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A. PLANUNGSERFORDERNIS, ZIEL UND ZWECK IER PLANUNG

1.

Allaemeine Rechisgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Stadte und Gemeinden,
Bauleitpline aufzustellen, um eine geordnete stadtebauliche Entwickiung
und eine dem Woh! der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodenordnung zu gewahrieisten.

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

Die Vorschriten des Baugesetzbuches zur Aufstellung von
Bebauungsplanen gelten auch fir deren Anderung, Ergdnzung oder
Aufhebung.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als FFestsetzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Hierbei kommen
inshesondere ortliche Bauvorschriften nach der Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in Betracht.

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

Planungsanlal, Plangehiet

Die GWB - Gesellschaft fiir Geschéfts- und Wohnbauten mbH & Co. KG,
Hamburger StraBe 131, 22926 Ahrensburg - beabsichtigt, innerhalb des
im Plangebiet dargestellten Kerngebietes (MK) ein kerngebietstypisches
Einkaufszentrum zu errichten. Planungsrechtlich soll dieses Vorhaben im
Wege eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hach § 12 BauGB
realisiert werden.

Das Plangebiet liegt Ostlich der Salzer StraRe, nordlich der
Eisenbahnstrecke Magdeburg - Kothen und westiich der Rudolf-
Breitscheid-Strake im Zentrum der Stadt Schoneneck/Elbe. .




¢ BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 46

3.

DER STADT SCHONEBECK/ ELBE
IN DER FASSUNG DER 1. (VEREINFACHTEN) ANDERUNG

Auf dem an der Salzer StraRe auRerhalb des Plangebietes nordlich
angrenzenden Grundstiick mit der Hausnummer 15 soll ein Bauvorhaben
realisiert werden, fir das zwar ein bauaufsichtliches Verfahren, jedoch
keine stadtebauliche Planung erforderlich ist. lm Rahmen der konkreten
benachbarten Planung hat es sich gezeigl, dass eine ca. 17,10 X 9,56 m
groke Anschiulfiache, die sich als rechteckiger Versprung im
Gelungsbereich der Ursprungsfassung dieser Satzung befand, zur
geordneten  Bebauung des Nachbargrundstiicks hendtigt  wird.
Gegenstand der 1. (vereinfachten) Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 46 der Stadt Schonebeck/Elbe ist somit die
Entlassung  des  vorbezeichneten  Grundstlcksteils — aus dem
Geltungsbereich dieser Satzung zur sinnvollen Bodenordnung.

Ausgangslage, Bestand

Das ca. 1,15 ha groRe Gebiet fiegt im Stadtzentrum Schonebecks
ca. 200 m &stlich des Bahnhofs und ca. 600 m stdlich der Elbe. Bei der
fir eine Bebauung vorgesehenen Flache handelt es sich um eine
Industriebrache, auf der vormals die SK Jagd- und Sportmunition
anséssig war.

Die fir die Bebauung vorgesehene Flache kann als eben bezeichnet
werden. Der Lage- und Hohenplan des Vermessungsblros Sprick &
Teetzmann, Ahrensburg, vom  10. Dezember 1999  weist
Hohenunterschiede von weniger als 1 m aus.

insbesondere entlang der Salzer Strale herrscht eine stédtisch gepragte
Bebauung, 2- und 3-geschossig in Uberwiegend geschlossener Bauweise,
vor. Die Uberwiegend mit einem Putz versehenen Gebaude sind
traufstandig  und  weisen  Safteldécher — mit unterschiedlichen
Dachneigungen auf. Die Dachlandschaft in der Salzer Stralle wird dabei
durch zahlreiche Gauben aufgelockert. Das ehemalige Betriebsgeldnde
der SK Jagd- und Sportmunition als rechteckig dazwischenliegender
Abschluf dieses Quartiers vor dem Bahngelande ist durch seine
straRenbegleitenden Gebaude, eine ca. 3 m hohe Mauer sowie mehrere
Stahltore volistandig eingefalt und vor Zugang gesichert.
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Flichennutzungsplan, sonstige rechtliche und planerische Vorgaben

Far die Stadt Schénebeck/Elbe besteht ein  rechiskréftiger
Flachennutzungsplan, der in seiner Ursprungsfassung das Plangebiet
etwa 7u einem Drittel als Kerngebiet (MK) und etwa zu zwei Dritieln als
Wohnbaufliche (W) auswies. Um die angestrebte Planung, die sich somit
nicht vollstindig aus dem Flachennutzungsplan ableiten liell, realisieren
zu kénnen, hat der Stadtrat in seiner Sitzung am 13. Januar 2000 neben
dem Aufstellungsbeschlu dber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 46 auch den Aufstellungsbeschlul fir das parallel durchzufihrende
Verfahren Uber die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes gefalit, der
die Fliache insgesamt als Kerngebiet (MK) ausweist. Dieses Verfahren ist
abgeschlossen, die 2. Anderung des Flachennuizungmplanes it Erlalk
des Regierungsprasidiums Magdeburg vom 21, Mérz 2001 genehmigt.

Soweit dies wegen der geringen Grofe des Gebietes liberhaupt moglich
ist, wurden Aussagen des Landschaftsplanes der Stadt Schénebecl/izlbe
dermn Bebauungsplanentwurf zugrunde gelegt. Dies belrifit inshesondere
die Empfehlungen zu  Bepflanzungen  von Parkplatz-  bazw.
Gemeinschaftssteliplatzanlagen.

planungsziele, Auswirkungen, Rechtsfolgen

Durch die Betriebsaufgabe der SK Jagd- und Sportmunition ergibt sich
sowoh! die Chance als auch das Erfordernis, das ca. 1,15 ha grofe
innerstadtische Flachenpotential entsprechend den (bergeordneten
stiaditebaulichen Zielen neu zu gestalten und die kunftige Entwicklung
verbindlich zu leiten.

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

Durch die Planung soll der zukinftige Rahmen flr eine vertragliche
innerstiadtische Nutzung vorgegeben werden. Diese soli sich in den
umgebenden stadtebaulichen Rahmen einpassen. Der Wechsel des
Eigentimers verbunden mit den konkreten Investitionsabsichten zur
Errichtung eines Einkaufszentrums ermdglicht nun eine funktionale
Meuordnung und Umgestaltung der Industriebrache. Aufgrund der
hesonderen stadtebautichen Situation (Zentrum) geht es in erster Linie um
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eine Frganzung des vorhandenen Angebotsspektiums und somit um die
Attraktivitatssteigerung des gesamten Ihnenstadibereiches. Das Vorhaben
wird von der Stadt befirwortet, da das Planungskonzept zu einer
Verbesserung der Infrastruktur verbunden mit der Bereitstellung von
Arbeitsplatzen fihren wird. Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt
zusammenfassen:

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

Schaffung eines Einkaufszentrums in der Innenstadt (Verbesserung
der Infrastrukiur);

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

Um dern Anforderungen der Staditkologie sowie des Natur- und
| andschaftsschuizes gerecht zu werden, sind weitere Ziele, der
flachenreduzierte  Ausbau der FErschliefung, soweit moglich die
Versickerung des Regenwassers der Dachflichen und der privaten
Stellplatzanlage an Ort und Stelle sowie die Schaffung  neuer
Grilnelemente und -bereiche. Begriinte Décher sind ebenso zuldssig und
erwiinscht wie der Einbau von Solaranlagen auf den Dachflachen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 46 “Einkaufszentrum Salzer
Stralle" in der Fassung der 1. (vereinfachten) Anderung erfiillt mit seinen
Festsetzungen die in  § 30 Abs. 1 BauGB genannten
Mindestanforderungen an einem “qualifizierten" Bebauungsplan. Die
planungsrechtliche Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich ausschlief3lich
nach den getroffenen Festsetzungen.

B. INHALT DER PLANUNG

1.

Bauliche Nutzung, Art und Maf, Bauweise

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend werden die nunmehr
ausgewiesenen Bauflachen als  Kerngebiet (MK) mit einer
Grundflachenzahl von 0,95 und einer GeschoBfidchenzahl von 1.9
festgesetzt. Im Bereich der Salzer Strafie und umlaufend 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-Stralle
ist die Eingeschossigkeit als Hochstmaf vorgegeben, da hier das
raumbildende Element der Hohe eines Gebdudes mangels einer
Korrespondenz  auf der gegenlbetliegenden Strallenseite  nicht
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zwangslaufig herstelibar ist. Die Absicht eines einheitlichen Gesamtbildes
wird auch unterstitzt durch die zwingende Vorgabe eines geneigten
Daches an der Salzer StraBe mit Hartbedachung analog der
nachbarlichen Bebauung und die Festsetzung, fir die Fassaden eine
ginheitliche Farbgebung zu verwenden. Auch Nebenanlagen sind in ihrer
Ausfohrung und Gestaltung den Hauptbaukdrpern anzupassen. Durch
diese baugestalterischen Festlegungen wird die Einbindung des
vorgesehenen Einkaufszentrums in das Gesamtgefige gewahrleistet.

Im Kemgebiet ist mit Stérungen und Belastigungen durch den
Verkehrslarm auf der Zentrumsumgehung zu rechnen (s. schalliech-
nisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 11 "Zentrumsumgehung”). Da
dem Schutzanspruch der im Kerngebiet allgemein zuldssigen
privilegierten Wohnnutzungen nicht ausreichend entsprochen werden
kann, werden diese im Text (Teil B) flir unzuldssig bestimmt.
Wohnnutzungen sind zudem vom Investor auch nicht vorgesehen.

Verkehr, Erschliefung, Ver- und Enisorgung

Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt zentral dber die neu
herzustellende Zentrumsumgehung im Stden des Geltungsbereiches,
deren Anpassung im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 11 in einem parallelen Verfahren durchgefiihrt wird. Von dieser Stralle
wird die Gemeinschaftsstellplatzanlage des Einkaufszentrums iiber eine
7,5 m breite Ein-Ausfahrt, als Grundstiickszufahrt ausgebildet,
erschlossen. Es werden insgesamt ca. 210 Stellpldtze zur Verfligung
gestellt. FuRgénger haben Uberdies die Moglichkeit, die verschiedenen
Fachmarkte, Shops und Biiros von den Biirgersteigen der Salzer Strale,
Zentrumsumgehung und Rudolf-Breitscheid-Strake aufzusuchen.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes - Gas, Strom, Trinkwasser,
Léschwasser, Schmutzwasser - ist durch Anschlu® an bereits vorhandene
Leitungsnetze sichergestellt. Der Vorhabentrager hat mit den jeweiligen
Versorgungsunternehmen die erforderlichen AnschiuBwerte rechtzeitig
abzustimmen. Fin geeigneter Standort der flir die Stromversorgung des
Einkausfzentrums notwendigen Trafostation wird im Rahmen der
Bauplanung in Absprache mit der SWS Stadtwerke GmbH bestiramt.

Die Miillbeseitigung erfolgt entsprechend der Satzung des Landkreises
Schonebeck.
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3. Natur und Umwelt, Bilanzierung, Evhaliungs- uind Pilanzgebote

Nach dem Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt haben die
Stadte und Gemeinden im Rahmen der Bauleitplanung die ortlichen
Erfordernisse der Ziele des Naturschutzes flachendeckend im
l.andschaftsplan und fur Teilbereiche, die eine vertiefende Darstellung
erfordern, in einem Grinordnungsplan zu untersuchen. Obwohl der
Geltungsbereich Teil des Innenbereiches ist, ist nach den Bestimmungen
des Landes die Fingriffsregelung anzuwenden, sobald ein Bebauungs-
plan aufgestelil 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
fachwissenschatftliche Einzelbetrachtung in Form eines Grinordnungs-
plans hier - in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde - nicht
erforderlich ist. Es wird als ausreichend betrachtet, flir den Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplaries Nr. 46 in der Fassung der 1.
(vereinfachten) Anderung einen landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu
erarbeiten. Dieser hat die Aufgabe, die im Rahmen der Bauleitplanung
durch die geplanten BaumaRnahmen zu erwarlenden Beeintrdchtigungen
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu
ermitteln und zu bewerten und auf der Grundlage folgender Zielvorgaben
MaRnahmen zur Minimierung und zum Ausgleich aufzuzeigen:

- Erhalten und Fordern des Landschaftshaushaltes,

- Pflege des L.andschafts- und Ortsbildes,

- Sichern ausreichender Freiflfachen und Begrlinung,

- Erhalten und Schiitzen. von wertvollen naturnahen Lebensrdumen,
- Entwickeln von naturnahen Lebensréumen,

- Entwickeln von raumlichen Beziehungen zwischen verschiedenen fir
den Naturhaushalt bedeutsamen Teilbereichen.

Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden - soweit mdglich - als
Festsetzungen nach § 9 BauGB in den Bebauungsplan integriert und
deren Umsetzung tber den Durchflthrungsvertrag abgesichert.

Zu dem innerstadtischen Standort der Gewerbebrache besteht fliir den
angestrebten Bau des Einkaufszentrums keine  vergleichbare
zentrumsnahe Alternative. Wegen der des erheblichen - Rickbau-
aufwandes, der moglicherweise mit dem Vorfinden von Alilasten
verbunden ist, bietet sich hier nur eine gewerbliche Nutzung an. Die
Uberplanung der ehemaligen Munitionsfabrik tréagt dazu bei, dal
entsprechende Freiflichen im Stadtrandbereich nicht in  Anspruch
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gonommon wuden missen und (hduu,h dom ldnd chauvorbrauch
vorgebeugt wird.

MalRgeblich far die Beurteilung und die Bilanzierung ist das
Kompensationsmodell des Landkreises Osnabrick (Stand November
1997) sowie die Baumschutzsaizung der Stadt Schonebeck vom
29.03.1995, letztere in Verbindunyg mit den Vorgaben des |andkieises
Schonabeck zur Festsetzung einer adaquaten Ausgleichszahiung.

Bestandssituation und Bewertung

Das Grundstlck der ehemaligen Munitionsfabrik, das nur zum Teil flr den
Bau des Einkaufszentrums in Anspruch genommen wird, ist zur Zeit
nahezu vollstandig durch Gebaude wie Lagerhalien und Betriehsstétien
sowie Verkehrsflachen versiegeli. Nur sechs kleinere Grinflachen
bestehen in Verbindung mit dem Baumbestand.

Die Flache des Geltungshereichs in der Fassung der 1 (vereinfachten)
Anderung mit 11.473 m? setzt sich wie folgt zusammen:

versiegelte Flachen 11,083 m?
Grinflachen (6 Flachen) 390 m?

Schutzgut: Arten- und Lebensgemeinschafien:

Da es sich bei der Flache um eine gewerbliche Brache mit hohem
Versiegelungsgrad handelf, wurde davon abgesehen, zusdtzliche
detaillierte floristische und faunistische Untersuchungen der Freifldchen
durchzufihren. Es ist mit groler Wahrscheinlichkeit davon auszugehen,
dalt diese Flache auf Grund der geringen Naturndhe gefdhrdeten Arten
keinen dauerhaften Lebensraum bieten kann.

Aus der Erfahrung heraus konnen jedoch artenschutzrechtliche Belange
im Zusammenhang mit dem Abri der derzeit leerstehenden Gebaude
betroffen sein, die derzeit aber nicht im Detail abschatzbar sind. Bei der
gemeinsamen  Begehung mit einem Verireter der unteren
Naturschutzbehorde am 19.01.2000 konnten keine Anzeichen von Eulen-,
Falken- oder Schwalbenvorkormmen gefunden werden., Die deutlichen
Hinweise insbesondere im  Schrotgieffturm auf eine starke
Taubenpopulation bestarkt die Annahme, dall die oben genannten
Vogelarten hier nicht vorkommen. Nicht auszuschlieBen sind jedoch
Vorkommen von Hornissen im Sommer sowie Fledermausquartiere, deren
Entdeckung im Rahmen der Abbrucharbeiten wahrend der
Sommermonate méglicherweise zu Verzégerungen des Bauablaufes
fihren kénnen.
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Als hochwomqo natumaho Strulctur mt der Baumbcqtand auf dom

Geldnde der ehemaligen Munitionsfabrik  anzusprechen. Bei den
27 Baumen handelt es sich um 7 Kastanien (Stammdurchimesser: 40 cm,
50 cm, 60 em, 3 x 70 cm und 80 cm), 7 Linden (Starnmdurchmesser: 2 x
30 cm, 3 x 50 cm, 60 cm, eine 5-stAmmige: 10 ecm /2 x 15 ecm /20 em /
30 c¢m), 7 Birken (Stammdurchmesser: 15 om, 20 om, 3 x 40 cm,
finfstammig: je 10 cm, siebenstammig: je 10 om), 2 Eschen
(Stammdurchrnesser: 15 cm und 20 cm), 1 Fichte (Stammdurchmesser:
20 cm), 2 Kirschen (Stammdurchmesser: je 30 com), 1 Bime
(Stammdurchmesser: 15 cm).

Die Biaume stehen zumeist in kleineren Grinfldchen, nur bei einer
Kastanic ist die Betonoberflache bis zum Stamm herangezogen worden.
Insgesamt koénnen alle Baume als vita! bezeichnet werden. Drel Baume
der Lindengiuppe weisen jedoch starke Stammfauinis auf, die die
Standfestigkeit mittelfristig in Frage stellt.

Von diesen 27 Béumen stehen 22 nédher 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 Obstb&ume, 1 Kastanie und
1 Birke, die jedoch auf zukiinftigen 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 daf von dem Bau des kinkaufszentrums
noch 25 Baume betroffen sein werden, Von diesen fallen 12 Bdume unier
die Bestimmungen der Baumschutzsatzung.

Die Baume stellen im Stadibereich Riickzugsgebiete, Nahrungsbiotope
und Fortpflanzungsstatten sowie Verstecke und Winterquartiere fr
Wirbellose von nicht unwesentlicher Bedeutung dar, inshesondere wegen
des insgesamt geringen Anteils an naturnahen Flachen im Umkreis,

Schutzgut: Boden:

Der geologische Untergrund besteht aus pleistozénen Sanden und
Kiesen, deren Hauptbestandteil Miitelsand ist. Es ist davon auszugehen,
daf die natlrliche Bodenstrukiur im Bereich der ehemaligen
Munitionsfabrik durch die Gebédude und befestigten Flachen sehr stark
{iberformt worden ist.

Schutzgut: Wasser:
Nach Aussagen des Baugrundgutachtens im Zusammenhang mit der

Zentrumsumgehung steht Grundwasser in Tiefen von ca 2,5 m unier
Gelandeoberkante (im Mittel bei 48,35 m (Ober NN) an. Der
Grundwasserleiter steht mit dem nérdlich verlaufenden Elbelauf in
hydraulischer Verbindung, so dal die Grundwasserstdnde hier in
Abhangigkeit von der Wasserfihrung des Flusses zu sehen sind. Die
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Grundwasserﬂtemlchtung verjauft von Sudwesten hd(‘h Nordo tm DIO
Grundwasseranteicherung  ist  derzeit  aufgrund  des  hohen
Versiegelungsgrades als gering anzunehmen.

Schutzgut: Klima und Luft:

Das Lokalklima ist durch die innerstadtische lage und den hohen
Versiegelungsgrad gepragt. Positiv auf Luftfeuchtigkeil, Temperatur und
Schadstofffiltration  wirkt  sich  der Baumbestand aus. Larm-  und
Abgasbelastungen sind Uber die im Westen und Osten angrenzenden
Straflen gegeben. Die zu erwartende Belastung als Folge der stdlich
angrenzenden Zentrumsumgehung ist im Rahinen des BBPs Nr. 11
abgekiart worden.

Schutzguf: Landschafls- und Orisbild

Seiner ehemaligen Funktion entsprechend gibt sich die Munitionsfabrik
durch die ringsherum verlaufenden Mauern abweisend und wenig
einladend. Fir das Stadtbild stelit sie an diesem Standort eher einen
Fremdkérper dar. Die leerstehenden Anlagen haben sich deutlich sichtbar
zu  einem vernachldssigt wikenden Stadtbereich entwickelt mit
entsprechend negativer Wirkung auf das Stadtbild. Diese ungute Eindruck
wird weiter durch die im Stiden angrenzende Bahnlinie verstérkt. Auch der
im siiddstlichen Bereich vorhandene Baumbestand kann den derzeitigen
nachieiligen Eindruck nicht kompensieren.

. Beschreibung des Eingriffs mit seinen Auswirkungen

Schutzqut: Arten und Lebensgemeinschaften

Voraussichtliche Beeintrachtigungen:

- Verlust von Lebensraum und Anderung des Artenspekirums durch
Beseitigung bestehender Strukturen auf dem Fabrikgelande wie Fallen
des Baumbestandes und Abri der Gebé&ude.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen:

Durchftihren der Abriarbeiten im Winterhalbjahr;

- rechtzeitige Kontaktaufnahme vor und wahrend des Abrisses der
Anlagen mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkieises
Schonebeck und der Fledermausarbeitsgruppe (Ansprechpartner: Frau
Lacke vom Umweltamt der Stadt Magdeburg), um z. B. den
artenschutzrechtlichen Belangen méglicher Fledermausvorkommen bei
der Dachahnahme gerecht zu werden.
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Ausgleichs- und ErsaizmaRnahmen:

Die Beeintrachtigungen der Arten- und Lebensgemeinschaften auf der
Flache werden wegen der geringen Naturndhe und dem hohen
Versiegelungsgrad der Ausgangsflache als nicht erheblich bewertet.
Artenschutzbelange sind im Rahmen der AbriBarbeitlen zu beachien.
Somit sind @ber die Ausgleichsmalinahmen zum Schutzgut "Boden”
hinaus keine zusitzlichen Malnahmen erforderlich.

Von den 25 fir das Bauvorhaben des Einkaufszentrums zu fallenden
Biaume fallen 12 unter die Bestimmungen der Baumschutzsatzung der
Stadt Schonebeck und sind entsprechend den Vorgaben des Landkreises
Schénebeck zu ersetzen. Der Fallantrag gemaf der Baumschutzsatzung
ist rechtzeitig vor Beginn der AbriRarbeiten zu stellen.

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

Anpflanzungen sind im Geltungsbereich auf dem zukunftigen Gelénde des
Einkaufszentrums nicht zu realisieren. Es ist eine Anpflanzung aufterhalb
des Geltungshereiches an der Siedlerstrae in der Gemarkung
Felgeleben, Flur 2, Flurstitck 391/1, vorgesehen. Angemessen ist eine
36 m lange zweireihige Hecke aus einheimischen und standortgerechten
Gehélzen bei einem Abstand der Reihen und in der Reihe von 1 m, sowie
die Anpflanzung von 38 Baumen in Reihe oder in Gruppen. Eine
vergleichbare Ausgleichszahlung betragt 23.680 DM, die alternativ
zweckgebunden zu leisten wiére. Die Ausgleichszahlung errechnet sich
nach den Vorgaben des Landkreises Schénebeck folgendermalen:

38 Baume zu 500 DM = 18.000 DM
71 Heister zu 80DM = 5.680 DM

Geeignete Baumarten fur Anpflanzungen auf der Stellplatzanlage des
Einkaufszentrums sind schmalkronige Sorten von Spitzahorn, Bergahorn
oder Winterlinde. Es sollten mindestens 3 x verpflanzte Hochstdmme mit
einem Stammumfang von 16 bis 18 cm verwendet werden. Pro Baurn ist
eine mindestens 9 m? grofe Baumscheibe vorzusehen, um den
gewinschten Raumeindruck Uber die Jugendentwicklung  hinaus
dauerhaft zu gewéhrleisten.
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Schuizqui: Boden

Voraussichtliche Beeintrichtigungen:

- hohe Wiederversiegelung der Oberilache durch die Anlage der
Gebaude und der Stellplatzanlage des Einkaufszentrums,

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen:

- Minimieren der versiegelten Flache durch -Optimieruny  der
Erschiiefung und Festlegen einer Grundflachenzahl unter 1,0 ftir das
Einkaufszentrumsgrundstlick im Kerngebiet;

- Verzicht auf einen Kellerausbau;

- Sichern der zuklnftigen Griinflachen vor den Auswirkungen des
Baubetriebes;

- Verzicht auf nicht standorigerechte Bodenverbesserungen (z. 8. Torf)
im Rahmen der Durchfiihrung der Baumalinahme.

Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen.

Im Rahmen des Bauvorhabens des Einkaufszentrums ist die Enisiegelung
von Flachen als Ausgleich nicht moglich. Die flr die Stellplatze geplanten
wasserdurchldssigen Beldge kommen nicht zur Anrechnung, da die
Wasserdurchlassigkeit. erfahrungsgemal nicht dauerhaft gewdhrleistet
werden kann. Aus der Gegenlberstellung in der Bilanzierung laft sich
erkennen, dal ein zusétzlicher Flachenausgleich von Seiten des Investors
des Einkaufszentrums nicht zu leisten ist.

Schutzgut: Wasser

Voraussichtliche Beeintrachtigungen:

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

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachfigungen.

- Versickern des Oberflachenwassers und Dachwassers soweit moglich;
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- Verwenden von wasserdurchldssigen Belagen bei den Stellplatzilachen
soweit maglich.

Ausgleichs- und Ersatzmalnahmenn:

Da der Wasserhaushalt auf der {ir die BaumaBnahme des
Einkaufszentrums beanspruchten Fache gegentiiber der
Ausgangssituation nicht wesentlich verandert wird, ist von keiner
nachhaltigen  Beeintriichtigung  auszugehen.  Die  Anteile  von
wasserdurchldssigen  Beldgen  auf  der  Stellplatzanlage  des
Einkaufszentrums fragen zumindest zeitweise zu einer Verbesserung bei.

Schutzaui: Klima und Luit

Voraussichtliche Beeintrachtigungen:

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

Larmbeeintrachtigung durch den Betrieb des Einkaufszentrums,

Vorkehrunaen zur Vermeidung und Minimierung von Beeinirdchtigungen.

- Wiederherstellen und Verbessern des lLokalklimas durch Anpflanzen
von Baumen und Strauchem im Geliungsbereich, Fassaden- und
Dachbegriinung, '

- Verringern des Aufwarmpotentials insbesondere der groBflachigen

Steliplatzanlage durch Festsetzen von Pilanzgeboten in Bezug zur
Anzahl der Steliplatze.

Ausaleichs- und Ersatzmalnahmen:

Die zusatzlichen Beeintrachtigungen werden insbesondere aufgrund der
geringen Grokenordnung 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 AusgleichmaBnahmen erforderlich, "
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Schutzgui: Landschafisbild

Voraussichiliche Beeintrachtigungen:

- Offnen eines bisher geschlossenen innerstéadtischen Bereiches in
exponierter Lage an der zukiinftigen Zentrumsumgehung.

Vorkehrungen zur Vermneidung und Minimieruna von Beeintréchiigungen:

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

- Anpassen der Gestaltung der Gebaude an die Umgebung,
inshesondere Berlicksichtigung der stadtebaulichen Situation;

- Finbinden des Einkaufszentrums in raumwirksame Grinstrukiuren.

Ausgleichs- und_ Ersatzmalnahmern:

Die durch die Baumafinahme des Einkaufszentrums zu erwartenden
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschafisbildes werden durch die
Malnahmen zum  Eingriff in  die Schutzgiter "Arten- und
Lebensgemeinschaften” und "Boden", die ebenfalls auf das
Landschaftsbild wirken, mit ausgeglichen. Die in diesem Zusammenhang
geplanten Pflanzgebote werden zukinftig eine wirksame Einbindung
darstellen und zu einer Aufwertung des Stadtbildes beitragen.

Bilanzierung

Ermittlung der Eingriffsilédchenwerie:

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

werden.

Code Biotoptyp m? x WE Flachenwert
1) OA versiegelte Flache  11.083m? x 0 = 0 WE

2) PG Griinflache 300m?2 x 1,0 = 390 WE

Gesamt: 11473 m? 390 WE
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(separat fir jeden Biotoplyp, jeweils abzgl. der Kompensation)

zu 1) _versiegelie Flache

Eingriffsflachenwert (s. 0.): 0 WE
Kompensation:
Code Biotoptyp m?__ xXWE Flachenwert
OA versiegelte Flache
Gebaude 5557 m*x 0 = 0 Wik
Stellplatzanlage 5372m?x 0 = 0 Wi
(gesamt: 5,916 m?
abzgl..
Granflachen 544 m?)
= Kompensationsplus/-defizii; e W

zu 2y Grinflache

Eingriffsflachenwert (s. o.): 390 WE
Kompensation:

Code Biotoptyp m?___ xWE Flachenwerd
PG Grinflache 544 x 1,0 = 544 WE

= Kompensationsplus: v 154 WIE

Die Uberplanung der vorgegebenen Situation fiihrt zu  keiner
Verschlechterung der Flachenaufteilung, so dall  keine weiteren
AusgleichmaBnahmen - Uber den Ausgleich der entfallenden Baume
hinaus - erforderlich sind.

Die mit dem Verfahren zur 1. (vereinfachten) Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 48 verfolgte Verringerung des
Plangebiets um 163 m* hat somit keine Auswirkungen auf die Bilanzierung
und Bewertung, die bereits im Rahmen der Ursprungssatzung mit den
Fachbehorden abgestimmt worden ist.

Ortliche Bauvorschriften, Gesfaltunusanforderungen

Fir jedes Baugebiet gilt der Grundsalz, die Bodenversiegelung auf das
unbedingt erforderliche Maf zu reduzieren. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt daher fest, daB die Standflachen der Pkw-Steliplatze
mit einem wasser- und luftdurchldssigen Belag zu befestigen sind.

Die Vergangenheit hat gezeigt, daf} bei einer abweichenden Bauweise die
Moglichkeiten  der  StraRenraumgestaltung  begrenzt  sind.  Ein
Gestaltungsmitiel zur Strafienraumbildung ist die zwingende Aufnahme
einer Bauflucht entlang éffentlicher Verkehrsflachen. Der Bebauungsplan
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s:eht doshalh im Be:eich dor Salzer S;ildfse, eine B'mlsme VO, \Neﬂut,
Baulinien sind jeweils im Norden der Bauflachen festgesetzi, um ein
Anbauen an die Gebdude auf den Machbargrundsticken offentlich-
rechtlich abzusichern,

Charakteristisch fir die Salzer Strafle sind Gebaude mit geneigten und
ortstiblichen Dacheindeckungen, Aufgrund dessen sind fir Hauptgebaude
mit Bezug zur Salzer Strafle nur geneigie Dacher mit einer Dachneigung
von 287 - 48° zuldssig.

C. PLANDURCHEUHRUNG

1
.

Zielvorsiellungen, Hersiellung der ErschlieBungsantagen, Beitrdge

Es ist beabsichtigt, alsbald nach Feststellung der Planreife gemai § 33
BauGB mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu
beginnen. Zur Sicherung der Realisierung des Vorhabens im Plangebiet
wird gemal § 12 BauGB zwischen der Stadt Schdnebeck/Elbe und dem
Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschlull ein Durchfilhrungsvertrag
abgeschlossen, der u. a  auch Festlegungen dber den
Realisierungszeitraum des Vorhabens enthalt, so dafl bei erheblicher
Verzégerung oder Nichtumsetzung der Planung aus von dem
Vorhabentrager  zu  vertretenden Grinden  haftungsrechtliche
Konsequenzen ausgeldst werden kénnen, gegen die Gemeinde jedoch
keine Anspriche daraus abgeleitet werden kénnen, dal} die Satzung nicht
in Krait tritt oder in einem etwaigen Verwaltungsstreitverfahren fur nichtig
erkldart wird. Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages ist auch eine
Regelung Uber die Herstellung der ErschlieBungsanlagen durch den
Vorhabentrager und eine damit verbundene Kostenregelung (1. Anderung
des BBPs Nr. 11). Eine Beitragserhebung des Vorhabentrdgers als
Anlieger der ErschlieBungsstrafe ist nicht vorgesehen. Aufgrund der
Kostentibernahmen wird ein Erla der Erschliefungsgebiihren gemat
§ 135 Abs. 5 BauGB gewsahrt. Nach Fertigstellung der Erschliefungs-
anlagen werden diese von der éffentlichen Hand tbernommen.

Stidtebauliche Geboie

Zur Realisierung der getroffenen Festsetzungen zum Anpflanzen von
Baumen und Stauchern kann die Stadt den Eigentlimer zu gegebener Zeit
durch gesonderten Bescheid verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer
bestimmten angemessenen Frist zu bepflanzen (§ 178 BauGB). Vorher ist
die Manahme mit dem Eigentimer zu erdrtern (§ 175 Abs. 1 BauGB).
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D. ELACHEN UND KOSTEN - o

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flichenanteile:

Grundnutzung FlEcheinm® — Prozent

K‘"é"rngebiet - Mi’( - ST meE—— '":I'"f]—q:"/"j’" "“DI“O"G ()/(; TTrT—

Der Stadt Schonebecl/Elbe entstehen keine Planungskosten im Zusammenhang
mit der Durchftthrung des Verfahrens zurn vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 46 und den parallel durchzufiihrenden Verfalven zur 2. Anderung des
Flachennutzungsplanes und zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11.

Hinsichtlich der Herstellung der 6&ffentlichen ErschlieBungsanlagen, d. h. des
zugeordneten Teils der Zentrumsumgshung Schonebeck, findet eine

Kostenaufteiing mit  dein  Vorhabentriger gemaf® der Vereinbarung im
Durchfithrungsvertrag statt.

Schonebeck/Elbe, den

.18 -




S L-S T GUIESED
HOL-20 g0l ) £ € 4 gg (eddm9) apury cL
Hg -g0 zL £ z ¢ y Qg (o) spuiy Ly
H0L-80 801 > ¢ ¢ ¥y 0¢ {189 eput 0L
e -84 glz 2 £ g ¥ 0g PUIT 8
MEc 8¢ DEL G € (N 4 ce 20U 2
He g1 SFAN G I € v 0¢ @PuUT L
“wg -gtL Ol < < > v 0g 2pUiT kS,
e o -g s g8i¢ e e £ %4 08 SIUISEM g
He -g€4 gLz g e € 1’4 o)A SiuBISE} 7
HMe -9/ gLe ¢ S S v YA S{UEISEY R
HMe -g ./ gi¢ 9 e £ 4 0% SIUEISEY K4
=5 -g¢ 081 g > < ¥ 0c SiUEISEY L

W i2sleH - § swneg addnid HeM LeWUMnY uem  wo

Rrateisiie: Homlineg =  -uSgQio X -spuBjsnz X -sepuex  -sbunje  MIS yewneg  CIN
YCBGSUQUDS sesianipueT sep Bunuuse: agziesis aip i usqebioa usp pun
I/FOSCRUQUOS 10ELS 180 DUNZIBSZINUCSWNEE 9P UDBU ,SYBAQ JOZ|eg WNUSZSIneNusD, USGBUICANEE SED N 2Wney J8p Z1esiz
,.ms. LU (USTUTEUEIER] L IS0 DUNSEE] I8P Ul 50135 09q5u0YTs JPEIS 190 Y N UBlod IS5 00ZoGUSJELICH



