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BP Nr. 38: Begriindung zum Entwurf

1. Allgemeines
1.1. AnlaBl und Erfordernis der Planung

Am 14.05.1998 hat der Stadtrat der Stadt Schénebeck die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 38 ,ACF-Flache Magdeburger Straie” gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Dieser Beschiuf? wurde erforderlich, da die Stadt Schénebeck durch ihren hohen altin-
dustriellen und wenig neu verfligbaren gewerblichen Flachenbestand dringend zur
Schaffung neuer Arbeitsplatze investive Aktivitaten auf flexibel verfiigharem Bauland
entfalten muf3. Bei der zu beplanenden Flache handelt es sich liberwiegend um unbe-
baute, ackerbaulich genutzte frithere Abstandsflaichen sowie gegenwértig ungenutzte
Gewerbeflachen, die im Besitz der Anhaitinischen Chemischen Fabrik GmbH Schoéne-
beck {Abk. ,ACF”, einem der Nachfolgebetriebe des angrenzenden ehemaligen
Sprengstoffwerkes Schonebeck) und weiterer Eigentimer sind.

Mit dem aufzustellenden Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die
Ausweisung marktiiblicher gewerblicher Baulandflachen zur Weiterentwickliung der am
Standort befindlichen Nachfolgebetriebe des ehemaligen Sprengstoffwerkes Schoéne-
beck sowie fiir die Neuansiedlung weiterer Unternehmen geschaffen werden.

Raumordnerisch besteht flir die Stadt Schoénebeck zudem das Erfordernis, mit ihrer
kiinftigen Gewerbeflachenentwicklung einige im historischen Verlauf der Industriean-
siediung eingetretene und sich jetzt sehr konfliktreich gestaltende Gemengelagen
zwischen Wohnen und Gewerbe nachhaltig zu entflechten. Zu diesem Erfordernis be-
steht infolge der Randlage der Stadt an der Elbe und der Nichtverfiigbarkeit von marki-
gangigen Altstandorten keine andere rdumliche Alternative als die Orientierung nach
Westen, auf unbebautes Land und. verfligbare untergenutzte Gewerbeflachen.

1.2, Rechtsgrundliagen

Die Rechtsgrundlagen sind auf der Planzeichnung, dem Satzungsbestandteil A, aufge-
fiihrt. Darin heif3t es u.a. im 8 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB):

~Bauleitpldne sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen.”

1.3. Planunterlagen

Als Planunterlage dient der Lage- und Hohenplan im MaBstab 1 : 1.000 mit Flurstiicks-
grenzen. Er wurde hergestelit in Abstimmung mit dem Katasteramt Kéthen durch den
offentlich bestellten Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Dieter Wirker-Friedel, Schlof3-
strafRe 2, 06366 Kothen. Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftska-
tasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen, StralRen und We-
ge vollstandig aus. : '

1.4. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfal3t ein Areal von 39,9 ha. Es wird im Norden begrenzt durch
die Blumenberger Bahn, im Westen durch den Bereich der noch gewerblich genutzten
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BP Nr. 38: Begrindung zum Entwurf

Grundstiicke des ehemaligen Sprengstoffwerkes - jetzt ACF, im Siiden durch die Ho-
hendorfer Strafe und im Osten durch die Magdeburger Stralte.

Die genauere Umgrenzung des Planungsgebietes kann der Planzeichnung entnommen
werden,

2. | Rahmenbedingungen und Bindungen
2.1, Raumordnung und Landesplanung

Das Dezernat 32 des Regierungspréasidiums Magdeburg hat in seiner landesplaneri-
schen Stellungnahme zur beabsichtigten Aufstellung dieses Bebauungsplanes vom
23.06.1998 grundsétzlich erklart, dass sich die Ziele des Bebauungsplanes mit den Er-
fordernissen der Raumordnung in Ubereinstimmung bringen lassen.

Aus der Abstimmung mit dem Raumordnungskataster (15.06.1998) wurden folgende
Hinweise gegeben: . _
Der Geltungsbhereich wird flichenméBig vom Baubeschrénkungsbereich des Son-
derlandeplatzes Schénebeck erfaf3t.

Diese Baubeschrankung wird jedoch fiir diesen B-Plan nicht wirksam.

Allgemein wurde auf die Regelung der Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege nach § 8a BNatSchG (Eingriffsregelungen und Festsetzungen) sowie auf
die Zusammenarbeit mit dem zustandigen Katasteramt verwiesen. '

2.2, Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Dieser Bebauungsplanentwurf wurde aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
{(FNP)' entwickelt, der vom Stadtrat Schoénebeck am 07.03.1996 beschlossen wurde
und mit dem 22.01.1997 Rechtskraft erlangte.

Fiir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sieht der Flachennutzungs-
plan ausschliefslich Gewerbegebiete (GE) vor. Wieweit die Widmung GE in Richtung Gl
zulassigerweise erweitert wird, ist unter nachfolgender Ziffer 3.2. erliutert.

Des weiteren wurden Aussagen des Landschaftsplans der Stadt Schénebeck? dem Be-
bauungsplanentwurf zugrundegelegt. Das betrifft insbesondere die planerische Be-
achtung von dort enthaltenen Empfehlungen zur Durchliiftung und Herstellung von
vernetzenden Grlanverbindungen.

! Fliachennutzungsplan der Stadt Schonebeck; Aufstellungsbeschiufl am 4. Juli 1991, rechtskriftig ab 22. Januar 1997.
Planverfasser: Biiro fiir Stadtplanung und Architektur Dr.-Ing. Raimund Messner, Dortmund

? Landschaftsplan zum Flichennutzungsplan, Planverfasser: Architekten- und Ingenieurgruppe Luc Lepére, Biro fir
Statdt- und Freiraumplanung, Bremen, 1995
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BP Nr. 38: Begrindung zum Entwurf

2.3 Topografie, Hydrologie, Untergrundverhéltnisse und Klima des Planungsge-
bietes

Regionalgeologisch liegt das Bebauungsplangebiet im Sidostteil der Weferlinger -
. Schonebecker Triasplatte, welche parallel zum Harznordrand verlauft. Sie baut sich aus
den Schichtfolgen des Zechsteins, des Buntsandstems des Muschelkalks und unterge-
ordnet des Keuper auf.

Die Triasplatte wird stdwestlich von der Allertal-Stérungszone begrenzt, die auch
oberflachlich als Flexur erscheint und sich tber Wanzleben bis nach Schénebeck- Sal-
zelmen hinzieht. Die salzigen Abfolgen der Allertal-Stdrungszone und der Weferlinger -
Schénebecker Triasplatte sind im Bebauungsplangebiet und seiner ndheren Umgebung
die Salze des Zechsteins und des Oberen Buntsandsteines (Anhydrit, Salztone, Stein-
salze, Kalisalze).

Das Bebauungsplangebiet liegt zwischen 49 m G. HN und 63 m 0. HN, wobei die
Hauptflache zwischen Blumenberger Bahn und Hohendorfer Stral3e entlang der Mag-
deburger StraBe lediglich Hohenunterschiede zwischen 49 m . HN und 51,6 m 4. HN
aufweist. Entlang der Hohendorfer StralRe in Richtung Hummelberg steigt es dann
gleichmalig bis auf 63 m 4. HN an.

Hydrogeologisch gehdrt das Gebiet zur Elster-Saalel-zeitlichen Grundmoréne im We-
sten und Nordwesten der Gemarkung Schénebeck. Hier sind jungpleistozéne
Schmelzwassersande und -kiese anzutreffen, die im Bereich des Grundmorénenzuges
(Frohser Berge, Alter Weinberg, Hummelberg, Spitzer Berg, Bierer Berg) bis 20 m
machtig sind und von L6Rboden (iberdeckt werden. Die unter der oberfléchlichen LoR-
schicht liegenden Schmelzwassersande und -kiese sowie die am Hummelberg oberfla-
chennah anzutreffenden Septarientone waren in der Vergangenheit Grund zum Abbau
bzw. zur Herstellung von Ziegeln. Die entstandenen Abbaurestlécher wurden in nach-
folgenden Zeitperioden mit Abfallstoffen verfillt (s. Altlasten).

Die oberflichennahen Lockergesteingrundwasserieiter mit ungespannter Grund-
wasserflihrung bestehen aus Kiesen und Sanden. Die Grundwasserisohypsen liegen im
Bebauungsplanbereich zwischen 47 m 4. HN und 55 m 0. HN. Ausgehend von den
westlich und nordwestlich von Schonebeck verlaufenden Grundwasserscheiden ergibt
sich im Zusammenhang mit der Lage der Hydroisohypsen ein zur Elbe gerichtetes
FlieRverhalten von Studwest nach Nordost,

Das Gebiet wird im Nordteil vom Réthegraben (der eigentliche Name lautet ,Welsleber
Rothe”, zur einfacheren Kennzeichnung der Funktion wird vorstehender Begriff ver-
wendet) durchquert. Dieser Graben besitzt mit max. 1,6 m einen geringen Einschnitt in
den Boden. Die an der Magdeburger StraRe gelegene geringe Uberdeckung des
Grundwasserleiters und die geringe Gefallehthe zwischen Geldndeoberkante und Mit-
telwasserlinie des Vorfluters bedarf besonderer MalRnahmen zur Ableitung von Nieder-
schlagswasser (s. Erschlielsung).

GroRklimatisch gehort das Planungsgebiet zum Borde- und mitteldeutschen Binnen-
landklima. Ein haufiger Wechsel zwischen maritimen und kontinentalen Einfliissen ist
charakteristisch. Gegeniiber dem norddeutschen Kilstengebiet weist der Raum einen
starker ausgepragten Gang der Lufttemperatur aus - also kéltere Winter und warmere
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BP Nr. 38: Begriindung zum Entwurf

Sommer. Diese Tatsache erfordert die Schaffung zusatzlicher pflanzlicher Verdun-
stungsflaiche zum Ausgleich der hohen Sommertemperaturen.

24. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Der Abgleich der Bestandsaufnahme fir das Plangebiet mit dem Flachennutzungsplan
ergab, dass sich im Planungsgebiet eine Fundstelle fiir Bau- und Bodendenkmale be-
finden soll. Eine Unterschutzstellung ist jedoch nicht geplant ist.

Eine spezielle Anfrage beim Kreismuseum und Stadtarchiv zu evtl. Begrébnisflachen
aus der Zeit des 2. Weltkrieges im Umfeld eines ehemaligen Fremdarbeiterlagers siid-
lich der Blumenberger Bahn brachte keine Frgebnisse. Die baulichen Hinterlassen-
schaften umfassen Reste einer friiheren Baracke auf Massivsockel und einige verblie-
bene Fundamentplatten in Gartenflachen,

Gleichwohl wird darauf hingewiesen, dass gem, § 9, Abs. 3 des Denkmalschutzgeset-
zes des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 bei Erdarbeiten gefundene Sachen,
bei denen Anlal zu der Annahme gegeben ist, dass es Kulturdenkmale {(archaologische
und bauarchaoclogische Bodenfunde) sind, zu erhalten und der Unteren Denkmalbehor-
de anzuzeigen sind.

2.5, Bisherige stadtebauliche Entwicklung

Die Bebauung des Planungsgebietes und seiner westlichen pragenden Umgebung geht
im wesentlichen zurtick auf die Errichtung der Munitionsfabriken von Sellier & Bellot
und Allendorf um die Wende vom 19. zum 20. Jahrhundert, eine Ziegelei sowie eine
kleine Zementfabrik. Dies geschah einmal aus Sicherheitsgriinden sowie infolge der
Nahe zu den Rohstoffen am Hummelberg weitab von den damaiigen Stadtgebieten
Frohse, Schdénebeck und Salzelmen, wohl aber noch im Bereich des AnschluBgleises
vom Bahnhof Schdnebeck (zuerst durch die Welsleber StraRRe fihrend, spater zusatz-
lich und heute noch von der Blumenberger Bahn abzweigend). Im Laufe der Jahrzehnte
- jeweils verstarkt in Vorkriegs- und Kriegszeiten, einschliellich des ,Kalten Krieges” -
wuchs das Sprengstoffwerk bis 1990 gleichsam zu einer technisch-infrastrukturell au-
tarken ,Stadt in der Stadt” von insgesamt (ber 180 ha bei ca. 2000 Beschéftigten her-
an. Zementfabrik und Ziegelei wurden schon vor Jahrzehnten eingestellt,

Der Abstandsbereich zwischen diesem Werkskomplex bis zur und jenseits der Magde-
burger StraBBe unterlag bis vor wenigen Jahren einer Bausperre, da die von dem
Sprengstoffwerk ausgehenden Stérfallabstande dies erforderten. Inzwischen sind die
Produktionsorte fir Massensprengstoffe in andere Regionen abgewandert. Am Stand-
ort verblieben ist weitgehend die Herstellung, Lagerung und Applikation von Spreng-
stoffen und Munition in Verbindung mit der Herstellung von anderen Produkten. Die
daraus abzuleitenden rdumiichen Abstande zu anderen Nutzungen unterliegen einer in
zeitlichen Intervallen durchzufiihrenden genehmigungspflichtigen Abstandsberechnung
nach dem Sprengstoffgesetz.

Die gegenwdrtigen Abstandsberechnungen lassen nun sine Bebauung des noch nicht
bebauten Teiles des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes durch gewerbliche

Nutzer zu.
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BP Nr. 38: Begrindung zum Entwurf

Die Nachfolgebetriebe des ehemaligen Sprengstoffwerkes betrieben nach 1990 als
nunmehr unabhédngige Unternehmen eine weitgehende Diversifikation ihrer Betriebe
und Anlagen, ohne jedoch die Bindung zur traditionellen Produktion an diesem Stand-
ort zu verlieren. Sie sind an einer Ergénzung ihrer Produktlinien aber auch an der An-
siedlung véllig neuer Branchen interessiert’. Zum Geltungsbereich dieses BP gehoren
die beiderseits der WerkstrafRe (diese zweigt von der Magdeburger Stralle ab und tragt
auch postalisch ihren Namen) gelegenen ehemaligen und auch heute genutzten Direk-
tions- und Sozialbereiche. Zu diesem Komplex gehdren zwei Doppelhaushélften, die
als ehemalige Dienstwohnungen von Mitarbeitern des Sprengstoffwerkes nun Eigen-
tumswohnungen geworden sind. Ebenfalls zu diesem Gebietsteil gehért ein flnfge-
schossiger Plattenbau, in dem bis ca. 1992 vietnamesische Vertragsarbeiter wohnten.

Jensesits der das Planungsgebiet im Osten begrenzenden Magdeburger Stral3e ist hin-
ter einem gewerblichen Nutzungsstreifen in den siebziger Jahren das Wohngebiet
StraRe der Jugend entstanden. Die dazu gehorenden Gebéude bilden die Héhendomi-
nanten im Gebiet und sind Bezugspunkt flir normative Betrachtungen des Umwelt-
schutzes unter den Aspekten einer zusatzlichen benachbarten gewerblichen Nutzung
im Planungsgebiset.

Das Gebiet wird im Norden und Stiden von 110 kV-Starkstrom-Freileitungen (iberquert.
Diese Leitungen sind hinsichtlich der Bebauung und Bepflanzung zu beachten.

2.6. Gegenwirtige Nutzung des Planungsgebietes (s. Beilageblatt)

Mit 251.000 m? werden ca. 63 % des Planungsgebietes derzeit als Ackerland genutzt.
Desweiteren befinden sich als Griinflichen im Planungsgebiet Lehr- und Nutzgérten,
eine Pappelanpflanzung, der Sukzession unterliegende Geldndeauffiillungen mit Laub-
gehdlzbestand und eine frihere wasserwirtschaftliche Anlage (Rickhaite- und Sedi-
mentationsbecken fir ehemalige Ziegelei und Brauerei an der Hohendorfer Strafie}. Ein
Hektar wird durch StraRen und Wege in Anspruch genommen, d.h. 2,6 % der Ge-
samtflichen. Weitere Angaben in der Tabelle Seite 19 und im Beilagebiatt Nutzungszu-

sténde

Im B-Plan-Gebiet befindet sich als einziger Vorfluter der Réthegraben. Er hat eine Ge-
samtbreite einschlieBlich Bdschungen von bis zu 5,0 m und eine mittlere Wassertiefe
von 156 - 35 cm. Er miindet unweit der Wilhelm-Hellge-Stra3e in den Solgraben - dieser
wiederum am Hafen Frohse in die Elbe. An den Ufern dieses Grabens befindet sich nur
im westlichen Teil eine hohere Begriinung, ansonsten beherrscht die Brennessel das
Bild. Die gegenwirtige Gewasserglte ist infolge Einleitung von unvollstandig gekléar-
tem Abwasser vom alten Klarwerk und dem ehemaligen Sprengstoffwerksgelande
mangelhaft. Mit der im Jahr 2000 bevorstehenden Inbetriebnahme des neuen stadti-
schen Klarwerkes und der Trennung des Abwassersystems auf dem ehemaligen
Sprengstoffwerksgelinde sowie geregelter Ableitung aller im Einzugsgebiet anfallen-
den Schmutzwisser wird eine schnelle Verbesserung der Wasserglite dieses Gewdés-

¥ Weiteres dazu die , Konzeption zur Weiterentwicklung von Industrie- und Gewerbeflichen in Schénebeck®, BFS Dr. R,
Brodale fiir die Stadtverwaltung Schonebeck, Juni 1999, '
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BP Nr. 38: Begriindung zism Entwurf

sers eintreten. Damit bestehen gute Voraussetzungen fiir einen naturndheren Ausbau
des Réthegrabens.

2.7. Baugrund / Altlasten

Die im Vorlauf durchgefiihrten Altlastenuntersuchungen’ orientierten schwerpunktmé-
Big auf die Eignung des Bodens als Baugrund und die Nutzungsmdglichkeiten des
oberflachennahen Bereichs fiir die verschiedenen Nutzungsarten nach Eikmann und
Kloke. Folgende Flachenbereiche wurden untersucht:

Nr. d. Unter-|Lage der Untersuchungsflache im Planungsgebiet | Teilflachen-Nr.
fdohe (UF) im B-Plan
I Eckbereich Blumenberger Bahn/Magdeburger Stral’e { GEE 10
! Gegenlber Straeneinmiindung Gewerbegebiet am | GE 8/9
Stremsgraben
IH Rothegraben an der Magdeburger Stral3e Regenriickhalte-
becken
v Mittlerer Bereich an der WerkstraRe, Biros und Kfz-|GE 5
Service 7
\Y Flache zwischen ehem. Wohnheim und Magdeburger| GEE 2
Strafse
VI Gartenflache hinter der Kémmer -Schule ' Gl 2.1
Vi Streifen an der Magdeburger Stralle zwischen UF VIGE 2 u. 3
und Hohendorfer Strafie
VIl Hohendorfer Strafde, anschliefiend an UF Vil Regenriickhalte-
becken
IX Ostlich vom Wohnhaus an der Hohendorfer StraRe | GE 1-1.1

In den Flachenbereichen I, 11, IV bis VIIl wurden unterhalb des 0,60 m und teilweise 1,00
m bzw. 1,50 m machtigen Mutterbodens eng-, weitgestufte und intermittierend ge-
stufte Sand-Kies-Gemische angetroffen.

Die Sand-Kies-Gemische sind entsprechend der DIN 18196 fiir Baugriindungen gut bis
sehr gut geeignet. Sie besitzen eine mitteldichte bis dichte Lagerung. lhre zulassige
Bodenpressung betragt in Anlehnung an die DIN 1054 und DIN 4019 < 200 kN/m? lhre

*  Bericht itber die Baugrunderkundungen und Gefihrdungsabschéitzungen im Rahmen orientierender Untersuchungen
auf den ACF-Flichen an der Magdeburger Stralie in Schonebeck®, vorgelegt von der dko-controf GinbH, Burgwall 13 a,
39218 Schénebeck, 1998, Dieser Bericht kann wihrend der Dienststunden im Stadtplanungsamt der Stadt Schénebeck
eingesehen werden. :
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BP Nr. 38: Begraindung zum Entwurf

Wasserdurchléssigkeit ist groR bis mittel und die Frostempfindlichkeit vernachlassigbar
klein.

Im Flachenabschnitt lll, dem Bereich des Réthegrabens an der Magdeburger Strafde,
liegen wechselhafte Baugrundverhéltnisse vor. Unter der Mutterbodenschicht folgen
teilweise leicht plastische Tone, eng- bis intermittierende Sande bzw. Sand-Kies-
Gemische und teilweise Lo6Blehm sowie Auffliliungen aus Steinen und Mutterboden.
Ab 3,00 m Tiefe steht vereinzeit auch weicher kohletonhaltiger Grobsand an. Bereits ab
1,00 m bzw. 2,60 m u. GOK wurde Festgestein angetroffen. Aufgrund der wechselhaf-
ten und unsicheren Baugrundverhéaltnisse wird eine Bebauung unmittelbar im Réthe-
grabenbereich nicht empfohien.

Im Bereich der Flache IV werden die tragfahigen Sand-Kies-Gemische teilweise von
0,50 m méchtigen Auffillungen Uberlagert, die bel einer Bebauung abzutragen sind.

Aufgrund des zu erwartenden Grundwasserstandes bei ergiebigen Niederschlagen
(2,60 m bis 2,70 m u. Gelandeoberkante, GOK} sind bei einer Bebauung mit Unterkel-
lerung im Flachenabschnitt VI die Geb&ude um mindestens 0,30 m herauszubauen.

Bei ergiebigen Niederschldagen kann das Grundwasser im Flachenbereich VIII oberfla-
chennah bei 1,60 m u. GOK anstehen. Im Erkundungsbereich der Flache IX stehen
unter der Mutterbodenschicht wechselseitig Lolehm und Ton mit Méachtigkeiten bis zu
3,00 m u. GOK an, die fur Baugriindungen brauchbar sind. Diese bindigen Bdden et-
fordern bei einer moglichen Bebauung Drénagen. Dem L&6Rlehm bzw. Ton folgen
schluffige Feinsande. Grundwasser wurde bis zur Endteufe nicht angetroffen.

Die Grundwasseranschnitte der anderen untersuchten Flachen lagen wéhrend der Er-
kundungsarbeiten zwischen 2,30 m und 4,65 m u. GOK. Wahrend der ergiebigen
Herbstniederschlage diesen Jahres stieg das Grundwasser um 0,70 m an {zuletzt ge-
messen am 06.11.1998). '

Die im Plan gekennzeichnete Altlastverdachtsflache auf GE 6 beruht auf der Verfillung
einer ehemaligen Kiesgrube. Die Auffillungen bestehen vorwiegend aus Bauschutt,
Ziegeln und Baukalk bis zu einer Tiefe von ca. 3,40 m u. GOK. Die kartenméfige Aus-
dehnung der friiheren Kiesgrube aus den zwanziger Jahren betragt ca. 4.000 m% Als
Baugrund fir HochbaumaRnahmen sind diese Verflllungen nicht geeignet, da in ithnen
teilweise mit lockeren Lagerungen zu rechnen ist. Das Gesamtvolumen des Bauschut-
tes wird anhand der Sondierungen und des vorliegenden Kartenmaterials auf ca. 6.000
m?® geschatzt. Bei einer mdglichen Bebauung des ehemaligen Kiesloches mit Hoch-
bauten sind die durchgefthrten orientierenden Erkundungen auf der Altlastverdachts-
flache durch néhere Untersuchungen zu ergénzen, um die Ausdehnung, Tiefe und
Kontamination der Aufflllungen genauer abschétzen zu kdnnen und Sanierungsvor-
schlage zu unterbreiten. Eine Alternative wére die Versiegelung der Flache flr Park-
platze oder einer Strallenflache (s. Planzeichnung) mit einer Oberflachenentwésserung.

Gefdhrdungsabschatzungen

Boden: Die Analyseergebnisse ergaben, dass im oberflichennahen Bereich der Mut-
terboden vorwiegend den Zuordnungswerten Z 0 bis Z 1 der Entsorgungsrichtlinie fur
Bauabfalle im LSA entspricht und demzufolge bei einer Bebauung als Bodenaushub flr
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eine offene uneingeschrénkte bis offene eingeschrankte Verwertung verwendet werden
kann. Fin Handlungsbedarf ist gegenwiértig nicht angezeigt. N&here Angaben siehe
Quellennachweis (Fulnote s. 8).

Entssprechend den Orientierungswerten der Liste von Eikmann / Kloke sind alle erkun-
deten Bodenbereiche in Ausdehnung und Tiefe fir multifunktionale Nutzungsmdglich-
keiten geeignet,

Grundwasser / Oberflaichenwasser

In Anlehnung an das Grundwassermonitoring aus dem Jahr 1996 ist der Einflul aus
dem ehemaligen Sprengstoffwerk auch gegenwaértig noch erkennbar. Die Beachtung
dieses Sachverhalts empfiehlt in Verbindung mit der zu geringen Vorflut zu speziellen
SchiuBfolgerungen flir die technische Lésung der Oberflachenentwésserung.

Das Oberflichenwasser des Réthegrabens ist zur Zeit noch belastet. Hier kann auf die
heilende Wirkung des gegenwartigen Klarwerksausbaus hingewiesen werden.

Anzumerken ist, dass im Umkreis eines alten Industrieunternehmens, wie es das ehe-
malige Sprengstoffwerk darstellt, Boden- und Wasserverunreinigungen nicht ausge-
schlossen werden kdnnen, da durch die bisherige Untersuchung nur die nach jetziger
Quellenlage relevanten Bereiche erfaldt worden sind. In dem in der FuBnote S. 8 ge-
nannten Gutachten sind detailliertere Angaben zu jeder Untersuchungsflache enthal-
ten.

Das zitierte Gutachten stellt abschlieBend fest, dass bei Beachtung der gegebenen
Hinweise zur Altlastensituation auf allen Untersuchungsfiachen eine gewerblichen Um-
nutzung zulassig ist.

2.8. VerkehrserschlieBung und sonstige technische Infrastruktur - Bestand und
Planungsansatz

Verkehr/StraRe: Der Stadtplan weist die bestehende Magdeburger Strale (Kreisstra-
Re, Umwidmung zur Bundesstrafie in Vorbereitung) sowie die Hohendorfer Stral3e (in
Fortfiihrung des StrafRenzuges Richtung Stadtmitte als Welsleber Stral3e = stadtische
HauptverkehrsstraRe) als wichtigste bestehende Stralenverkehrsanbindungen aus.
Von beiden StralRen zweigen private Anliegerstraen in den Komplex des ehem.
Sprengstoffwerks hinein ab. Der Flachennutzungsplan zeigt weiterhin die sog. ,West-
tangente” als Verbindung von der Autobahnanschluf3stelle Schénebeck der A 14 iber
die BundesstraRBe 246a zur Hohendorfer StraRe. Von dieser Tangente ist Abstand ge-
nommen worden. Heutige gebietliche Planungsvorstellungen préferieren eine ,Indu-
strieanbindung West” von der B 246a von Siidwesten aus in das Gebiet des ehemali-
gen Sprengstoffwerkes hinein. Dieses Gebiet soll weiterhin von Norden mit der ,Indu-
strieanbindung Nord von der Magdeburger StraBe aus unter Durchfahrung des Pla-
nungsgebietes erschlossen werden. Somit erhalt das Planungsgebiet seine nérdliche
ErschlieRung unter Verkniipfung mit der innergebistlichen Anliegerstrale Planstralie
2.
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Verkehr/Schiene: Schonebeck gehdrt zu den Stadten Deutschlands, die schon sehr
frih {ab 1839} eine leistungsfahige Gleisverbindung in das entstehende deutsche und
mitteleuropaische Fernbahnnetz aufweisen konnten. Das fihrte damals zu zahireichen
industriellen Ansiedlungen - hnlich derjenigen an den heutigen Autobahnanschluf3-
stellen. Die heutige Gleisverbindung mit dem Netz der Deutsche Bahn AG fahrt Gber
die Trasse der unlangst fiir den Personenverkehr eingestellten Blumenberger Bahn in
den Komplex des ehem. Sprengstoffwerks hinein. Uber mehrere Ausziehgleise kénnen
alle alten Werksteile erreicht werden. Die heutige Nutzung des Gleisanschlusses erfolgt
nur noch bei Gefahrguttransporten fiir den nérdlichen Gebietskomplex. Der Gleisan-
schlu® von der Blumenberger Bahn sollte angesichts der heutigen angespannten Si-
tuation und erkennbaren Zukunft des StraRengiiterverkehrs im Ganzen als stédtebauli-
che Option offengehalten werden.

Trinkwasserversorgung: In der Magdeburger StraRe/Hohendorfer Strae liegen Ver-
sorgungsleitungen, an die angeschlossen werden kann. Weiterhin konnen GrolRver-
braucher an einen Hochbehalter auf dem Hummelberg direkt angeschlossen werden.
Der Komplex des ehem. Sprengstoffwerks verfiigt bis heute {ber eine private Trink-
wasserversorgung und ein separates Verteilungsnetz. Diese private Versorgung soll
bald auf eine 6ffentliche Versorgung umgestelit werden. Wieweit vorhandene Netzteile
dabei weiter verwendet werden kénnen, wird von den Versorgungsunternehmen im
Einzelfall entschieden.

Abwasserableitung: Der Komplex des ehem. Sprengstoffwerks verfligt bis heute Uber
eine private Abwasserableitung und ein separates Sammelnetz im Mischsystem. Vor-
fluter ist der Rothegraben/Solgraben. Diese private Entsorgung wird auf eine offentli-
che Entsorgung fir Schmutzwasser umgestellt Wieweit vorhandene Netzteile dabei
weiterverwendet werden, ist im Einzelfall zu prifen. Das offentliche Schmutzwasser-
netz erhielt 1999 an der Magdeburger Strae einen groen Hauptsammler, dessen
Tiefpunkt mit Hebeanlage sowie anschlieRender Druckleitung zum Klarwerk an der
Blumenberger Bahn liegt (s. Leitungsrechte Tf. GEE 5). Dieser Sammler wird fiir das
Planungsgebiet relevant, wie auch sein geplanter Abzweig in die westliche Hohendor-
fer StraRe. Das Niederschlagswasser von den Strafenflachen ist kiinftig in &ffentlichen
Anlagen zu versickern oder nach Riickhaltung dem Réthegraben bzw. dem &ffentlichen
Netz im Bereich Welsleber Strae/Solgraben zuzufiihren. Das Regenwasser von den
privaten Grundstiicken ist auf diesen selbst zu versickern bzw. als Brauchwasser zu
verwenden oder - soweit ausreichende 6ffentliche Flachen dafiir bereitgestellt werden
kénnen - ebenfalls im Gebietsbereich zurlickzuhalten/zu versickern (s. Versorgungsfla-
chen).

Gasversorgung: Es befinden sich im Bereich des Planungsgebietes im ausreichenden
MaRe Versorgungsleitungen, an die im Bedarfsfall angeschlossen werden kann. Aus-
gangspunkte der Versorgung sind Druckreglerstationen des zustandigen Gasversorgers
westlich des Komplexes des ehem. Sprengstoffwerks - hiervon ausgehend wird der
gesamte Werkskomplex versorgt - und westlich des Westfriedhofes.

Stromversorgung: Das Planungsgebiet wird im Norden und im Stden jeweils von ei-
ner 110-kV-Hochspannungsfreileitung tiberquert, die zum Umspannwerk an der Mag-
deburger StraRe fithren. Von hier aus erfolgt die Versorgung des umliegenden Gebie-
tes, so auch fir das Planungsgebiet. Auch hier verfiigt der Komplex des ehem.
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Sprengstoffwerks bis heute liber eine private Versorgung innerhalb seines Gelandes.
Inzwischen sind jedoch abschnittsweise Offentliche Versorgungsabschnitte eingefligt
worden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass hinsichtlich_der verkehrlichen und
stadttechnischen Versorqung keinerlei Probleme flr das Planungsgebiet erkennbar
sind. -

3. inhalt des B-Planes
3.1. Grundziige des Planungskonzeptes

Mit der Bebauung des Planungsgebietes erfolgt ein historischer Schritt fir die Stadt
Schoénebeck. Es wird stadtplanerisch aus der Enge und den standortlichen Zwéangen
der Stadt des 19. Jahrhunderts weiter herausgetreten und das bisher von der stédte-
baulichen Entwicklung abgeschnittene Gebiet des ehem. Sprengstoffwerkes als flr alle
interessierten Nutzer erhiltliche Gewerbeflache in die Stadtentwicklung integriert. Mit
der Orientierung nach Westen, in Richtung auf die im Ausbau befindliche Bundesauto-
bahn 14 und ihre AnschiuBstelie Schdnebeck zu, wird die den heutigen Zwecken am
besten entsprechende Entwicklungsrichtung eingeschlagen. Ergédnzend zu der bisheri-
gen stiadtebaulichen Entwicklung an der Magdeburger Strafle (Neubau Gewerbegebiet,
Figenheime, Reihenhaussiedlung, Verbrauchermaérkte, Tankstellen, Sport- und Freizeit-
zentrum, kreisliches Berufsbildungszentrum, Hochbauamt) soll dieses Planungsgebiet
als Bestandteil des ,Industrieparks West” damit eine Briicke bilden und zur stadtebauli-
chen Weiterentwickiung und Abrundung des gesamten nordwestlichen Stadtgebietes
beitragen.

Mit einer ergénzenden Durchgriinung des Planungsgebietes unter Vernetzung bereits
vorhandener griiner Inseln am Hummelberg und dem bestehenden Werkgelande
(Trittsteinvernetzung) soll auch auf dem Gebiet der Landschaftsplanung die stadtebau-
lich notwendige Aufwertung des nordwestlichen Stadtgebietes erreicht werden.

3.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend seiner oben geschilderten Briickenfunktion zwischen altem Werkgelénde
und neuen Entwicklungen ostlich der Magdeburger StraBe sollen die Teilflachen des
Planungsgebietes einer kleinteiligeren gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden.

Der Flachennutzungsplan gibt fir das gesamte Planungsgebiet die gewerbliche Nut-
zungsart GE vor. Die Bedirfnisse der bereits in der Umgebung befindlichen Nutzungen
und auch die Interessen potentieller Ansiedler verlangen jedoch eine weitergehende
- Ausschépfung der Standortbedingungen bis zu der Nutzungsart Gl - allerdings in der
hier eingeschrankten Form, da auf die Wohnnutzung an der und jenseits der Magde-
burger StralRe Ricksicht genommen werden muB. So erhalten b Teilflaichen (im weite-
ren als ,Tf.” bezeichnet} in den dem bisherigen Industriegeldnde zugewandten Teil des
Planungsgebietes die Widmung Gl. Diese Industriegebiete werden unter Bezug auf die
nachstliegenden Wohnanlageb nach Abstandskiassen gegliedert.
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Auch die neuentstandene Wohnanlage siidlich der Hohendorfer Stra3e/Hinterland der
Magdeburger StraRe bedarf der Beachtung im Sinne des Abstandserlasses. Die Teilfla-
chen-Nutzung GEE 1 ist die angemessene Reaktion darauf. Auch die unmittelbar an
der Magdeburger Strale gelegenen Gebietsteile des B-Planes erhalten unter Beach-
tung der Wohnnutzung jenseits der Magdeburger Strae die Widmung GEE. Ebenso
verhalt es sich mit der GEE-Teilflache 5 an der Blumenberger Bahn, die aus Ricksicht
auf die nérdlich benachbarte Kleingartenanlage eine eingeschrankte gewerbliche Nut-
zung erhalten soll.

Das ehemalige Wohnheim auf Tf. GEE 2 wird in ein Gebdude mit Blronutzung und
sonstigen gewerblichen Nutzungen - insgesamt eingeschrénkte gewerbliche Nutzung -
umgewandelt. Ein weiterer beachtenswerter Nutzungsaspekt wird durch die friheren
Waerkswohnungen auf der B-Plan-Teilfliche MI 1.2 gesetzt. Sie sind im Zuge der Ent-
flechtung des ehem. Sprengstoffwerkes Eigentumswohnungen geworden und unter-
liegen nicht mehr dem § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO als Wohnungen flir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen. Hier mufite unter Hinzufligung einiger Blrobauten als (berwie-
gend gewerblich gepragtem Gebietsteil ein Mischgebiet als noch zuléssige Nutzungsart
gewahit werden.

Uber das MaR der zulassigen Bebauung gibt nachfolgende Tabelle Auskunft:

Zul. Bauhohe =
Zuldssige Art| GRZ Bezugs- Zulédssige GFZ Oberkante
der Nutzung hi?gl:ri:"\rln max. | . -"0K -
Bauhdhe "Hochstmals
Gl 1 _ 0,8 63,5 11,6 2,4 75,0
GEE 1 0,7 51,0 13,0 2,4 64,0
GE 2 0,8 51,5 10,5 2,0 : 62,0
Gl 2.1 0,8 51,5 12,5 2,4 64,0
GE 3 0,8 51,5 10,5 2,0 62,0
GEE 2 0,7 51,5 12,5 1,8 64,0
GE 4 0,8 51,5 10,5 2,0 62,0
Gl 3 0,8 51,5 12,5 2,4 64,0
GE 5 0,8 51,0 11,0 2,2 62,0
GEE 3 0,6 51,0 10,0 1,2 61,0
Ml 1 0,4 52,0 9,0 0,8 61,0
Gl 4 0,8 51,0 13,0 2,4 64,0
GE 6 0,8 51,0 10,0 2,2 61,0
GEE 4 0,8 51,5 9,5 2,0 61,0
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Gl 5 0,8 51,0 15,0 2,4 66,0
Gl 6 0,8 51,0 13,0 2,4 64,0
GE 7 0,8 51,0 11,0 1,8 62,0
GE 8 0,8 51,0 12,0 2,4 63,0
GE9 0,8 51,0 12,0 2,4 63,0
GEE 5 0,7 51,0 9,0 1,4 60,0

Es ist bei der Bebauung der Teilflichen GEE 1 und GE 8 die VDE 0210 ,Bau von Stark-
strom-Freileitungen mit Nennspannungen Uber 1 kV” zu beachten. Die Planzeichnung
verweist auf die dafar erforderlichen Vereinbarungen zur Nutzung und Bauhdhe mit
dem Betreiber der Starkstrom-Freileitungen.

3.3. Bauweise

Der § 22 der BauNVO fordert nicht zwingend die Festsetzung einer Bauweise. Von die-
ser Freiheit wird hier Gebrauch gemacht, da im Wirtschaftsbau zahlreiche schwer nor-
mierbare technologische Forderungen auftreten, die eine Beschrénkung auf die offene
Bauweise ausschlie3en.

3.4. ErschlieRungsmafinahmen

Wie schon oben unter Ziffer 2.8 dargelegt, ist das Gebiet sehr gut erschlossen. Bis auf
die Regenwasserableitung bestehen keine erkennbaren technischen Probleme flr die
ErschilielRung.

StraBen: Fiir die verkehrliche ErschlieBung wird auf die Magdeburger Strafle {als kiinf-
tige BundesstraBe mit eingeschrénkten Zufahrten in die Anliegergrundstiicke), Hohen-
dorfer StralRe und die AnbindungsstraBe Nord zurlickgegriffen. Von Letzterer erfolgt
iiber eine AnliegerstralRe ~die Planstralle 2- eine Verbindung zur Magdeburger Straf3e.
Die alte WerkstraRe (Haupteingang) wird ebenfalls Gber eine Anliegerstral3e - die Plan-
straRe 1 - zusatzlich mit der Magdeburger StralRe verknlpft. Von der Anlage von Sack-
gassen flir die GewerbegebietserschlieBung wurde generell abgesehen, da hier die
Hinterlieger auch wettbewerblich benachteiligt sind. Darliberhinaus erfolgt die Linien-
fihrung der PlanstraRen in der Weise, dass das westlich dahinterliegende schon vor-
handene Werkgelande (als ein bestehender Bestandteil des neuentstehenden Indu-
strieparks West ) mit erschlossen werden kann. Damit soll erreicht werden, dass Quell-
und Zielverkehr von der Magdeburger StraBe in das Innere des Industrieparks West mit
seinen neuen StraBenanbindungen abgezogen werden kann.

Die Lage der neugeplanten Einmindungen an der Magdeburger Strale orientiert sich
auf die bereits vorhandenen Einmiindungen auf der gegeniiberliegenden Stral3enseite.

Die gegenwartig hohen und weiter wachsenden Verkehrsbelegungen an der Magde-
burger StraRe veranlassen schon heute, Zusatzspuren fiir abbiegende starke Verkehrs-
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strome an den StralReneinmiindungen einzurichten. Die Planzeichnung weist entspre-
chende Flachenoptionen aus.

Regenwasserentsorqung: Folgende Hindernisse bestehen bei der bevorstehenden Lo6-
sung der Regenwasserableitung (gemeint sind damit alle Niederschlédge, der Einfach-
heit halber wird aber der Begriff ,Regen” hier weiter verwendet) fir das Planungsge-
biet: -

+ Die starke Zunahme der Versiegelung der jetzt bestehenden Ackerflachen erbringt
eine erhebliche Menge an zu entsorgendem Regenwasser.

+ Das Gebiet verfigt Gber 2 6ffentliche und 3 private Vorfluter bzw. Kanéle zum Vor-
fluter. Die privaten Kanile scheiden wegen ihres schlechten baulichen Zustandes
aus der Betrachtung aus. Es bleiben fur die Betrachtung (ibrig: Die Rothe (ein Gra-
ben der zwischen den Tf. GE 7 und GE 8 die Magdeburger Straf’e quert und dann in
den Solgraben einmiindet; letzterer fiihrt zur Elbe) und die 6ffentliche Kanalisation in
der Welsleber StraRe, die in den Solgraben mundet.

o Die Aufnahmefahigkeit des Grabensystems Rothe - Solgraben ist, insbesondere bei
langeren Regenereignissen, erschopft. Treffen diese Regenereignisse und ein
Hochwasser der Elbe zeitlich zusammen, entsteht ein Rickstau im Solgraben, der
keinen ZufluR zu diesem mehr zulaft. Die Untere Wasserbehdrde verlangt deshalb,
entweder die anfallenden Regenwasser zeitlich in ihrem Abflu® stark zu verzbgern
und/oder der Versickerung in der Néhe des Anfallortes zuzuflihren (Vorzugslosung:
Versickerung). Im (ibrigen wird auf § 151 Abs.3 des Wassergesetzes LSA ° verwie-
sen, das eine Versickerung anfallenden Niederschlagswassers auf den jeweiligen
privaten Grundstiicken bzw. bei AusschluB der Versickerung am Anfallort eine of-
fentliche Abnahme des Niederschlagswassers verlangt. '

¢ Die Gefallehdhe von der jetzigen Geldndoberkante zur Mittelwasserhdhe bei den
beiden o.g. Vorflutern ist im unbebauten Teil des Planungsgebietes mit ca. 1,4 m so
gering, dass eine technisch einwandfreie geschlossene Ableitung des Regenwassers
von kinftigen bebauten Flachen nur unter Aufschittung nach Mutterbodenabtrag
erfolgen konnte. Das ist zum einen ein Kostennachteil fir die ansiedeinden Unter-
nehmen und ist zudem mit kostspieligen Eingriffen in das ggf. kontaminierte Grund-
wasser (s. Altlasten, S. 7) verbunden. Eine geschlossene Ableitung/Behandlung von
Regenwasser sollte deshalb - ausgenommen bestimmte StraBenabschnitte - ver-
mieden werden.

o Abweichend von der geringen Distanz zwischen Mittelwasserlinie des Réthe-
Grabens und der anstehenden Gelandeoberkante liegt der Grundwasserhorizont in
der Nihe beider o0.g. Vorfluter unter diesen Vorflutern selbst. Beleg®: Im Untersu-
chungsgebiet Il {s. Tabelle Seite 9, Bereich Rothe an der Magdeburger Strafle) sind

’ Wassergesetz fiir das Land Sachsen Anhalt (WGLSA) (Bekanntmachung der Neufassung im GVBIL LSA Nr. 15 v.
24.4.1998, S. 186)

¢ Bericht iiber die Baugrunderkundungen und Gefihrdungsabschéatzungen im Rahmen orientierender Untersuchungen
auf den ACF-Flichen an der Magdeburger Strale in Schonebeck®, vorgelegt von der oko-control GmbH, Burgwalt 13 a,
39218 Schanebeck, 1998
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die Rammkernsondierungen 10 bis 15 niedergebracht worden. Der Grundwasser-
stand befand sich am 23./24.09.1998 bei den Sondierungen auf folgenden Héhen
unter Gelandeoberkante: RKS 10 = - 3,0m (ca47, T m . HN}; 11 =-3,1m; 12 = -
3,1m; 13 =- 2,86 m; 14 = bhis - 2,5m kein Wasser; 15 = bis - 1,6m kein Was-
ser/Stein. Der Grund des Rothegrabens liegt in diesem Untersuchungsbereich ca. 1,8
bis 2,0 m ( ca. 48,1 m (. HN) unter Gelandeoberkante. Somit besteht schon an die-
ser unguinstigen Stelle eine prinzipielle Mdglichkeit der Versickerung. Diese Mog-
lichkeit erhéht sich, wenn eine Stelle flir ein Versickerungsbecken gewahlt wird, die
etwas weiter oberhalb am Graben liegt. Bei topographisch ahnlicher Situation kén-
nen die Grundwasserordinaten nach HN der Rammkernsondierungen im Untersu-
chungsgebiet | Rlckschllsse zulassen: RKS 1 = 46,25 m (1. HN; RKS 2 = 46,4 m (.
HN; RKS 3 = 46,0 m 0. HN. Im Vergleich mit der Hohe der Grabensohle der Rothe
(= 48,1 m . HN) wirde hier ebenfalls die Moglichkeit der Versickerung bestehen.
Die genauere Bemessung der erforderlichen Flichen des Regenversickerungs-
beckens sollte in der anschlieRenden Ausfihrungsplanung der Erschliefung selbst
erfolgen. Flr diesen BP erfolgt lediglich eine Grobdimensionierung auf Rlckhalte-
rdume far einen Regen von 100 I/s ha tber 15 Minuten, d.h. je 1 ha vollversiegelter
Flache wird ein wirksamer Stauraum (Ohne Zeitbeiwert und Versickerung wéhrend
des Regens) von ca. 90 m? benoétigt. Unter Berlicksichtigung der maximalen Versie-
gelung von GI/GE-Flachen mit 80 % wiurden dann ca. 72 m?® Stauraum fir 1 ha Stra-
RBen- bzw. Bauland benétigt. Mit den festgesetzten Flachen flir Versorgung und den
grundstlicksinternen Versickerungsflachen sind die bodenrechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen, im Verlauf der Ausfuhrungsplanung eine gesicherte Regenwas-
serableitung nachzuweisen.

Es ist davon auszugehen, dass die Magdeburger Strae in dem Abschnitt, der an
diesen BP grenzt, ebenfalls im Rahmen ihres spéteren Ausbaus eine Regenwas-
serableitung erhalten wird. Dafiir ware eine Aufnahme dlesbezughcher bodenrechitli-
cher Voraussetzungen in diesen BP hilfreich.

Zusammenfassend gewertet, kdnnte fir die Regenwasserableitung und -behandlung
in_der Flachenausweisung dieses Bebauungsplanes eine Kombination von Regen-
wasserrlickhaltung und Regenwasserversickerung zur Anwendung kommen. Es wird
in Anbetracht der komplizierten Situation von einer zentralen Rickhalte- und Versik-
kerungsanlage (in Kombination) fiir Straenflachen und Anliegergrundstiicke ausge-
gangen. Die Ableitung der Regenwasser von den Grundstiicksflichen der Gewerbe-
unternehmen selbst solite dann aus den o.g. Griinden als ,offene Oberflaichenwas-
serableitung” erfolgen. Die dafiir erforderlichen gefillearmen/geféllefreien Graben
bzw. Geldndesenken werden in das Griinsystem bzw. in die unbebaubaren Grund-
stlicksteile zwischen StraRenbegrenzungslinie und Baugrenze einbezogen sowie ge-
sondert ausgewiesen. Der bei der Grabenherstellung anfallende Aushub kann auf-
wandssparend vor Ort flir die Herstellung des Bodenausgleichs, flir Larmschutz-
zwecke und fir zwei- und mehrreihige Wallhecken (sog. ,Knicks”, s. Griinordnung)
verwendet werden.

Eine wasserrechtliche Genehmigung flr die oben beschriebene Lésung des Regen-
wasserproblems wird erst in der Phase der Ausflihrungsplanung erforderlich, soweit
offentliche Gewésser berlthrt werden. Dieser B-Plan hat lediglich die bodenordneri-
sche Rahmenbedingungen flr eine spatere angepalite Losung zu schaffen.

Seite 16




BP Nr. 38; Begriindung zum Entwurf

3.5, Emissionsschutz und Immissionsschutz

Die Zuléssigkeit der Bebauung mit Gewerbeanlagen im Planungsgebiet ist speziell zum
Schutz benachbarter sensibler Nutzungen und allgemein zum Schutz der Kurfunktion
im Stadtteil Salzelmen an die sorgfaltige Beachtung der Regeln des Immissionsschut-
zes gebunden. Es sind folgende Restriktionen zu beachten:

¢ Die abgestufte Festsetzung der Arten der Nutzung von Mischgebieten {Ml) Gber Ge-
werbegebiete mit Einschrankungen (GEE) bis zu Gl - hier mit Einschrénkungen - un-
terliegt den Empfehlungen des sog. Abstandserlasses’ {dazu auch die ,Textlichen
Festsetzungen” als Satzungsbestandteil). Es wird von einer Vorbelastung ausgegan-
gen.

e Fir ein Betonsteinwerk an der Hohendorfer Strake und seine gewerbliche Umge-
bung besteht eine Larmkontingentierung. Die festgesteliten Tag-Nacht-Werte lauten:
Standort Betonsteinwerk 65/60 dB(A)/m2, Gl 1 80/45 dB{A)/m2 GEE 1 55/40.
dB{A)/m2, GE 2.1 60/45 dB{A)/m2.

Schiitzenswerte Bestande sind bereits unter 2. 5 benannt.

4, Ziele und Grundziige der Griinordnung
4.1. Bestandsdarstellungen

Vegetation:

Das Planungsgebiet erstreckt sich westlich der Magdeburger Strae, im Norden be-
grenzt durch den Weg ,An der Blumenberger Bahn” und im Siiden durch die Hohen-
dorfer StralRe. Es zeichnet sich vornehmlich, zu ca. 70%, durch Ackerflachen aus. Le-
diglich im Nordwesten und im Siiden des Gebietes bestehen locker zusammenhén-
gende Baum- und Strauchflachen. Im Zentrum liegt ein kleineres Verwaltungsgebiet, an
das sich Industriegebiete -nordwestlich ein Industriebaubetrieb und sldlich eine Be-
tonwerksteinherstellung - anschlieBen. Ein wasserflthrender Graben, der sog. Rothe-
graben, verlauft von Nordwesten in siddstliche Richtung im nordlichen Teil des Ge-
bietes.

Im Nordwesten bildet die Kanadische Pappel (Populus x canadensis) einen waldahnli-
chen Bestand. Die etwa dreifigjdhrigen Hybridpflanzen haben sich durch Versamung
in thre Ausgangsarten, die Schwarzpappe! (Populus nigra) und die Baumwollpappel
(Populus deltoides), aufgespalten. Als vierte Pappelart wachst am westlichen Teil des
Réthegrabens die Zitterpappel oder Espe (Populus tremula).

Das Vorkommen von Weilkbirke (Betula pendula) und Gemeiner Esche (Fraxinus excel-
sior) ist unbedeutend. Strauchig wachsen in diesem Gebiet der Schwarze Holunder

! Abstande zwischen Industrie- bzw, Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung unter den Aspekten
des Immissionsschutzes {AbstandserfaB); Runderla® des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz LSA vom 26.08,1993 (MBL
LSA Nr. 67/1993; 5. 2344}
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{Sambucus nigra) und die Hundsrose {Rosa canina), die sich wahrscheinlich als verwil-
derte Kulturrosen-Unterlage verbreitet hat.

Das Wasser des Réthegrabens ist undurchsichtig, triib, braun, modernd und abwasser-
artig riechend. Wasserpflanzenbewuchs ist auf der gesamten Lénge nicht vorhanden.
Die Uferbepflanzung war zum Zeitpunkt der Begehung 20 cm Gber der Wasseroberfla-
che braun und abgestorben. Dies alles 148t auf einen Extremstandort und eine starke
Verschmutzung des Grabens schlief3en.

Das zweite zusammenhéngende Wald- und Strauchgebiet befindet sich nodrdlich der
Hohendorfer StraRe {Siidgrenze). Im Osten wird es durch die Betonsteinwerke und die
Gartnerei einer Ausbildungsstatte begrenzt, im Westen schliel3t sich ein Acker an. Die-
ses Wald- und Buschwerk umfaRt eine Flache von ca. 0,3 ha und befindet sich teilweise
auf einer 3 bis 4 m hohen Aufschiittung oder in Hanglage. Der Bestand ist gepragt von
eingriffligem WeiRdorn {Crataegus monogyna) und der Steinweichsel (Prunus maha-
leb), einer Kirschart, die als Unterlage fur Kulturformen Verwendung findet.

Vereinzelt treten in diesem Gebiet auf: Gemeine Esche {Fraxinus excelsior}, Schwarz-
pappel (Sambucus nigra), Schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia), Flatterulme
(Ulmus laevis), WeiBbirke (Betula pendula}, Blutroter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Gemeiner Liguster (Ligustrum vulgare) und Gemeine Himbeere (Rubus idaeus). West-
lich davon zieht sich ein Baum- und Strauchband entlang des Feldrandes bis zur Ge-
bietsgrenze. Es besteht {iberwiegend aus eingriffligem Weildorn (Crataegus monogy-
na) und Spitzahorn (Acer platanoides), ferner treten vereinzelt auf: Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), Schwarzpappel (Populus nigra), Gemeine Esche (Fraxinus excel-
sior), Eberesche {Sorbus aucuparia} und Gemeiner Flieder (Syringa vulgaris).

Nicht genau bestimmen lieR sich eine Apfelart, da sie zur Zeit der Begehung keine
Bliiten zeigte. Es handelt sich entweder um verwilderte Kulturdpfel (Malus domestica)
oder den Magdeburger Wildapfel (Malus “Magdeburgensis ‘), einer Hybride aus Chine-
sischem Wildapfel (M. spectabilis) und Franzdsischem Paradiesapfel (M. pumila).

An der Grundstiickszufahrt Hohendorfer Strale zum Werkgelande stehen zwei ltalieni-
sche oder Pyramidenpappein (Populus nigra var. ltalica). Beide befinden sich in relativ
schlechtem Zustand. Besonders eine der beiden ist bereits zur Halfte abgestorben, da
sie durch eine vom Blitzschlag getroffene und fast génzlich abgestorbene Rolkastanie
(Aesculus hippocastanum) stark in Mitleidenschaft gezogen wurde.

Im Verwaltungsgebiet im Zentrum des zu Gberplanenden Werkgelandes treten auffal-
lend eine alleeartige StraRenbepflanzung aus Sommerlinden (Tilia platyphyllos) mit
darunter befindlichen, geschnittenen Weidornhecken (Crataegus monogyna) und ei-
nige Pyramidenpappeln (Populus nigra var. italica) hervor. Ferner sind folgende Arten
sehr vereinzelt vertreten; Scheinakazie (Robinia pseudoacacia), Japanische Zierkirsche
(Prunus serrulata “Kanzan’), Schwarze Traubenkirsche (Prunus serotina), Schwarzpap-
pel (Populus nigra), Essigbaum {Rhus typhina), Gemeine RoRkastanie {Aesculus hippo-
castanum), Rote RoRkastanie {Ae. x carnea}, Spitzahorn {Acer platanoides), Bergahorn
(A. pseudoplatanus), Feldahorn (A. campestre), Eschenahorn (A, negundo), WeiBbirke
(Betula pendula), Eberesche (Sorbus aucuparia), GroRer Pfeifenstrauch oder falscher
Jasmin (Philadelphus coronarius) und immer wieder, wie auch rund um die Acker,
Schwarzer Holunder {Sambucus nigra).
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Krautige Pflanzen zeigen sich als typische Vertreter der Weg- und Feldrandflora. Alle
sind sie mehr oder weniger Vertreter nahrstoffreicher Béden. in der Nahe des Rothe-
grabens und von dort bis zum nérdlichen Gebietsrand zeigen z.B. Weille Taubnessel
(Lamium album), Rote Taubnessel (L. purpureum), Gemeines oder Wiesen-Labkraut
(Galium mollugo), Felsen- oder Harzer Labkraut (G. harcynicum), Echte Kratzdistel {Cir-
sium vulgare), GroBe Klette {Arctium lappa), Rainfarn {Tanacetum vulgare) und Gemei-
ne Schafgarbe (Achillea millefolium) frische, néhrstoffreiche (vor allem Stickstoff) und
leicht saure Béden an. Sidlicher davon wachsen zwischen Acker und Weg oder StralRe
z.B. Echte Kamille (Matricaria chamomilla), Wegwarte {Cichorium intybus) und Wiesen-
Lowenzahn (Taraxacum officinale), die zwar auch néhrstoffreiche, aber trockenere Bo-
den anzeigen. Zusammenfassend muB festgestellt werden, dass im gesamten Gebiet
Umweltschaden unterschiedlichen Grades an Pflanzen, Boden und Gewassern eindeu-
tig festgestellt werden mussen.

Fauna:

Faunistische Untersuchungen wurden im Planungsgebiet nicht durchgefiihrt, so dass
keine gesicherten Angaben zum Vorkommen bestimmter Tierarten gemacht werden
kénnen. Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen sind jedoch einige grundsétzliche
Aussagen maoglich:

Die anzutreffenden Laubholzaufforstungen im Norden und die Ruderalfldchen im Be-
reich Hohendotfer Stralle/Werkstralie mit ihren extensiv genutzten Wiesenflachen so-
wie Altgras-, Baum- und Staudenbestdnden kénnen fiir die Tierwelt vielfaltige Funktio-
nen erflllen, indem sie

¢ Gesamtjahreslebensraum insbesondere fir Wirbellose (z.B. Tagfalter, Heuschrecken)
sind,

o Verstecke und Riickzugsgebiete fur viele Tierarten bilden,

¢ Fortpflanzungsstatte fir Bodenbrter sind,

« Nahrungsbiotop flir bllitenbesuchende Insektenarten, Végel und Kleinsauger dar-
stellen und

o zahlreichen Wirbellosen ein Winterquartier bieten.

Hervorzuheben waére fiir diese beiden Gebiete ihre avifaunistische Bedeutung, da im
anzutreffenden lLandschaftsraum Gberwiegend zusammenhéngende Gehdlzflachen
fehlen und somit fiir Végel am ehesten die Méglichkeit zur Uberbriickung der Zwi-
schenrdume zwischen den ,Trittsteinen” besteht und somit zur Herstellung einer Bio-
topvernetzung. :

Die kleineren, verstreut im Gebiet liegenden Sukzessionsflachen vor allem an den Rén-
dern der Ackerflachen weisen infolge nutzungsbedingter Stérungen sowie dem Einsatz
von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln geringe Lebensraumqualitaten fur Tierarten auf.

Wiéhrend der Geldndebegehung wurden folgende Tiere angetroffen:

Reh (Capreolus capreolus), Jagdfasan (Phasanius colchicus), Elster {Pica pica), Eichel-
haher (Garrulus glandarius), Star {(Sturnus vulgaris), Haussperling {Passer domesticus},
Blaumeise (Parus caeruleus), Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), Bachstelze
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{(Motacilla alba), Amsel {Turdus merula) und Ringeitaube {Columba palumbus). Diese
Aufzéhiung kann keinesfalls ausreichend sein, gibt aber einen Hinweis

Boden, Wasser:

Bereits in den vorhergehenden Gliederungspunkten wurde auf die Bodenschichtung
und die Grundwassersituation hingewiesen. Die morphologische Besonderheit des un-
zureichenden Gefélles und der mangeinden Vorflut erzwingt eine Versickerung und
Retention von Niederschlagswéssern und erwirkt damit einen hohen Ausgleich von
baubedingten hohen Eingriffen wie Versiegelung und Verdichtung des Bodens auf den
bisherigen Ackerflichen. Wie das Beilageblatt der Nutzungszustande ausweist, werden
die biologisch hochwertigeren Bodenflachen (Laubwald...) nicht fir eine Bebauung in
Anspruch genommen,.

~Klima, Luft:

Von wesentlicher Bedeutung ist die Frage, ob durch eine Uberbauung der noch freien
Ackerflachen in der geplanten Form eine Veradnderung des Mikroklimas, insbesondere
eine Erhdhung der Lufttemperaturen und der Luftfeuchtigkeit eintritt und wieweit das
Auswirkungen auf benachbarte Wohngebiete hat. Die hohere Versiegelung wird sich
ohne Zweifel mikroklimatisch negativ auswirken. Nach den Feststellungen im Land-
schaftsplan bestehen in diesem Klimagebiet jedoch ausreichende Luftbewegungen, die
eine oOrtliche einstrahlungsbedingte Erhohung der Lufttemperatur zlgig verteilen. Zu-
dem wirken die notwendigerweise anzulegenden Versickerungsflachen gleichzeitig als
Verdunstungsflachen und erwirken dadurch wiederum eine AbkGhlung der Lufttempe-
ratur und eine Erhdhung der Luftfeuchtigkeit. Die Hauptwindrichtung ist - vorwiegend
im Sommer - Stidwest auf West und mit geringerer Haufigkeit im Winter sind es die
Ostrichtungen.

Landschaftsbild:

Die landschaftsbestimmenden Elemente sind die im Stiden des Planungsgebietes ge-
legenen Ruderalflachen, der Gehélzbestand im Bereich der Verwaltungsgebéude an
der Werkstralle, das Pappelwaldchen im Norden und die diese Bereiche verbindenden
Ackerflachen. Die siedlungsbildliche Gesamtwirkung ist durch schon vorhandene Be-
bauung an der Magdeburger Strafde in Form einer locker bebauten Industrielandschaft
beschrieben. Die Ackerflachen bilden lediglich einen raumlichen Distanzbereich zu den
waestlich gelegenen, teilweise kompakten gewerblichen Anlagen des ailten Spreng-
stoffwerkes mit Uberwiegend ungentigender Ansichtsqualitat. Die das Gebiet (iber-
spannenden Hochspannungsfreileitungen verstarken diesen Eindruck.

Bis auf die Ackerflachen bleiben die landschaftsbestimmenden Elemente im Planungs-
zustand erhalten. Sie kénnen und sollen die Basis einer gestalterischen Aufwertung bil-
den.
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Bestandsbewertung nach dem ,Magdeburger Modeil”

Ausgehend von dieser Bestandseinschatzung wurde eine Bewertung nach den Wert-
faktoren des sog. ,Magdeburger Modells” durchgefithrt, um Auskunft Gber die Kom-
pensation von bau-, anlage- und nutzungsbedingten Eingriffen und zu treffenden Aus-
gleichsmalBnahmen zu erhalten.

Die Vermeidung von Eingriffen in Form der Inanspruchnahme der Ackerflachen schei-
det infolge Mangel von anderweitigen stadtischen Flachenalternativen aus. Die fla-
chenmaéBig reichlich vorhandenen Gewerbebrachen in der Stadt Schdnebeck befinden
sich entweder in stadtebaulich exponiert unglinstiger Lage flr eine Gewerbeansiedlung
und/oder sind mit einem derart hohen Riickbauaufwand verbunden, dass eine
marktorientierte flexible Verfligbarkeit gegenwértig nicht gegeben ist.

Die nachfolgende Tabelle der Bestandsbewertung bezieht alle erfa3ten Biotope ein und
versieht sie mit den modelleigenen Wertigkeiten. Dieser Bestandsbewertung wird die
Bewertung nach Planungszustand gegeniibergestellt, um den Grad der Ubereinstim-
mung oder ihr evtl. Gegenteil festzustellen.

Bestandsbewertung nach Magdeburger Modell

FlachengréBe Biotoptyp Wertfaktor Wertigkeit nach Wertein-
{m?) heiten {(WE)
251.000 Ackerland, tw. belastet 0,2 50.200
3.800 Graben {Réthe), belastet 0.2 760
22.500 Pappelwiéldchen m, Unter- 0,55 11.250
wiuchs
4.000 Hecken, Feldgehdize 0,7 2.800
30.500 Ruderalflachen auf Deponien 0,6 15.250
5.000 Hausgérten 0.4 2.000
31.450 teilvarsisgelte Flachen (Auf- 0,2 6.290
schiittungen, Gelédnde fiir ehe-
malige Baracken v.a.)
7.750 Strafien 0 0
3.500 Wege 0,1 350
39.500 Betriebsftachen (GRZ 0,7} 0,2 3.655
399,000 ha Summe aller Flachen 92.405 WE
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4.2. Landschaftsokologische Beurteilung und Konfliktdarstellung (s. Beilageblatt
der Nutzungszustande, folgende Seite)

Der Landschaftsplan der Stadt Schénebeck beurteilt das Planungsgebiet als , ausge-
rdumte Ackersteppe mit einigen Feldgehélzinseln”... ,die Feldgehdlze bestehen aus
ubiquitér verbreiteten Gehélzarten mit Unterwuchs von Feldgrésern”,

Die hohe Bodengiite in der Region {Bodenwertzahlen liegen zwischen 70 und 90) fiihrte
in der Vergangenheit zu einer starken Ausrdumung der unbebauten Landschaft im In-
teresse einer maximalen landwirtschaftlichen Produktion. Damit wurden auch die Ge-
hélzflichen auf ehemalige Abbauflichen und gelegentliche Brachflachen zuriickge-
drangt und dabei ihre frihere Artenzahl zunachst drastisch verringert. Im Verlauf der
einsetzenden Sukzession auf diesen Flachen ist nun eine beachtliche Artenvielfalt her-
angewachsen, die es sinnvoll zu ergénzen gilt.

Das Beilageblatt der Nutzungszustdnde Bestand und Planung gibt einen Eindruck (iber
die MaBnahmen zur Erzielung des Eingriffsausgleiches.

Mit dem ,Pappeiwéldchen”z(Grinfladchen-Nr. 4 der Planzeichnung) ist vor Jahren der
Versuch unternommen worden, zwischen der Industrie und den Klieingérten hinter der
Blumenberger Bahn einen schiltzenden griinen Wall zu frichten. Wenn auch die ange-
pflanzten Pappelin stellenweise einen kiimmerlichen Wuchs aufweisen, sind im Unter-
holz u.a. neben Feldgehélzen und Trockenrasen neue Pappelarten hinzugekommen
und es bietet sich die Moglichkeit, dieses Areal biologisch zum Zwecke der Herstellung
des internen Ausgleichs weiter aufzuwerten. Das frithere Areal der Aufforstung wird an
den Randern erweitert und die benachbarte Flache wird flir die Regenwasserversicke-
rung genutzt. Somit entsteht insgesamt ein geschlossenes Areal von ca. 2,8 ha mit ho-
herer biologischer Wertigkeit als bisher. Ebenso ergibt sich fiir den Réthegraben die
reale Chance, nach Einstellung der Einleitung belasteter Abwésser eine naturnahe
Funktion zu erfillen. Er wird mit einem Regenwasserversickerungsbecken bzw. -
rickhaltebecken von 5300 m? ergénzt. Die Ausweisung eines begleitenden Pflanzge-
botes und die Anlegung von begleitenden Versickerungsflachen auf den angrenzenden

Baugrundstucken fihren zu einer erheblichen Aufwertung. Der ruderale Deponiebe«

fehs (Gf. 1) wird auch nicht in die Bebauung einbezogen sondern im Sinne einer
Baotopvernetzung sowohl nach der Hohendorfer StraRe und der WerkstrafRe hin auf ca.

&‘

3,3 ha erweitert. Auch damit erfolgt gegentliber dem Zustand im Juli 1999 eine biologi=

‘sch'e;;;:-AufWert_u.ng. Die planerische Sicherstellung der 2 Wohnhéuser an der Magdebur-
ger Stral3e in einem gegliederten Mischgebiset erbringt ebenfalls einen Zuwachs an un-
versiegelter Flache, da sonst eine Einbeziehung in die gewerbliche Bebauung zu erfol-
gen hétte. Die stddtebaulich notwendige Festsetzung der offenen Regenwasserversik-
kerung bzw. -ableitung verursacht auf allen neuhinzukommenden Baugrundstiicken
ebenfalls eingriffsausgleichende Effekte. Es kann davon ausgegangen werden, dass bis
zu 20 % der gewerblichen Grundsticksfléchen dieser Form der Regenwasserbehand-
lung dienen werden. Kombiniert mit der Pflanzung von Wallhecken entlang den Versik-
kerungsflachen entsteht so ebenfalls eine ausgleichende Wirkung fiir Boden, Wasser
und Landschaftsbild (s. auch textliche Festsetzungen zu 3.5.).

In die Neubebauung einbezogen wird somit allein die bisherige Ackerflache. Die dort
zu tatigenden Eingriffe beziehen sich vor allem auf eine Versiegelung bzw. Verdichtung
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des umzunutzenden Ackerbodens und damit primér auf die Stérung des Luft- und
Wasserhaushaltes in ihm. Dem wird jedoch durch die geplante Zurtickhaitung von Nie-
derschlagswasser im Planungsgebiet entgegengetreten. !m Baugebiet befindliche Ein-
zelbdaume und Strauchgruppen, die nicht in die Vermessung der Planunterlage einbe-
zogen sind, werden durch die Baumschutzsatzung der Stadt Schénebeck geschlitzt.

Errechnung der Werteinheiten flr den Planungszustand nach ,Magdeburger Modell”
Flachen- | Kiinflige GRZ | Kunfiige Nutzungsart | Werifaktor nach Errachnete Werteinheiten
gfa{ﬁf in Mgdb. Modell

33.580 0,8 Gl1 0,4 2.686

19,230 0,8 GE 2 0,4 1.538

9,460 0.7 GEE 1 0.4 1.135

20.200 0,8 GI 2 0,4 1.616

20.970 0,8 GE3 0,4 1678

11.330 0.7 GEE 2 0.4 ~1.360

10.210 0,8 Gl 3 0,4 817

3.090 0,8 GE 4 0,4 : 247
9.460 0.8 GE 5 0,4 757
4.840 0,6 GEE 3 0,4 775
5.720 0.4 M 0,5 1.544
20.340 0,8 Gl 4 , 0,4 1.627
14.550 0,8 GE®6 0,4 1.164
3.790 0,7 GEE 4 0,4 455
21.060 0,8 Gl5 0.4 1685
13.180 0,8 Gl 6 0,4 1.055
4.870 0,8 GE7 0,4 390

29.790 0,8 GE 8 0,4 2,384

19.550 0,8 GE© ‘ 0,4 1.564

14.180 0,7 GEE 5 0,4 1.702

3.280 Vf. 1 (R-Ruckhalteb.) 0,7 2.296
5320 V1.2 (R-Riickhalteb.) 0,7 3.724
2.500 V1.3 (R.- Versick.-B.) 68 2.000
26.510 Grinflache 1 0,8 21.210
2.100 Grinfliche 2 0,8 1.680
5.600 Griinflache 3 0.8 4.480
25.500 Grinflache 4 0,8 20,400
25507 (GRZ0,9) |StraRenflachen 2.550
5.300 Naturn. Réthegraben 0,85 4:505
399,000 89.024 WE
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Kompensationserwiqung

Aus der Differenz der Werteinheiten zwischen zustandsbezogener Bestandsbewertung
(92.406 Werteinheiten} und Bewertung der Flachenanteile aus dem Bebauungsplan
(89.024 Werteinheiten) ergibt sich noch kein voller zahlenméRiger Ausgleich. Die noch
vorhandenen Differenzen sind unter Berlcksichtigung der angewendeten Bewer-
tungsmethode gleichsam als ausgeglichen anzusehen.

Es kann festgestellt werden, dass vor allem mit den im Bebauungsplan vorgesehenen
Nutzungsvorsteliungen bzw. dem Nutzungserhalt insbesondere durch

Verbieib und Aufwertung der bisherigen Gehdizflachen sowie ihrer raumlichen Ar-
rondierung (,Pappelwaidchens”, Ruderalflaichen der Deponieabdeckung usw.),

die Anlage von Versickerungsflachen flir Niederschlagswasser,

Herstellung von verbindenden Wallhecken und

Biotopvernetzung tiber miteinander verbundenen Griinflachen

ein Ausgleich der Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden unter Beriicksichtigung der
Ausgangsbedingungen im Planungsgebiet seibst herstellbar ist.

4.3. MaBnahmen des Ausgleichs und Ersatzes fiir Eingriffe
in Natur, Landschaft und Boden

Unter Beachtung der Vorgaben des Landschaftsplanes, der Altlastensituation, der zu
geringen Geféllehdhen Gber dem Vorfluter, der relativ guten Versickerungsfahigkeit
und dem jetzt zur Planaufstellung parallel stattfindenden Aufbau des neuen Klarwerkes
sind folgende MaRRnahmen des Ausgleichs und Ersatzes fiir Eingriffe in Natur, Land-
schaft und Boden grundsatzlich zu ergreifen und dazu in die Festsetzungen des BP zu
tbernehmen:

o Der Zustand der ,Ausgerdumtheit der Landschaft” ist in umgekehrtem Sinne zu ge-
stalten und z.B. in Form der Errichtung von Wallhecken aus Feldgehélzen, dort wo
erforderlich, in Begleitung von offenen Grében zur Ableitung von Niederschlagswas-
ser, in eine biologisch wirksame Biotopvernetzung umzuwandein.

e Die Welsleber Réthe als Graben ist in Verbindung mit der Funktion der Regenriick-
haltung/-versickerung in einen naturnéheren Zustand zu bringen.

o Es sind ein Regenwasser-Versickerungsbecken und ein  Regenwasser-
Ruckhaltebecken mit begrinten Béschungen zur Aufnahme und Versickerung der
ortlich anfallenden Niederschlagswasser anzulegen.

* Es ist eine zusétzliche Artenergénzung anGehoIzenlngas Pappelwéldchen und die
ruderale Pioniervegetation als zentrale Ausgleichsflachen einzubringen.
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Anmerkung: Die Wallhecke (in Norddeutschiand als ,Knickwall“® historisch entstanden)
besteht als lineares Gestaltungselement aus einem 0,5 m bis 1,5 m hohen und an der
Basis mindestens 2,5 m breiten, an der Oberflache 1,5 m breitem Wall aus seitlich ent-
nommenem Mutterboden. Die Oberflache soll eine leichte Mulde erhalten, die Seiten
sollten aus gepackten Grassoden bzw. Steinen bestehen. Sie sind in Abstédnden von ca.
50 cm mit Feldgehdlzen nach Gehdlzgruppen (s. Gehdlzliste 2) gegliedert zu bepflanzen
- alle 20 m bis 30 m sollte ein Baum entsprechend Gehdlzliste 1 eingefligt werden. Die
ausgehobene Grube kann nachfolgend als Grundlage einer Versickerungsmulde bzw.
als gefallearmer Graben zur Ableitung von Niederschlagswasser dienen. Die Wallhek-
ken sollen, nachdem die Strauchgehdlze ausgewachsen sind, in regelméRigen Abstén-
den { alle 5 bis 10 Jahre, jeweils von einer Seite in einer Reihe) bis auf den hoéheren
Baum, der als ,Uberhélter” weiterwachsen soli, zur Verjlingung zuriickgesetzt werden.
Bei Bedarf kdnnen ganze Abschnitte von Wallhecken auch mit grof3en Erdbaugeraten
versetzt werden.

Anzuwendende Pflanzenlisten:

Gehdoizliste 1: Baume:

Acsr campestre Feld-Anorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Aesculus hippocastanum RoRkastanie
Betula pendula Sand-Birkse
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus silvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Malus domestica Kultur-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus domestica Pflaume

Prunus padus Auen-Traubenkirsche
Pyrus communis Kultur-Birne
Quercus petraea rauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Salix alba Silber-Weide
Salix fragilis Bruch-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus intermedia Schw. Mehlbeere

# Okologischer Landschafisbau: Grundlagen und Mafinahmen; Herausgeber Herbert Rothstein, Verlag Eugen Ulmer
GmbH & Co.; ISBN 3-8001-5071-9
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Sorbus torminalis Elsheere

!
Tilia cordata Winter-Linde
{Ulmus giabra)} iBerg- Ulme

{Uimus laevis)

"F!aﬁer- Utme

—{Ulmus minor)

]
{Feidﬂ.’me

Gehdlzliste 2; Straucher:

| Cornus sanguinea

{Roter Hélrtriegef

: Corylus aveilana

}Haselnuﬂ

‘ Crataegus monogyna

Eingriffliger Weidorn

'Euohymus europaeus

“Ligustrum vulgare

:Gew. Liguster

t.onicera xylosteum

EHeckenkirsche

Prunus spinosa

rachlehe {Schwarzdorn)

t Rhamnus catharticus

Purgier-Kreuzdorn
|

' Rhamnus frangula

{Fauibaum

- Ribes rubrum

ERote Jehannishesre

‘Ribes uva-crispa

EStachelbeere

‘Rosa canina

Hunds-Rose
I

' Rosa corymbifera

Hecken-Rose

i Rosa rubiginosa

;\Nein-Rose

i Rubus caesius

i
Kratzbeere

i Rubus fruticosus

Wild-Brombeere

| Rubus idasus

1Echte Himbeere

- Salix aurita

piwrchen-\Neide

. Salix caprea

Sal-Weide

: Salix cinerea

Asch-Weide

. Salix repens

1 . N
Kriechweide
r

! Salix virninalis

Korb-Weide

Syringa vulgaris

Gem. Flieder

{Viburnurn opulus

;Gemeiner Schneeball

Gehdlzliste 3: Klettergehdize:
Aristolochia durior Pfeifenwinde
' Clematis in Sorten

Waldrebe
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Euonymus forfunei LS. immergr. Kriechspindel
Hedera helix Gemeiner Efeu
Hydrangea petiolaris Kletter-Hortensie

Lonicera caprifolium Jelangerjelisber

Lonicera periclyménum Wald-Geifdblait
Parthenocissus quingquefolia Wilder Wein

Rosa in Sorten Kletter-Rose

5. Begriindung der textlichen Festsetzungen

Den nachfolgendeingeriickt aufgefihrten textlichen Festsetzungen sind die jeweiligen
Begriindungen und Verweise auf die rechtlichen Grundlagen sowie kurze stadtebauli-

che Erlduterungen nachgestellt. 7
1. At der Nutamg und Immissionsschutz

1.1. Horizontale Gliederung des Mischgebietes M

(1) Inder Teilfliche MI 1.1 sindnach § T Abs. S BauNVO die Nutzungen gemif} §
6 Abs. 2 Nr. 2, 3,4 und 5 BauNVO allgemein zuliissig und die Nutamg nach § 6
Abs, 2 Nr. 1 mr ausnahmsweise zulissig, sofem die allgemeine Zweckbestimmung
des Baugebietes gewalit bleibt.

(2)Inder Teilfliiche MI 1.2 sind nach § 1 Abs. 5 BauNVO die Nutzung nach § 6 Abs.
2 Nr. 1 BauNVO allgemein zukissig und die Nutzungen gemil} § 6 Abs. 2 Nr.2,3,4
und 5 BaulNVO nur ausnahmsweise zulissig, sofem die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebictes gewalut bleibt,

§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, &8 1 Abs.b BauNVO

Die horizontale Gliederung der Baugebiete soll eine geordnete stiddtebauliche Ent-
wickiung bei Aufrechterhaltung der im Baugebiet vorhandenen gemischten Nutzungen
ermoglichen. Die Festsetzung zielt darauf ab, einen tiberwiegend gewerblich gepragten
und einen (iberwiegend durch das Wohnen gepragten Baugebietsteil zu erhalten.

1.2. Vergniigungsstiitien
In den Teilflachen MI 1.1, und MI 1.2, sind Vergniigungsstiitten im Sinne des § 4 a

Abs. 3 Nr. 2 BatNVO nicht zléissig

& 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 BauNVO, 8 6 Abs.2 Nr. 8 BauNVO, § 4a Abs. 3 Nr. 2
BauNVO

Diese Festsetzung gibt der Stadt die Freiheit der Entscheidung bei den nicht immer
konfliktfrei einzuordnenden Vergnigungsstatten. Das innerstadtische Kerngebiet ist
stadtebaulich geeigneter fUr die Aufnahme derartiger Einrichtungen.
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13. Gewerbegebiete mit eingeschréinkter Nutamg (GEE)
Inden Gewerbegebieten mit eingeschréinkter Nutzimg sind gemiil3 § 1 Abs. 4 Ziffer2
BauNVO nur nicht wesentlich stérende Betriebe und Anlagen zuliissig

§ 9 Abs.T Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 4 Nr, 2 sowie Abs.9 BauNVO

Einschrankung der gewerblichen Nutzung zugunsten von Wohnanlagen im EinfluBbe-
reich bis auf die flir Mischgebiete zulassigen Emissionen.

1.4. Unzuliissigkeit von Luftverunreinigungen

In den Gewerbegebieten GE und Industriegebieten GI sind von den allgemein zuliissi-
gen Betrieben und Anlagen nur die zulissig, die keine Luftvenunreinigungen, zB.
Rawch, Gas, Aerosole, Dampfe und Geruchsstoffe sowie Erschiittenmgen verursa-
chen.

§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 4 Nr. 2 sowie Abs.9 BauNVO

Einschrankung der gewerblichen Nutzung zugunsten von Wohnanlagen im EinfluBbe-
reich und Erhaltung mikroklimatischer zuldssiger Voraussetzungen f(ir die Kurfunktion

der Stadt.

1.5 Zuldssigkeit in Industriegebieten
1). Im Industriegebieten GI 1 und GI 5 sind nur die Betricbe und Anlagen aulissig,
von denen solche Emissionen ausgehen, die denjenigen der Betrichsarien der Ab-
standsklassen V bis VII (s. Abstandserlal3, Rechtsgnmdiagen) entsprechen oder gerin-
ger sind
{(2) In den Industriegebieten GI 2, GI 3 und GI 4 sind nur Betriebsar-
ten der Abstandsklassen VI und VII allgemein zulidssig und die Be-
trichsarten der Abstandsklasse V sind nur ausnahmsweise bei positiv
abweichender Betriebsweise zuléssig.
1.6, Ausschlul3 besonderer Befniebe und Anlagen
Inden Industriegebieten GI sind folgende Anlagen nicht zuléssig:

- Schrottplitze

- Betriebshéfe der Miillabfuhr

- Anlagen zum Umschlag von Schiittgtitern im Freten

- Kompostienmgsantagen

- Sartieranlagen fiir Abfallstoffe

§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 4 Nr. 2 sowie Abs.9 BauNVO

Einschrankung der gewerblichen Nutzung zugunsten von Wohnanlagen im EinfluRbe-
reich und Beachtung der Kurfunktion. Beachtung der AbstandsmaRe gem. Abstand-
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serlal® LSA. Ausschlul® von besonders stérenden Anlagen innerhalb dieses stadtebauli-
chen Raumes.

1.7. ImPlanungsgebiet zn verwendende Brennstoffe

Die Verwendung von Erdgas, Fliissiggas oder Heiz0l EL ist im Geltungsbereich die-
ses Bebawmgsplanes zugelassen. Die Verwendung von anderen Brennstoffen ist dann
zuliissig, wenn sichergestellt ist, dass die Emissionswerte von Schwefeldioxyd (SO2),
Stickoxyd (NOx ) und Staub in Kilogramm Schadstoff pro Tera-Joule Energiegehalt
(kg/T) des eingesetzten Brenmstoffes gleichwentig oder geringer zu den Emissionen
von Heizol EL sind ( s. auch Frste Verordmmg zur Durchfithnng des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes’ Verordnung tiber Kleinfevenmgsanlagen - 1| BimSchV....)

§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB

Diese Festsetzung dient der Luftreinhaltung im Planungsgebiet. Stadtebauliche Be-
grindung: Schénebeck besitzt mit dem Kurort Salzelmen einen Stadtteil, der tGber eine
hohe Luftreinheit verfligen muB. Dem Schutz dieser Funktion dient diese Festsetzung.

1.8. Schutz benachbarter Wohnanlagen

Zum Schuiz der Wohnbebamng Am Sandkublenfeld sind in dem mit dem Plarzei-
chen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéidliche Umwelteinwirkungen bezeich-
neten Bereich auf der Teilfléiche GI 1 nur bauliche Anlagen und Nutzungen anliissig,
von denen keine wesentlichen Schallemissionen ausgehen,

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Die beabsichtigte Festsetzung eines Industriegebietes auf dieser Teilflache des BP er-
fordert im Abstandsbereich zu den Wohnanlagen einen baulichen Lanmschutz. Die Eintragung der
Schutzvorkehrungen in das Baufenster gestattet dem Grundstickseigentiimer die Erichtung von Gebéu-
den im Kontext eines Betriebes (z.B. Verwaltungsgebéude, von denen keine wesentlichen Schallemissio-

nen ausgehen.}

2. Sonstipe Festsetamgen
2.1. Die Einteitung der Strallenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen
dieses Bebaunngsplanes.

8 9Abs. 1Nr. 11 BauGB

Die Aufteilung der Strallenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand planungsrechtlicher
Regelungen.

2.2. Indenauf der Planzeichnung gekennzeichneten Abschnitten an der Magdeburger

Strafle, westlich der Teilfliche GI 5 (Planstrafie 2) und an der Hohendorfer Straf3e ist

die Geltungsbereichsgrenze gleich Straflenbegrenmmgslinie,
Diese Festsetzung dient der besseren Lesbarkeit und Eindeutigkeit der zeichnerischen
Festsetzungen des BP bei notwendiger Uberlagerung von Planzeichen bzw. Linien (s.
textliche Hinweise auf der Planzeichnung).
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23, Die umgrenzte Fliiche in der Baugebietsfliiche GI 1 im Linienzug aboda
ist mit Geh und Fahrrechten zugunsten der Allgemeinhett und Leitungs-
rechten zugunsten der zustindigen Versorgungstitiger zu belasten.

8 9Abs. 1 Nr. 21 BauGB. Diese Festsetzung ist eine Option flr die weitere
innere AufschlieBung des bisherigen Werkskomplexes von der Hohen-
dorfer Stral3e aus..

24. Die umgrenzte Fliiche in der Baugebietsfliiche GI 3 im Linienzaig e-fg-h-e ist mit
Geh- und Fahmechten zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrechten zugunsten
der zustindigen Versorgungstriiger zu belasten.

2.5, Die umgrenzte Fliiche in den Bavgebiefsflichen GI 3, GE 5 und GEE 3 im Lini-
enzug iHelm-no ist mit Geh und Fahnechten zugunsten der Allgemeinheit und
Leitungsrechten zugunsten der zustiindigen Versorgungstriger zu belasten.

8§ 9Abs. 1 Nr. 21 BauGB. Die jetzige Zufahrt zu einigen Gewerbegrundstiicken sollte im
Interesse einer hohen kinftigen Nutzungsflexibilitat der Anliegergrundsticke nicht als
offentliche StraRe gewidmet werden.

2.6. Die umgrenzte Fliiche in der Baugebietsfléiche GE 8 in der Umgrenzung des Lini-
erzuges tuv-wt und der Grimfiche G 4 im Linienzug p-g-s-p ist mit einem Lei-
tungsrechte zugunsten der zustindigen Versorgungstriiger zu belasten,

2.7. Die umgrenzte Fliche in der Baugebietsfliche GEE 5 und der
Grinfliche Gf 4 in der Umgrenzung des Linienzuges x-y-z-za-x ist
mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustindigen Versorgungstri-
ger zu belasten.

§ 9Abs. 1 Nr. 21 BauGB. Das Vorhandensein von 2 Schmutzwasserdruckleitungen par-
allel zur Nordseite des Réthegrabens, die zum Kldrwerk fihren, veranlafit, dass sie ge-
schitzt werden., Ebenso werden am Tiefpunkt der neuen Freispiegelleitung in der
Magdeburger Strale von dem hier zu errichtenden Hebewerk 2 Druckleitungen entlang
der Blumenberger Bahn zum Klarwerk fGhren,

2..8. DieFlichen fir Versorgungsanlagen V' 1, V 2 und V 3 sind Fliichen fur die Re-
genwasserbeseitigung der jeweils benachbarten Teilflichen im Geltungsbereiches die-
ses Bebauungsplanes.. Bauliche Anlagen, die mit der Zweckbestimmung dieser Fli-
chein Einklang stehen, kénnen zugelassen werden,

§ 9 Abs. TNr. 14 iV. m. Nr. 20 BauGB. Die Flachenausweisung fliir zwei Regenriickhaltefig-
chen und eine Versickerungsflache erfolgt vorbehaltlich einer spateren genaueren Be-
stimmung in der Phase der Ausflihrungsplanung der Erschlieungsanlagen fir diesen
BP. Damit soll gleichzeitig einem Erfordernis des Ausgleichs von Eingriffen in Natur ,
Landschaft und Boden entsprochen werden.
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3. Festsetamgen der Grinordnung:

3.1. Auf den Baugebietsflichen sind innerhalb der Grundstiicksfliichen je 200 m? neu
versiegelter Fléiche 1 Baum der Gehélztiste 1 als Hochstamm, 3xv, mB,, Stammum-
fang 16-18 cm, oder ersatzweise 6 Stréiucher der Geholzliste 2 anzupflanzen und zu er-
halten. Die Planzimgen sind auf den nicht fiir eine Bebauung vorgesehenen Grund-
stiicksteilen als 2,5 m breite Wallhecken entlang von Versickerungsflichen fir Nieder-
schlagswasser vorzunchmen,

32. Die Steliplatzanlagen fiir Fahrzeuge sind fiir je vier Phkw-Stellpliitze mit einem
Baum gemil} Geholzliste 1 in der unter obiger Ziffer 3.1, benannten Qualitit zu be-
pilanzen.

3.3. Geschlossene Fassadenseiten ab 200 1r? sind mit Kletterpflanzen (1 Pflanve auf 2
Jfdm.) gemit3 Geholzliste 3 zu begriinen.

34. Unter den das Planungsgebiet itberspannenden Hochspannumgsfieileitungen sind
auf den nicht flir eine Bebauung vorgesehenen Grundstiicksteilen der Baugebiete nur
straucharfige Bepflanzungen vorzusehen,

3.5. Das auf den Bangrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von den Dachfli-
chen und sonstigen versiegelten Bodenflichen ist unter Beachtung der wasserwirt-
schaftlichen Belange innerhalb der Grundstiicksfliichen selbst zu versickem. Fiir den
nicht versickerungsfithigen Teil der Niederschlagswisser kénnen auf den Baw
grandistiicken auch Gritben fir eitien Abflul3 der Niederschlagswiisser in Richtung ei-
ner ffentlichen Regenwasserrickhalteeimrichtung bz, Regenversxckezmgmn]age

angelegt werden,

§ 9 Abs. 1 Nr. 14, 15 (Offentliche und pnvate Granflachen wie naturnahe Parkanlagen,
Begleitgriin ), Nr. 20 {Bodenschutz) und Nr. 25 (Pflanzbindung) BauGB.

Schutz des Bodens/Grundwasserneubildung durch Versickerung anfallender Nieder-
schlage vor Ort. Stadtebauliche Griinde: Gesicherte AbfluR des auf den Baugrundstiik-
ken anfallenden Niederschlagswassers bei problematischer Gefallesituation.

Die griinordnerischen Festsetzungen wirken komplex in der Organisation der Bodenfla-
chen dieses B-Planes. Sie sollen darauf hinwirken, dass in die Zuléssigkeit flr die Er-
richtung baulicher Anlagen und Gebaude die Forderungen des Natur-, Landschafts-
und Bodenschutzes verbindlich einbezogen werden. Wenngleich in dem auch vor Fest-
setzung dieses Bebauungsplanes bebauten Gebiet ein Ausgleich fir zu vollziehende
Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden nicht herzustellen ist, bedarf es angesichts
der bestehenden Mangel in der stddtebaulichen Situation einer bedeutenden Aufwer-
tung des Faktors Griin.

6. Auswirkungen dieses Bebauungsplans
Bei Durchfiihrung dieses Bebauungsplanes entstehen folgende Auswirkungen:
Soziale Auswirkungen:

Auf der Tf. GEE 6 an der Blumberger Bahn befindet sich ein bewohntes Haus. Im Falle
der gewerblichen Inanspruchnahme dieser Fliche ist eine Umsetzung der dort anséssi-
gen Familie erforderlich,
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Westlich angrenzend an die Tf. GEE 1, GE 2 und Gl 2 befinden sich auRerhalb des Gel-
tungsbereiches dieses BP Garagen von privaten Nutzern, deren jetzige Zufahrt {iber die
genannten Tf. fahrt. Im Falle der gewerblichen Inanspruchnahme dieser Flache ist eine
Umverlegung der Zufahrt erforderlich oder eine einvernehmliche Regelung mit dem
kinftigen Nutzer/Eigentiimer.

Dem bisherigen landwirtschaftlichen Nutzer der in Anspruch zu nehmenden Ackerfis-
chen entgehen nunmehr die bisherigen Ertrége.

Immissionen:

Das dazu Erforderliche ist bereits unter obiger Ziffer 3.5, ausgefiihrt.

ErschlieBungsaufwendungen:

Es entstehen ErschlieRungsaufwendungen u.a.

* als Strallenbauten (Anbindungsstrae Nord zwischen Magdeburger Stralle und
ACF-Flache, Planstraen 1 und 2, Aufweitung der Einmiindungen und Anlegung von
Zusatzspuren, eine Lichtsignalanlage am Knoten Stremsgraben/Mageburger Stra-
Re/Anbindung Nord), :

e als Versorgungsleitungen flir Schmutzwasser in den beiden Planstraen und Re-
genwasserableitung in der Magdeburger Stralde {mit StraRenbauamt) und den Kno-
tenbereichen, '

e Versorgung Gas, Strom, Telekommunikation und Trinkwasser im StraRencquer-
schnitt,

o flr Regenwasserversickerungs- und riickhalteanlagen und fir die Herstellung von

* Sicherungs- und PflanzmalBnahmen an den Ausgleichsflachen.

Die Notwendigkeit eines Bodenordnungsverfahren ist gegenwartig nicht erkennbar.

Dr. Reinhard Brodale 14.2.2000
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