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Inhaltsverzeichnis

1.0
2.0
3.0
4.0

5.0
5.1
52
5.3
5.4
5.5
5.6
6.0
6.1
6.2
6.3
6.4
6.5

6.6.

6.7
6.8
6.9

7.0

Tels

7.2
7.3
7.4
8.0
9.0

Planungsanlass
Grundlagen for die Begrindung
Abgrenzung des réumlichen Geltungsbereiches

Planungsrechtliche Situation, Flachennutzungsplan und Ziele der
Raumordnung und Landesplanung

Stadtebauliche Situation und funktionelle Einbindung

Lage und Vornutzung

Vegetationsbestand und Landschaftsbild

Baugrund und Grundwasserverhdlinisse

Eigentumssituation

Emissionen

Hochwasserschutz

Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Private Verkehrsfliche

Offentliche Verkehrsfliiche

Private Grinfléchen

Bindungen fur die Erhaltung von B&umen, Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen
Fléchen for das Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Festgesefzte Hohen baulicher Anlagen und vorgesehene Geldndehshen

Zeitliche Abfolge der zuldssigen Bebauung zum Immissionsschutz hinsichtlich Verkehrsldrm

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Anforderungen an gesunde Wohnverhélinisse — Emissionen, hier Larmschutz
Verkehr und technische Ver- und Entsorgung

Naturschutz und Landschaftspflege

Stadtbild und Landschaftsbild

Realisierung, Kosten, Bodenordnung

Flachenbilanz

Anlagen

Héhenplan mit geplanten Geldndehéhen
Umweltbericht
Schalltechnisches Gutachten

Seite

10
10
10
10

Stand August 2011, Seite 2



1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.42 "Im Eichengrund' der Stadt Schénebeck(Elbe)

1.0 Planungsanlass

In dem am 20.09.2007 vom Stadtrat als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 42 ,Im
Eichengrund” wurde festgesefzt, dass im Plangebiet eine Lérmschutzwand zu errichten ist. Der
Vorhabentréiger des geplanten  Wohngebietes hat sich in dem mit der Stadt Schénebeck
abgeschlossenen ErschlieBungsvertrag verpflichtel, diese bis zum 19.10.2008 zu realisieren.

Im Zusammenhang mit dem Umbau des Knotenpunktes B 246a (Elbenauer Strafle/SalzstraBe) in einen
Kreisverkehr sollte die Immissionsbelastung durch den Stralenverkehr nochmals ohne Larmschutzwand
durch einen Ldrmschutzgutachter ermittelt werden.

Der Vorhabentréger hat hierzu vom Ingenieurbiiro fir Schallschutz ECO AKUSTIK, Barleben ein
schalltechnisches Gutachten unter den Bedingungen der heutigen Verkehrssituation erarbeiten lassen.
Grundlage des Gutachtens sind Verkehrszéhlungen des Landesbetriebes Bau aus dem Jahr 2009.

Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass bei der Festsetzung entsprechender passiver
SchallschutzmaBnahmen auf die Errichtung der im rechiskréftigen Bebauungsplan festgesetzten
Larmschutzwand an der Elbenauer Strafe verzichtet werden kann.

Dies stellt eine wesentliche Anderung der Grundziige der Planung dar. Aus diesem Grund hat der
Stadtrat der Stadt Schénebeck am 10.12.2009 den Einleitungsbeschluss fiir ein Anderungsverfahren
zu dem rechiskréftigen Bebauungsplanes ,Im Eichengrund” beschlossen.

Das Planungsziel des rechiskréftigen Bebauungsplanes, ein Wohngebiet fiir die Errichtung von 10-12
Einfamilienhdusern zu schaffen bleibt unveréndert bestehen. Auch die Aufteilung der Fléichen wird
beibehalten.

2.0 Grundlagen for die Begrindung

Grundlage fir die vorliegende Begriindung sind die Vorgaben und Erléiuterungen zum rechiskriiftigen
Bebauungsplan Nr, 42 ,Im Eichengrund” vom Biiro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung Funke aus
Ixleben, Stand Juli 2007,

3.0  Abgrenzung des réumlichen Geltungsbereiches

Der réiumliche Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes ,Im Eichengrund” bleibt
unverdndert erhalten. Das Plangebiet liegt in Flur 12, der Gemarkung Schénebeck-Griinewalde und
wird umgrenzt:

im Nordwesten durch die Nordwestgrenze des Flurstickes 4/8

im Nordosten durch die Nordostgrenzen der Flurstiicke 4/8, 10034, 10027, 10028 und 4/7
im Stdosten durch die Elbenauer Strafie

im Stdwesten durch die Sidwestgrenze des Flurstiickes 10034

4.0 Planungsrechtliche Situation, Fléchennutzungsplan und Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

Fir das Planungsgebiet besteht seit 2007 ein rechiskréftiger Bebauungsplan, der for den
Planungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet vorsieht. Dieser Plan wird durch das vorliegende
Bebauungsplanverfahren nun sukzessive ersetzt.

Der Fliachennutzungsplan der Stadt Schénebeck stellt in Ubereinstimmung mit den Zielen des
rechiskréfligen Bebavungsplanes das Plangebiet als Wohnbaulléiche dar. Der Entwicklungsgrundsatz
gemdB § 8 Abs. 2 BauGB wird damit beachtet.

Die Ziele der Raumordnung werden im Landesentwicklungsplan (LP 1999) und im Regionalen
Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP 2006) definiert. Das Plangebiet befindet
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.42 "Im Eichengrund" der Stadt Schénebeck(Elbe)

sich am Rand des Vorranggebietes fir den Hochwasserschutz. Die Fléchen dort befinden sich
auBerhalb der Fliachen zwischen den Uferlinien der Elbe und des Elbdeiches und sind auch nicht fur
eine Deichrickverlegung vorgesehen. Sie sind besiedelt und gemdB dem Ziel REP 5.3.3.3. nicht
Bestandteil der Yorranggebiete fir den Hochwasserschutz. Die Belange des Hochwasserschuizes
werden beachtet.

5.0 Stiadtebauliche Situation und funktionelle Einbindung

5.1 Lage und Yornutzung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Grinewalde am Nordufer der Elbe. Das Bebauungsplangebiet
liegt westlich der Elbenauer Strafle und nérdlich des Elbdeiches. Das Plangebiet ist umgeben von
Garten und Elbaven. Den Anschluss an das Hauptverkehrsnetz stellt die Elbenaver StraBe dar. Das
Stadtzentrum ist fuBlaufig Gber die Elbbriicke zu erreichen. Eine Bushaltestelle befindet sich in
unmittelbarer Néthe. Das Baugelénde weist nur geringe Héhenunterschiede auf.

Das Plangebiet wurde friher als Schulungsgebdude sowie Heizhaus mit Kohlenlager von der
Deutschen Reichsbahn genutzt. Yon den aus den Jahren 1930 bis 1970 stammenden Gebéuden, war
ein Gebdudeteil zweigeschossig, die anderen waren eingeschossig.

Ein Teilbereich der Hoffléiche war mit Beton befestigt. Die Gebédude wurden inzwischen abgebrochen.

5.2  Vegetationsbestand und Landschaftsbild

Das Geldnde im Planungsgebiet verléuft fast eben und liegt nahe der Elbe. Die Grundwasserver-
héltnisse sind durch die Flussnéthe gepréigt. Der Grundwasserstand korrespondiert mit entsprechender
Verzégerung mit den Wasserstéinden der Elbe.

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich 4 grofikronige Laubbéume, die in die Planung integriert
wurden. AuBerhalb des Geltungsbereiches an der Sudwestgrenze des Planungsgebietes ist ein
groBflachiger Heckenbestand vorhanden, der jedoch auBerhalb des Geltungsbereiches liegt und
daher nicht von der Planung tangiert wird.

Das Plangebiet grenzt an vorhandene Wohngebiete und Kleingartenanlagen und liegt unterhalb des
Elbedeiches. Es ist daher nur bei kleinrGumiger Betrachtung landschaftsbildwirksam. Die Elbenauer
StraBe liegt zum Teil hoher als das Plangebiet. Fir das Landschafisbild haben lediglich die
vorhandenen Grofibéiume eine Bedeutung. (s. a. Umweltbericht).

5.3  Baugrund und Grundwasserverhéltnisse

In der Begriindung zum rechiskréftigen Bebauungsplan wurde vom Biro fir Stadt-, Regional- und
Dorfplanung Funke, Indeben der Baugrund und die Grundwasserverhdiltnisse wie folgt beschrieben:

Die Bodenoberfliichen sind durch die anthropogene Uberformung als Siedlungsfliche und durch die
Abbriche und ErschlieBungsarbeiten der jingeren Zeit gestért und naturfern. Bis 2,50 Meter unter der
Oberfliiche sind schluffige Béden und Auvffillungen (Bauschutt, Schlacke] vorzufinden. Darunter lagern
mitteldichle kiesige, nichf bindige Béden holozéinen Ursprungs.

Das Geldnde im Plangebiet soll im Bereich der geplanten Bebavung gemdfl dem als Anlage
beigefiigten Plan zur Geldnderegulierung erhéhi werden. Hierbei sind sowoh! die Belange des
Schutzes der vorhandenen Bédume als auch die Belange der angrenzenden Gdrten durch eine
Geldndeabbéschung zu beriicksichtigen. (vergleiche Anlage Héhenplan)

Bei den Bodenaufschlissen / der Entnahme von Bodenproben wurde gleichzeitig eine Prifung auf
Kontamination vorgenommen. Organoleplische Uberprifungen der Béden/ Auffiillungen ergaben
keinen Verdacht auf Kontamination.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.42 "Im Eichengrund” der Stadt Schénebeck(Elbe)

Im November 2008 hatte der Vorhabentrdger vom Ingenieurbiiro Baugrund und Umwelt Gesellschaft
mbH eine ergtinzende gutachterliche Stellungnahme zu den Grindungeverhélinissen und den
Grundwasserstinden eingeholt. Der Gutachter nimmt wie folgt Stellung:

Die Grindung der Bauwerke kann auf den anstehenden Unfergriinden erfolgen. Als
Grindungselement werden biegesteif bewehrte Grindungsplatten mit umlavfender Frostschirze zur
Anwendung empfohlen.

Unterhalb der Bodenplatte ist ein Bodenaustausch von mindestens 0,5m vorzunehmen. Der
verbleibende Untergrund sollfe mindestens eine steife Konsistenz bzw. mitteldichte Lagerung aufiveisen.
Bei Autweichungen wird zuséitzlicher Bodenaustausch notwendig.

Zur Bemessung der Bodenplajte kann bei vorgeschlagener Grindungslésung eine zuldssige
Sohlspannung von 120 kN/m? angenommen werden. Alternativ kann eine Bettungszahl k= 10
MN/m? in Ansalz gebracht werden. Diese Grindungsempfehlung bezieht sich auf nichtunterkellerte
Gebdude.

Am 6.11.2008 wurde mit der Avfschlussbohrung 1/08 der aktuelle Grundwasserstand im Baugebiet
bei 3,8m unter GOK festgestellt. Der Grundwasserstand entspricht einer Absoluthéhe von 44,50m
NN. Die zukinflig geplante Gelindehéhe wird bei 48,80 mNN liegen. Der Bereich der
ErschlieBungsstralie erreicht ein Héhenniveau von 49,35 mNN.

Bei zukiinftig zu erstellenden Einfamilienhéusern werden die OK der Bodenplatien bei ca. 49,35 mNIN
liegen.  Ableitend  aus  hydrologischen — Befrachtungen in  Bezug  aul  anzunehmende
Hochwasserereignisse der Elbe ist feslzustellen, dass eine Gelindetberflutung durch Dringewasser
aulgrund der geplanten Geldndeauthshung nicht mehr stattfindet,

Zum  Hochwasserereignis 2002 war nur am Westrand des Grundstickes eine  freie
Wasserspiegelbildung an der Geléndeoberfliiche zu verzeichnen. Hier war zu diesem Zeifpunkt der
Geléindetiefounkt mit ca. 47,95 mNN zu verzeichnen. Mit der geplanten Geldndeauffillung auf 48,80
mNN  ist die geplante Bebauungsebene  drdngewassersicher im  Hinblick auf die
Héchstgrundwassersidinde 2002/2003.

5.4 Eigentumssituation

Die Grundstiicke im Geliungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich im Eigentum des
Vorhabentrégers.

5.5 Emissionen

Eine Larmbeléastigung fur das Planungsgebiet ist auf Grund der hohen Verkehrslarmbelastung durch
die KreisstraBe K1296 (Elbenauver StraBe) und die Bundesstrae B246 a (Elbbriicke / SalzstraBe)
vorhanden. Im Zusammenhang mit dem Umbau des Knotenpunktes B 246a  (Elbenaver
StraBe/SalzstraBe) in einen Kreisverkehr muss die Immissionsbelastung unter den Bedingungen der
heutigen Verkehrssituation jedoch Gberprisft werden.

Durch das Ingenieurbiro fir Schallschutz ECO AKUSTIK wurde hierzu ein schalltechnisches Guiachten
erstellt. Grundlage des Gutachtens sind Verkehrszdhlungen des Landesbetriebes Bau aus dem Jahr

2009.

Der Gutachter stellt fest, dass bei entsprechenden Festsetzungen und Kennzeichnungen im
Bebauungsplan zu passiven Schallschutzmafinahmen in 2 Teilbereichen unmittelbar an der Strafle
(Larmpegelbereiche [l und 1V), die Bebauung des gesamten Planungsgebietes auch ohne die
Errichtung einer Schallschutzmaver méglich ist.

Dies wurde von der Unteren Immissionsschuizbehérde so nicht akzeptiert, Die Behérde hat den
Vorschlag entwickelt, die Realisierung der Bebauung in den beiden heute ldrmbetroffenen
Teilbereichen des Bebauungsplangebietes (Larmpegelbereiche Ill und IV) erst nach Realisierung der
UmgehungsstraBe und einer erneuten Uberprifung durch ein schalltechnisches Gutachten zuzulassen.
Dieser Vorschlag wurde als Festsetzung in den Bebauungsplan Gbernommen.

Grundlage fur diese Festsetzung ist, dass mit der geplanten Ortsumgehung Schénebeck (3.
Bauabschnitt — neve Elbbricke) und der damit verbundenen Verlagerung der BundesstraBe 246a in
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.42 'Im Eichengrund" der Stadt Schénebeck(Elbe)

einem absehbaren Zeitraum eine erhebliche Verbesserung der Larmbelastung des Gebietes zu
erwarten ist,

5.6 Hochwasserschutz

Das Plangebiet grenzt unmittelbar nérdlich an den Elbedeich an. Es befindet sich auBerhalb des Hoch-
wasserschutzgebietes. Angrenzend an den Elbdeich besteht jedoch ein Anlagenverbotsstreifen gemaf3
§134 Abs.2 WG LSA in einer Breite von 50 Metern, Dieser Streifen wird nachrichtlich in den
Bebauungsplan Gbernommen. Innerhalb des Streifens dirfen bauliche Anlagen nur mit einer
Ausnahmegenehmigung der Oberen Wasserbehdrde errichtet werden. Obere Wasserbehérde ist zur
Zeit das Landesverwaltungsamt des Landes Sachsen-Anhalt mit Sitz in Halle (Saale).

6.0 Begrindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes

Das Stadtebauliche Konzept des rechtskréftigen Bebauungsplanes sieht vor, 10-12 Einfamilienh@user
zu errichten, die sich um eine StichsiraBBe mit einem zentralen Platz gruppieren. Mittelpunkt des Platzes
ist ein vorhandener Solitdrbaum, der in die Verkehrsplanung einbezogen wird. Dieses Konzept soll
unverdéindert beibehalten werden.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Auch in der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Im Eichengrund” bleibt die Entwicklung von
Wohnnutzung im Plangebiet das wesentliche Planungsziel. Entsprechend den gegentberliegenden
Wohngebieten wird im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet geméf § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Andere zuléissige Nutzungen dirfen das
Wohnen nicht stéren. Eine Einschrénkung der gemdB § 4 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen ist
daher nicht erforderlich.

6.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundsticksfléche

Um das MaB der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke zu definieren, wurden die Grundflédchenzahl
(GRZ), die Zahl der Vollgeschosse, die iiberbaubaren Fléchen sowie die Bauweise festgesetzt.

Die Grundfléichenzahl (GRZ) im Planbereich wird entsprechend den Vorgaben der Baunutzungs-
verordnung mit 0,4 als Héchstgrenze festgesetzt. Sie entspricht damit dem in §17 BauNVO fir
Wohngebiete angegebenen Wert.

Als Héchstgrenze werden 2 Normalgeschosse (Vollgeschosse) im Bebauungsplan fesigesetzt. Dariber
hinaus soll aber ausdricklich ein DachgeschoBBausbau méglich sein. Daher ist zustitzlich ein
ausgebautes DachgeschoB zuldssig. Dies entspricht der umgebenden Wohnbebauung und figt sich
somit in die Umgebung ein.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Fléichen entspricht den Festsefzungen des rechiskrdftigen
Bebauungsplanes und lésst einen relativ groBen Spielraum fir die Realisierung der Gebdéude zu.

Die Gebietsstrukiur wird geprégt durch die lLage der privaten ErschlieBungsstraBle mit dem
vorhandenen Grofbaumbestand. Die Baugrenze zum Elbdeich wurde auf 17 Meter Abstand vom
DeichfuB festgesetzt. Hierfur liegt eine wasserrechtliche Genehmigung vor.

Entsprechend der umgebenden Bebauung und der Planungsabsicht, innerhalb des Planungsgebietes
freistehende Einfamilienhduser zu errichten, setzt der Bebauungsplan eine Bebauung mit Einzel- oder
Doppelhdusern fest (BauNVO § 22 Abs.2).

6.3 Private Verkehrsfliche

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tber die Elbenauer Strale als sffentlicher Strafie, die nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt.
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Von dort aus erfolgt die innere ErschlieBung der zukinftigen Baugrundstiicke im Plangebiet tber eine
PrivatstraBe, die als 4,75 Meter breite Mischverkehrsfléche ausgebaut werden soll. In der Planfassung
ist eine Breite vom & Meter fir die private Verkehrsfldche festgesetzt, da auf einer Seite der Fahrbahn
ein 0,25 Meter breiter Streifen und auf der 2. Seite Plaiz fir eine 1 Meter breite Mulde vorgesehen ist.
Da die PrivatstraBe langer als 50 Meter ist, wird eine Wendeanlage als Ring angeordnet, die fir ein
dreiachsiges Mollfahrzeug ausgelegt ist und den Anforderungen der Feuerwehr §5 BauO LSA
entspricht. Beim Ausbau und der Gestaltung der Strafie sind die GroBbéume zu schijtzen.

Stellplétze sind auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen.

6.4 Offentliche Verkehrsfléiche

Durch den Ausbau des Kreisverkehrs an der Elbenauver StraBe wird eine kleinteilige Fliche des
Plangebietes als &ffentliche Verkehrsfléiche beansprucht. Diese Fléche ist im Plan enisprechend
gekennzeichnet. Die Umwidmung der heute noch privaten Fliche ist im ErschlieBungsvertrag zu
regeln.

6.5 Private Grinflachen

Nordéstlich der Anbindung der zukinftigen Privatstrale an die Elbenauver StraBe ist eine private
Grinfléiche festgesetzt. Auf ihr befindet sich eine gebietspragende Stieleiche, die erhalten werden soll.
Eine private Griinflache ist auch fir den Groflbaum innerhalb des Wendeplatzes der PrivatstraBie
vorgesehen.

Diese Grinflachen sind als Lebensraum fir die Groflbdume zwingend erforderlich und daher von
jeglicher baulichen Nutzung freizuhalten. Dies wird durch die Festsetzung als private Grinflache
gewdhrleistet.

Entlang des Elbedeiches wird ein 1 m breiter Geléndestreifen in das Eigentum des Landesbetriebes fir
Hochwasserschutz u. Wasserwirlschaft Sachsen-Anhalt Gbergeben. Auch dieser Streifen ist als private
Griinfldche festgesetzt.

6.6.  Bindungen for die Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Geltungsbereich vorhandenen vier grofikronigen Laubbdume sind als Einzelbdume zur
Erhaltung festgesetzt. Es handelt sich dabei um drei Stieleichen und eine Salweide. Diese vier Bdume
sind landschaftshildprégenden und geben dem Baugebiet eine Unverwechselbarkeit und Struktur. Eine
Beeintréichtigung der Bdume durch die BaumaBnahmen und Leitungsverlegungen ist daher unbedingt
auszuschlieflen.

Die Bereiche um die zu erhaltenden Béume und die neu anzupflanzenden Gehélzbereiche sind von
Aufschittungen und Geléndeerhshungen freizuhalten. Im Umkreis von 2 Metern um den Stamm sind
keine Aufschittungen vorzunehmen. Desweiteren sind im Ubrigen Wurzelbereich nur lufidurchléssige
Materialien zu verwenden. Im Umfeld der Eichen sind Aufschiittungen im gesamten Kronenbereich und
einem Schutzzuschlag von 4 Metern zum Kronenbereich nur bis zu 0,3 Meter Hohe zuldssig. Es wird
auf die Richtlinien zum Schutz des Baumbestandes (DIN18920, RASLP4, ZTV Baumpflege) verwiesen.

Entlang des Weges nérdlich des Elbdeiches befindet sich eine zu erhaltende Heckenanpflanzung, die
allerdings auflerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und daher auch auBerhalb der
geplanten Hausgérten liegt. Ergénzt wird die vorhandene Hecke durch einen 3 Meter breiten
Heckenstreifen als Neuanpflanzung auf den geplanten Grundstiicken.
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6.7 Flachen fur das Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Als Ergéinzung zur vorhandenen Gehdlzhecke am Elbedeich und als Eingrinung des Plangebietes sind
mindestens 3 Meter breite Fliachen fir das Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt.

Die Fléchen sind Bestandteil der privaten Baugrundstiicke und grenzen diese optisch gegeniber den
benachbarten Kleingartenanlagen ab. Sie dienen der Eingrinung und Abschirmung des Gebietes
insbesondere auch zur Elbenaver StraBe. Fur die Flachen zum Anpflanzen ist die Artenliste auf der
Planzeichnung des Bebauungsplanes zu beachten.

Weiterhin wurde texilich festgesetzt, dass je angefangener 300 m? Grundsticksflidche ein Laubbaum
bzw. ein Obstbaum anzupflanzen ist. Dies dient als MaBnahme zum Ausgleich von Eingriffen in den
Naturhaushalt.

6.8 Festgesetzte Hohen baulicher Anlagen und vorgesehene Geléndehshen

Die Hohe des ErdgeschossfuBbodens der Wohngebdude wird 0,30m ober der vorhandenen
Geléndeoberfliche als Mindesthshe festgesetzt. Dies dient dem Schutz vor Dringewasser bei
Elbhochwasser. Die Hohe resultiert aus der hydrologischen Stellungnahme zum Baugebiet,

Im StraBenbereich ist eine Erhdhung des Geléndes um ca. 50 cm (=Differenz der vorhandenen und
geplanten Hohen) vorgesehen. Das StraBengefélle wird mit 2,5% vom héchsten Punkt 49,56 NN
ausgehend angelegt. Dabei wird das Geldnde in Richtung mittig stehender Stieleiche und zur den
Grenzen des B-Plangebietes abfallend angelegt.

Beim Abriss der alten Gebdude und der Verkehrsflichen wurden die vorhandenen Betonfléchen und
die unterliegenden Schotterfléchen (ca. 35 cm) entfernt. Durch diese AbrissmaBinahme wurde das
Hshenniveau insgesamt um die vorhandenen und zu erhaltende Béume um ca. 35 cm gesenkt. Zur
Wiederherstellung  des natirlichen  Zustandes wird der Wurzelbereich  des  vorhandenen
Baumbestandes mit luftdurchlassigem Material auf die urspriingliche Héhe aufgeschittet. Dadurch
wird der ehemalige Hohenwert wieder hergestellt.

Die Auffillung auf 49,5 NN betrifft nur den héchsten Punkt der StraBenfléiche. Die nicht bebauten
Fliichen der einzelnen Grundstiicke werden begradigt und so den vorhandenen Geldndehshen von
ca. 48,8 NN (48,74 HN) angepasst.

6.9  Zeitliche Abfolge der zulassigen Bebauung zum Immissionsschutz hinsichtlich Verkehrslérm

Mit dieser Festsetzung wird der Vorschlag der Unteren Immissionsschutzbehdrde aufgegriffen, eine
Wohnbebauung ohne Larmschutzwand in den Lérmpegelbereichen Il und IV erst nach Fertigstellung
der neuen Ortsumgehungsstrale B 246a zuzulassen.

Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche wird nachrichilich aus dem schalltechnischen Gutachten des
Ingenieurbiiros ECO  AKUSTIK Ubernommen. Verbunden wird die Kennzeichnung der
Larmpegelbereiche mit der folgenden texilichen Festsetzung:

,Das Baugebiet soll zeitlich gestaffelt bebaut werden. So ist eine Bebauung innerhalb der
Larmpegelbereiche | und Il sofort zuldssig. Eine Bebavung innerhalb der Lirmpegelbereiche Il und 1V
ist erst nach Fertigstellung und Nutzung der Ortsumgehung Schénebeck B 246a und nach emeuter
Priifung der dann vorliegenden Ldrmimmissionen zuldssig.”

Die Bedenken der Unteren Immissionsschutzbehérde werden somit beriicksichtigt und eine zeitliche
Abfolge der Wohnbebauung in den Lérmpegelbereichen Il und IV planungsrechtlich absichert.
Rechtliche Grundlage ist fir die Festseizung ist § 9 Absaiz 2 BauGB.

Begriindet wird die Festsetzung, dass nach Fertigstellung und Nutzung der Ortsumgehung Schénebeck
zu erwarten ist, dass sich die Immissionen durch Verkehrslarm im B-Plangebiet deutlich reduzieren.
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7.0  Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
7.1.  Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse — Emissionen, hier Larmschuiz

Der rechiskréftige Bebauungsplan sieht ein Allgemeines Wohngebiet und die Errichtung einer
Larmschutzwand entlang der Elbenauver Strafle vor. Durch die geplante Orisumgehung und damit
verbundene Verlagerung der B 246a sind die im rechiskréfigen Bebauungsplan angenommenen
Verkehrsimmissionen in absehbarer Zeit nicht mehr in dem Mafle vorhanden. Zur Feststellung der
derzeitig vorhandenen Lérmbelastung wurde vom Ingenieurbiro fir Schallschutz ECO AKUSTIK,
Barleben ein Schalltechnisches Gutachten erarbeitet, das auch der Unteren Immissionsschuizbehérde
zur Prifung vorgelegen hat.

Aus den Erkenninissen des Gutachtens und den Vorschldgen der Behérde wurden die Festsetzungen
entwickelt und die Kennzeichnung der Larmpegelbereiche Gbernommen, so dass die Anforderungen
an gesunde Wohnverhélinisse somit ausreichend gewirdigt wurden.

7.2 Verkehr und technische Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung und die technische Ver- und Entsorgung enisprechen unverdndert den
Vorgaben des rechiskriiftigen Bebauungsplanes. In  der Begrindung zum rechiskréftigen
Bebauungsplan werden diese wie folgt beschrieben:

VerkehrserschlieBBung

Durch die festgeseizte private ErschlieBungsstralle wird eine ausreichende VerkehrserschlieBung des
Baugebistes gewidhrleistel. Das Bemessungsfahrzeug fir die Wendeanlage als Ring ist das 3-achsige
Miillfahrzeug.

Ver- und Entsorqung

Tréiger der Wasserversorgung sind die Stadhwerke Schénebeck GmbH (SWS). Das Plangebiet wird an
die zeniralen Versorgungsanfagen angeschlossen. Die geplante Bebauung kann durch Erweiterung des
Leitungsneizes versorgt werden.

Triiger der Elekirizitétsversorgung sind die Stadfwerke Schénebeck GmbH (SWS). Das Plangebiet wird
an die zentralen Versorgungsanlagen angeschlossen. Die geplante Bebauung kann durch Erweiterung
des Leitungsnelzes versorgl werden.

Tréiger der Gasversorgung sind die EMS Erdgas Mittelsachsen GmbH, mit Sitz in Schénebeck. Das
Plangebiet wird an die zentralen Versorgungsanlagen angeschlossen. Die geplante Bebauung kann
durch Erweiterung des Versorgungssystems mit Erdgas versorgt werden.

Triger des Fernmeldenelzes ist die Deutsche Telekom AG. Fir den rechizeitigen Aushau des
Telekommunikationsnetze sowie die Koordinierung mit dem Straflenbav und den BaumaBnahmen der
anderen Leifungstréiger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlieflungsmalinahmen im
Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom AG so Irih wie méglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schrifilich angezeigt werden. In dllen Straflen bzw. Gehwegen sind geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leifungszone in einer Breite von ca.0,30 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen.

Tréiger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Schénebeck. Die Verkehrsflidchen sind so festgelegt,
dass die Millfahrzeuge die Entsorgung vornehmen kénnen. Das gleiche gilt fir die Post,

Tréiger der Schmutzwasserbeseitigung ist die Stadt Schénebeck (Flbe). Das Plangebiet wird an die
vorhandene zenirale Schmulzwasserkanalisation angeschlossen. Fir die geplante Bebauung wird ein
Kanalnetz im Plangebiet angelegt.

Die Niederschlagswasserabfihrung erfolgt im Baugebiet durch Versickerung. Das Oberfldchenwasser
der privaten Verkehrsflichen wird in den stralenbegleitenden Grundstiicksfiéchen (Grinflichen) und
im Bereich des Baumbestandes zur Versickerung gebracht, Die straBenbegleitenden Grinflichen
werden enfsprechend der Parzellierung den privaten Grundstiickseigentimern zugeordnet und sind
von diesen zu pflegen und zu erhalten.
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Das Leitungsrecht der Ver- und Entsorgungsiréiger in den PrivaistraBlen wird durch jeweilige
Grunddienstbarkeiten in den Flurstiicken der Privaistraflen abgesichert.

7.3 Naturschutz und Landschaftspflege

In der Begrindung zum rechtskréftigen Bebauungsplan wurde vom Biro fir Stadt-, Regional- und
Dorfplanung Funke, Ixleben die Auswirkungen auf Natur- und Landschaftsschutz wie folgt
beschrieben. Diese Beurteilung gilt auch weiterhin for die 1. Anderung des rechtskrdftigen
Bebauungsplanes, da die Festsetzungen zu Natur und Landschafispflege nicht nachieilig veréndert
wurden. Ausfohrlich sind die Anderungen und ihre Auswirkungen im beigefigten Umweltbericht
dargestellt.

Der Bebauvungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushalles
und der Landschaftspflege (§1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Es werden folgende Fesiselzungen getroffen, die geeignef sind, Eingriffe in Natur und Landschaft zu
vermeiden, zu vermindern oder auszugleichen.

o Als dullere Begrenzung des Plangebietes wird eine 3 Meler breite Fléche fir das Anpflanzen von
Strauch-/ Baumhecken fesigeselz.

o Auf dem Geldnde befinden sich vier grofikronige Laubbidume, die zur Erhaltung festgesetzt
wurden. Weiterhin ist eine Gehdlzhecke zu erhalten und zu ergéinzen.

o Desweileren sind auf den Baugrundsticken pro angefangene 300 m? Grundsticksfldiche
mindestens ein einheimischer und standorigerechter Obst- bzw. anderer Laubbaum zu pflanzen
und auf Daver zu erhalfen.

Insgesamt ist festzustellen, dass nach Umsetzung der Planung kein erheblicher Eingriff in Natur und
Landschalt zuriick bleibt.

7.4 Stadtbild und Landschaftsbild

Die geplante Bebauung figt sich in der festgesefzten Bauweise und im Mafl der Nutzung in die
umgebende Bebauung ein. Auch das Landschaftshild wird durch die Planung nicht beeintréchtigt. Die
wesentlichen landschafisbildprégenden Bédume sind zur Erhaltung festgesetzt.

8.0 Realisierung, Kosten, Bodenordnung

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert:

o den Bau der privaten ErschlieBungsstrafie einschliefilich der Wendeanlage

den Bau des notwendigen Entwésserungsnetzes der ErschlieBungsstrafie

die Herstellung des Versorgungsnetzes fir Wasser, Gas, Elekiroenergie und Telekommunikation
den Schutz von 4 Laubbdumen

die Herstellung der Anpflanzungen gemdf} den textlichen Festsetzungen

e © e ©°

Fir die Ubernahme der Planungskosten durch den ErschlieBungstriiger wird ein stadtebaulicher
Vertrag geméB §11 Abs.1 Nr.1 BauGB mit der Stadt Schénebeck (Elbe) geschlossen. Die
Durchfiihrung bodenordnender MaBBnahmen im Sinne des Baugesetzbuches ist nicht erforderlich.

9.0 Flachenbilanz

Gesamffléiche 7.560 m?
Wohnbaufléche 6.650 m?
davon Fléche fir das Anpflanzen von Béaumen,

Struchern und sonstigen Bepflanzungen 1.060 m?
Verkehrsfléiche Privatstrafe 600 m?
Grinfléche 310 m?

Li/Ha
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