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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

i. Allgemeine Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Stadte und Gemeinden,
Bauleitplane aufzustellen, um eine geordnete stadiebauliche Entwicklung
und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodenordnung zu gewahrleisten. '

Sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich Ist, sind flr begrenzte Gebiete innerhalb der Stadte und
Gemeinden aus  den Vorgaben  des Flachennutzungsplanes
Bebauungspldne zu entwickeln. Die Bebauungspléne treffen  als
Ortssatzungen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstiicke und bilden die Grundlage fiir weitere
zum Volizug des Baugesetzbuches erforderliche Manahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches  zur Aufstellung  von
Bebauungsplanen gelten auch fur deren Anderung, Ergénzung oder
Aufhebund.

Ggf. kdnnen auf Landesrecht heruhende Regelungen als Festsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen  werden, Hierbei kommen
insbesondere ortliche Bauvorschriften nach der Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt (BauO LEA) in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufigen, in der die Ziele,
7wecke und wesentiichen Auswirkungen des Bebauungsplanes
darzulegen sind.

2. PlanungsaniaB, Plangebiet

Die GWB - Gesellschaft flir Geschafts- und Wohnbauten mbH & Co. KG,
Hamburger Strake 131, 92926 Ahrensburg - beabsichtigt, innerhalb des
im Plangebiet dargestellten Kerngebietes (MK) ein kerngebietstypisches
Einkaufszentrum zu errichten. Planungsrechtlich soll dieses Vorhaben im
Wege eines vorhabenhezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB
realisiert werden.

Das Plangebiet liegt sstlich der Salzer Strafte, nordlich  der
Eisenhahnstrecke Magdeburg - Kothen und westlich der Rudolf-
Breitscheid-Strale im Zentrum der Stadt Schoneneck/Elbe.



| BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 46
DER STADT SCHONEBECK/ ELBE

3. Ausgangslage, Restand

Das ca. 1,2 ha groRe Gebiet liegt im Stadtzentrum Schonebecks
ca. 200 m dstlich des Bahnhofs und ca. 800 m sudlich der Elbe. Bei der
fir eine Bebauung vorgesehenen Fléche handelt es sich um eine
industriebrache, auf der vormals die SK Jagd- und Sportmunition
ansissig war.

Die fur die Bebauung vorgesehene Fléche kann als eben bezeichnet
werden. Der Lage- und Hohenplan des Vermessungsbtiros Sprick &
Teetzmann,  Ahrensburg, Vo 10. Dezember 1998 weist
Hahenunterschiede von weniger als 1 m aus.

insbesondere entlang der Salzer Strale herrscht eine stadtisch gepréagte
Bebauung, 2~ und 3-geschossig in iberwiegend geschlossener Bauweise,
vor. Die (berwiegend mit einem Putz versehenen Gebaude sind
traufstandig  und  weisen Satteldacher  mit unterschiedlichen
Dachneigungen auf. Die Dachiandschaft in der Salzer Strafie wird dabei
durch zahlreiche Gauben aufgelockert. Das ehemalige Betriebsgelande
der SK Jagd- und Sportrunition als rechteckig dazwischenliegender
Abschluf dieses Quartiers Vot dem Bahngeldnde ist durch seine

" straenbegleitenden Gebaude, eine ¢ca. 3 m hohe Mauer sowie mehrere
Stahitore vollstiandig eingefafit und vor Zugang gesichert.

4. Flichennutzungsplan, sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

Fir die Stadt Schénebeck/Elbe  besteht  ein rechtskréftiger
Elachennutzungsplan, der das Plangebiet etwa 22U ginem Diittel als
Kerngebiet (MK) und etwa 2zu »wei Dritteln als Wohnbauflache (W)
ausweist. Um die angestrebte Planung, die sich somit nicht vollstandig
aus dem Flachennutzungsplan ableiten 1ant, realisieren zu kdénnen, hat
der Stadtrat in seiner Sitzung am 13, Januar 2000 neben dem '
Aufstellungsbeschiuf  ber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 46 auch den Aufstellungsbeschluf fir das parallel durchzuflihrende
Verfahren Uber die 2. Anderung des Elachennutzungsplanes gefaldt, der
die Flache insgesamt als Kerngebiet (MK) ausweist.

Soweit dies wegen der geringen GroRke des Gebietes tberhaupt maglich
ist, wurden Aussagen des Landschaftsplanes der Stadt Schonebeck/Elbe
dem Bebauungsplanentwurf zugrunde gelegt. Dies betrifft insbesondere
die Empfehiungen Zu Bepflanzungen  von Parkplatz-  bzw.
Gemeinschaftsstellplatzaniagen.
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5. Planungsziele, Auswirkungen, Rechtsfolgen

Durch die Betriebsaufgabe der SK Jagd- und Sportrunition ergibt sich
sowohl die Chance als auch das Erfordernis, das ca. 1,2 ha grofe
innerstadtische Flachenpotential entsprechend den {ibergeordneten
stadtebaulichen Zielen neu zu gestalten und die kiinftige Entwicklung
verbindlich zu leiten.

Im  Plangeltungsbereich  sind durch die vorherige Nutzung
Verunreinigungen durch Altlasten vorhanden. Insbesondere liegt eine
flachenmaRig begrenzte Bodenkontamination durch Blei und Mineraldl
vor, wobei der Sanierungsschwellenwert beim Blel deutlich Uberschritten
wird, In dem =zwischen der Stadt und der Vorhabentragerin
abgeschlossenen Durchfiihrungsvertrag  verpflichtet sich diese, die
festgesteliten Verunreinigungen in Abstimmung mit der zustdndigen
Fachbehorde des Landkreises Schénebeck nach den anerkannten Regeln
der Technik durch eine sach- und fachkundige Firma beseitigen zu
lassen.

Durch die Planung soll der zukinfige Rahmen fir eine vertragliche
innerstadtische Nutzung vorgegeben werden, Diese soll sich in den
umgebenden stadtebaulichen Rahmen einpassen. Der Wechsel des
Eigentiimers verbunden mit den konkreten Investitionsabsichten zur
Erfichtung eines Einkaufszentrums ermdglicht nun eine funktionale
Neuordnung und Umgestaitung der Industriebrache. Aufgrund der
hesonderen stadtebaulichen Situation (Zentrum) geht es in erster Linie um
eine Erganzung des vorhandenen Angebotsspektrums und somit um die
Attraktivitatssteigerung des gesamten Innenstadtbereiches. Das Vorhaben
wird von der Stadt befurwortet, da das Planungskonzept zu einer
Verbesserung der Infrastruktur verbunden mit der Bereitstellung von
Arbeitsplatzen fuhren wird. Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt

susammenfassen:

- Umnutzung eines brachliegenden innerstadtischen Industrie-
grundstiicks (Innenentwicklung);

. Schaffung eines Einkaufszentrums in der Innenstadt (\Jerbeséerung
der Infrastruktur);

. Abrundung eines bereits bebauten Quartiers mit vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen (Verbesserung des Stadtbildes).

Um den Anforderungen der Stadtdkologie sowie des Natur- und
Landschaftsschutzes gerecht Zzu werden, sind weitere Ziele, der
fiachenreduzierte  Ausbau der ErschlieRung, soweit moglich die
Versickerung des Regenwassers der Dachfldchen und der privaten
Stellplatzaniage an Ort und Stelle sowle die Schaffung neuer
Griinelemente und -bereiche. Begrtinte D&cher sind ebenso zulassig und
erwiinscht wie der Einbau von Solaranlagen auf den Dachfléchen.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan erfilit mit seinen Festsetzungen
die in § 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindestanforderungen an einem
“qualifizierten” Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von
\Vorhaben richtet sich ausschlieRlich nach den getroffenen Festsetzungen.

B. INHALT DER PLANUNG

1.

Bauliche Nufzung, Art und Maf. Bauwegise

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend werden die nunmehr
ausgewiesenen Baufidchen als  Kerngebiet (MK) mit  einer
Grundflachenzahl von 0,95 und einer Gescholflachenzahl von 1,9
festgesetzt. Im Bereich der Salzer StraBe und umiaufend entlang der
Zentrumsumgehung ist die Zweigeschossigkeit zwingend vorgeschrieben,
um ein einheitiches Gesamtbild im Verlauf der vorhandenen
Verkehrsflache zu wahren, Im Bereich hin zur Rudolf-Breitscheid-Strafte
ist die Fingeschossigkeit als HéchstmaR vorgegeben, da hier das
raumbildende Element der Hohe eines Gebaudes mangels einer
Korrespondenz  auf  der gegentberliegenden  StraRenseite nicht
zwangslaufig herstelibar ist. Die Absicht eines einheitlichen Gesamtbildes
wird auch unterstifzt durch die zwingende Vorgabe eines geneigten
Daches an der Salzer Strale mit Hartbedachung analog der
nachbarlichen Bebauung und die Festsetzung, fir die Fassaden eine
einheitliche Farbgebung zu verwenden. Auch Nebenanlagen sind in ihrer
Ausfuhrung und Gestaltung den Hauptbaukorpern anzupassen. Durch
diese baugestalterischen Festlegungen wird die FEinbindung des
vorgesehenen Einkaufszentrums in das Gesamtgeflige gewéhrleistet.

Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgungd

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt zentral (iber die neu
herzustellende Zentrumsumgehung im Siden des Geltungsbereiches,
deren Anpassung im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 11 in einem parallelen Verfahren durchgefthrt wird. Von dieser Strafle
wird die Gemeinschafisstellplatzantage des Einkaufszentrums Uber eine
7.5 m breite Ein-/Ausfahtt, als Grundstitickszufahrt  ausgebildet,
erschlossen. Es werden insgesamt ca. 210 Stellplatze zur Verflgung
gestelit. Fulganger haben (berdies die Maglichkeit, die verschiedenen
Fachmarkte, Shops und Blras von den Blrgersteigen der Salzer Strale,
Zentrumsumgehung und Rudolf-Breitscheid-StraRe aufzusuchen.
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Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes - Gas, Strom, Trinkwasser,
| sschwasser, Schmutzwasser - st durch Anschiu® an bereits vorhandene
Leltungsnetze sichergestellt, Der Vorhabentrager hat mit den jeweiligen
Versorgungsunternehmen die efforderlichen Anschiufwerte rechtzeitig
abzustimmen. Ein geeigneter Standort der fir die Stromversorgung des
Einkausfzentrums notwendigen Trafostation wird im Rahmen der
Bauplanung in Absprache mit der SWS Stadtwerke GmbH bestimmt.

Die Mullbeseitigung erfolgt entsprechend der Satzung des Landkreises
Schonebeck.

3. Natur und Umwelt, Bilanzierung, Erhaltungs- und Pflanzgebote

Nach dem Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt haben die
Stadte und Gemeinden im Rahmen der Bauleitplanung die &rtlichen
Erfordernisse der Ziele des Naturschutzes flachendeckend im
Landschaftsplan und flr Teilbereiche, die eine vertiefende Darstellung
erfordern, in einem Grinordnungsplan  zu untersuchen. Obwohi der
Geltungsbereich Teil des innenbereiches ist, ist nach den Bestimmungen
des Landes die Eingriffsregeiung anzuwenden, sobald ein Bebauungs-
plan aufgestelit wird.

Aufgrund der geringen Flachengrofe und der relativ unkomplizierten
Ausgangssituation ist die Erheblichkeit des Eingriffs von vornherein als
weniger stark einzuschatzen, so dal eine vertiefende Darstellung als
fachwissenschaftliche Einzelbetrachtung in Form eines Grunordnungs-
plans hier - in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde - nicht
erforderlich ist. Es wird als ausreichend betrachtet, fir den Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46 einen landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag zu erarbeiten. Dieser hat die Aufgabe, die im
Rahmen der Bauleitplanung durch die geplanten Baumafnahmen zu
erwartenden Beeintréchtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts und des | andschaftsbildes zu ermitteln und zu bewerten und
auf der Grundiage folgender Zielvorgaben Malnahmen zur Minimierung
und zum Ausgleich aufzuzeigen:

- Erhalten und Férdern des Landschaftshaushaltes,

- Pflege des Landschatts- und Qrtsbiides .

- Sichern ausretchender_Freiﬂéchen und Begrinung,

_ Erhalten und Schitzen von wertvollen naturnahen Lebensraumen,

. Entwickeln von naturnahen L ebensraumen,
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- Entwickeln von raumlichen Beziehungen zwischen verschiedenen fur
den Naturhaushalt bedeutsamen Teiibereichen.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden - soweit moglich - als
Festsetzungen nach § 9 BauGB in den Bebauungsplan integriert und
deren Umsetzung Uber den Durchitihrungsvertrag abgesichert.

7u dem innerstadtischen Standort der Gewerbebrache besteht flr den
angestrebten  Bau des FEinkaufszentrums  keine vergleichbare -
sentrumsnahe  Alternative. Wegen der des erheblichen Rickbau-
aufwandes, der moglicherweise  mit dem Vorfinden von Altlasten
verbunden ist, bietet sich hier nur eine gewerbliche Nutzung an. Die
Uberplanung der ehemaligen Munitionsfabrik tragt dazu bei, dab
entsprechende Freiflachen im Stadtrandbereich nicht in Anspruch
genommen werden missen und dadurch dem | andschaftsverbrauch
vorgebeugt wird,

Makgeblich far die Beurteiung und die Bilanzierung ist das
Kompensationsmodell des Landkreises Osnabriick (Stand November
1997) sowie die Baumschutzsatzung der Stadt Schonebeck vorm
29.03.1995, letztere in Verbindung mit den Vorgaben des Landkreises-
Schonebeck zur Festsetzung giner adgdquaten Ausgleichszahlung.

Bestandssituation und Bewertung

Das Grundstiick der ehemaligen Munitionsfabrik, das nur Zum Teil fur den
Bau des Einkaufszentrums in Anspruch genommen wird, ist zur Zeit
nahezu volisténdig durch Gebaude wie Lagerhallen und Betriebsstdtten
sowie Verkehrsflachen versiegelt. Nur sechs kleinere Griinflachen
nestehen in Verbindung mit dem Baumbestand. '

Die Flache des Geltungshereichs mit 11.636 m? setzt sich wie folgt
zusamimen:

versiegelte Flachen 11.246 m?
Grinfiachen (6 Flachen) 390 m?

Schutzqut: Arten- und [ ebensgemeinschaften:

Da es sich bei der Flache um eine gewerbliche Brache mit hohem
Versiegelungsgrad handelt, wurde davon abgesehen, zusatzliche
detaillierte floristische und faunistische Untersuchungen der Freiflachen
durchzufiihren, Es ist mit grofer Wahrscheinlichkeit davon auszugehen,
daf diese Flache auf Grund der geringen Naturnahe gefahrdeten Arten
keinen dauerhaften Lebensraum bieten kann.
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Aus der Erfahrung heraus konnen jedoch artenschutzrechtliiche Belange
im Zusammenhang mit dem Abrip der derzeit leerstehenden Geb&ude
betroffen sein, die derzelt aber nicht im Detail abschatzbar sind. Bei der
gerneinsamen Begehung mit einem Vertreter der unteren
Naturschutzbehorde am 19.01.2000 konnten keine Anzeichen von Eulen-,
Falken- oder Schwalbenvorkommen gefunden werden. Die deutlichen
Hinwelse insbesondere im SchrotgieRturm  auf  eine starke
Taubenpopuiation bestérkt die Annahme, daR die oben genannten
\ogelarten hier nicht vorkommen. Nicht auszuschlieRen sind jedoch
Vorkommen von Hornissen im Sommer sowie Fledermausquartiere, deren
Entdeckung im Rahmen der Abbrucharbeiten wahrend der
Sommermonate mdglicherweise ZU Verzdgerungen des Bauablaufes
fiihren kdnnen.

Als hochwertige naturnahe Struktur ist der Baumbestand auf dem
Gelande der ehemaligen Munitionsfabrik anzusprechen. Bei den
27 Baumen handelt es sich um 7 Kastanien (Stammdurchmesser: 40 cm,
50 cm, 60 ¢cm, 3 x 70 cm und 80 cm), 7 Linden (Stammdurchmesser. 2 %
30 cm, 3 x 50 cm, 80 cm, eine 5-stammige: 10 cm /2 x 15 ¢m f20 cm/
30 cm), 7 Birken (Stammdurchmesser. 15 cm, 20 cm, 3 x 40 cm,
funfstammig: je 10 cm, siehenstammig: je 10 cm), 2 Eschen

- (Stammdurchmesser: 15 em und 20 cm), 1 Fichte (Stammdurchmesser.

20 cm), 2 Kirschen (Stammdurchmesser: je 30 cm), 1 Bimne
(Stammdurchmesser. 15 cm).

Die Baume stehen zumeist in kleineren Grinflachen, nur bel einer
Kastanie ist die Betonoberflache his zum Stamm herangezogen worden.
Insgesamt konnen alle Baume als vital bezeichnet werden, Drel Baume
der Lindengruppe weisen jedoch starke Stammfaulnis auf, die die
Standfestigkeit mittelfristig in Frage stelit.

Von diesen 27 Baumen stehen 29 naher als 3 m an den abzubrechenden
Gebauden und sind daher auf Dauer nicht zu erhalten. Bei den weniger
gefahrdeten Baumen handelt es sich um 2 Obstbaume, 1 Kastanie und
1 Birke, die jedoch auf zukinftigen Bauflachen stehen. Im Rahmen des
BBPs Nr. 11 sind aus dem o. g. Baumbestand bereits eine Esche
(Stammdurchmesser 20 cm) und eine Kastanie (Stammdurchmesser.
70 cm) Uberplant worden, so dafd von dem Bayu des Einkaufszentrums
noch 25 Baume betroffen sein werden. Von diesen fallen 12 Baume unter
die Bestimmungen der Baumschutzsatzung.

Die Baume stellen im Stadtbereich Riickzugsgebiete, Nahrungsbiotope
und Fortpflanzungsstatien sowie Verstecke und Winterquartiere fuir
Wirbellose von nicht unwesentlicher Bedeutung dar, insbesondere wegen
des insgesamt geringen Anteils an naturnahen Flachen im Umkreis.
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Schufzgut: Boden:

Der geologische Untergrund besteht aus plelstozénen Sanden und
Kiesen, deren Hauptbestandteil Mittelsand ist. Es ist davon auszugehen,
daf die natirliche Bodenstiukiur im Bereich der ehemaligen
Munitionsfabrik durch die Gebaude und befestigten Flachen sehr stark
tiberformt worden ist.

Schutzgqut; Wasser.
Nach Aussagen des Baugrundgutachtens im Zusammenhang mit der

Zentrumsumgehung steht Grundwasser in Tiefen von ca 2.5 m unter
Gelandeoberkante  (im Mittel bei 48,35 m Uber NN) an. Der
Grundwasserleiter steht mit dem nérdlich verlaufenden Elbelauf in
hydraulischer Verbindung, so daf die Grundwasserstande hier in
Abhangigkeit von der Wasserfuhrung des Flusses zu sehen sind. Die
GrundwasserflieRrichtung verlauft von Sitidwesten nach Nordosten. Die
Grundwasseranreicherung ist derzeit aufgrund  des hohen
Versiegelungsgrades als gering anzunehmen.

Schutzaut: Klima und Luft:

Das Lokalklima ist durch die innerstadtische Lage und den hohen
Versiegelungsgrad geprégt. Positiv auf Luftfeuqhtigke‘tt, Temperatur und
schadstofffitration  wirkt sich der Baumbestand aus. Larm- und
Abgasbelastungen sind tber die im Westen und Osten angrenzenden
Straen gegeben. Die zu erwartende Belastung als Folge der sidlich
angrenzenden 7entrumsumgehung ist im Rahmen des BBPs Nr. 1
abgeklart worden.

Schufzqut: Landschafts- und Ortsbild
Seiner ehemaligen Funktion entsprechend gibt sich die Munitionsfabrik
durch die ringsherum verlaufenden Mauern abweisend und - wenig
cinladend. Fur das Stadtbild stellt sie an diesem Standort eher einen
Fremdkérper dar. Die leerstehenden Anlagen haben sich deutlich sichtbar
2u einem vernachléssigt witkenden Stadtbereich entwickelt it
entsprechend negativer Wirkung auf das Stadtbild. Diese ungute Eindruck
wird weiter durch die.im Stiden angrenzende Rahnlinie verstarkt, Auch der
im stidostlichen Bereich vorhandene Baumbestand kann den derzeitigen
nachteiligen Eindruck nicht kompensieren.

-10 -
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Beschreibung des Eingriffs mitseinen Auswirkungen

Schutzgut: Arten und Lebensgemeinschaften

Voraussichtliche Begintréchtigungen:

- Verlust von Lebensraum und Anderung des Artenspektrums durch
Beseitigung bestehender Strukturen auf dem Fabrikgelande wie Fallen
des Baumbestandes und Abri der Gebaude.

Vorkehrunaen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrdchtigungen:

- Durchfuhren der AbriRarbeiten im Winterhalbjahr;

- rechtzeitige Kontaktaufnahme vor und wihrend des Abrisses der
Anlagen mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Schonebeck und der Fledermausarbeitsgruppe (Ansprechpartner: Frau
Liicke vom Umweltamt der Stadt Magdeburg), um z. B. den
artenschutzrechtlichen Belangen mdglicher Fledermausvorkommen bei
der Dachabnahme gerecht zu werden,

Auscleichs- und Ersatzmafinahmen:

Die Beeintrichtigungen der Arten- und Lebensgemeinschaften auf der
Flache werden wegen der geringen Naturndhe und dem hohen
Versiegelungsgrad der Ausgangsfléche als nicht erheblich bewertet.
Artenschutzbelange sind im Rahmen der AbriRarbeiten zu beachten.
Somit sind Uber die Ausgleichsmafnahmen zum Schutzgut "Boden”
hinaus keine zusatzlichen Manahmen erforderlich.

Von den 25 fur das Bauvorhaben des Einkaufszentrums zu fallenden
Baume fallen 12 unter die Bestmmungen der Baumschutzsatzung der
Stadt Schénebeck und sind entsprechend den Vorgaben des Landkreises
Schonebeck zu ersetzen, Der Fallantrag gemé&B der Baumschutzsatzung
ist rechtzeitig vor Beginn der AbriBarbeiten zu stellen.

Als Ersatz sind 47 Baume und 71 Heister zu pflanzen (Berechnung
s. Liste im Anhang). Im Bereich der Stellplatzanlage ist pro angefangene
20 Stellplétze ein Laubbaum zu pflanzen, insgesamt 11 Baume, s0 daf
noch ein Defizit von 36 Baumen und 71 Heistern verbleibt.

-1 -
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Anpflanzungen sind im Geltungsbereich auf dem zukiinftigen Gelénde des
Einkaufszentrums nicht zu realisieren. Es ist eine Anpflanzung auBerhalb
des Geltungsbereiches an der Siedlerstrale in der Gemarkung
Felgeleben, Flur 2, Flurstiick 391/1, vorgesehen. Angemessen ist elne
36 m lange zweireihige Hecke aus einheimischen und standortgerechien
Gehdlzen bei einem Abstand der Reihen und in der Reihe von 1 m, sowie
die Anpflanzung von 36 Béumen in Reihe oder in Gruppen. Eine
vergleichbare Ausgleichszahlung betragt 23.680 DM, die alternativ
zweckgebunden zu leisten ware. Die Ausgleichszahlung errechnet sich
nach den Vorgaben des Landkreises Schonebeck folgendermalien:

18.000 DM
5.680 DM

36 Baume  zu 500 DM
71 Heister zu 80 DM

nu

Geeignete Baumarten fur Anpflanzungen auf der Stellplatzanlage des
Einkaufszentrums sind schmalkionige Sorten von Spitzahorn, Bergahorn
oder Winterlinde. Es sollten mindestens 3 x verpflanzte Hochstémme mit
einem Stammumfang von 16 bis 18 cm verwendet werden. Pro Baum ist
eine mindestens 9 m? grofe Baumscheibe vorzusehen, um den
gewinschten Raumeindruck tber die Jugendentwicklung hinaus
dauerhaft zu gewahrleisten.

Schutzgut: Boden

Voraussichtliche Beeintrichtiqungen:

. hohe Wiederversiegelung der Oberfliche durch die Anlage der
Gebaude und der Stellplatzaniage des Einkaufszentrums.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen:

- Minimieren der versiegelten Fléache dureh Optimierung der
ErschlieRung und Festlegen einer Grundflachenzahi unter 1,0 fUr das
Einkaufszentrumsgrundstiick im Kerngebiet;

- Verzicht auf einen Kellerausbau;

. Sichern der zukunftigen Grinflachen vor den Auswirkungen des
Baubetriebes;

. Verzicht auf nicht standortgerechte Bodenverbesserungen (z. B. Torf)
im Rahmen der Durchfithrung der Baumafnahme.
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Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen:

Im Rahmen des Bauvorhabens des Einkaufszentrums ist die Entsiegelung
von Flachen als Ausgleich nicht mdglich. Die fur die Stellplatze geplanten
wasserdurchlissigen Beldge kommen nicht zur Anrechnung, da die
Wasserdurchlassigkeit erfahrungsgeméa® nicht dauerhaft gewahrleistet
werden kann. Aus der Gegentberstellung in der Bilanzierung 1aft sich
erkennen, dak ein zusatziicher Flachenausgleich von Seiten des Investors
des Einkaufszentrums nicht zu leisten ist.

Schutzgut: Wasser

Voraussichiliche Beeintrichligungen:

- Verringerung der Grundwasserneubildungsrate durch Ableiten von
Niederschlagswasser von den versiegelten Flachen.

Varkehrunaen zur Vermeidung und Minimieruna von Beeintrachtigungen:

- Versickern des Oberflachenwassers und Dachwassers soweit maglich;

- Verwenden von wasserdurchldssigen Belagen hei den Stellplatzflachen
soweit maglich.

Ausaleichs- und Ersatzmafnahmen:

Da der Wasserhaushalt auf der fur die BaumaBnahme des
Einkaufszentrums beanspruchten Flache gegendber der
Ausgangssituation nicht wesentlich verandert wird, ist von Kkeiner
nachhaltigen  Beeintrachtigung auszugehen. Die  Anteile  von
wasserdurchlassigen  Belagen auf  der Stellplatzaniage  des
Einkaufszentrums tragen zumindest zeitweise zu einer Verbesserung bei.

Schutzqut: Klima und Luft

Voraussichtliche Beeintrichtigungen:

- Veranderung der Luftfeuchtigkeit, des Schadstoff-
Absorptionsvermogens und der temperaturausgleichenden Wirkung
durch Fallen des Baumbestandes;

- Larmbeeintrachtigung durch den Betrieb des Einkaufszentrums.
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\orkehrunaen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrchtigungen:

. Wiederherstellen und Verbessern des Lokalklimas durch Anpflanzen
von Baumen und Strauchem im Geltungsbereich, Fassaden- und
Dachbegriinung;

- Verringern des Aufwérmpotentials insbesondere der groRflachigen

Stellplatzaniage durch Festsetzen von Planzgeboten in Bezug zur
Anzah! der Stellpldtze.

Ausgleichs- und Ersatzmafnahrmen:

Die zusatzliichen Beeintrachtigungen werden insbesondere aufgrund der
geringen Grohenordnung und der hohen Vorbelastung als nicht erheblich
eingeschatzt. Durch den Ersatz des entfallenden Baumbestandes, zum
Teil im Geltungsbereich, wird dem Erhalt des Lokalklimas ausreichend
Rechnung getragen. Unzumutbare Larmbelastigungen durch den Bau des
Einkaufszentrums sind nicht zu erwarten. Von daher sind keine
zusatzlichen Ausgleichmafnahmen erforderlich.

Schutzgut: Landschaftshild

Voraussichtliche Beeintrachtigungen:

. Offnen eines bisher geschlossenen innerstadtischen Bereiches in
exponierter Lage an der zukinftigen Zentrumsumgehung.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen:

- Anpassen der Anordnung der baulichen Anlagen an die Umgebung
(Baulinien, Geschossigkeit);

. Anpassen der Gestaltung der Gebdude an die Umgebung,
insbesondere Berlicksichtigung der stadtebaulichen Situation;

. Einbinden des Einkaufszentrums in raumwirksame Griinstrukturen.

Ausdaleichs- und ErsatzmaBnahmen:

Die durch die Baumafnahme des Einkaufszentrums zu enwartenden
Beeintrachtigungen des Orts- und | andschaftsbildes werden durch die
Mafnahmen zum Eingriff in die Schutzgiiter "Arten- und
Lebensgemeinschaften”  und "Boden”, die ebenfalls auf das
Landschaftsbild wirken, mit ausgeglichen. Die in diesem Zusammenhang
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geplanten Pflanzgebote werden zukinftig eine wirksame  Einbindung
darstellen und zu einer Aufwertung des Stadtbildes beitragen.

Bilanzierun

Ermittlung der Eingriffsflichenwerte:

Bei der Flache der ehemaligen Munitionsfabrik handelt es sich um
werllose, unempfindliche und weniger empfindliche Bereiche, die
entsprechend dem Kompensationsmodell mit Werteinheiten (WE) belegt

werden.

Code Biotoptyp m? x WE Flachenwert

1) OA versiegelte Fldche 11246 m* x 0 = 0 WE

2) PG Griinftiche 390 m* x 1,0 = 390WE.
Gesamt: 11.636 m? 390 WE

Ermittlung der Kompensationswerte auf den Eingriffsflichen 1 und 2:
(separat flir jeden Biotoptyp, jeweils abzgl. der Kompensation) -

zu 1) _versiegelte Fldche

Eingriffsflichenwert (s. o.). 0 WE
Kompensation:
Code Biotoptyp m? _ xWE Flachenwert
OA versiegelte Flache
Gebdude 5557 m*x 0 = 0 WE
Stellplatzanlage 5535m*x 0 = 0 WE
(gesamt: 6.079 m?
abzgl.:
Grunflachen 544 m?)
= Kompensationsplus/-defizit: --- WE
zu 2) Grinfliche
Eingriffsflachenwert (s. 0.): 390 WE
Kompensation:
Code Biotoptyp m2__ xWE Flachenwert
PG Griinflache 544 x1,0 = 544 WE
= Kompensationsplus: : + 154 WE

vorgegebenen
Flachenaufteilung,

Die Uberplanung der
Verschlechterung der

Situation fihrt zu
so daR keine weiteren

keiner

Ausgleichmafnahmen - Uber den Ausgleich der entfallenden B&aume

hinaus - erforderlich sind.
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4. Oriliche Bauvorschriften, Gestaltungsanforderungen

Fur jedes Baugebiet gilt der Grundsatz, die Bodenversiegelung auf das
unbedingt erforderiche MaR zu reduzieren. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt daher fest, dak die Standflachen der Pkw-Stellplatze
mit einem wasser- und luftdurchlissigen Belag zu befestigen sind.

Die Vergangenheit hat gezeigt, dak bei einer abweichenden Bauweise die ’

Moglichkeiten —der  StraBenraumgestaltung begrenzt sind. Ein .
Gestaltungsmittel zur StraBenraumbildung ist die zwingende Aufnahme
einer Bauflucht entlang offentlicher Verkehrsfidchen. Der Bebauungsplan -
sicht deshalb im Bereich der Salzer Strae eine Baulinie vor. Weitere
Baulinien sind jeweils im Norden der Baufldchen festgesetzt, um ein
Anbauen an die Gebaude auf den Nachbargrundsticken offentlich-
rechtlich abzusichern.

Charakteristisch fur die Salzer Strake sind Gebdude mit geneigten und
ortsiiblichen Dacheindeckungen. Aufgrund dessen sind flr Hauptgeb&ude
mit Bezug zur Salzer Strafle nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung
voh 28° - 48° zuldssig.

C. PLANDURCHFUHRUNG

1.

Zielvorstellungen, Herstellung der Erschlieffungsanlagen, Beitrige

Es ist beabsichtigt, alsbald nach Feststeliung der Planreife gemal § 33
BauGB mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu
beginnen. Zur Sicherung der Realisierung des Vorhabens im Plangebiet
wird gemaR § 12 BauGB zwischen der Stadt Schénebeck/Elbe und dem
Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschlufl ein Durchfithrungsvertrag
abgeschlossen, der u. & auch Festlegungen Uber den
Realisierungszeitraum des Vorhabens enthalt, so daR bei erheblicher
Verzogerung oder Nichtumsetzung der Planung aus von dem
Vorhabentrager zu  vértretenden Griinden haftungsrechtliche
Konsequenzen ausgetost werden konnen, gegen die Gemeinde jedoch
keine Anspriiche daraus abgeleitet werden kénnen, daR die Satzung nicht
in Kraft tritt oder in einem etwaigen Verwaltungsstreitverfahren fiir nichtig
erklart wird. Bestandteil des Durchilihrungsvertrages ist auch eine
Regelung Uber die Herstellung der ErschlieBungsanlagen durch den
Vorhabentrager und eine damit verbundene Kostenregelung (1. Anderung
des BBPs Nr. 11). Ein Beitrag wird vom Vorhabentrager gemal § 135
Abs. 5 BauGB nicht erhoben. Nach Fertigsteliung  der
ErschiieRungsaniagen werden diese von der &ffentlichen Hand
tibernommen.
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2. Stidtebauliche Gebote

Zur Realisierung der gefroffenen Fesisetzungen zum Anpflanzen von
Baumen und Stauchern kann die Stadt den Eigentiimer zu gegebener Zeit
durch gesonderten Bescheid verpflichten, sein Grundstlick innerhaib einer
hestimmten angemessenen Frist zu bepflanzen (§ 178 BauGB). Vorher ist
die MaRnahme mit dem Eigentimer zu erdrtern (§ 175 Abs. 1 BauGB).

D. FLACHEN UND KOSTEN

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Flache in m? Prozent
Kerngebiet - MK - 11.636 100 %

Der Stadt Schanebeck/Elbe entstehen keine Planungskosten im Zusammenhang
mit der Durchfithrung des Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 46 und den parallel durchzufiihrenden Verfahren zur 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes und zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11.

tinsichtlich der Herstellung der offentlichen ErschlieBungsaniagen, d. h. des
zugeordneten Teils  der Zentrumsumgehung  Schénebeck, findet eine
Kostenaufteilung mit dem Vorhabentrager gemalR der Vereinbarung im

Durchftihrungsvertrag statt.
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