Strafl3e 12, Herrn Heyde, gebeten bis zum 21.07.2010 den abgestimmten
Kompromiss schriftlich zu bestéatigen. Des Weiteren wurde von Seiten Stadt
Schonebeck (Elbe) darauf hingewiesen, dass von einer Bestatigung des Kom-
promisses durch den Grundstiickseigentimer der Salzer Stral3e 12, Herrn Hey-
de, ausgegangen wird, wenn bis zum oben genannten Termin keine Reaktion
erfolgt.
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Die Gestaltung der Griunflachen wird zusétzlich geregelt tber Pflanzgebote
(PFG).

Weiter wird durch Planeintrag in der Planzeichnung (Teil A) ein Spielplatz fest- Spielplatz
gesetzt. Der Standort des Spielplatzes kann ist in einem Umkreis von 20 Metern

um den in der Planzeichnung festgesetzten Standort verdnderbar. Ziel ist es

durch den Spielplatz die Attraktivitdt von Veranstaltungen auf dem sonstigen
Sondergebiet ,Festplatz fir Familien mit Kindern zu erh6hen. Die maximale

GrolRe des Spielplatzes ist mit 1500 m?2 festgesetzt, zur Regulierung dessen
Ausdehnung.

Weiter sollen auf der Griunflache Wegeverbindungen entstehen. Der Bebau-
ungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Stid-West" stellt innerhalb der 6ffentlichen
Grunflachen Wegeverbindungen dar, welche jedoch lediglich informellen Cha-
rakter haben. Durch die Einzeichnung von méglichen Wegeverbindungen soll
aufgezeigt werden, wie das sonstige Sondergebiet ,Festplatz* in den Park ein-
gebunden wird sowie die Abgrenzungen des Spielplatzes gestaltet werden kon-
nen.

Auf den festgesetzten offentlichen Grinflachen sind Abgrabungen bis maximal Abgrabungen /
3,5 Meter sowie Aufschiittungen bis maximal 2,5 Meter zuldssig, damit parktypi- Aufschittungen
sche landschaftsgestalterische Modellierungen erfolgen kdnnen und die Nutzer

der Grinflache eine wandelbare Natur erleben kénnen.

Auf den offentlichen Griinflachen sind alle untergeordneten baulichen Anlagen, untergeordnete
welche der Zweckbestimmung Parkanlage entsprechen oder dieser zugeordnet bauliche Anlagen
werden kénnen, wie zum Beispiel eingeschossige ein Pavillon oder ein Spring-

brunnen. Hierdurch soll der Gestaltung der Parkanlage ein mdglichst grol3er

Spielraum gegeben werden.

2.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Flachen, welche mit einem Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht belastet werden,
dienen zur Sicherung der ErschlieBung von Grundstiicken durch Stral3en, Wege
oder auch Versorgungseinrichtungen wie zum Beispiel Trinkwasserleitungen.

Im Falle des Bebauungsplanes werden die gemaf} Planeintrag in der Planzeich-
nung (Teil A) festgesetzten Flachen mit einem Fahrrecht belastet. Fahrrecht

Durch das festgesetzte Fahrrecht FR 1 soll die verkehrstechnische Erschlie- Fahrrecht FR 1
Bung der riickwartigen Grundstiicksflachen der Mischgebietsflachen Ml 8 bis Mi

15 gesichert werden. Die Beglnstigen sind jeweils die Eigentimer, Bewohner

oder Besucher der einzelnen Baugebiete. Das in der Planzeichnung einge-

zeichnete Fahrrecht gilt ausschlieBlich fur Personenkraftwagen (PKW).

Das festgesetzte Fahrrecht FR 2 dient der Nutzung des Busbahnhofes. Auf- Fahrrecht FR 2
grund der Lage zwischen Ruheplatzen fir Busse sowie den Haltestellen (siehe

Anlage 2 dieser Begrindung) ist das Fahrrecht FR 2 notwendig um eine direkte

Verbindung zwischen den Ruhepléatzen sowie den Haltestellen zu sichern. Be-

glnstigte dieses Fahrrechtes sind 6ffentliche und private Busbetriebe.

Das festgesetzte Fahrrecht FR 3 dient als zweite Anbindung fir den Festplatz Fahrrecht FR 3
an den offentlichen Verkehrsraum. Im Falle einer Havarie oder Katastrophe

wahrend einer Veranstaltung kann zu Rettungszwecken dieses Fahrrecht ge-

nutzt werden. Beglnstigte dieses Fahrrechtes sind Rettungskrafte wie z.B. Feu-

erwehr oder Krankenwagen.
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Von Leitungsrechten kann abgesehen werden, da es sich bei dem Planbereich
des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Std-West um ein erschlos-
senes Gebiet handelt und daher die bestehenden Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen an die schon bestehenden Leitungen angeschlossen werden kdnnen.

2.10 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwi  cklung von Natur und Land-
schaft

Durch die vorgesehenen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- Allgemein
lung von Natur und Landschaft soll der Bebauungsplan seinen Beitrag zu fol-
genden Grundsétzen der Bauleitplanung leisten:
- zum Schutz und zur Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen
gem. 8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB
- die Belange des Naturschutzes und der Landespflege nach § 1 Abs. 5
Satz 2 Nr. 7 BauGB
- der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden sowie die
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 gem. § l1a
Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel)
- die Bericksichtigung der Darstellungen von Landschaftsplanen nach §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem. § 18 Abs. 1 Naturschutzgesetz fir Ausgleichs-
das Land Sachsen-Anhalt in der gultigen Fassung in Bezug auf § la Abs. 3 malinahmen
BauGB auszugleichen.

Es ist vorgesehen, alle potenziell notwendig werdenden AusgleichsmaRnahmen Pflan zgebote
durch die Pflanzgebote 1 bis 5 (PFG 1 bis PFG 5) zu realisieren.

Innerhalb des Bebauungsplanes sollten die 6ffentlichen und privaten Ful3- und

Radwege sowie jegliche Stellplatze mit wasserdurchlassigen Beldagen herge-

stellt werden.

Neben der Umsetzung der Ausgleichsmalinahmen ist zu beachten, dass der Altbaumbestand
Altbaumbestand soweit wie méglich zu schiitzen und zu erhalten ist.

Dadurch soll das Ziel der Minimierung des Versiegelungsgrades eingehalten wasserdurch -
sowie den Grundsatzen der Bauleitplanung Rechnung getragen werden. lassige Belage
Als wasserdurchlassige Belage gelten unter anderem:

- Schotterrasen

- Breitfugiges Pflaster

- Rasengitter

- Wassergebundene Decke

- Holzbelage

Anfallender Bodenaushub durch Abgrabungen ist soweit wie méglich innerhalb  anfallender B o-
der Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 25 wieder zu denaushub
verwenden. Im Bereich der offentlichen Grinflache sind Abgrabungen notwen-

dig, damit eine Wegeverbindung zwischen dem Bahnhof und der Salzer Stral3e

hergestellt werden kann. Der anfallende Bodenaushub ist fr Landschaftsmodel-

lierungen auf der festgesetzten offentlichen Grinflache einzusetzen.

Die Bodenverdichtung ist wahrend der Bauarbeiten auf ein Minimum zu be-
schranken. Nach Beendigung der Arbeiten sind die natirlichen Bodenfunktionen
der vorubergehend genutzten Flachen (Lager-/Baustelleneinrichtungsflachen)
wieder herzustellen.
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Dariiber hinaus ist beim Umgang mit der oberen Bodenschicht das Gesetz zum
Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (BbodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. Nr. 16/98) zu beachten.
Der anfallende Erdaushub ist entsprechend den technischen Regeln der Lan-
derarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) TR 20 ,Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abfallen® (vom 6. November 2003 und 5. No-
vember 2004) zu verwenden.

Umgang mit der
oberen Boden-
schicht

2.11 Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauch  ern und sonstigen Bepflanzun-

gen (Pflanzgebote)

In der Anwendung der Eingriffsregelung entsteht die Notwendigkeit, die Aus-
gleichsmaRnahmen mdglichst am Ort des Eingriffs auszugleichen. Dazu setzt
der Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Siid-West" eine Reihe von
Pflanzgebotsflachen (PFG) fest. Die Flachen dienen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemal § 9 Abs. (1) Nr. 25 a
BauGB fest.

Zum naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft
werden die Pflanzgebote 1 bis 5 (PFG 1 — 5) festgesetzt.

Auf der Pflanzgebotsflache 1 (PFG 1) sind Baum- und Strauchpflanzungen vor-
zunehmen, welche einer Parkanlage gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB entspre-
chen. Die einzelnen zu pflanzenden Baume und Straucher sind der Pflanzenlis-
te gemaf Punkt 11. der textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Auf den Pflanzgebotsflachen 2, 3, 4 und 5 (PFG 2, PFG 3, PFG 4 und PFG 5)
sollen o¢ffentliche Grinflachen entstehen und durch Strauch- und Baumhecken
erganzt werden. Die einzelnen zu pflanzenden Straucher und Baume sind der
Pflanzenliste gemaf Punkt 11. der textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Pflanzqualitaten

Fur die zu realisierenden AusgleichsmafRnahmen werden in den textlichen Fest-
setzungen Mindestpflanzqualitdten sichergestellt, die ein Anwachsen gewahr-
leisten.

Pflanzenarten

Fur die erforderlichen naturschutzrechtlichen AusgleichsmaflRnahmen sind die zu
pflanzenden Straucher und Baume gemaf der Pflanzenliste der textlichen Fest-
setzungen auszuwéhlen.

Fertigstellungs- und Entwicklungspflege

Alle PflanzmaBRnahmen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle
Altstadt Sud-West" sind auf Dauer zu erhalten. Eine Fertigstellungspflege ist fir
die Dauer von einem Jahr nach der Realisierung zu sichern. Dies umfasst alle
Leistungen, die zur Erzielung eines abnahmeféhigen Zustandes der Vegetation
erforderlich sind. Darliber hinaus ist die Gefahrdung der Vegetation durch z.B.
Trockenheit oder Schadlingsbefall zu Gberwachen.
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Weiter ist eine Entwicklungspflege ab dem Realisierungsdatum fur zwei Kalen-
derjahre zu gewéhrleisten und umfasst alle Leistungen, die zur Erzielung eines
funktionsfahigen Zustandes der Vegetation erforderlich sind. Zu den Leistungen
gehdren das Saubern und Wassern der Planzungen, Ersatz zerstorter Veranke-
rungen, das Beraumen der Verankerungen mit dem letzten durchzufiihrenden
Pflegegang sowie das Nachmulchen der Pflanzflachen und Baumscheiben.

2.12 Ortliche Bauvorschriften

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen kdnnen innerhalb eines Bebau-
ungsplanes ortliche Bauvorschriften gemaR § 85 Abs. 1 BauO LSA (Bauord-
nung Land Sachsen-Anhalt) zur Erreichung gestalterischer Ziele festgesetzt
werden.

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Stid-West* wird fir
Teile des Geltungsbereiches die Zulassigkeit der Dachform geregelt.

Fur die Mischgebiete MI 1 bis Ml 14 wird festgesetzt, dass Satteldacher und
Kruppelwalmdacher zulassig sind.

Die Festsetzung begriindet sich aus der Lage der Mischgebiete. Die Salzer
Stral3e querende Eisenbahnbriicke stellt staddtebaulich den Anfang des inneren
Stadtbereiches dar. Des Weiteren ist die vorherrschende Dachform innerhalb
der Innenstadt Schénebeck das Satteldach. Hier soll durch die Festsetzung der
Dachform ein einheitliches Stadtbild entstehen.

Durch die Lage des Geltungsbereiches innerhalb eines férmlich festgelegten
Sanierungsgebietes, bedarf es keiner weiteren bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen, da sich deren Zulassigkeit Uber die sanierungsrechtliche Genehmi-
gungserfordernis regeln lasst.

Allgemein

zulassige Dac h-
form
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3. Belange der Umwelt

3.1 Rechtsgrundlage

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen wird im Regelfall eine Umweltprifung Allgemein
fur die Belange des Umweltschutzes durchgefiihrt gem. § 2 Abs. 4 BauGB. Die

dabei ermittelten voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen werden in

einem Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung nach § 2a

BauGB.

3.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2007 wurde der Bebau- § 13a BauGB
ungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB hinzugefiigt. Bei Anwendung

dieses Verfahrens kann auf die Umweltpriifung gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB verzich-

tet werden, wenn die folgenden nachstehenden Voraussetzungen gegeben

sind:

3.2.1 Anwendungsbereich

Als klassische Falle fir einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® gem. 8§ Wiedernutzbar -
13a BauGB koénnen die Widernutzbarmachung von Brachflachen oder die machung von
Nachverdichtung von Flachen im Zusammenhang bebauter Ortsteile verstanden Brachflachen
werden.® Des Weiteren wird gem. § 13a Satz 1 BauGB explizit darauf hingewie-

sen, dass auch andere MalBhahmen zur Innenentwicklung die Anwendung eines
.Bebauungsplanes der Innenentwicklung” legitimieren kdnnen. Darunter fallen

zum Beispiel die Anpassung von Bereichen an heutige Nutzungsanforderungen

oder4die bauplanungsrechtliche Sicherung vorhandener stadtebaulicher Struktu-

ren.

Im vorliegenden Fall liegt innerhalb des Plangebietes eine brachliegende Flache brachliegende
zwischen der bestehenden Bebauung an der Salzer StraBe und dem Busbahn- Flache
hof, welche revitalisiert werden soll als Parkanlage, was eine Widernutzbarma-

chung einer Brachflache darstellt. Auch soll durch den Bebauungsplan Nr. 25
»Schnittstelle Altstadt Sid-West" erreicht werden, dass der Einzelhandel der

Salzer Straf3e zum einen gesichert und zum anderen gestarkt wird durch bau-
planungsrechtliche Sicherung. Die bauplanungsrechtliche Sicherung soll der

Wohn- und GeschéftsstraBe Salzer Stral3e Erweiterungsmdoglichkeiten eréffnen.

Zu diesem Zweck muss auch eine Anpassung und Umgestaltung des Plange-

bietes erfolgen. (u.a. Infrastrukturanpassung/-erganzung). Des Weiteren soll der
Busbahnhof an die heutigen und zukinftigen Kapazitaten angepasst werden, da

der bestehende Busbahnhof erhebliche Uberkapazitaten aufweist und mit seiner

Lage derzeit nicht die gewinschte Verkehrsqualitdt zwischen Bahnhof und
Stadtkern bietet.

3 Vgl. Krautzberger, M.: BauGB; Kommentar. Bebauungsplane der Innenentwicklung, 84. Erg.-Lfg, Miinchen Mai
2007, 8 13a, S. 21 RN 33
4 Vgl. Krautzberger, M.: BauGB, Kommentar. Bebauungsplane der Innenentwicklung, 84. Erg.-Lfg, Miinchen Mai
2007,813a, S. 19 RN 30
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Neben den inhaltlichen Voraussetzungen besteht zumindest die theoretische AufRenbereichim
Hirde, dass der westliche Teil des Plangebietes baurechtlich als AuRenbereich Innenbereich

im Innenbereich gilt. Dennoch kann auch bei Eintritt dieses Falles eine Hurde

verneint werden, da sich der Begriff der Innenentwicklung auch auf die so ge-

nannten AuBenbereiche im Innenbereich bezieht. °

3.2.2 GroRRe des Plangebietes

Eine weitere Voraussetzung fir die Anwendung eines ,Bebauungsplanes der maximal
Innenentwicklung” ist, dass der Bebauungsplan nur dann aufgestellt werden 70000 m?2
kann, wenn die Grol3e des Plangebietes allgemein die zuldssige Grundstuicks-

flache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von 70.000 m2 nicht Uberschreitet

gem. § 13a Abs. 1 BauGB.

Allgemein ist bei zuladssigen Grundstucksflachen zwischen 20.000 m2 und
70.000 m2 eine Uberschlagige Vorprufung unter Berlcksichtigung der Anlage 2
des BauGB'’s durchzufiihren. Liegt allerdings die zuldssige Grundstiicksflache
unterhalb von 20.000 mz, ist keine Umweltprifung durchzufuhren.

Die zulassige Grundstiicksflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO errechnet sich aus § 19 Abs. 2
dem Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden BauNVO
darf. Jedoch muss darauf hingewiesen werden, dass das Baugesetzbuch sich

lediglich mit flachenbezogenem Recht beschaftigt, daher ist die Definition fir

bauliche Anlagen den jeweiligen Landesbauordnungen zu entnehmen.

In der Bauordnung Sachsen-Anhalt definiert sich eine bauliche Anlage aus § 2 Definition baul i-
Abs. 1 BauO LSA. Darunter verstehen sich mit dem Erdboden verbundene, aus che Anlage
Bauprodukten hergestellte Anlagen.

Fur den Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Sud-West" gilt daher, dass

lediglich Flachen eingerechnet werden muissen, welche durch § 2 Abs. 1 BauO

LSA definiert sind. Ausgenommen sind jedoch alle Anlagen, welche auch unter

§ 19 Abs. 4 BauNVO aufgezahlt werden, da diese aus der Berechnung der zu-

lassigen Grundflache innerhalb des ,Bebauungsplanes der Innenentwicklung*

ausgenommen werden.®

Offentliche Verkehrsflachen sowie Parkplatze, die der Offentlichkeit gewidmet offentliche Ve r-
sind, finden in der Berechnung der zulassigen Grundflache ebenso keine Be- kehrsflachen
deutung, da die Bauordnung Sachsen-Anhalt nicht fir Anlagen des 6ffentlichen

Verkehrs gilt gem. § 1 Abs. 2 Nr. 1 BauO LSA.’

®Vgl. Krautzberger, M.: BauGB, Kommentar. Bebauungsplane der Innenentwicklung, 84. Erg.-Lfg, Miinchen Mai
2007, 8 13a, S. 18 RN 27

e Vgl. Krautzberger, M.: BauGB, Kommentar. Bebauungsplane der Innenentwicklung, 84. Erg.-Lfg, Miinchen Mai
2007, 8 13a, S. 24 RN 41

! Vgl. Jade, H.: Bauordnungsrecht Sachsen-Anhalt. Ausnahmen vom sachlichen Anwendungsbereich, 37. AL,
Heidelberg April 2006, 81, S. 6 RN 11, 13
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Im vorliegenden Plangebiet betragt die Gesamtsumme aller vorhandenen bauli- 8000 m?
chen Anlagen knapp 8000 m2 Grundflache. Die geplanten o6ffentlichen Ver-
kehrswege (Busbahnhof, tffentlicher Parkplatz, 6ffentliche FuBwege) sowie die
offentlichen Griunflachen (Parkanlage) werden auf die zulassige Grundflache
nicht mit angerechnet. Des Weiteren soll gemalR dem derzeitigen Stand der
Planung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Festplatz im Westen des
Plangebietes entstehen, welche nicht als 6ffentliche Verkehrsflache gewidmet
werden kann. Auf3erdem ist deren abschlieRende GréRe nicht hinreichend defi-
niert. Da ihre GréRRe indessen etwas mehr als 4500 m2 betragt, wiirde das ge-
plante Bebauungsplanvorhaben die Grenze der zuldssigen Grundflache von
insgesamt 20.000 mz2 nicht tberschreiten.

3.2.3 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Der Bebauungsplan Nr. 25 wird nach dem Verfahren gem. § 13a BauGB aufge-
stellt und bedarf daher keine Umweltprifung aus denen in 3.2.2 genannten
Grinden. Die nicht Durchfihrung einer Umweltpriifung befreit jedoch nicht von
der Prifung, ob eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung durchzufiihren ist.

Allgemein ist das Verfahren des § 13a BauGB fur Bebauungspléane im Innenbe- § 13 a BauGB al I-
reich gedacht, in welchem davon ausgegangen wird, das eine Bebauung be- gemein

steht und daher auch keine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung durchzufiihren

ist.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 25 stellt zu Teil hingegen einen so Aulienbereich im
genannten AuRRenbereich im Innenbereich dar und demgemarn muss der Anteil Innenbereich
des AuRRenbereiches auch ausgeglichen werden.

Aufgrund dieses Sachverhaltes muss fiir den Planbereich definiert werden, wel-
che Flachen als Innenbereich gelten und welche dem AuRenbereich zuzuord-
nen sind. Zur Ableitung einer Grenze, muss geklart werden, ob die Flache der
ehemaligen Verladestation der Deutschen Bahn an der siudéstlichen Grenze
des Geltungsbereiches dem Innenbereich zuzuordnen ist.

Die betroffene Flache wurde ausschlieRlich fiir die Verladung von Gitern ge- ehemalige Verl a-
nutzt. Damit gilt die Verladestation als Hauptnutzung und nicht wie man auf- destation der DB
grund des Verhdltnisses zwischen dem Gebaude der Verladestation und dem

Grundstiick vermuten kann, eine Nebennutzung.

Dariiber hinaus muss hinterfragt werden, ab welcher Zeitspanne brachgefallene

und zuriickgebaute Grundstiicke nicht mehr vermuten lassen, das mit einer er-

neuten Bebauung zu rechnen ist. Dabei spielt neben der Aufhebung der Nut-

zung ebenso die Lage im stddtebaulichen Geflige eine Rolle. Grund daftir ist,

dass in innerstadtischen Bereichen die Innenbereichsqualitat langer erhalten

bleibt als in Randbereichen von Stadten.

Bei Grundstiicken im innerstadtischen Zusammenhang werden durch die innerstadtischer
Rechtsprechung zehn Jahre angesehen, bis eine Bebauung nicht mehr zu er- Zusammenhang
warten ist.® Im vorliegenden Fall liegt der Rickbau des Gebaudes innerhalb der,

durch die Rechtsprechung genannten zehn Jahre (Luftbildauswertung — voll-

standiger Ruckbau ab 2005). Somit gilt die betreffende Flache weiterhin als In-
nenbereichsflache und wird somit bei der Eingriffs-/ Ausgleichshilanzierung nicht

betrachtet.

8 vgl. Nvwz 1987, S.407
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Ein weiterer Grund, warum das betreffende Grundstick dem Innenbereich zu-
zuordnen ist, liegt in der Widmung als Flache fur Eisenbahnzwecke. Demnach
muss die Stadt Schdonebeck davon ausgehen, dass die Deutsche Bahn AG die-
se Flache weiterhin als Standort fur betriebliche Anlagen offen héalt und somit
auch die Moglichkeit einer Folgenutzung nicht ausgeschlossen werden kann.

Dariiber hinaus hat die Stadt Schénebeck (Elbe) das betreffende Grundstiick
von der Deutschen Bahn erworben. Innerhalb des Vertrages, so die Stadt
Schoénebeck (Elbe) wurde festgehalten, dass das betreffende Grundstiick fur Ei-
senbahnbetriebszwecke geman § 23 AEG frei zu halten ist.

Die noch bestehende Widmung als Flache fur Eisenbahnzwecke sowie die Auf-
lage, das betreffende Grundstiick fur Eisenbahnzwecke gem. § 23 AEG freizu-
halten lassen darauf schlieRen, das mit einer Folgenutzung noch zu rechnen ist
und daher muss die Flache dem Innenbereich zugeordnet werden.

Unter Beriicksichtigung aller Aspekte der Definitionen von AuRenbereichsfla-
chen im Innenbereich ergibt sich eindeutig zu definierender Betrachtungsraum
der im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu bearbeiten ist (siehe
Darstellung Karte 1 der Anlage 3).

Dies hat auch zur Folge, dass sich die Flachenangabe des Geltungsbereiches
(59.509 m?) nicht mit der Flachenangabe des notwendigen Ausgleichs (33.458
m2) Ubereinstimmt, da Flachen welche dem Innenbereich angehdren als bereits
ausgeglichen gelten.

Die Flachendifferenz aus der Bestands- und Neuplanungssituation ist unter
demselben Aspekt zu betrachten. Dem ist hinzuzufiigen, dass ErsatzmalRnah-
men nach § 20 Abs. 2 NatSchG LSA auch in sonstiger Weise, soll heiRen an
anderer Stelle hergestellt werden kdénnen. Aus diesem Grund wurde bei der
Neubilanzierung der Flachen der gesamte derzeit brach liegende Bereich ein-
bezogen (siehe Darstellung Karte 2 der Anlage 3). Somit ist der Nachweis er-
bracht, dass der ermittelte Eingriff fir die zu bertcksichtigenden Aul3enbereichs-
flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 ausgeglichen werden
kann.

Widmung fir E i-
senbahnzwecke

3.2.4 UVP-pflichtige Vorhaben, Schutzgiter gem. 8 1  Abs. 6 Nr. 7b BauGB

Das Verfahren des ,Bebauungsplanes der Innenentwicklung” kann nicht ange-
wendet werden, wenn Vorhaben gem. UVPG (Gesetz Uber die Durchfihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung) innerhalb des Plangebietes einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen. Gleiches gilt fur Fauna-Flora-Habitat-
Gebiete (FFH-Gebiete), europaische Vogelschutzgebiete und Natura 2000-
Gebiete.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt
Sud-West" kann gesagt werden, das derartige Schutzgebiete nicht vorliegen.
Als Grundlage dafir dient die Biotopbestandskartierung in der Anlage 3 (Lage-
plan Eingriffs-/Ausgleichsbilanz Bestand).

Weiter sind durch die Inhalte des Bebauungsplanes ebenso keine Vorhaben
geplant, welche einer zwingenden Umweltprifung gemafl UVPG unterliegen.

Schutzgebiete

keine Betroffe n-
heit
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3.3 Ergebnis

Die vom Gesetzgeber aufgestellten Voraussetzungen fir die Nutzung des be-
schleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB werden innerhalb des Aufstel-
lungsverfahrens des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Std-West*
erfillt.

Daher ist fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt
Sid-West" kein Umweltbericht nétig.

Die Belange des Umweltschutzes werden durch den Bebauungsplan Nr. 25
-Schnittstelle Altstadt Sud-West" trotzdem beachtet. Innerhalb der textlichen
Festsetzungen werden Aussagen getroffen zu MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Des Weiteren werden
Pflanzgebote (PFG 1 — 5) festgesetzt, welche den baurechtlichen Ausgleich be-
inhalten.

Voraussetzungen
erfillt

kein Umweltb e-
richt

Belange des
Umweltschutzes
beachtet
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4. Ver- und Entsorgung

4.1 Wasserversorgung

Innerhalb des Plangebietes muss die Wasserversorgung sichergestellt sein.

4.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung hat tUber ein Trennsystem zu erfolgen.
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5. Hinweise

5.1 Denkmale

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 25 befindet sich ein  Archéologie
archaologisches Kulturdenkmal in Form eines neolithischen Siedlungshorizon-
tes (Siedlung und Friedhof). Daher bedurfen alle Malinahmen, welche aus dem
Bebauungsplan entwickelt werden und mit Erdarbeiten verbunden sind, geman
§ 14 DenkmSchG LSA einer Genehmigung durch die Untere Denkmalschutz-
behorde.

Werden bei Bauarbeiten Spuren gefunden, die es vermuten lassen, dass es
sich dabei um archéologische Kulturdenkmale (Bodendenkmale) handelt, ist
gemal Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt die Untere Denk-
malschutzbehérde zu verstandigen und die Baustelle fiir die Dauer bis zu einer
Woche unveréandert zu belassen.

Die in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Bau- und Kunst -
Sid-West* erhaltene Flache des ehemaligen Friedhofes ,TischlerstraRe* mit denkméler
Einfriedung ist als Kulturdenkmal ausgewiesen. In der Einfriedung und auf der

Flache befinden sich verschiedene Grab- und Ehrenmale. Dabei handelt es sich

um folgende Denkmaéler:

1. In die Friedhofsmauer sind mehrere stattliche Grabmale bzw. Erbbe-
grabnisse bedeutender Schénebecker Familien integriert (Familien
Thormeyer, Peters, Wanchel, Allensdorf), zudem gibt es zahlreiche
Grabplatten

2. Zum Denkmal ,Friedhof* gehoért das Ehrendenkmal fir den Schénebe-
cker Burgermeister und Revolutionar Ludwig Schneider (1809-1889)
am Eingang Tischlerstral3e

3. ostlich der Baracke des ehemaligen Kreisverkehrsbetriebes befindet
sich mit dem Obelisken aus Sandstein ein weiteres Ehrenmal, das
ebenfalls zum Bestand des historischen Friedhofs gehort, jedoch stark
beschéadigt ist.

Die in dem Geltungsbereich befindlichen Baudenkmale sind gekennzeichnet
durch Planeintrag in der Planzeichnung (Teil A). Denkmaéler sind gem. § 9 Abs.
1 DSchG LSA zu erhalten. Alle Veranderungen sowie die Beseitigung von
Denkmaélern ist gem. § 14 Abs. 1 DSchG LSA genehmigungspflichtig.

Fur die Gestaltung der Stadtparkanlage soll die Friedhofsmauer gemaf dem
Quartierskonzept zu grof3en Teilen erhalten bleiben und die ehemaligen Gren-
zen des Friedhofes zeigen. Fir eine ausgepragte Wegeverbindung innerhalb
der Parkanlage, der trichterférmigen Bodensenkung im Bereich des Ful3gan-
gertunnels sowie der Verlegung des Busbahnhofes ist der Abbruch von Teilen
der Friedhofsmauer jedoch nétig.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes und der damit verbundenen Erhal- Erinnerungshain
tung der Grab- und Ehrenmale besteht die Mdglichkeit zur Gestaltung und In-

tegrierung eines Erinnerungshaines innerhalb der Parkanlage. Hier ist jedoch

eine Abstimmung mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde abzustimmen.

Bei Veranderungen und MalBnahmen an Kulturdenkmalern kann gem. § 14 Abs.
9 Satz 1 DenkmSchG LSA die Dokumentation des Kulturdenkmals verlangt
werden. Im Vollzug des Bebauungsplanes Nr. 25 ist zu beachten, dass bei ei-
ner Beanspruchung von gartenbaulichen Elementen des Friedhofes ,Tischler-
straRe” eine Dokumentation nach den Vorgaben des Landeamtes fir Archéolo-
gie und Denkmalpflege zu erstellen ist.
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Im Zuge der Errichtung der Anbindungsstral3e der dstlichen Gewerbegebiete
(Bebauungsplan Nr. 11) wird eine Dokumentation nach den Vorgaben des Lan-
deamtes fur Denkmalschutz zum Sachverhalt Friedhof ,Tischlerstral3e* erarbei-
tet.

Fur die betroffenen denkmalgeschitzten Grab- und Ehrenmale des Bebau-
ungsplanes Nr. 25 muss daher eine gesonderte Abstimmung mit der zustandi-
gen Denkmalschutzbehérde stattfinden.

5.2 Kampfmittel

Eine Belastung mit Kampfmitteln auf der Flache des Geltungsbereiches ist nicht
bekannt nach Prifung der zum Zeitpunkt des Entwurfsbeschlusses vorliegen-
den Unterlagen (Belastungskarten) seitens des technischen Polizeiamtes des
Landes Sachsen-Anhalt (Kampfmittelbeseitigungsdienst) nicht gewonnen wer-
den, so dass davon auszugehen ist, dass bei beabsichtigten Baumafnahmen
keine Kampfmittel gefunden werden.

Gleichwohl macht das Ordnungsamt des Salzlandkreises sowie das Technische
Polizeiamt des Landes Sachsen-Anhalt darauf aufmerksam, dass Kampfmittel-
funde jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kénnen.

Sollten daher wider Erwarten Kampfmittel gefunden werden, ist die nachste Po-
lizeidienststelle, der Salzlandkreis oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
informieren.

Kampfmittel
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6. Anlagen

Anlage 1: Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altst adt Sud-West",
Quartiersentwicklung Salzer Stral3e / Tischlerstral3e -
Konzept , Treffpunkt Mitte"

Anlage 2: Beispiel Entwurf Busbahnhof mit integrier tem Parkplatz

Anlage 3: Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
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