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1.

Allgemeines

Rechtsgrundlagen

Fur diesen Bebauungsplan gelten:

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

Landesplanungsgesetz (LPIG) des Landes Sachsen-Anhalt vom 28. April 1998
(GVBL. LSA S. 255), zuletzt geandert durch Zweites Gesetz zur Anderung des
Landesplanungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt vom 19. Dezember 2007
(GVBL. LSA S. 466)

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
vom 16.02.2011 (GVBI. LSA S. 160)

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD) vom
17.05.2006, genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehérde am 29. Mai 2006,
in  Kraft seit 01. Juli 2006

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert am 11. Juni 2013 durch Artikel 1 des
Gesetzes (BGBI. I Nr. 29 vom 20.06.2013 S. 1548)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung des Grundstiickes (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132) in der derzeit gultigen Fassung, zuletzt geandert am 11.06.2013
durch Artikel 2 des Gesetzes (BGBI. | Nr. 29 vom 20.06.2013 S.1548)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 10.September 2013 (GVBI. LSA Nr. 25 vom 16.09.2013,
S.440

Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanZV90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

FNP der Stadt Schonebeck (Elbe) rechtswirksame Fassung vom 03.02.2008, zuletzt
geandert in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.10.2012

Hauptsatzung der Stadt Schonebeck (Elbe), zuletzt geandert in der Fassung der
Bekanntmachung vom 02.09.2013

Wassergesetz vom 31.07.2009 (BGBI. | S.2585) zuletzt geandert durch Artikel 4 Abs.
76 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154)

Verfahren

Durch Beschluss des Stadtrates am 14.02.2013 wurde gemaf 8§ 2 (1) Baugesetzbuch das
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Paulstrale” eingeleitet. Der
Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren und somit gemafd § 13a Abs. 2 Nr.1 ohne Durchfuhrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 bzw. eines Umweltberichtes gem. §2 BauGB aufgestellt.

Ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Maflinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) darf im
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beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldassige Grundflache im
Sinne des 8§19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grofe der Grundflache
festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern. Das Vorhaben darf
keine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern bzw. Belange des Umweltschutzes,
einschlieflich Naturschutz und Landschaftspflege beeintrachtigen. Diese Voraussetzungen
sind fur das Plangebiet gegeben.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans der Innenentwicklung Nr. 60 ,Paulstralle”
wurde gemal § 2 (1) Baugesetzbuch am 24.02.2013 6ffentlich bekannt gemacht.

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss wurde durch den Stadtrat am 26.09.2013 gefasst.
Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte gemaR § 3 (2) BauGB durch offentliche Auslegung
des Planentwurfs vom 30.09.-25.10.2013. Die Beteiligung der Behérden, TOB und
Nachbargemeinden § 4 (2) BauGB erfolgte gleichzeitig.

Im Ergebnis der Beteiligung der Behorden, TOB und Nachbargemeinden wurden in der
Stellungnahme des Salzlandkreises vom 05.12.2013 planungsrechtliche Bedenken
hinsichtlich des Larmschutzes gedulRert. Diese Bedenken wurden in Gesprachen mit dem
Salzlandkreis erdrtert. Daraufhin wurde der 2. Planentwurf erarbeitet, welcher in der
Begrindung zum Bebauungsplan entsprechende Anderungen beziiglich des
Immissionsschutzes enthielt. Der 2. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss gemal3 § 3 (2)
BauGB wurde am 15.05.2014 durch den Stadtrat der Stadt Schonebeck (Elbe) gefasst. Es
wurde beschlossen, dass diese Planunterlagen im ergdnzenden Verfahren gemaR § 4a (3)
BauGB fur die Dauer von zwei Wochen verkirzt 6ffentlich ausgelegt werden. Im Ergebnis
des Verfahrens und der Abwagung eingereichten Stellungnahmen der Trager offentlicher
Belange wurde die vorliegende Fassung die Satzung zum Bebauungsplan der
Innenentwicklung Nr. 60 ,Paulstrafl3e”

Planungsanlass

Entsprechend 81 (3) Baugesetzbuch hat die Gemeinde Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 60 ,Paulstraf3e” soll ein unbebauter und
versiegelter Bereich sidlich der Paulstral3e zu einem allgemeinen Wohngebiet entwickelt
werden, welches der Nachfrage von potentiellen privaten Bauherren in Schénebeck (Elbe)
ein neues Angebotsspektrum erdffnet. Der Bebauungsplan der Innenentwicklung
Nr. 60 ,PaulstralRe” soll im Verfahren die planungsrechtlichen Grundlagen zur Umnutzung
von devastierten Flachen zum Wohngebiet schaffen.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen, zur Erweiterung des bestehenden Wohngebiets zwischen Paulstral3e,
Margarethenstrale und Welsleber Strale. Mit der Planung soll die innerstadtische
Brachflache revitalisiert werden und auf den zur Baureife ertlichtigten Flachen vorrangig
Wohnh&user in offener Bauweise errichtet werden.

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet ist privates Grundeigentum. Die ErschlieBung des Baugebietes und der
Verkauf der Bauparzellen erfolgt durch den Vorhabentrager Herrn Holger Schwarz.
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Planunterlagen

Die Vervielfaltigungsgenehmigung wurde am 01.10.2009 vom Landesamt flr Vermessung
und Geoinformation mit dem Aktenzeichen [ALK/10/2011] © LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) / A18-38912-2009-14 erteilt.

Raumordnung und Landesplanung

Die Stadt Schonebeck (Elbe) liegt gemafd Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt 2010 (LEP 2010) im Verdichtungsraum des Oberzentrums Magdeburg und
hat gemaR LEP 2010 Zziff. 37 Nr. 16 und dem Regionalen Entwicklungsplan der
Planungsregion Magdeburg (REP Magdeburg) Ziff. 5.2.16 Z Nr. 4 die Funktion eines
Mittelzentrums.

Gemall LEP 2010 ist ,...[.] der Wiedernutzung brachgefallener Siedlungsflachen [.] der
Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben. (LEP-LSA Punkt 2.2) Eine
weitere Zersiedlung der Landschaft ist zu vermeiden. (LEP-LSA Punkt 2.2)

Die Entwicklung des Wohngebietes ,Paulstraf3e” entspricht gemal § 1 Abs. 4 BauGB den
Zielen der Raumordnung.

Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Der erste Flachennutzungsplan der Stadt Schonebeck ist seit dem 22. Januar 1997 wirksam.
Die aktuelle Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schénebeck (Elbe) wurde
am 02. Oktober 2007 durch das Landesverwaltungsamt genehmigt und am 04. Februar 2008
Offentlich bekannt gemacht. Mit dem aktuellen Flachennutzungsplan wurde ein
Landschaftsplan fir die Stadt Schonebeck (Elbe) erarbeitet, der als Fachplan in den
Flachennutzungsplan einfliel3t.

In der derzeit aktuellen Fassung des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt
Schonebeck (Elbe) gehort das Areal zu einer gemischten Bauflache in einem Aufwertungs-
und Ruckbaugebiet, in dem es vorrangig durch Neubau individueller Wohnformen und der
nachhaltigen Wohnumfeldgestaltung eine Qualitatssteigerung geben soll. Dieses Ziel wird im
Quartierskonzept Mitte Il weiter untersetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 60
.Paulstra3e” passen zur abgestimmten stadtebaulichen Umsetzungsstrategie im Quatrtier.

Gemall 8§ 13a (2) Satz 2 kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
gedndert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Die Entwicklung des Plangebiets zum
Wohngebiet erganzt die in der Umgebung bestehende Wohnbebauung und rundet das
Wohnquartier ab. Die Inwertsetzung brachgefallener Flachen st Teil der
Aufwertungsstrategie fur die Gesamtstadt Schénebeck (Elbe) im Sinne ihres Umgangs damit
im Zuge der Schrumpfung und des Stadtumbaus.

Der Flachennutzungsplan wird gemalR 8 13a (2) Satz 2 im Wege der Berichtigung
entsprechend angepasst.
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Angaben zur Stadt Schonebeck (Elbe)

Die Stadt Schonebeck (Elbe) grenzt im Nordwesten an die Landeshauptstadt Magdeburg an.
Zur Einheitsgemeinde Schdnebeck (Elbe) gehéren die Ortschaften:

» Plotzky
e Pretzien
« Ranies

Desweiteren sind die Ortsteile
« Bad Salzelmen

* Elbenau
* Felgeleben mit Sachsenland
* Frohse

* Grinewalde
in das Gemeindegebiet integriert.
Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand des Schonebecker Stadtteils Mitte und
westlich der Altstadt Schonebecks auf einer brach liegenden Flache sudlich der Paulstral3e.
Im Westen, Siuden und Osten wird es von Wohnbauten flankiert. Im Nordwesten liegt ein
leeres gewerbliches Grundstick in unmittelbarer Nachbarschaft, welches von der
Annastral3e erschlossen ist. Die umliegenden devastierten Industrieflachen des einstigen
Heizkesselwerks an der PaulstralRe bilden einen funktionslosen Komplex im Gesamtquatrtier.
Die Flachen nordlich der Paulstral3e, gegeniber des Plangebiets, sind bereits beraumt
worden und geben den Blick direkt auf die Bahnanlagen und die Welsleber Briicke frei.

Sudlich der Paulstral3e schliel3en sich relativ hochwertige durchgriinte Wohnquartiere
(Valentin-Feldmann-Stral3e, Annastral3e und Margarethenstral3e) mit Einkaufsmarkten an.
Die Wohnbebauung dieses Quartiers zeichnet sich durch eine aufgelockerte Eigenheim-
bebauung, vereinzelt Grinderzeitbebauung und 2- bis 3-geschossige Zeilenwohnbauten der
Vorkriegszeit aus. Dieser Bereich wird mit seinen bestehenden Kinder- und
Jugendeinrichtungen (Grundschule, Kitas, Hort) im Quartierskonzept Schonebeck-Mitte/2 als
Kernstandort der Bildung und Erziehung dargestelit.

Abgrenzung und Flache des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Grenzen der Stadt Schdne-
beck (Elbe) in der Gemarkung Schénebeck.

Der Geltungsbereich wird von folgenden Flurstiicken der Fluren 20 und 22 umgrenzt
-im Westen: von der Westgrenze der Flurstiicke 146 und ein Teilbereich 206/150
-im Norden: von der Nordgrenze der Flurstiicke 152, 206/150,146 und 145

-im Osten: von der Ostgrenze des Flurstiickes 152 und 165

-im Suden:  von der Sudgrenze der Flurstiicke 165,152, 206/150 und 146

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca.1,05 ha.
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2. Rahmenbedingungen

Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine ehemals industriell genutzte Flache der biochemischen
Produktionsstatte VEB Prowiko Agrochemie Schénebeck (nach 1990 PROWIKO GmbH
Biochemische Produkte).

Die vorhandenen Geb&ude und Silos im Plangebiet wurden in den vergangenen Jahren (ca.
2001) zurtckgebaut. Heute sind im Plangebiet 70% der Flachen als Betonflachen versiegelt
und 25% Splitt- und Kiesflachen vorhanden. In den Zwischenraumen haben sich ruderale
Pflanzen gebildet. In den Randbereichen des Plangebiets haben sich einige Pioniergehdlze
angesiedelt.

VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber zwei Zufahrten. Eine Zufahrt ist
im Norden des Plangebietes. Sie liegt dort mittig und schlie3t an die Paulstral3e. Die zweite
Zufahrt liegt im Sudosten und grenzt an die Magaretenstralie.

Die zukinftige ErschlieBungsstralRe ist eine Mischverkehrsflache, die als verkehrsberuhigt
festgesetzt wird. Es wird eine Stral3enraumbreite von 6,00 m gewahlt, wobei die nutzbare
Fahrbahnbreite 5,50 m betragt. Die Begrenzung erfolgt durch Rundborde mit Ruckenstutze.
Die Stral3e ist eine reine Anliegerstrale, die gepflastert werden soll. Die Zufahrten der neuen
parzellierten Grundstiicke werden an diese gefihrt.

Die StrafRenbeleuchtung ist auf der Ostlichen Seite der Stral3e vorgesehen. Dazu wird ein
Beleuchtungskabel unter der Strafle verlegt. Die geplante StraRenbeleuchtung kann im
Stral3enraum, begrenzt durch Hochborde, untergebracht werden. Aulerdem werden auf der
Ostlichen Seite Parkmoglichkeiten geschaffen. Diese werden farblich abgesetzt.

Nach Fertigstellung der Verkehrsflache wird diese kostenlos an die Stadt Ubertragen und
offentlich gewidmet.
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Ver - und Entsorgung

Zur Ver- und Entsorgung der kinftigen Baugrundstiicke wird eine neue Leitungstrasse in
Abstimmung mit den zustandigen Verbanden hergestellt. Die Anbindung der Ver- und
Entsorgungstrager erfolgt in der Paulstral3e bzw. auch in der Magaretenstrafle. Die Trasse
verlauft dort im Stral3enbereich.

Entsprechend den Ausziigen aus dem Bestandskartenwerk der Ver- und
Entsorgungsunternehmen in Schonebeck liegen in der Paulstrale und Margaretenstralie
folgende Ver - und Entsorgungsmedien an:

Schmutzwasserkanalisation Paulstral3e Schmutzwasserkanal Stz. DN 200
Mischwasserkanal Stz. DN 300

Schmutzwasserkanalisation Magaretenstrale Mischwasserkanal Stz. DN 300

Trinkwasser PaulstralRe
Gas Paulstral’e / Magaretenstral3e
Strom PaulstralRe

Trinkwasserversorgung

In der anliegenden Paulstral3e befindet sich eine Versorgungsleitung in Rechtstragerschaft
der SWS Stadtwerke Schonebeck GmbH. Das geplante Wohngebiet kann durch eine
Erweiterung des Leitungsnetzes Uber diese Trinkwasserleitung versorgt werden.

Bei der Planung ist auch der Feuerléschbedarf zu berlcksichtigen.

Elektrizitdtsversorgung

Das Bebauungsplangebiet kann Uber die Trafostation in der PaulstraBe versorgt werden. In
der Hohe der Kurve der zukinftigen ErschlielBungsstral3e ist ein Standort fur einen
Kabelverteilerschrank vorzusehen.

Abwasserentsorgung
In der Paulstrae und Magaretenstrale steht ein Schmutzwasser- bzw Mischwasserkanal
zur Aufnahme des Schmutzwassers aus dem geplanten Wohngebiet zur Verfigung.

Fernmeldenetz

Fur das Baugebiet ist ein Netzausbau der Telekommunikation erforderlich. Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen im B-Plan-Gebiet werden der ,Telekom AG" so friih
wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, angezeigt.

Niederschlagswasser

In der PaulstraBe steht ein Mischwasserkanal zur Aufnahme des Regenwassers aus dem
geplanten Wohngebiet zur Verfigung.

Das Regenwasser der Stralle wird in diesen Mischwasserkanal abgeleitet. Das
Regenwasser der privaten Baugrundstiicke, einschlie3lich anfallenden Wassers von
Dachflachen der Wohnhauser sowie deren Nebenanlagen und Garagen, wird auf dem
jeweiligen Grundstiick belassen. Dieses hat durch geeignete MalRnahmen (bspw.
Versickerung, Retention des Regenwassers) zu erfolgen.
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Altlasten

Das Gebiet wurde ehemals von der PROWIKO GmbH genutzt, in der eine Enzym -
Produktion stattfand. Nach Insolvenz des Betriebes wurden die Restchemikalien
ordnungsgemal entsorgt. Die oberirdischen Abrissarbeiten der Geb&aude (2005) erfolgten in
Absprache mit dem Umweltamt. Konkrete Hinweise auf Kontaminationen liegen nicht vor.
Aber durch diese industrielle Nutzung kann ein Verdacht nicht ausgeschlossen werden und
wird im Zuge der Beraumung des Gelandes durch eine Bodenbeprobung tberprift.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass bei ErschlieBungsmalnahmen u.a. Erdarbeiten schéadliche
Bodenveranderungen und Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffélligkeiten durch Farbe
und/oder Geruch) angetroffen werden, die bisher nicht bekannt sind.

Tritt ein derartiger Fall ein, sind die Arbeiten sofort einzustellen und das Umweltamt ist zu
informieren und nach Maf3gabe der unteren Bodenschutzbehérde ggf. Untersuchungen zur
Festlegung notwendiger MaRnahmen zur Gefahrenabwehr durchzufihren.

Archaologische Denkmale

Im Plangebiet gibt es keine Hinweise auf archaologische Denkmale (FNP Schénebeck -
(Elbe).

Archaologische Funde oder Befunde sind im geplanten Gebiet nicht bekannt. Fur
Erdarbeiten besteht grundsatzlich bei unerwartet freigelegten archaologischen Funden oder
Befunden eine gesetzliche Meldefrist bei der unteren Denkmalschutzbehdrde

Salzlandkreis

43 Fachdienst Bauordnung

43.3 SG Untere Denkmalschutzbehorde
06400 Bernburg

Funde oder Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales sind nach § 9 (3)
DenkmSchG LSA bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen.

Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fur Denkmalpflege und
Archaologie ist zu erméglichen.

3.  Stadtebauliche Ziele und planungsrechtliche Fest  setzungen

Grundkonzept

Das brachliegende Plangebiet soll zukUnftig fur den individuellen Wohnungsbau genutzt
werden. Die Entwicklung des Plangebiets zum Standort mit Einzel-, Doppelhausern und
Hausgruppen bis max. 50m orientieren sich am direkt westlich anschlieRenden Wohnquartier
an der Annastral3e.

Es entsteht eine Aufwertung in einem Gebiet, welches von funktionslosen Industrie- und
Gewerbeflachen gezeichnet ist.
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Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO entwickelt. Durch die
unter 8 4 Abs. 3 Nr.4-5 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen, die ausnahmsweise zugelassen
werden konnen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen), sind am Standort ausgeschlossen.
Damit soll sichergestellt werden, dass der Charakter des unmittelbaren Wohnumfeldes
beibehalten und weiter ausgepragt wird und sich keine Nutzungen ansiedeln, die die
Wohnruhe durch eine Erhhung des Verkehrsautkommens stéren kénnten.

Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Die GRZ (Grundflachenzahl) ist nach der in 8 17 BauNVO benannten Obergrenze fur
allgemeine Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt. Als Bauweise wird eine offene Bauweise
festgelegt. Es sind Einzelhduser, Doppelhauser und Hausgruppen bis max. 50 m zulassig.
Diese Bauweise passt sich der Umgebungsbebauung an.

Die maximal zulassige Zahl der Geschosse wird auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Das Bebauungsgebiet wird Uber Baugrenzen strukturiert. Im Plangebiet sind die Abstédnde
der Baugrenzen zu den aulRerhalb des Geltungsbereichs liegenden Grundstiicken und zur
ErschlieBungsstralRe mit 3,0 m festgesetzt. Zur Paulstral3e liegt die Baugrenze genau auf der
Grundstuicksgrenze, bis auf den dstlichen Bereich (ca. 16,50 m) an der Paulstralle. Aufgrund
des dort vorhandenen Larmpegelbereiches wird die Baugrenze auf 3,50 m zurlickgesetzt um
auf schutzbeduirftige Nutzungen Ricksicht zu nehmen.

VerkehrserschlieRung

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tGber 2 Zufahrten, von der Paulstra3e und
der  Magaretenstralle, mit einer 5,50m breiten Mischverkehrsflache. Die
ErschlieBungsstralRe wird als verkehrsberuhigt festgesetzt.

Auf dem Flurstick 165 werden neben der neuen PlanstraBe 2 Besucherparkplatze
angeordnet.

4.  Umweltbelange

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch die vorliegenden Planungen soll ein unbebauter und versiegelter Bereich zu einem
Wohnquartier entwickelt werden. In der erschlossenen urbanen Lage kénnen am Standort
durch Flachenrevitalisierung ~ Wohnbauflachen entwickelt  werden, die keine
landwirtschaftliche Nutzflachen, Waldflachen oder andere hochwertige Funktionen am
Stadtrand vernichten.

Nach Aussage der (Ubergeordneten Planungsinstrumente Landschaftsplan und
Landschaftsrahmenplan steht der Bebauungsplan den Zielen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege nicht entgegen. Das Gebiet liegt in keinem Naturschutzgebiet, nicht im
Landschaftsschutzgebiet, hat kein Flachennaturdenkmal aufzuweisen und ist nicht
Bestandteil eines geschitzten Landschaftsbestandteils nach § 35 NatSchG LSA. Gesetzlich
geschutzte Biotope nach 8§ 37 NatSchG LSA und Lebensraumtypen nach Anhang | der
FFH — RL in Sachsen-Anhalt sind im Plangebiet nicht erfasst.

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der Grof3strducher und Hecken als
geschitzter Landschaftsteil in der Stadt Schoénebeck (Elbe) —Baumschutzsatzung- vom
09.03.1995 mit der Anderung vom 06.12.2001 ist zu beachten.
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Ein Umweltbericht als Teil der Begriindung ist im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs.
2 Satz 1i. Zus. mit 8 13 Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, weil Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Sinne des 81
Abs.6 Nr. 7 BauGB nicht beeintrachtig werden.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Bei
Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQ200) besteht jedoch die Gefahr der
Uberflutung. Der Geltungsbereich wird von einem Risikogebiet beriihrt, welches gemaR § 74
WHG Kkartografisch erfasst ist. Fir diese Gebiete gibt es keine gesetzlichen
Baubeschrénkungen oder sonstige Vorgaben.

Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechtes fir die Bauleitplanung ist
§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlieBBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedirftige Gebiete soweit wie mdoglich vermieden werden. Der
Bebauungsplan wurde in Bezug auf den Immissionsschutz im Gutachten ECO 13026 vom
08.05.2013 einer schalltechnischen Beurteilung unterzogen.

Der Geltungsbereich des B-Planes ,Paulstrae” umfasst eine Flache von ca. 1,05 ha und
befindet sich am nordwestlichen Rand der Stadt Schénebeck, westlich der Altstadt auf einer
brach liegenden Flache sudlich der Paulstrae. In ca. 100 m Entfernung verlauft die
Bahnstrecke Magdeburg — Schonebeck mit direkter Sichtverbindung zum Plangebiet. Im
Westen, Siuden und Osten wird das Gebiet von Wohnbebauung an der AnnastraRe und
Margaretenstrale gesaumt. Im Nordwesten befindet sich ein leer stehendes
Gewerbegrundstuck.

Durch die Gerausche des Ooffentlichen StraBenverkehrs ist im Plangebiet mit
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von
bis 5 dB(A) in einem ca. 16 m breiten Streifen entlang der PaulstralRe zu rechnen.

Durch die Gerausche des Schienenverkehrs der DB AG kommt es unter Berlcksichtigung
der derzeitigen Verkehrszahlen an der norddstlichen Plangebietsgrenze zu einer
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von bis
5 dB(A) im Tageszeitraum. Im Nachtzeitraum sind Orientierungswertliberschreitungen um
bis zu 15 dB(A) zu erwarten.

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wurden durch die DB AG weiterhin
Schienenverkehrszahl flir den Prognosehorizont 2025 Ubermittelt, anhand derer deutlich
wird, dass die DB AG eine deutliche Erhdhung der Streckennutzung plant. Dadurch sind um
ca. 4 /| 5dB(A) tags/nachts erhthte Gerauschimmissionen durch den Schienenverkehr zu
erwarten. Entsprechend dem Verursacher-Prinzip, nach dem der Verursacher einer
Erh6hung der Larmbelastung fur deren Folgen verantwortlich ist, wurde deshalb auf eine
Berlicksichtigung der Auswirkungen der Schienenverkehrszahlen fur den Prognosehorizont
2025 verzichtet.
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Nach 815 der BauNVO! ist fur die geplante Wohnbebauung zu prifen, ob diese
unzumutbaren Belastigungen durch Gerauschimmissionen ausgesetzt ist. Sofern die der
jeweiligen Gebietseinstufung (hier geplantes allgemeines Wohngebiet, WA) entsprechenden

Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 der DIN 180052 innerhalb des Geltungsbereiches des
B-Planvorhabens eingehalten  werden, liegen eindeutig keine  unzumutbaren
Schallimmissionen vor.

In l&armvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, die verdichtet
werden soll, und bestehenden Verkehrswegen sowie in Gemengelagen sind haufig die
Orientierungswerte der DIN 18005 nicht einzuhalten. Entsprechend der Rechtsprechung sind
sie winschenswerte Zielwerte, die der Abwagung der Belange unterliegen. Deshalb sind
Uberschreitungen dieser Orientierungswerte im Ergebnis einer Abwagung grundsétzlich
zulassig.

Hinsichtlich des 8§15 der BauNVO ist nun weiterhin zu prifen, ob die zu erwartenden Schall-
Immissionen unzumutbar sind. Dabei sind vor allem andere Quellen (Normen, Richtlinien
und Verordnungen sowie die Rechtsprechung) heranzuziehen, in denen Aussagen zu nicht
mehr hinnehmbaren Pegeln gemacht werden.

Eine konkrete Angabe in Bezug auf bestehende Verkehrswege ist der VLarmSchR973 zu
entnehmen. Im Falle von wu.a. allgemeinen Wohngebieten (WA) werden hier
Immissionsgrenzwerte von 70 / 60 dB(A) tags/nachts genannt. D.h. oberhalb dieser
Grenzwerte wird gepruft, ob auf freiwiliger Basis bei vorhandenen Mitteln eine
Larmsanierung an den bestehenden Verkehrswegen durchgefiihrt werden kann. Im
Umkehrschluss ist abzuleiten, dass Pegel durch offentlichen Stral3enverkehr von bis zu
70 /60 dB(A) tags/nachts durch eine Wohnnutzung an bestehenden Verkehrswegen
hinzunehmen sind. Eine Unzumutbarkeit ist bei diesen Pegelwerten somit nicht gegeben.

Die im Plangebiet prognostizierten Orientierungswertiiberschreitungen sind somit
grundséatzlich zumutbar, sofern die berechneten Pegel einen Wert von 70 / 60 dB(A)
tags/nachts nicht Uberschreiten. Die zu erwartenden Pegelverlaufe sind den farbigen
Larmkarten in den Anlagen 2 bis 5 des Gutachtens ECO 13026 zu entnehmen.

Sind im Einwirkungsbereich von Straf3e oder Schienen mit entsprechender Vorbelastung
bereits Wohngebaude vorhanden und sind fur diese die Einwirkungen unter
Berticksichtigung des Gebotes der gegenseitigen Rucksichtnahme zumutbar, kdnnen
dieselben Einwirkungen fiir neue Wohngebaude, die nicht naher, sondern weiter oder
gleichweit zum Emittenten errichtet werden, nicht unzumutbar sein, z. B. bei der Fillung von
Baulicken. Soweit Immissionen nicht weit genug verringert werden koénnen, missen die
Jheranrickenden“ Anwohner nach dem Gebot der Rucksichtnahme auch hodhere
Immissionen hinnehmen. Da sich die stral3enbegleitende Bebauung dstlich des Plangebietes
deutlich dichter an den Schienen der DB AG liegt, treten hier hohere Pegel als im Bereich
der geplanten Wohnbebauung auf. Aus diesem Grund ist auch fir den kleinen Bereich im
Nordosten des Plangebietes, in dem nachts Pegel von bis zu ca. 62 dB(A) durch den
Schienenverkehr zu erwarten sind, nicht von einer Unzumutbarkeit dieser
Gerduschimmissionen auszugehen.

1 Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekamhiumg vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), die
zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGB. 1548) geandert worden ist

2 veroffentlicht im Ministerialblatt fir das Land N|R— Nr. 57 vom 26. August 1988
3 Richtlinien fur den Verkehrslarmschutz an BundesfalRen in der Baulast des Bundes, Stand: 271884
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Fur Bereiche mit Orientierungswertiiberschreitungen ist bei NeubaumaRBnahmen die
Moglichkeit des aktiven Schallschutzes (Larmschutzwand, -wall) zu prifen. Durch die
Errichtung eines Larmschutzwalls entlang der Bahngleise konnten die zu erwartenden
Schallimmissionen des Schienenverkehrs gesenkt werden. Da dieser Bereich jedoch
raumlich keine Verbindung zu dem geplanten Wohngebiet hat, ist eine derartige aktive
Larmminderungsmafnahme im Rahmen dieses B-Planverfahrens nicht realisierbar. Die
Errichtung einer Larmschutzwand entlang der Paulstrale erscheint u.a. aus planerischer
Sicht nicht umsetzbar und fiihrt auch aus Sicht der La&rmminderungstechnik nicht zu dem
gewiinschten Ergebnis. Aus diesen Griinden wird fur kinftige Bauvorhaben ein passiver
Schallschutz im Bebauungsplan festgesetzt.

Die geplante Bebauung mit schutzbedirftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete
Anordnung der schutzbedirftigen R&aume und durch ausreichend dimensionierte
Umfassungsbauteile (vor allem der Fenster und Bellftungseinrichtungen) auf die
vorhandene Gerauschsituation einstellen. Die Bemessung des passiven Schallschutzes an
der Fassade und im Dachgeschoss hat nach Abschnitt 5 der DIN 4109 zu erfolgen, wobei
von den im Planteil A dokumentierten Larmpegelbereichen auszugehen ist.

In Bereichen mit Auf3enlarmpegeln > 45 dB(A) sind die Schlaf- und Kinderzimmer nur auf der
von der Larmquelle abgewandten Seite anzuordnen. Sind in Bereichen mit AuRenlarmpegeln
> 50 dB(A) nachts Schlaf- und Kinderzimmer zur Larmquelle angeordnet, sind diese mit
schallgedampften Liftungséffnungen auszustatten.

Eine wohnvertragliche Nutzung, auch der zur Larmquelle orientierten Rdume, kann auch
durch ein hinreichendes Schalldamm-Maf} der AulR3enfassade erreicht werden, wie es durch
die DIN 4109 festgelegt wird. Der notwendige Schallschutz der Larmpegelbereiche | bis 1lI
fur Wohnnutzungen etc. wird in der Regel bei neuen Fassaden schon aufgrund der
Warmeschutzverordnung erreicht. Besondere Vorkehrungen fir einen erhéhten Schallschutz
an der Fassade missen nur in dem gekennzeichneten L&armpegelbereichen IV und V
vorgesehen werden.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Im Rahmen der vorliegenden Planung ist es gemalR § 17 BauNVO aufgrund der zul&dssigen
Grundflachenzahl von 0,4 méglich, maximal 40 % der bebaubaren Grundstiicksflachen durch
bauliche Anlagen zu Uberdecken. Die zuldssige Grundflache darf gemaf § 19 Abs. 4 durch
die Grundflache von Garagen und Stellplatzen inklusive deren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne 8§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50 %
Uberschritten werden, sodass innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete eine Versiegelung
von maximal 60 % stattfinden kann.

Entsprechend der Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt) vom 16.11.2004 haben bauliche
Eingriffe dieser Art im Planungsrecht eine Kompensation zur Folge.
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Wertermittlung Bestand:
Flache | Bjotop- | Wert-
Nutzungsart Biotoptyp Code (m?) wert punkte
Brachflache,
befestigte Flache Befestigter Platz VPZ| 7030,00 0
Hecke mit HHC
Uberwiegend
standortfremden
Gehdlzen 2820,00 19740
Teil iegelte St VSA
eilversiegelte Stral3e S 262.00 524
h B
Scherrasen GS 360,00 2520
Ergebnis Bestand 10.472,00 22.784

Damit ergibt sich eine Biotopwertigkeit fir das Plangebiet vor dem geplanten Eingriff von

22.784 Wertpunkten.

Wertermittlung Planung:

Flache Plan- Wert-
Nutzungsart
2 Biotoptyp Code (m2) wert punkte
Verkehrsflache Stral3e, versiegelt VSB 1117,30 0 0
WA, davon: 9354,70
Gartenflachen Hausgarten, Obst- AKB,
o 3741,88 6 22.451
(minimal 40 % WA) und Gemusegéarten AKC
bebaubare Flache
_ Bebaute Flache BW 5612,82 0 0
(maximal 60 % WA)
Ergebnis Planung 10.472,00 22.451
Differenz der Wertpunkte Bestand/Planung: - 333

Damit ergibt sich in der Differenz der Wertpunkte Bestand/ Planung ein Guthaben von 333
Wertpunkten nach dem geplanten Eingriff.
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5.  Auswirkungen der Planung

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu
bertcksichtigen. Diesem Grundsatz tragt die Schaffung von neuem Wohneigentum in einer
gewachsenen Struktur Rechnung.

Durch die Planung ergibt sich eine Abrundung der vorhandenen Wohnbebauung. Die
zuklnftige zulassige Bebauung geht nicht Uber das MalR der im Umfeld vorhandenen
Bebauung hinaus, daher wird dies unter Beachtung der privaten und offentlichen Belange fur
zumutbar bewertet. Die zukinftige Flache fur Eigenheimbebauung, fir welche ein Bedarf
besteht und welche dem Ziel der Stadt Schonebeck zum Angebot vielfaltiger Bauflachen
dient, befindet sich im nordlichen Bereich der Stadt mit vorhandener Infrastruktur und dient
so der Minderung weiteren Flachenverbrauchs der freien Landschaft.

Positive Auswirkungen gibt es durch den Rickbau der Versiegelung von Grund und Boden,
d.h. Entfernung alter Betonflachen sowie Kies- und Schotterflachen. In Zukunft entstehen
dort Einfamilienh&user, Doppelh&user und Hausgruppen bis max. 50 m mit neuen Garten.
Durch die Bepflanzung der Grundstiicke wird das Ortsbild positiv beeinflusst. Es entstehen
gestaltete Freiflachen, die nach asthetischen Gesichtspunkten angelegt werden. Durch diese
Entwicklung erhalt der gesamte Bereich eine Aufwertung, und dient so der Verschdnerung
des Stadtteiles.

Durchfiihrung

Die ErschlieBung und die Vermarktung der Baugrundsticke  werden durch den
Vorhabentrager Holger Schwarz vorgenommen.
Die Erschlieung erfolgt in folgenden Abschnitten:
1.Bauabschnitt
- Beraumung der Flachen und fachgerechte Entsorgung
- Verlegung der Grundleitungen der Versorgungstrager sowie RW- und SW-
Kanalisation
- Herstellung der Schottertragschicht und StraRenbeleuchtung
2.Bauabschnitt
- Setzen von Borden ,Herstellung der Deckschicht (Pflaster)

Flachenbilanz

Flache allgemeines Wohngebiet 9239,30 m? 88,28 %
Uberbaubare Flache = 7391,80 m?2

max. versiegelte Flache = 60% von 9239,30 m2= 5543,60m?

Offentliche Verkehrsflache 1226,55 m2 11,72 %

Gesamtflache Bebauungsplangebiet 10.465,85 m2 100,00 %
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Weitere verwendete Unterlagen

-Quartierskonzept Schénebeck-Mitte/ 2, Stadt Schonebeck (Elbe), Oktober 2009

Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 60 ,Paulstra3e” in Schonebeck (Elbe) soll die ca. 1,05 ha grol3e
innerstadtische Brachflache zwischen PaulstraRe, Margarethenstral3e und Welsleber Stral3e
revitalisiert werden und zur Wohnbauflache erschlossen werden. Das Plangebiet stellt eine
Erweiterung des bestehenden umliegenden Wohngebiets dar.

Es wird ein allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Die maximal zulassige
Zahl der Geschosse wird auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die GRZ (Grundflachenzahl)
ist nach der in § 17 BauNVO benannten Obergrenze fiur allgemeine Wohngebiete mit 0,4
festgesetzt. Als Bauweise wird eine offene Bauweise festgelegt.

In ca. 100 m Entfernung zum Geltungsbereich des Bebauungsplans verlauft die Bahnstrecke
Magdeburg — Schonebeck mit direkter Sichtverbindung zum Plangebiet. Es erfolgte eine
Prifung der Immissionsbelastung des zukinftigen Wohngebiets durch ein Schalltechnisches
Gutachten, siehe Anlage. Durch die Gerdusche des Schienenverkehrs der DB AG kommt es
im Plangebiet zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine
Wohngebiete von bis 5dB(A) im Tageszeitraum. Im  Nachtzeitraum sind
Orientierungswerttberschreitungen um bis zu 15 dB(A) zu erwarten. Nach eingangiger
Prufung und Bewertung sind die im Plangebiet prognostizierten
Orientierungswerttberschreitungen grundséatzlich zumutbar, sofern die berechneten Pegel
einen Wert von 70 / 60 dB(A) tags/nachts nicht Uberschreiten. Die zu erwartenden
Pegelverlaufe sind den farbigen Larmkarten in den Anlagen 2 bis 5 des Gutachtens
ECO 13026 zu entnehmen. Fir den Geltungsbereich werden aufgrund der Larmbelastung
passive SchallschutzmalRBhahmen festgesetzt.

Das Plangebiet ist privates Grundeigentum. Die ErschlieBung des Baugebietes und der
Verkauf der Bauparzellen erfolgt durch den Vorhabentrager Herrn Holger Schwarz.

aufgestellt: Juni 2014
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