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1. ERFORDERNIS DER PLANANDERUNG

Der rechtskraftige Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld",
in Kraft getreten mit Bekanntmachung am 13.04.2014, Uberschreibt mit sei-
nem Plangeltungsbereich ein Teilgeldnde des ehemaligen Traktorenwerkes
Schdnebeck, einschlieBlich der straBenrandbegleitenden Bebauungen zwi-
schen der Johannes-R.-Becher-StraBe, Am Stadtfeld und FriedrichstraBe. Die-
ser Bereich stellt sich im am 03.02.2008 wirksam gewordenen Fldchennut-
zungsplan als Teilfléche von Wohnbaufldchendarstellungen, Gemischten Bau-
flachen sowie einer anteiligen Fldche fur den Gemeinbedarf dar.

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist die planungsrechtli-
che Sicherung des im SUden des Geltungsbereiches gelegenen Umfeldes des
Gymnasiums und des Gymnasiums selbst. UmstrukturierungsmaBnahmen in
der Schulstandortverteilung fUuhrten zur SchlieBung des Gymnasiums im Jahr
2016, sodass es hier zwischenzeitlich ein Planungserfordernis gibt. Demzufolge
soll dieser Bereich einer Uberplanung unterzogen und konzeptionell vertiefend
betrachtet werden.

Planungspartner hierbei ist fur die Stadt Schdnebeck (Elbe) die Wohnungs-
baugenossenschaft Schdnebeck eG, welche das Grundstick vom Salzland-
kreis erworben und einen Antrag auf DurchfUhrung des Bebauungsplanver-
fahrens an die Stadt Schénebeck (Elbe) gerichtet hat. Der 1. Anderung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung ist ein Nutzungsbeispiel beigefigt,
welches die wohnbaulichen Entwicklungsoptionen, aber auch die Themen
Durchgrinung und Durchwegung im Gebiet verdeutlichen soll.

Das Planungsziel vorliegender Bebauungsplandnderung stellt sich damit in
Kontinuitdt zu den bislang Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan in den
weiteren, als Allgemeine Wohngebiete festgesetzten Bereichen, dar. Im Plan-
geltungsbereich der 1. Anderung geht es damit um die Fortschreibung der
ganzheitlichen Standortbetrachtung des Gesamtquartiers, welche sowohl for
die bestehenden Wohnnutzungen in der Nachbarschaft, aber auch potenzi-
elle Dienstleister und fUr Freizeitnutzungen ein Angebot bereithalten soll.

Im Rahmen der gegenwdartigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist die
Realisierung des angestrebten Vorhabens unzuldssig. Die Anderung ist erfor-
derlich, um eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im vorliegenden Be-
reich einzuleiten und die Anforderungen an die ErschlieBung und Entwicklung
des Standortes, unter BerUcksichtigung aller relevanten Fachplanungsbelan-
ge in diesem Zusammenhang, festzuschreiben. Dabei ist es das Ziel, die im
Anderungsbereich vorhandene Altsubstanz aufzugeben und diesen Bereich in
eine neue Nutzung zu UberfUhren und so fUr das zukUnftig in Anspruch zu
nehmende Areal ein Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO festzuset-
zen.

Damit lauft das vorliegende Planverfahren auf der Grundlage der Entschei-
dung des Stadtrates der Stadt Schénebeck (Elbe), hierzu im Sinne des Aufstel-
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lungsbeschlusses vom 20.04.2017, als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
Nr. 53 "Am Stadtfeld" befindet sich eingefasst auf der &stlichen Seite im sudli-
chen Abschnitt der Johannes-R.-Becher-StraBe sowie nordlich des StraBenzu-
ges Am MalzmuUhlenfeld. Gegenwartig befindet sich in dem Geltungsbereich
der ehemalige Standort des Dr.-Carl-Herrmann-Gymnasiums. Dieser Schul-
standort ist im Jahr 2016 aufgegeben worden.

Der &stlich angrenzende Bereich ist durch die Fldchensanierung (auf Ab-
bruchfladchen) des einstigen Industrie- bzw. Gewerbestandortes (zuletzt Land-
technik Schonebeck GmbH) geprdagt. Hier sind im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" allgemeine Wohngebie-
te festgesetzt. Nordlich des Geltungsbereiches der vorliegenden 1. Anderung
befinden sich ein &ffentlicher Spielpark und daran anschlieBend ein Hallen-
bad, ebenfalls Festsetzungsgegenstand des rechtskraftigen Bebauungsplanes
der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld".

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Die GroBe des rechtskraftigen Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53
"Am Stadtfeld” betragt ca. 10,21 ha, die GroBe des Gelfungsbereiches der
1. Anderung betragt ca. 1,31 ha.

Das Plangebiet der 1. Anderung wird begrenzt:

- im Norden durch den &ffentlichen Spielpark und weiteren Grinfldchen
im Bereich der FlurstGcke 204 (teilweise), Flur 25 sowie der FlurstUcke 161/1
und 183/160, jeweils der Flur 24, alle Gemarkung Salzelmen;

- im Osten durch die FlurstUcke 182/160, Flur 24, sowie 264/2, Flur 25 alle
Gemarkung Salzelmen;

- im SUden durch das Flurstick 247, Flur 25, Gemarkung Salzelmen (StraBe
"Am MalzmUhlenfeld") und

- im Westen das FlurstGck 249, Flur 25, Gemarkung Salzelmen (Johann-R.-
Becker-StraBe).
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3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen

Als Ubergeordnete Planungen bestehen fUr die Stadt Schénebeck (Elbe) das
Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP ST 2010) vom 12.03.2011 (GVBI. LSA, Nr. 6/2011, S. 160) und der Regionale
Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Magdeburg (REP MD), in Kraft getre-
ten am 01.07.2006. GemaB LEP ST 2010 Z 37 und gemd&B REP Magdeburg Ziff.
5.2.16 ist Schonebeck (Elbe) Mittelzentrum.

Die Mittelzentren in Sachsen-Anhalt stellen unter dem Gesichtspunkt rocklGu-
figer Einwohnerentwicklung und der sich dndernden Altersstruktur im Land das
RUckgrat fUr die Sicherung der &ffentlichen Daseinsvorsorge fUr die Bevolke-
rung in allen Landesteilen dar. Sie fragen in Ergé&nzung zu den Oberzentren
zum Erhalt eines engen tfragfdhigen Netzes regionaler Versorgungs- und Ar-
beitsmarktzentren, zur Sicherung einer landesweit ausgeglichenen Ausstat-
tung und Versorgung mit héherwertigen, spezialisierten Dienstleistungen, mit
Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsarbeitsplatzen sowie mit &ffentlichen
Verwaltungs-, Bildungs-, Gesundheits-, Sozial-, Kultur- und Sporteinrichtungen
und hochwertigen Einkaufsmoglichkeiten bei (LEP ST 2010Z 37 Nr. 16i. V. m. Z
28, 7 58).

GemanBs LEP ST 2010 Z 9, in Verbindung mit Z 36 Nr. 3 gehort die Stadt Sché-
nebeck (Elbe) zum Verdichtungsraum des Oberzentrums Magdeburg. Der
Verdichtungsraum Magdeburg ist durch eine hohe Bevdlkerungsdichte, ein
vielfdltiges Arbeitsplatzangebot, eine Vielzahl von Wissenschafts- und For-
schungseinrichtungen, Einrichtungen der Versorgung und Betreuung und
durch eine sich gegenseitig beeintrdchtigende Ausweitung der Siedlungs-,
Gewerbe- und Verkehrsflachen gekennzeichnet. Als vollst&Gndig mit den Zielen
der Raumordnung in Einklang stehend ist auch die Konzentration der Wohn-
bautatigkeit auf die zentfralen Orte zur Vermeidung von Zersiedelung der
Landschaft zu sehen. Somit ist dem Wohnbedarf der Bevolkerung im Rahmen
einer nachhaltigen Raumentwicklung mit einer rGumlich geordneten Infro-
struktur, mit dem Ziel, Suburbanisierungstendenzen entgegenzuwirken, Rech-
nung zu fragen.

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Schdnebeck (Elbe) ist mit Bekanntma-
chung im Amtsblatt der Stadt Schénebeck (Elbe) am 03.02.2008 wirksam ge-
worden. Derzeit wird die Neubekanntmachung des Fldchennutzungsplanes
der Stadt Schénebeck (Elbe) gemdaB § 6 Abs. 6 BauGB vorbereitet. Entspre-
chend dem Ursprungsbebauungsplan "Am Stadtfeld" stellt er im vorliegenden
Anderungsbereich Fldchen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
"Schule" dar. Anstelle der Darstellung von Fldchen fUr den Gemeinbedarf
"Schule" soll im Uberwiegenden Teil des vorliegenden Plangeltungsbereiches
der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am
Stadtfeld" die Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete erfolgen. FUr den Ande-
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rungsbereich ist der Fidchennutzungsplan im Ergebnis des Anderungsverfah-
rens entsprechend zu berichtigen.

Dem Fdachennutzungsplan Schénebeck (Elbe) lag als Basis die
4. Regionalisierte Bevodlkerungsprognose zu Grunde, woraus resultierend im
Zusammenhang mit einer zum Fl&dchennutzungsplan erarbeiteten Expertise
Wohnen im Sinne der Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes Scho-
nebeck (Elbe) fUr das Jahr 2020 eine Bevolkerungszahl von 28.000 Einwohner
prognostiziert wurde. FUr diese ZielgréBe wurde auch die Bilanz der Wohnbau-
flachen und Gemischten Baufldchen im Flidchennutzungsplan erstellt.

Damit wird vorliegende Bebauungsplandnderung Bestandteil der erheblichen
Anstrengungen der Stadt Schdénebeck (Elbe), um den Wohnungsmarkt, die
Infrastrukturbereiche und die wirtschaftliche Situation vor dem Hintergrund
des strukturellen und demografischen Wandels weiter zu stabilisieren. Hierzu
gehdrt die Aftraktivierung des Wohnstandortes Schonebeck (Elbe) im Zuge
der geplanten Umsetzung der vorliegenden Bebauungsplandnderung. Der
zwischenzeitlich latent vorhandenen Gefahr der Entwicklung eines stddtebau-
lichen Missstandes, nach der Nutzungsaufgabe des Schulstandortes durch die
RUckverlagerung des Gymnasiums an die Berliner StraBe, soll mit vorliegender
Plandnderung begegnet werden. Damit stehen die Ziele des Fldchennut-
zungsplanes mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
Nr. 53 "Am Stadtfeld" aufgrund des geringen Anderungsumfanges nicht im
Widerspruch.

3.2 Sonstige Planungen

Der Landschaftsplan wurde parallel zum Fladchennutzungsplan der Stadt
Schénebeck (Elbe) abgeschlossen. Er fungiert als Fachgutachten, das die
Konkretisierung der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auf der ortlichen Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
vollzieht. Rechtsverbindlichkeit erhalten die Aussagen des Landschaftsplanes
Uber die Aufnahme der hieraus abgeleiteten grunordnerischen Festsetzungen
in den Bebauungsplankontext.

Die Inhalte der vorliegenden 1. Anderung werden somit in einem insgesamt
stddtebaulich-landschaftsrdumlichen Kontext, insbesondere mit Blick auf die
Entwicklung geordneter stddtebaulicher Rahmenbedingungen, angrenzend
an bestehende Wohnnutzungen gesehen. Sie berUcksichtigen im erforderli-
chen Umfang die absehbaren MaBnahmen, welche sich aus den in angren-
zenden Gebieten grundsatzlich zu beachtenden planungsrechtlichen Gege-
benheiten herausstellten. Weitere Planungen, die schiutzenswerte Belange der
vorliegenden 1. Anderung betreffen kdnnten, bestehen nicht.

Der Grunordnungsplan zum rechtskraftigen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung Nr. 53 "Am Stadtfeld" wird mit den in ihm festgelegten und in den Bebau-
ungsplan Ubernommenen Gegenstdnden nicht beeintrchtigt, da hier fest-
gesetzte MaBnahmen im Anderungsbereich bisher nicht vollzogen wurden.
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Die neuen Festsetzungsgegenstdnde ersetzen vorliegend den geplanten
MaBnahmenumfang fUr den Anderungsbereich der Planung. Die GUltigkeit
der weiteren grUnordnerischen Festsetzungen im verbleibenden Teil des
rechtskraftigen Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld"
bleibt hiervon unberUhrt.

Die Stadt Schéonebeck (Elbe) verfGgt Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept, welches bereits im bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" in seinen Zielstellungen eingearbeitet
wurde. Eine Beschlussfassung des Stadtrates Schonebeck (Elbe) als Selbstbin-
dungsbeschluss zum Einzelhandelskonzept als Leitlinie zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung Schénebecks gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB erfolgte am
04.07.2013.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Die im Regelfall im § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) vorgeschriebene
Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan kann im
vorliegenden Fall nicht vollstadndig zur Anwendung kommen. Der rechtswirk-
same Fldchennutzungsplan der Stadt Schdnebeck (Elbe) stellt im Geltungsbe-
reich der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung Nr. 53 "Am Stadtfeld" Fldchen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung "Schule" dar.

Die Stadt Schénebeck (Elbe) stellt unter den gegebenen planungsrechtlichen
Rahmenbedingungen die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 53 "Am
Stadtfeld" als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemdaB § 13a BauGB in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808) auf. Im
Detail handelt es sich bei vorliegendem Bebauungsplan der Innenentwick-
lung um einen Bebauungsplan gemdaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB. Er wird
gemdaB § 13a Abs. 2 ff. im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

FUr die vorliegende Planung sind es verfahrensbedingte Zeit- und Kostener-
sparnisgrunde sowohl fur die Stadt Schénebeck (Elbe) selbst als auch die
grundstUcksentwickelnden Investoren. Hierdurch kommt auch die investoren-
freundliche Haltung der Stadt Schdnebeck (Elbe) zum Ausdruck, das durch-
aus berechftigte Interesse des Vorhabentrdgers an einem zUgigen Abschluss
des Planverfahrens zu begunstigen. FUr das Plangebiet steht ein Investor bereit
den bisherigen Schulstandort als Wohngebiet zu entwickeln, welches die
Planziele des rechtskraftigen Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53
"Am Stadtfeld" aufgreift und in den Anderungsbereich Ubertragt.

Wie vorstehend ausgefuhrt, handelt es sich vorliegend Uberwiegend um ei-
nen Bebauungsplan fur die "Wiedernutzbarmachung von Fladchen" gemaB
§ 13a Abs. 1, 1. Halbsatz BauGB. Unter die Wiedernutzbarmachung von Fl&-
chen fallen insbesondere Planungen fur vormals baulich genutzte bzw. er-
schlossene Fldchen, deren Nutzungen inzwischen aber aufgegeben wurden
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und an deren Stelle keine Neunutzungen getreten sind. Im vorliegenden Fall
bestehen zwar noch bauliche Anlagen, welche aber ohne Nufzung sind. Es
besteht daher bereits zum gegenwdartigen Zeitpunkt vollstGndiger Leerstand.
Eine Sanierung ist aus den Grinden der sehr zweckbezogenen Bauform
(Schule) nicht nachhaltig darstellbar.

Die Fladche vermittelt den Eindruck eines innerhalb des Siedlungskdrpers lie-
genden, ungenutzten Bereiches, der bei seiner Wiedernutzbarmachung ohne
weiteres als MaBnahme der Innenentwicklung eingestuft werden kann. Es
geht dabei um die zukUnftige Ausgestaltung einer addquaten, baulich-
funktionellen Nachnutzung fUr das in Rede stehende Gebiet, einschlieBlich
der Kldrung der ErschlieBung von zukiUnftigen Entwicklungspotenzialen am
Standort.

Die materiellen Voraussetzungen gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB fUr diese
Vorgehensweise werden daher als erfGllt angesehen, da die geordnete stdd-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes unter Bezug auf vorstehende
Ausfohrungen gewahrt bleibt. Somit ist die 1. Anderung des Bebauungsplanes
der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" in einem insgesamt stadtebauli-
chen Kontext, auch in Bezug auf die in der Nachbarschaft zuldssigen Wohn-
und Verkehrsnutzungen zu sehen.

Mit der vorliegenden 1. Anderung werden die Grundzige der Planung be-
rOhrt. Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht bislang gemdaB den planungs-
rechtlichen Festsetzungen als zuldssige Art der Nutzung im Anderungsbereich
eine Fladche fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Schule" vor. Um
einen stddtebaulichen Missstand durch den Leerstand zu vermeiden, wird
durch die 1. Anderung des o. g. Bebauungsplanes die angrenzende Nutzung
(Wohngebiete) auf diesen ehemaligen Schulstandort réumlich erweitert.

Da es sich bei dem rechtskraftigen Bebauungsplan, welcher gedndert wird,
um einen Bebauungsplan fur die Entwicklung eines Siedlungsbereiches mit
brach liegenden Fldchen im Sinne der Wiedernutzbarmachung von Fldchen
mit einer Gesamtgrundfldche von mehr als 20.000 m? und weniger als 70.000
m? handelt, sind die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB er-
fullt und somit erfolgte die Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Abs. 2 ff. BauGB. Danach gelten die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Diese Voraussetzungen werden auch fUr die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes erfullt, so dass diese auch nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB die Auf-
stellung des Anderungsverfahrens im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 2 ff. BauGB erfolgen kann. Insbesondere wird hier von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstellung eines Umweltberichtes nach
§ 2a BauGB abgesehen. Darauf wird die Offentlichkeit gemdaB § 13a Abs. 3
Satz 3 BauGB nach Abschluss der VorprUfung des Einzelfalls im Zusammen-
hang mit der Bekanntmachung der &ffentlichen Auslegung hingewiesen.
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Der Fldchennutzungsplan Schénebeck (Elbe) wird im Wege der Berichtigung
angepasst (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

GemdaB § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl@ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Wie eingangs benannt, bestehen die Entwicklungsziele unter
dem durch die Gemeinde prdaferierten Grundsatz Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung in der Nachnutzung einer Konversionsfl&che einer ehemali-
gen Schule an einem integrierten Standort. So ist die vorliegende 1. Anderung
stdtebaulich so angelegt, dass fUr die geplanten Nutzungen Fldchenareale
festgesetzt werden, die den beabsichtigten Vorhaben auf der einen Seite ge-
recht werden kdnnen, auf der anderen Seite st&dtebauliche Restriktionen
aber nur in dem MaBe erfolgen, wie sie fUr eine prinzipielle Ordnung im Be-
bauungsplangebiet erforderlich sind.

Mit entwicklungstragenden GrundstUckseigentUmern wurde im Vorfeld der
Planung anhand eines Nutzungsbeispiels eine mégliche Standortentwicklung
diskutiert. Die Untersuchung unterschiedlicher Entwicklungsmaoglichkeiten und
die Veranschaulichung der stadtebaulichen Auswirkungen waren Kernge-
genstand des vorab entwickelten Nutzungsbeispiels. Letzteres ist der Begrin-
dung vorliegenden Bebauungsplanes angelegt und somit Bestandteil der Of-
fentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung.

In den bislang seitens der Stadt Schdnebeck (Elbe) durchgefUhrten Recher-
chen, im Hinblick auf das gednderte Planungsziel im vorliegenden Geltungs-
bereich, ergaben sich keine generell die neu beabsichtigte Nutzung in Frage
stellenden Anregungen. Es kann aus Sicht der Stadt Schénebeck (Elbe) des-
halb davon ausgegangen werden, dass zur stdtebaulichen Entwicklung im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53
"Am Stadtfeld" ein allgemeiner Konsens auf kommunaler Ebene besteht. Da-
mit entspricht die 1. Anderung der beabsichtigten stéddtebaulichen Entwick-
lung des Gemeindegebietes.

4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Eigentumsverhalinisse

Samtliche GrundstUcke im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" befinden sich im Eigentum
bzw. der Verfugbarkeit der Wohnungsgenossenschaft Schonebeck eG (WBG
Schdnebeck).

4.2 Baubestand (aktuelle Nutzung)

Entlang der Johannes-R.-Becher-StraBe befindet sich unmittelbar an den An-
derungsbereich noérdlich anschlieBend ein parkartig angelegter Freispielbe-
reich, bevor im Eckbereich Johannes-R.-Becher-StraBe/Am MalzmuUhlenfeld
der Schulkomplex des ehemaligen Dr.-Carl-Herrmann-Gymnasiums diesen
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StraBenzug mit seiner SolitGrbebauung rdumlich begrenzt. Diese Schule pragt
den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld". Der Schulstandort verfgt zu dem im Ande-
rungsbereich Uber typische Schulhoffldchen, welche entsprechend versiegelt
sind. Westlich an den Schulstandort angrenzend befand sich bis vor einigen
Jahren eine Kinder-, Jugend- und Familienbegegnungsstatte. Diese wurde
unlédngst abgebrochen. Damit zeigt sich dieser Bereich nunmehr unbebaut als
Freifldche. Norddstlich daran angrenzend erstreckt sich die Flidche des ehe-
maligen Traktorenwerkes Schonebeck, auf welchem die gesamte Bausub-
stanz nahezu ausnahmslos beseitigt wurde. FUr diesen Bereich sieht der
rechtskraftige Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld"
Uberwiegend Allgemeine Wohngebiete vor.

In der Johannes-R.-Becher-StraBe wirkt insbesondere das auf angrenzenden
PrivatgrundstUcken angepflanzte Grin angenehm in den StraBenraum hinein.
Gleiches gilt auch fUr den Baumbestand nérdlich des StraBenzuges "Am
MalzmUhlenfeld".

43 Natur und Landschaft

Das Plangebiet befindet sich im verdichteten stadtischen Siedlungsbereich.
Die SchutzgUter des Naturhaushaltes sind aufgrund der lang andauernden
intensiven Nutzung der Vergangenheit nur noch sehr eingeschrankt funktions-
und leistungsfahig. Die massive Uberpragung sowohl im Bereich des Schulge-
bdudes, aber auch angrenzend, insbesondere der Schulhof hat zu teilweise
unumkehrbaren Funktionsverlusten gefUhrt. Infolge der Nutzung und der damit
verbundenen Versiegelung, muss der Standort als in seinen nattrlichen Eigen-
schaften dauerhaft und irreversibel verdndert beschrieben werden.

Die vorhandenen Biotoptypen sind gdnzlich als Siedlungsbiotope anzuspre-
chen. Es handelt sich um fUr ihre Entstehungszeit typische Freifldchen und
Grunanlagen rund um das Schulgebdude des ehemaligen Gymnasiums, wel-
che als Rasenflachen mit Baumbestand anzusprechen sind. Im Bereich der
Schule befinden sich mehrere gut erhaltene Einzelbdume.

4.4 VerkehrserschlieBung
4.4.1 StraBen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt in Bezug auf die duBere Anbindung
Uber die StraBenzige Johannes-R.-Becher-StraBe und Am MalzmUhlenfeld.
Die genannten StraBen sind kommunale StraBen in Baulasttradgerschaft der
Stadt Schdénebeck (Elbe). Von ihnen zweigen bislang keine innergebietlichen
ErschlieBungsstraBen ab. Dennoch gibt es GrundstUckszufahrten, Parkplatzer-
schlieBungen und vom v. g. StraBenraum ausgehende Wege in das Plange-
biet bzw. im Zusammenhang mit den hier ausgeUbten Nutzungen (Zufahrt zu
Schule).
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4.42 FuBwege/Radwege

Im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr.
53 "Am Stadtfeld" sind die angrenzenden StraBenzige Johannes-R.-Becher-
StraBe und Am MalzmUhlenfeld mit FuBwegen ausgestattet.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Stellplatze fUr den ruhenden Verkehr befinden sich als 6ffentliche Stellplatze
im Bereich der Johannes-R.-Becher-StraBe zum Langsparken wie auch Parken
quer zur Fahrtrichtung. DarUber hinaus besteht die Mdglichkeit in Teilen auf
der SUdseite des StraBenzuges Am MalzmUhlenfeld PKW ebenso in Langsauf-
stellung abzustellen. Damit stellt sich der Stellplatzumfang gegenwdartig als
ausreichend dar.

4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Angrenzend an den Geltungsbereich wird das Areal in der StraBe Am Malz-
muhlenfeld Uber Busverbindungen des &ffentlichen Personennahverkehrs er-
schlossen. Hier befinden sich auch die ndchst gelegenen Haltstellen des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs.

4.5 Staditechnische ErschlieBung
4.5.1 Be-/Entwdsserung

Schmutzwasserleitungen bzw. Trinkwasserleitungen befinden sich zur Erschlie-
Bung des ehemaligen Schulgebdudes in den das Plangebiet tangierenden
StraBenrdumen. Stichleitungen in das Plangebiet hinein sind als Hausan-
schlussleitungen vorhanden, jedoch gegenwdartig Gberwiegend nicht doku-
mentiert vorliegend.

452 Ldschwasser

Die Léschwasserversorgung wird als Grundschutz Gber die in den 6ffentlichen
StraBenrdumen der Johannes-R.-Becher-StraBe und Am MalzmuUhlenfeld vor-
handenen Versorgungsleitungen gesichert. Hier befinden sich auch Hydran-
ten in enfsprechender Anordnung.

4.5.3 Elekiroenergieversorgung

Die Elekfroenergieversorgungsleitungen befinden sich in den das Plangebiet
unmittelbar tangierenden StraBenrGumen zur Versorgung der hier befindli-
chen baulichen Anlagen. Eine Stromversorgungsstation befindet sich nérdlich
des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld", sudlich der Schwimmhalle.
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4.5.4 Erdgasversorgung

Erdgasversorgungsleitungen befinden sich in den an das Plangebiet angren-
zenden StraBenr@umen in Form von Niederdruckleitungen zur Versorgung der
hier befindlichen baulichen Anlagen. Zudem verlduft im noérdlichen Teil des
Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung Nr. 53 eine Mitteldruckgasleitung ausgehend von der Johannes-R.-
Becher-StraBe in Ost-West-Richtung. Hochdruckgasleitungen sind im vorlie-
genden Plangeltungsbereich nicht vorhanden.

455 Fernwdrme

Fernwdrmeleitungen befinden sich in den StraBenzigen Johannes-R.-Becher-
StraBe und Am MalzmUhlenfeld. Eine Fernwarmeversorgungsstation befindet
sich nérdlich des Anderungsbereiches, sidlich der Schwimmhalle.

456 Telekommunikation

Die Telekommunikationstrassen befinden sich in den an das Plangebiet unmit-
telbar angrenzenden StraBenrdumen zur Versorgung der hier befindlichen
baulichen Anlagen.

5. PLANUNGSKONZEPT
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Das Planungsziel zur vorliegenden Bebauungsplandnderung stellt sich in Kon-
tinuitdt zu dem bislang Uber den rechtswirksamen Bebauungsplan in den wei-
teren, als Allgemeine Wohngebiete festgesetzten Bereichen dar. Im Plangel-
tungsbereich der 1. Anderung geht es um die Fortschreibung der ganzheitli-
chen Standortbetrachtung des Gesamtquartiers, welche sowohl fUr die be-
stehenden Wohnnutzungen in der Nachbarschaft (insbesondere entlang der
FriedrichstraBe), aber auch potenzielle Dienstleister und fUr Freizeitnutzungen
ein Angebot darstellen soll.

Im Hinblick auf die Wohnbebauung soll der stadtische MaBstab (Stadthduser)
dominieren. In Teilbereichen werden an die gewUnschte lockere Struktur der
Bebauung anknUpfende Grinrdume mit individueller Aufenthaltsqualitat an-
gegliedert. Gerade freiraumbezogen soll ein mannigfaltig nutzbares Angebot,
anpassungsfahig fir wechselnde, generationsUbergreifende Nutzeranspru-
che, insbesondere auch fur dltere Bewohnergruppen Planungsziel sein. Damit
sind hier Typologien vom Mehrgenerationenhaus Uber altersgerechtes Woh-
nen bis hin zu kombinierten Selbstnutzergemeinschaften unterschiedlicher Ei-
gentUmer denkbar.
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Damit ist insbesondere mietbezogenes Wohnen die stddtebauliche Zielstel-
lung in einem groBzUgigen freirdumlichen Umfeld. Das konventionelle Einfami-
lienhaus ist vorliegend fur diesen Standort keine praferierte Bauform.

Das stadtebauliche Konzept des bestehenden rechtskraftigen Bebauungs-
planes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" zielt auf den Erhalt und die
lebendige Fortentwicklung der sozialen Mischung im Gebiet, wobei eine ge-
nerationsUbergreifende Nutzung der angebotenen Potenziale das vorrangige
Planungsziel der Stadt Schénebeck (Elbe) in dieser Hinsicht wiedergibt.

Eine aus der Planzeichnung i. V. m. den textlichen Festsetzungen der 1. Ande-
rung mogliche Variante der baulichen Umsetzung, wird auf einem Nutfzungs-
beispiel verdeutlicht, welches die wohnbaulichen Entwicklungsoptionen, aber
auch Fragestellungen der Durchgrinung, der Durchwegung und weiterer
Nutzungsarten im Gebiet zeigt. Dieses Nutzungsbeispiel ist Anlage dieser Be-
grundung.

5.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Die Ein- und Durchgrunung des gesamten Gebietes in Abhdngigkeit von der
baulichen Nutzung und zur Gestaltung einzelner FlGdchenteile des Bebau-
ungsplangebietes ist ein wesentliches Anliegen zur Herausbildung einer un-
verwechselbaren Wohnadresse im Stadtgebiet von Schénebeck (Elbe). Dar-
Uber hinaus ist die Integration des bestehenden, insbesondere &stlich der Jo-
hannes-R.-Becher-StraBe befindlichen, gut entwickelten Grinbestandes, Be-
standteil des grinordnerischen Zielkonzeptes; genauso wie die Zuldssigkeit
von Mietergdrten bei entsprechender Nachfrage, aber auch die Begrinung
von neuen Wegeverbindungen in rdumlichen Ubergéngen im Plangeltungs-
bereich. Damit wird das grGnordnerische Zielkonzept des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" auch im Rahmen
der 1. Anderung in vergleichbarer Weise aufgegriffen und fortgefUhrt.

MaBnahmen zum Ausgleich der bei DurchfUhrung des Vorhabens zu erwar-
tender Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sollen im Plangeltungsbe-
reich, entsprechend der textlichen Festsetzungen, redlisiert werden.

53 Verkehrskonzept

FUr die Steigerung des Wohnwertes ist die Reduzierung der Verkehrsbelastung
von elementarer Bedeutung. Entsprechend erfolgte eine verkehrsorganisatori-
sche Neuordnung im Plangebiet des rechtskraftigen Bebauungsplanes der
Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld". Die verkehrliche ErschlieBung des An-
derungsbereiches erfolgt Uber die angrenzenden o&ffentlichen StraBenzige.
Innerhalb des Anderungsbereiches der vorliegenden 1. Anderung sollen auch
weiterhin die schwdécheren Verkehrsarten (FuB- und Radverkehr) an Attraktivi-
tat gewinnen. In dieser Weise wurde der bereits im Flidchennutzungsplan ent-
haltene Vorschlag einer Umwelttrasse (FahrradstraBe) im bestehenden Be-
bauungsplan aufgegriffen und als MaBnahme im Sinne des Quartiers der kur-
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zen Wege festgesetzt. Damit sollen weiterhin der Maxime der Stadt der kurzen
Wege folgend, Rad- aber auch FuBwegeverbindungen ebenerdig und quar-
tiersquerend bereit gestellt werden, die die Verbindung zwischen dem Bahn-
hofsvorfeld/Bereich SchillerstraBe und den sudlich bzw. westlich anschlieBen-
den Wohnlagen erméglichen.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung sind eine FahrradstraBe und ein kombi-
nierter FuB-/Radweg im o. g. Sinne vorgesehen, welche im Rahmen der vor-
liegenden 1. Anderung nicht in Frage gestellt werden. Vielmehr wird durch die
Nutzungsdnderung im Bereich des ehemaligen Gymnasiums eine geringe
Anpassung des geometrischen Verlaufes der geplanten FahrradstraBe in
westlicher Richtung erfolgen. DarUber hinaus wird es erforderlich, einen Teil-
abschnitt jener FahrradstraBe auch fur die Nutzung durch Anliegerverkehre
zuzulassen. Auswirkungen auf die Ausbaubreite der FahrradstraBe ergeben
sich keine, da bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan die Nutzung fur Fahr-
zeugverkehre der Feuerwehr, Rettungsdienste und Versorgungstrager zuldssig
ist.

Neben dieser anliegerverkehrlichen ErschlieBung spielen die VerknUpfung von
FuB- und Radwegen und damit Uber kurze Wege in die angrenzenden Berei-
che von Johannes-R.-Becher-StraBe und der StraBe Am MalzmUhlenfeld auch
zukUnftig eine wichtige Rolle.

Die derzeit mdgliche Anbindung im Plangebiet der 1. Anderung sowohl Uber
den offentlichen Personennahverkehr wie auch den individuellen motorisier-
ten Verkehr soll funkfionstUchtig und in ausreichendem MaBe auch zukunftig
mdglich sein. Anderungserfordernisse sind aus den Planzielen der 1. Anderung
nicht ableitbar.

Eine aus der Planzeichnung i. V. m. den textlichen Festsetzungen der 1. Ande-
rung mogliche Variante der Umsetzung des ruhenden Verkehres wird auf ei-
nem Nutzungsbeispiel verdeutlicht, welches die Durchwegung, aber auch die
wohnbaulichen Entwicklungsoptionen, Fragestellungen der Durchgrinung
und weiterer Nutzungsarten im Gebiet zeigt. Ergé@nzend wird darauf hingewie-
sen, dass Besucherparkplatze innerhalb der nicht Gberbaubaren GrundstUcks-
flachen je nach sté@dtebaulicher Konzeption eingeordnet werden kdnnen.
Dieses Nufzungsbeispiel ist Anlage dieser Begrindung.

54 Planungsalternativen

Planungsalternativen zum bestehenden Standort wurden in der Vergangen-
heit durch den Vorhabentrdger gepruft. Die Lage des Standortes sowie die
Moglichkeit einer guten verkehrlichen Anbindung, aber auch fernerhin eine
Nutzung des ehemaligen Schulgebdudes wurden dabei mit in Betracht gezo-
gen. Alternative Nutzungen, insbesondere im Hinblick auf den Gemeinbedarf,
konnten nicht ausfindig gemacht werden. Auch fUr vergleichbare Nutzungen
in Verbindung mit einem Neubau konnte kein Bedarf ermittelt werden. Im
Hinblick auf die Beanspruchung von Grund und Boden und vor allem den
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sparsamen Umgang mit dieser Umweltressource ist positiv hervorzuheben,
dass hier eine integrierte Lage zu Wohnzwecken weiter entwickelt wird und
keine neuen Fldchen "auf der grinen Wiese" beansprucht und dem Natur-
haushalt entzogen werden.

Ein umfangreiches AusfUhren von Uberlegungen zu Planungsalternativen kann
entfallen, da es sich bei vorliegendem Bebauungsplan um die Anderung ei-
ner bereits rechtskraftigen Bebauungsplansatzung handelt. Die Anderungs-
gegenstdnde zeigen sich allesamt mit einer geordneten stddtebaulichen
Entwicklung vereinbar. Sie dienen dazu, einen stddtebaulichen Missstand zu
beseitigen, welcher mit dem leerstehenden Schulgebdude entstanden ist. Die
Zielstellung der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" tfragt auch zur Ausnutzung der Infrastruktur-
systeme im Plangebiet bei und fUgen sich in die Entwicklungsziele der Fldchen
ihrer Umgebung sowohl innerhalb als auch in die stddtebauliche Situation au-
Berhalb des Geltungsbereiches des bestehenden Bebauungsplanes ein. Sie
stellen einen Beitrag fur die Sicherung der Wohnfunktion des Bebauungsplan-
standortes dar.

6. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN

6.1 Anderungsgegensténde

bisherige Festsetzungen gednderte Festsetzungen

Fldchen fUr den Gemeinbedarf mit| Allgemeines Wohngebiet
Iweckbestimmung "Schule"

_____ Grundfladchenzahl 0,3
_____ Geschossigkeit lll - 1V
_____ offene Bauweise

_____ nur Einzelhduser zul&ssig
Baugrenze gednderter Verlauf

Verkehrsfldchen besonderer Zweck-|teilweise gednderter Verlauf, teilweise
bestimmung zuldssig fUr Anliegerverkehr

————— VermafBung
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6.2 Art, MaB und Umfang der Nutzungen
6.2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
- Art der baulichen Nutzung

Im Uberwiegenden Teil des Plangeltungsbereiches der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" werden Allgemei-
ne Wohngebiete festgesetzt. Hierbei handelt es sich vorrangig um Bereiche
des ehemaligen Gymnasiums sowie Ostlich anschlieBend um devastierte FIG-
chen (angrenzend an den StraBenzug Am MalzmUhlenfeld).

Der stadtebaulichen Zielrichtung der Stadt Schénebeck (Elbe) folgend, wer-
den in den Allgemeinen Wohngebieten die ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemdaB § 1 Abs. 6 BauNVO einge-
schrankt. Diese beiden Arten baulicher Nutzung werden als unzuldssig ausge-
schlossen, da die Stadt Schénebeck (Elbe) an anderer Stelle diese Nutzungen
praferiert und sie insbesondere in Bezug auf die vornandenen Nachbarschaf-
ten (auch mit Blick auf die auBerhalb des Geltungsbereiches befindlichen) im
vorliegenden Plangeltungsbereich als unzutrdglich fir eine geordnete stdd-
tebauliche Entwicklung ansieht. Dennoch strebt die Stadt Schéonebeck (Elbe)
in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten eine hohe Nutzungsflexibili-
tat an.

Dagegen, und dies ist ein Grundanliegen der stddtebaulichen Neuausrich-
tung im Bereich der perspektivischen Wohnnutzung, wird auf eine verstdrkte
Nutzungsmischung zur qualitativen Aufwertung der innerstéddtischen Wohn-
quartiere gesetzt, welches sich in der Festsetzung der allgemeinen Zuldssigkeit
der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdan § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauN-
VO niederschlagt. Die Belebung dieses neuen innerstddtischen Wohnquar-
tiers, im Zusammenhang mit zusatzlich moglichen und mit dem Wohnen ver-
traglichen Nutzungen, ist das erklarte Ziel der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung und wird durch die Festsetzungen, welche bereits Gegenstand
des rechtskraftigen Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadt-
feld" ist, rechtsverbindlich auch fir den Anderungsbereich geregelt. Damit ist
die Mbglichkeit des HinzufGgens ergdnzender Baustrukturen im Hinblick auf
eine vertragliche Nutzungsmischung mit dem Wohnen in stadtaddquater
Weise gegeben. Andererseits soll das Wohnen Hauptgegenstand in den All-
gemeinen Wohngebieten bleiben, seiner Entwicklung zu zukUnftig tfragféhigen
Gebduden und Grundrissldsungen soll so viel Flexibilitdt eingerdumt werden,
dass eine qualitative Neuausrichtung des Standortes moglich ist.

Hierzu z&hlen auch die getroffenen Festsetzungen zur Ausrichtung der Ge-
bdude im Hinblick auf eine moglichst umfangreiche Nutzung erneuerbarer
Energien im Zusammenhang mit Neubauvorhaben im Rahmen der Quartiers-
entwicklung. Die rGumlichen Verhdlinisse bieten hierzu nahezu idealtypische
Voraussetzungen, so dass die Stadt Schénebeck (Elbe) sehr bewusst im vorlie-
genden Bebauungsplan einen Beitrag zur Stérkung des Anliegens der klima-
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gerechten Stadtentwicklung und unter Bezugnahme auf die Klimaschutzklau-
sel des BauGB im rechftskraftigen Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 53
"Am Stadtfeld" als umzusetzen vorgegeben hat; dies wird nunmehr auch im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes fortgefUhrt. Die diesbezigli-
che Festsetzung entspricht der gewachsenen Bedeutung der Bek@mpfung
des Klimawandels und der Anpassung an den Klimawandel innerhalb der
Bauleitplanung, hier konkret in Bezug auf die Ausgestaltung der Klimaschutz-
ziele der Stadt Schdénebeck (Elbe) im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung mittels Fotovoltaikanlagen.

Damit stellt sich dieser Festsetzungskontext explizit als klares Bekenntnis zur
Energiewende dar und wird als MaBnahme zur planungsrechtlichen Absiche-
rung im Sinne des Einsatzes erneuerbarer Energien und damit im Zusammen-
hang eines maoglichst geringen CO2-AusstoBBes im Bebauungsplankontext
festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten, angelehnt an den bestehenden Rege-
lungscharakter des rechtskraftigen Bebauungsplanes der Innenentwicklung
Nr. 53 "Am Stadtfeld", sind gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB (Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche) Einzelhandelsbetriebe mit Zentrenre-
levanten Sortimenten und Zentrenrelevanten Sortimenten fUr die Nahversor-
gung mit einer Verkaufsfldche von Gber 60 m? unzuldssig.

Ferner wird zur BerUcksichtigung des demografischen Wandels und zur Ver-
meidung einer Uberhohen Verdichtung im Plangebiet, aber auch, um die Ziel-
stellungen des Stadtentwicklungskonzeptes in diesem Zusammenhang aufzu-
greifen, die héchstzuldssige Zahl an Wohnungen je Wohngebdude fur die All-
gemeinen Wohngebiete begrenzt. Damit wird eine texitliche Festsetzung des
bestehenden rechftskraftigen Bebauungsplanes aufgrund gleichbleibender
stédtebaulicher Intension im Anderungsbebauungsplan ebenfalls Festset-
zungsgegenstand.

- MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung in den Allgemeinen Wohngebieten des
rechtskraftigen Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld"
resultiert im Wesentlichen aus der im Rahmen des Stadtumbaus angestrebten
Neuzonierung und damit Gliederung der Allgemeinen Wohngebiete. Diese
Sichtweise gilt damit angelehnt an den rechtskréftigen Bebauungsplan wei-
terhin und wird auch fur die neu festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete in
der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am
Stadtfeld" aufgegriffen und entsprechend Festsetzungsgegenstand.

Dabei soll das MaB der festgesetzten baulichen Nutzung, insbesondere im
Hinblick auf die zukUnftig mogliche Baukdrpergestaltung ein hochstmdgliches
an Flexibilitdt innerhallbb der Wohngebiete sein. Die Unterschreitung der Ober-
grenzen des MaBes der baulichen Nutzung gemdaB § 17 BauNVO im Hinblick
auf die Grundfldchenzahl orientiert auf eine aufgelockerte Gebdaudestruktur
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innerhalb der verhaltnismdaBig groBzUgig bemessenen Baufelder. Somit spie-
gelt das MaB der baulichen Nutzung die Anforderungen an den Stadtum-
bauprozess wieder und reflektiert das Zusammenspiel zwischen vorhandener
Bausubstanz in den angrenzenden Wohngebieten, neu hinzutretenden Bau-
koérpern und Nachfrage fur den Standort.

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundfl&échenzahlen ist im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 gemdaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO unzuldssig. Hiervon aus-
genommen ist die Uberschreitung durch Tiefgaragen mit inren Zufahrten bis zu
einer GRZ-Obergrenze von 0,6, sofern die Decke der Tiefgarage mit einer for
Bepflanzungen ausreichenden Mutterbodenauflage versehen wird (gemaB §
19 (4) Satz 3 BauNVvO).

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Uberschreitung der festgesetzten
Grundfldchenzahlen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einer GRZ von
0,45 zuldassig. Dies wird aus den r@umlichen Verhdlinissen des Allgemeinen
Wohngebietes heraus erforderlich, welche sich insbesondere aus den Gren-
zen des Geltungsbereiches und der Verkehrsfldche besonderer Zweckbe-
stimmung "FahrradstraBe" ergeben, die das Baugebiet &stlich und westlich
begrenzen.

Zur Herausbildung einer eigenen Adresse und dem damit im Zusammenhang
gewollten stddtebaulichen MaBstab setzt die Stadt Schéonebeck (Elbe) die
Geschossigkeit in den Allgemeinen Wohngebieten als Mindest- bzw. Hochst-
malB fest. Die Festsetzung der Geschossigkeit der Gebdude und baulichen
Anlagen erfolgt dabei unter Beachtung der Anforderungen aus dem Stad-
tumbauprozess und den Intentionen der wohnungswirtschaftlichen Nachfra-
ge aus stadtebaulichen Grunden. Daher ergibt sich auch die Uberwiegende
Kongruenz zu Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld". Auf diese Weise soll mit einer Auflockerung des
stddtebaulichen Profils mit der abgestuft zuldssigen Geschossigkeit ein zu-
kunftsfahiges Wohngebiet stadtischen MaBstabs im Ergebnis des Stadtumbaus
entstehen kdnnen. Insgesamt orientiert so die Stadt Schdnebeck (Elbe) nicht
auf eine UbermdBig hohe bauliche Dichte, sondern auf eine aufgelockerte
Einzelhausbebauung mit entsprechender Wohnlagequalitat.

Hinweis:

GemdRB § 6 Abs. 2 Bauordnung Land Sachsen-Anhalt (BauO LSA) mUssen Ab-
standsfldchen auf dem GrundstUck selbst liegen. Soweit nach diesem Gesetz
oder auf Grund dieses Gesetzes erlassener Vorschriften Abstdnde in Abstands-
flachen auf dem Grundstick selbst liegen mussen, kann gestattet werden,
dass sie sich ganz oder teilweise auf andere Grundsticke erstrecken, wenn
offentlich rechtlich gesichert ist, dass durch diese Abstdnde Abstandsfldchen
nicht Oberbaut und die auf diesem Grundstick erforderlichen Abstédnde und
Abstandsfléchen nicht angerechnet werden.
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- Bauweise

FUr die Allgemeinen Wohngebiete gilt entsprechend den stddtebaulichen
Intentionen des Stadtumbaus die offene Bauweise als zukUnftig das Gebiet
charakterisierender Festsetzungsgegenstand. Weitergehende AusfUhrungen
erUbrigen sich mit Blick auf die Inhalte der zum MaB der baulichen Nutzung
beschriebenen stddtebaulichen Ziele. Hierbei werden ebenfalls die Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53
"Am Stadtfeld" aufgegriffen und entsprechend Gbertragen.

- Uberbaubare Grundsticksfldche

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen werden fur die Allgemeinen Wohnge-
biete durch Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt. Dem gewulnschten
MaB an hoher Flexibilitdt im Hinblick auf die Neubebauung des integrierten
stddtebaulichen Wohnstandortes soll ein entsprechender Spielraum in Bezug
auf die Anordnung zukUnftiger Baukdrper wie baulicher Anlagen vorgegeben
werden. Diesem Gedanken folgt der bewusst festgesetzte Verlauf der Bau-
grenzen und gibt damit, in Verbindung mit dem ErschlieBungssystem, lediglich
eine prinzipielle staddtebauliche Gliederung vor. Die auch bereits mit der Fest-
setzung des MaBes der baulichen Nutzung angesprochene Flexibilitgt wird
somit auch auf die Festsetzung der Uberbaubaren GrundstUcksfléchen Uber-
tragen. Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung bleibt dennoch im Kon-
text der weiteren Festsetzungen gewahrt.

- Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die erfolgten Festsetzungen zu Nebenanlagen, Stellpldtzen und Garagen
(auch als Tiefgaragen) zielen darauf ab, im Rahmen der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes, angelehnt an den bestehenden Bebauungsplan, in Zuord-
nung zu den Allgemeinen Wohngebieten auch die entfsprechende stédte-
bauliche Lage vorzugeben. Es soll bewirkt werden, dass Stellplatze und Garo-
gen ggf. baukdérperimmanent bzw. in Bauflucht oder rGckwartig zum Haupt-
baukdrper ausgefUhrt werden, um die Qualitdt des Erscheinungsbildes, res-
pektive der Geschlossenheit der StraBenrdume nicht durch derartige selbst-
stndige oder in den StraBenraum hervortretende Nebennutzungen zu beein-
trachtigen.

DarUber hinaus wird zum Schutz von Grund und Boden festgesetzt, dass offe-
ne Stellplatze, sofern sie nicht direkt an festgesetzte &ffentliche Verkehrsfla-
chen angrenzen, nur mit versickerungsfahiger Oberfladche bei einem Abfluss-
beiwert von 60% zuldssig sind.

Allgemein gilt fUr alle vorstehend genannten baulichen MaBnahmen:

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes sind Belange des allgemei-
nen Artenschutzes zu beachten. Gemas § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es ver-
boten, Badume, die auBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder
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gartnerisch genutzten Grundfldchen stehen, Hecken, lebende Zdune, GebuU-
sche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September ab-
zuschneiden oder auf Stock zu setfzen; zuld@ssig sind schonende Form- und
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesun-
derhaltung von B&umen. Die Ausfuhrungsplanung und die DurchfUhrung der
Bauarbeiten sind so zu organisieren, dass Belange des Artenschutzes Beach-
tung finden.

FUr die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes festgesetzten Bau-
gebiete gelten folgende AusfUhrungen:

- Die Anschlussbedingungen von Vorhaben an die offentliche Abwasser-
kanalisation sind mit dem zustdndigen Wasserverband durch die jewelli-
gen Bauherren zu regeln.

- Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmar-
ken des amtlichen Lage- und Hbhenfestpunktfeldes, welche gegebe-
nenfalls durch zukUnftige Bautatigkeit zerstort werden kénnen. In diesem
Zusammenhang ist auf die Regelung nach § 5 und § 22 des Vermes-
sungs- und Geoinformationsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (Verm-
GeoG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.2004 (GVBI.
LSA S. 716) zu verweisen, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der
unbefugt Grenz- und Vermessungsmarken einbringt, verdndert oder be-
seitigt.

- Auf der Grundlage des § 4 des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt (AbfG LSA) vom 01.02.2010 (GVBI. LSA 2010, S. 44), zuletzt gedn-
dert durch § 1 des Gesetzes vom 10.12.2015 (GVBI. LSA, S. 610) regeln die
offentlich-rechtlichen Entsorgungstréger durch Satzung die Abfallentsor-
gung. GemdB der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Salzlandkreis
(Abfallentsorgungssatzung) besteht zur Abfallentsorgung Anschluss- und
Benutzungszwang. Die Abgabe der Abfdlle zur Beseitigung ist nur auf
den dafir zugelassenen MUllannahmestellen des Salzlandkreises zuldssig.
Nicht wiederverwertbarer Bodenaushub ist in Abstimmung mit dem Amt
fur Umwelt und Landwirtschaft des Salzlandkreises zu verbringen.

- Sollten bei Tiefbauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich wer-
den, so ist dafir gemdaB § 8 Abs. 1 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis
nach § 10 WHG erforderlich. Diese Erlaubnis ist rechtzeitig, mindestens 4
Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.
HierfUr sind dem Antrag eine kurze Baubeschreibung mit Angabe der
Entnahme- und Einleitmenge, der Entnahme- und Einleitstelle, des Zeit-
raumes der Wasserhaltung und mit Angaben Uber die ortliche Lage und
Lageplan beizufugen.
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6.3 Grunordnung

Die bisherigen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes werden durch
die 1. Anderung nicht angegriffen. Da es im Geltungsbereich der 1. Anderung
bisher keinerlei Vollzug der MaBnahmen gegeben hat, wird im Folgenden auf
eine gesonderte Auseinandersetzung mit den im rechtskraftigen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" festgesetzten grunordneri-
schen MaBnahmen verzichtet. Die gegenstdndlichen grGnordnerischen Rege-
lungstatbesténde der vorliegenden 1. Anderung ersetzen Uberwiegend die
des Ursprungbebauungsplanes.

6.3.1 Planung, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Anpflanzen und
Erhalten von B&umen und Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan Ubernimmt auch in der 1. Anderung die Festsetzung von
Fldchen fur Bepflanzungen sowie von Pflanzgeboten innerhalb der festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebiete (auf den nicht Uberbaubaren Grundfldchen-
anteilen).

Zur stddtebaulichen Gliederung und zur Durchgrinung des Anderungsberei-
ches werden insbesondere (erwartbare) Anpflanzungen auf nichtUberbauba-
ren GrundstUcksfldchen in den Allgemeinen Wohngebieten festgesetzt. Diese
Festsetzungen sind ebenfalls in Anlehnung an den bestehenden rechtskrafti-
gen Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" zu sehen und
fUhren die bestehende GrUnordnung des Gesamtbebauungsplanes fur den
Anderungsbereich fort. So werden Erhaltungsfestsetzungen fir den vorhan-
denen Gehdlzbestand bzw. zur Neuanlage und der aufwertenden Pflege der
vorhandenen Gehdlzstrukturen getroffen.

Damit wird zundchst dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot gefolgt, die
Festsetzungen zur Grinentwicklung sollen aber auch im Zuge der Bewdaltigung
der Erfordernisse des naturschutzrechtlichen Ausgleichs — im Sinne der An-
wendung der Eingriffs-/Ausgleichsregelung — zur Erbringung notwendiger
KompensationsmaBnahmen beitragen.

Die zu erhaltenden Bestdnde sollen durch PflegemaBnahmen, Auslichtung
und das Einbringen neuer B&ume und Strducher mittelfristig in ihrer Leistungs-
fahigkeit verbessert werden. Vor allem standortfremde Gehdlze und stark ge-
schadigte Bdume sollen durch bessere Qualitdten ersetzt werden. Anstelle
einzelner — zu kleiner — Baumscheiben werden zusammenhdngende Pflanzfla-
chen angelegt, die fldichendeckend zu begrinen sind. Aufwertungspotenzial
besteht insbesondere in den linearen straBenseitigen Bestdnden der Allge-
meinen Wohngebiete. DarUber hinaus sollen auch auf den zu begrinenden
(nicht Uberbaubaren) GrundstUcksflachen der Allgemeinen Wohngebiete
durch Bepflanzung mit BGumen und Stréucher eine durchgdngige Grunstruk-
tur (Vernetzung) entwickelt werden. Diese kdnnen in VerknUpfung mit den
entlong der vorgesehenen Rad-/FuBwegeverbindungen vorgesehenen
Baumreihen als grine Leitstrukturen wirken.
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Die zu pflanzenden und zu erhaltenden Gehdlze sind durch bedarfsgerechte
Pflege zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten, abgdngige Exemplare sind
gleichartig zu ersetzten, fur die flachige Begrtnung mit Landschaftsrasen sind
blUtenreiche Gras-Krduter-Mischungen zu verwenden.

6.3.2 Umweltauswirkungen und Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
6.3.2.1 VorprUfung des Einzelfalls gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

FUr den rechtskraftigen Gesamtbebauungsplan wurde eine UVP-Vorprifung
durchgefGhrt, weil die im Plangebiet insgesamt zu erwartende bebaubare
Grundfldche mehr als 20.000 m? betrdgt und damit die Prifschwelle gemdaBi
§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB Uberschritten wird. Die Uberschlagige Prufung auf
mogliche Umweltauswirkungen des Vorhabens nach den Kriterien der Anlo-
ge 2 zum BauGB hat im Ergebnis erbracht, dass keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans wird
eine Teilfldche, die allein wegen ihrer geringen GréBe nicht prifrelevant ware,
in eine zudem weniger fldchenintensive Nutzungsart umgewandelt, so dass
hier keine neuen Umweltauswirkungen (die bisher noch keine Beachtung
fanden) zu erwarten sind.

Die fUr den Ursprungsplan durchgefUhrte UVP-VP wird im Folgenden auszugs-
weise beziglich der fUr die 1. Anderung zutreffenden Inhalte dargestellt, die
vollumfanglichen Ausarbeitungen dazu sind der Begrindung des Bebau-
ungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" in der rechtskraftigen
Urfassung zu entnehmen.

6.3.2.2 Merkmale, AusmaB und Bedeutung des Bebauungsplans

Der Gesamtbebauungsplan beabsichtigt die stddtebauliche Neuordnung
eines innerstadtischen Quartiers im Umfeld und auf dem Areal der ehemali-
gen Traktorenwerke, das aktuell (im Bestand) bereits durch eine hohe Versie-
gelungsrate und bauliche Dichte gekennzeichnet ist. Der Bereich der 1. Ande-
rung erstreckt sich im Wesentlichen Uber den aufgegebenen Schulstandort
nordlich der StraBe "Am MalzmUhlenfeld", wo Wohnbebauung etabliert wer-
den soll.

Der Fldchennutzungsplan stellt fUr das Plangebiet des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 vornehmlich Gemischte und Wohn-
baufldchen dar, was mit dem hiesigen Bebauungsplan weiter ausgefihrt/
ausdifferenziert werden soll.

Der Landschaftsplan der Stadt Schénebeck (Elbe) ordnet das Gebiet den in-
nerstadtisch bebauten Bereich der Mischgebiete und Gewerbegebiete mit
geringem GrUnfldchenanteil zu, denen insgesamt nur eine untergeordnete
Bedeutung hinsichtlich der Funktfion und Leistungsfahigkeit der SchutzgUter
des Naturhaushaltes beizumessen ist. Durch intensive Nutzung und den hohen
Versiegelungsgrad kann der Standort als in seinen natiurlichen Eigenschaften
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dauerhaft und irreversible verdndert und Uberpragt beschrieben werden. No-
turschutzfachliche MaBnahmen wurden fUr den innerstddtischen Bereich
nicht entwickelt, da entsprechendes Potenzial an Ort und Stelle nicht vorhan-
den ist.

Vorrangige Ziele und MaBnahmen des Landschaftsplans fir die ehemaligen
Traktorenwerke werden mit einer Revitalisierung des Gebietes unter Verbesse-
rung/Neugestaltung der Bausubstanz und qualitdtsvollen Gestaltung des Frei-
flachenanteils gesehen. Insbesondere werden die Schaffung von starker nut-
zungsdifferenzierten Grinfldchen (Angebote fUr die sperzifische Klientel im
Quartier) sowie gezielte Gringestaltung an markanten Punkten im Gebiet als
sinnvolle EntwicklungsmaBnahmen dargestellt.

Das Vorhaben dient der Wiedernutzbarmachung von Fldchen und soll als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemas § 13a BauGB durchgefUhrt wer-
den. Damit wird dem Gebot der Nachhaltigkeit in Bezug auf die gesamftstad-
tische Entwicklung gefolgt, ein innerstadtischer Standort wird revitalisiert, die
Zentrumsfunktion gestarkt und den Suburbanisierungstendenzen entgegen
gewirkt.

Mit dem RUckbau der ehemaligen Traktorenwerke verbunden ist die Alflas-
tensanierung des verunreinigten Grundwassers, so dass hier (wieder) gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse geschaffen werden.

Ein Teil des vorhandenen Gehdlzbestandes fallt unter den Status der stadti-
schen Baumschutzsatzung, die Beantragung der notwendigen Fallgenehmi-
gungen (ausnahmsweise Zuldssigkeit) muss im Bedarfsfall durchgefUhrt wer-
den, der zu erwartende Genehmigungsbescheid wird dann die daraus fol-
genden Auflagen enthalten.

6.3.2.3 Mbgliche Auswirkungen

Der Bebauungsplan setzt zwei Allgemeine Wohngebiete fest, die insgesamt
rd. 1,21 ha betragen, weiterhin werden rd. 0,10 ha Verkehrsfldche besonderer
Iweckbestimmung festgesetzt.

Im Plangebiet sind alle UmweltschutzgUter vorbelastet bzw. nur sehr einge-
schrankt funktionsfahig. Bisher war fir den Uberwiegenden Bereich der 1. An-
derung Flache fUr Gemeinbedarf (jetzt WA 1) festgesetzt, weiterhin erstreckt
sich der Anderungsbereich im SUdosten Uber Verkehrsfliche besonderer
Iweckbestimmung als quartiersinterne Wegeverbindung und einen Teil des
Allgemeinen Wohngebiets WA 7 (jetzt WA 2).

Mit der bisherigen Festsetzung von Fldche fir Gemeinbedarf fur den ehemali-
gen Schulstandort ist anhand der zuldssigen GRZ von 0,8 derzeit eine erheb-
lich hdhere Bodenbeanspruchung moglich als in Zukunft, da die 1. Anderung
dort nun eine GRZ 0,3 (WA 1) festlegt. Fir den Anteil des bisherigen WA 7 (jetzt
WA 2) wird die GRZ von bisher 0,3 auf 0,45 gedndert, was jedoch in der Ge-
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samtbilanz wegen des geringen Fldchenanteils nur marginal zum Tragen
kommt. Insgesamt wird zukUnftig mit den Festsetzungen der 1. Anderung we-
niger Fldche beansprucht (fUr Bebauung/Versiegelung) als bisher zuldssig.

Auch hinsichtlich der sonstigen Nutzungsintensitat ist fur die Wohnnutzung mit
geringeren oder dhnlichen Auswirkungen zu rechnen. Zusétzliche Umwelt-
auswirkungen sind daher nicht zu erwarten.

Wahrend der Bauphase werden im Plangebiet selbst und Gber den Geltungs-
bereich hinausgehend Auswirkungen auftreten, die als tempordre baube-
dingte Beeintrdchtigungen nach Fertigstellung der BaumaBnahmen beendet
sind, dauerhafte rGdumliche Auswirkungen sind von den baulichen Anlagen
und dem "Betrieb" des Wohngebietes nicht zu erwarten.

- Menschliche Gesundheit

Risiken fUr die Umwelt und die menschliche Gesundheit gehen von dem Vor-
haben erkennbar nicht aus. Luftschadstoffe in erheblichem MaBe werden
durch das Vorhaben nicht hervorgerufen. Uber den Umgang mit boden- oder
wassergefdhrdenden Stoffen ist derzeit nichts bekannt. Die geplanten Nut-
zungen werden diesbezUglich als risikoarm eingeschdatzt. Die vorhandenen
Altlasten wurden saniert bzw. die Grundwassersanierung wird bis zum erfolg-
reichen Abschluss weitergefGhrt, von ihr gehen keine besonderen Gefdhr-
dungsrisiken fur den Menschen aus.

- Arten und Lebensgemeinschaften/Biotop- und Nutzungstypen

Hinsichtlich der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen sind dem innerstéd-
tischen Siedlungsbereich zugeordnete Mischnutzungen mit geringem Grin-
flachenanteil und Baumgruppen aus heimischen wie standortfremden Arten
zu nennen. Die Baume bzw. Baumkronen machen auch den Uberwiegenden
Anteil des (potenziellen) faunistischen Lebensraums im Plangebiet aus. In ers-
ter Linie kann mit Vogeln und Insekten sowie stérungstoleranten KleinsGugern
und allgemein "Kulturfolgern" gerechnet werden. Uber Vorkommen geschitz-
ter oder seltener Arten besteht keine Kenntnis, Hinweise diesbezUglich sind
bisher nicht bekannt. Nistmdglichkeiten fur Gebdudebriter sind zumindest po-
tenziell gegeben, aktuelle Nachweise liegen nicht vor.

Im Plangebiet und der direkten Umgebung ist eine Reihe von dlteren GroB-
bdumen zu verzeichnen. Als erhaltenswert sind in erster Linie vitale GroBgehdl-
ze heimischer bzw. standortstypischer Arten zu beurteilen, Uberwiegend sind
Ahorn, Pappel, Robinie und weitere Laubholzarten (Eiche, Linde, Zierkirsche,
Birke) zu finden. Auffdllig ist eine sehr alte Robinie auf dem Schulhof, dort sind
auch eine alte Pappel sowie eine Baumreihe mit Linden und Eichen vorhan-
den. Ostlich des Schulgebdudes befindet sich eine Grinfléche mit gut entwi-
ckeltem Baumbestand (im Randbereich sowie wegbegleitend).
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Hinweis:

Das Umweltschadensgesetz und das Artenschutzrecht sind zu beachten. In
diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 19 BNatSchG i. V. m. dem
Umweltschadensgesetz (vom 10. Mai 2007, BGBI. Teil | S. 666) sowie auf die
§§ 44 und 45 BNatSchG in der jeweils aktuellen Fassung verwiesen. Arten-
schutzrechtliche VerstdBe sind auszuschlieBen.

- Boden- und Wasserhaushalt

Hinsichtlich der Funktions- und Leistungsfdhigkeit fur den Naturhaushalt be-
steht fUr die Versickerungs- und Verdunstungsfdhigkeit noch ein Restpotenzial
an unversiegelten Oberfléchen, dass sich fUr die 1. Anderung durch die insge-
samt geringer ausfallende zuldssige Bodenbeanspruchung verbessern wird.
Insgesamt ist der Boden als anthropogen Uberformt und sehr naturfern zu be-
schreiben — zumal auch nach erfolgter Altlastensanierung keine natirlichen
Bodenverhdlinisse zu erwarten sind. Positiv zu bewerten ist jedoch, dass aus
der Vornutzung bestehende Gefahrenpotenziale hinsichtlich méglicher Mobi-
lisierung von Schadstoffen, deren Kumulation oder Mobilisierung infolge der
Grundwasserdynamik "saniert" werden. Beachtlich fUr die zukUnftigen Nutzun-
gen ist der mit 0,5 m bis 1,2 m angegebene Grundwasserflurabstand und die
Empfindlichkeit des obersten Grundwasserleiters gegenuber flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen und die Mdglichkeit von lokalen Vorkommen von
Festgestein bei < 2,00 m unter Geldndeoberflache (vgl. Kap. 7.10 zu Bau-
grund).

- Klima/Lufthygiene

Das Plangebiet befindet sich in innerstddtischer Lage und zeigt die standort-
typischen mikroklimatischen Aufheizungs- und Uberwdrmungseffekte, stagnie-
rende Luft oder verlangsamte AbkUhlung. Seit Aufgabe des Traktorenwerkes,
Einstellung aller Nutzungen dort und BerGdumung des Geldndes, hat sich die
Belastungssituation hinsichtlich von Luftschadstoffen verbessert, auch die mit
der allgemeinen Grundbelastung verbundenen Immissionsbeitrdge sind seit
der Wende rUcklaufig gewesen. Gegenwdrtig sind keine Emittenten im Ge-
samtplangebiet oder im Bereich der 1. Anderung vorhanden, es liegt jedoch
eine lagebedingte Grundbelastung vor.

GUnstig, hinsichtlich der Staub- und Schadstoffbindung sowie der Abschwa-
chung von Wettereinflissen wirken die Freifldchen und die Gehdlzbestdnde,
die insbesondere auch fUr positive mikroklimatische Effekte sorgen. Durch die
1. Anderung sind diesbezUglich keine Nachteile zu erwarten. Mit der nun vor-
gesehenen aufgelockerten Struktur aus Einzelgebduden und Freifldchen kann
Baumbestand erhalten und zusdtzliche Freifldche gewonnen werden, was
positive kleinklimatische Effekte nach sich ziehen wird.
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- Ortsbild / Kultur- und Sachguter

KulturgUter i. S. v. Denkmalen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Areal
beherbergte mit dem Schulgebdude, das bis 2016 als Interim vom Dr.-Carl-
Hermann-Gymnasium genutzt wurde, eine fUr das Bildungswesen der Stadt
bedeutende Einrichtung, die auch das Ortsbild — vor allem das Ortsgeddcht-
nis und die Identifikation der Einwohner im Quartier geprégt haben. Jedoch
zeigt das Erscheinungsbild deutliche Méngel sowohl was den Gebdudezu-
stand als auch die nicht mehr zeitgemdaBe Schulhofgestaltung anbetrifft.

Mit dem zukUnftigen Wohngebiet wird sich das Erscheinungsbild am Standort
verbessern, das Quartier gewinnt an zusatzlicher Aftraktivitdt, womit auch
Wertsteigerungseffekte zu erwarten sind.

- Schutzgebiete

Das Plangebiet selbst und die Umgebung sind nicht von Schutzgebieten be-
legt. Das Vorhaben befindet sich im verdichteten Siedlungsbereich stdlich
der Kernstadt/Altstadt von Schdnebeck (Elbe), Schutzgebiete befinden sich
nordlich der Kernstadt an der Elbe. Die Entfernung zwischen Elbe und Plange-
biet belduft sich auf etwa 1,5 km. Auswirkungen der 1. Anderung auf das FFH-
Gebiet "Elbaue zwischen SaalemiUndung und Magdeburg" (hier gleichzeitig
Biosphdrenreservat und LSG) kdnnen wegen der Entfernung und in Anbe-
tracht der beabsichtigten Nutzung ausgeschlossen werden. EU-Vogelschutz-
gebiete sind auf dem Gebiet der Stadt Schénebeck (Elbe) nicht vorhanden,
Nationalparke oder Naturschutzgebiete sind in der Ndhe ebenfalls nicht vor-
handen. Im Plangebiet existieren keine besonders geschiUtzten Biotope.

Das Plangebiet weist keine Gebdude mit Denkmalstatus auf. In der Umge-
bung sind verschiedene entsprechend geschutzte Objekte vorhanden.

6.3.2.4 Anwendung der Eingriffsregelung gemdaB BNatSchG

Da die festgesetzten Grundflachen im Gesamtbebauungsplan mehr als
20.000 m? betragen, musste seinerzeit als Voraussetzung fur das beschleunigte
Verfahren neben der Uberschldgigen Prifung der Umweltauswirkungen (ge-
maB § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB) auch die Eingriffsregelung angewendet wer-
den, folgend werden die Inhalte der 1. Anderung in Bezug auf den Ur-
sprungsplan bilanziert.

FUr das geringe fldchige AusmaB der 1. Anderung allein kdnnte zwar § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Uber die Zuldssigkeit von Eingriffen in Bezug auf kleinrGumi-
ge Vorhaben gemdB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zum Tragen kommen. Da der
Anderungsbereich aber weiterhin Teil des Gesamtbebauungsplanes bleibt,
kann dies keine Anwendung finden.

Durch § 18 BNatSchG ist geregelt, dass Uber Eingriffe in Bebauungspldnen ab-
schlieBend nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden ist. Damit ver-
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bunden geltend fUr Bebauungspldne ist auch die Ausgleichspflicht des
BNatSchG, insofern mit dem Bebauungsplan Eingriffe vorbereitet werden. Im
Gesamtbebauungsplan werden daher auch Festsetzungen zu grunordneri-
schen und kompensatorisch wirksamen MaBnahmen getroffen, die durch die
1. Anderung auch keine wesentlichen Verdnderungen erfahren.

Vorhandene Grunfldchen des Ursprungsbebauungsplanes werden teilweise
erhalten und aufgewertet sowie neue Grinfldchen festgesetzt. Besonders der
Erhalt von alten Laubbdumen und raumwirksamer und gebietsprégender Be-
sténde wird auch im Rahmen der 1. Anderung angestrebt. Eingriffe missen
durch geeignete Neupflanzungen gemdB der stédtischen Baumschutzsat-
zung ausgeglichen werden. FUr befestigte Fldchen wie Stellpl&tze und Wege
wird ein Mindeststandard zur Wasserdurchldssigkeit festgesetzt.

Mit den internen MaBnahmen kann im gesamten Geltungsbereich des Ur-
sprungsplanes eine Kompensationsrate von Uber 85% erzielt werden, wobei
die Baumpflanzungen entlang der gebietsinternen Wege und die Stellplatz-
eingrinung sowie die Anpflanzung von Bdumen entlang der ErschlieBungs-
straBe hier noch unberucksichtigt bleiben.

Um dem bei Anwendung des LSA-Modells (s. 0.) verbleibenden Kompensati-
onsdefizit entgegenzuwirken, sollen weitere MaBnahmen auBerhalb des Gel-
tungsbereiches stattfinden. Noérdlich des Westfriedhofs, an der StraBe Zum
Hummelberg, steht ein Garagenkomplex zur Disposition, hier sollen Entsiege-
lungs- und BepflanzungsmaBnahmen stattfinden. Die MaBnahmen folgen
dem Entwicklungskonzept des Landschaftsplanes der Stadt Schénebeck (EI-
be), der Fldchennutzungsplan stellt Fldichen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft dar.

Hinweis:

FUr die Umsetzung der externen KompensationsmaBnahmen fur Ausgleichser-
fordernisse des Ursprungsbebauungsplanes (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung Nr. 53) steht der Bereich des Garagenkomplexes an der StraBe "Am
Hummelberg" fur EntsiegelungsmaBnahmen nur in einem sehr geringen Um-
fang zur Verfugung. Der Uberwiegende Teil der Fldche wurde bereits fur Kom-
pensationsmaBnahmen im Rahmen der Hochwasserschadensbeseitigung
(Wegebau) entsiegelt. Auswirkungen auf die Planziele der 1. Anderung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" ergeben sich
daraus nicht.
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Nutzungs- / Biotoptyp Wert- Ursprungsplan Bebquungsplon
punkte | Bekanntmachung 1. Anderung
je m? 13.04.2014
Fldchen- | Biotop- Fldchen- Plan-
anteil wert anteil wert
BSY Allgemeines Wohngebiet 0 443 m? 0 WP
(WA7 GRZ 0,3): versiegelbar
PYY/ Sonstige Grunanlagen: 16 * 230 m?| 3.680 WP
HE. Fi&che zur Erhaltung und Anpflanzung
von Gehdlzen
PYF unbebaubare Fldche, begront 6 803 m2| 4.815WP
BIY Gemeinbedarfsfidche: 0 8.496 m? 0 WP
Schule (GRZ 0,8) versiegelbar
PYY/ Fldche zur Erhaltung von Gehdlzen 16 * 660 m?| 10.560 WP
HE.
PYA unbebaubare Fldche, begront 6 1.464 m?| 8.784 WP
VWB FuB- und Radweg, FahrradstraBe 3 1.010m?| 3.030 WP | 1.035 m? 3.105 WP
Oberflche versickerungsfahig
BSY Allgemeines Wohngebiet 0 3.063 m? 0 WP
(WA1 GRZ 0,3): versiegelbar
PYY/ Sonstige Grunanlagen: 16 * 610 m? 9.760 WP
HE. Fi&che zur Erhaltung und Anpflanzung
von Gehdlzen
PYF unbebaubare Fldche, begront 6 6.642 m?| 39.852 WP
BSY Allgemeines WobngebieT 0 790 m? 0 WP
(WA2 GRZ 0,3 + Uberschreitung=0,45):
versiegelbar
PYY/ Sonstige Grinanlagen: 16 * 280 m? 4.480 WP
HE. Fl&che zur Erhaltung und Anpflanzung
von Gehdlzen
PYF unbebaubare Fldche, begrint 6 685 m? 4.112 WP
Summe 13.105m?| 30.869 WP | 13.105m?| 61.309 WP
*Mittelwert
Biotopwert (Urfassung) 30.869 WP
Planwert (1. Anderung) 61.309 WP
Kompensations-/WertpunkteUberschuss 30.440 WP

Durch die 1. Anderung kommt es nicht zu neuerlichen Eingriffen in den Natur-
haushalt. Im Gegenteil, die geringer ausfallende zuldssige GRZ bewirkt eine
positive E/A-Bilanz. Kompensationserfordernisse oder externe Fldchenbedarfe
werden damit von der 1. Anderung nicht ausgeldst. Die "gewonnenen" Bio-
topwertpunkte, die sich durch die reduzierte Fldcheninanspruchnahme erge-
ben, werden fUr ggf. weitere AnderungsbedUrfnisse im Gesamtplan durch die
Stadt Schénebeck (Elbe) vorgehalten werden.

6.4 VerkehrserschlieBung
6.4.1 StraBen/Wege/ruhender Verkehr
Ausgehend von den umliegend vorhandenen StraBenzigen mit ihren Ver-

kehrsfldchenbreiten erfolgt die HaupterschlieBung in den Bereich der Allge-
meinen Wohngebiete hinein Uber Verkehrsfldchen mit der besonderen
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Iweckbestimmung "FahrradstraBe” ausgehend von der StraBe Am Malzmih-
lenfeld sowie direkt ausgehend von der Johannes-R.-Becher-Strale.

FUr die ErschlieBung des mit der 1. Anderung geplanten Neubaustandortes
wird der im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Bereich der Fahr-
radstraBe auf 50 m, ausgehend von der StraBe Am MalzmUhlenfeld, fOr Anlie-
gerverkehre als zuldssig zu nutzen festgesetzt.

Durch die zulassige Nutzung fur Anliegerverkehre wird die Zweckbestimmung
der Verkehrsfldchen nicht in Frage gestellt. Die FuB- und Radwegeverbindun-
gen in Richtung Johannes-R.-Becher-StraBe bzw. Am MalzmuUhlenfeld bilden
auch im Ergebnis der 1 Anderung in Anlehnung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" die VervollstGndigung
des Netzes kurzer Wege im Stadtgebiet und damit einen Beitrag zur Aufwer-
tung von Nahmobilitéat in quartiersibergreifender Form.

Die katasteramtlich noch nicht herausgemessenen Verkehrsfldchen im Rah-
men der verkehrlichen Neuordnungserfordernisse werden durch die Stadt
Schénebeck (Elbe) zum Vollzug des Bebauungsplanes einer Vermessung zu-
gefUhrt. Bei der Gestaltung der Verkehrsfldchen und Wege sind die Empfeh-
lungen zur Anlage von ErschlieBungsstraBen gemdaB RASt 2006 zugrunde zu
legen.

Hinweise:

- FOr s@mtliche ErschlieBungsanlagen im Geltungsbereich besteht das Er-
fordernis einer ingenieurtechnischen ErschlieBungsplanung.

- Im Rahmen der ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind
ausreichende Wendemaoglichkeiten fur Lieferverkehre vorzusehen.

6.4.1 Ruhender Verkehr

Stellplatze fUr den ruhenden Verkehr haben sich auf den privaten GrundstU-
cken der Allgemeinen Wohngebiete zu befinden. Sie sind als Garagen und
Uberdachte Stellpl&tze (auch als Tiefgaragen) gemaBl § 12 Abs. 6 BAuNVO nur
innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuldssig. DarUber hinaus
wird zum Schutz von Grund und Boden festgesetzt, dass offene Stellplatze,
sofern sie nicht direkt an festgesetzte offentliche Verkehrsfldchen angrenzen,
nur mit versickerungsféhiger Oberfl&dche bei einem Abflussbeiwert von 60%
zuldssig sind.

6.4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Eine Anderung der Bestandssituation im Hinblick auf die OPNV-ErschlieBung
ergibt sich durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" nicht. Die StraBe Am MalzmUhlenfeld
wird innerhallb der Buslinien 130A und 130B von Bussen der Kreisverkehrsgesell-
schaft Salzland mbH (KVG Salzland) befahren. Die dem Plangebiet ndchstge-
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legene Bushaltestelle "Otto-Kohle-StraBe" befindet sich unmittelbar stdlich
angrenzend an den Geltungsbereich vorliegender Anderungsplanung.

6.5 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechts fUr die Bauleitplo-
nung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), wonach die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind, dass
schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend
dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige, schutzbedurftige Ge-
biete, soweit wie mdglich vermieden werden.

FUr den vorliegenden Fall spielen die VerkehrslGrmemissionen im Bereich der
StraBenzuge Johannes-R.-Becher-StraBe und Am MalzmUhlenfeld eine Rolle.
FUr diese an das Plangebiet angrenzenden StraBenrGume erUbrigt sich je-
doch aufgrund der Verkehrsmengen eine fachgutachterliche Betrachtung
der Larmsituation hinsichtlich der Einwirkungsrelevanz auf das vorliegende
Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr.
53 "Am Stadtfeld". Sollte sich aus der Anlagenkonzeption die Notwendigkeit
einer schalltechnischen Beurteilung ergeben, kann diese als Forderung im
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren vorhaben- und anlagen-
konkret eingefordert werden.

7. STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG
7.1 Wasserversorgung
7.1.1  Trinkwasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uber das &ffentliche Leitungsnetz, welches in
den das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung Nr. 53 "Am Stadtfeld" begrenzenden StraBenrGumen vorhanden ist. Von
hier aus ist es in die Bereiche der Verkehrsfldichen besonderer Zweckbestim-
mung zu fGhren und entsprechend dem Bedarf zu erweitern. Versorgungstra-
ger sind hier die Stadtwerke Schénebeck. Mit diesen sind erforderliche Grund-
stUcksanschlUsse seitens der EigentUmer auf der Grundlage der entsprechen-
den Satzungen und GebUhrenordnungen abzustimmen.

Entsprechend § 13 Abs. 1 bis 2 und § 14 Abs. 1 und 2 TrinkwV 2001 und dem
§ 37 des IfSG obliegt dem Landkreis die Uberwachung von Trinkwasser und
deren Anlagen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei der ErschlieBung bzw.
Fertigstellung der Leitungssysteme das Gesundheitsamt zwecks Probeent-
nahme und Abnahme zu informieren ist.

Die Erfordernisse laut Trinkwasserverordnung 2001, hinsichtlich hygienischer
Vorschriften bei der Verlegung von Trinkwasserleitungen und der Probenah-
men durch das Gesundheitsamt sind zu beachten. Nach § 13 Abs. 1 und § 15
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Abs. 4 der Trinkwasserverordnung 2001 muss durch den Unternehmer/Inhaber
des befreffenden Trinkwassernutzers (von der Wasseruhr bis zum Zapfhahn)
die Verdnderung oder Erneuerung gegenUber dem zustdndigen Gesund-
heitsamt angezeigt werden.

7.1.2  Léschwasserversorgung/Brandschutz

Die Léschwasserversorgung erfolgt Gber die in den angrenzenden StraBen-
rdumen vorhandenen bzw. zu ergdnzenden Hydranten zur Absicherung des
Grund- und Objektschutzes. Der Abstand der Hydranten soll 120 m nicht Uber-
schreiten. Die Lage der Hydranten soll so gewdhrleistet werden, dass eine
schnelle Inbetriebnahme, insbesondere durch den ruhenden StraBenverkehr
nicht behindert wird. Art und Lage der Hydranten sind mit der Feuerwehr ab-
zustimmen, zu kennzeichnen und nach Inbetriebnahme durch die Freiwillige
Feuerwehr mitzuteilen (§ 1 Abs. 6 BauGB, §§ 3 Abs. 3, 14 Abs. 1 BauO LSA).

Der Léschwasserbedarf ist in Abhdngigkeit von der baulichen Nutzung und
der Gefahr der Brandausbreitung im Rahmen der Baugenehmigungsverfah-
ren zu ermitteln. Der Grundschutz fUr die Allgemeinen Wohngebiete betragt
96,00 m3/h fUr einen Zeitraum von 2 Stunden. Der Loschwasserbedarf kann im
Umkreis von 300 m gemdaB DVGW-Arbeitsblatt W 405 im Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 durch die
Stadtwerke Schdénebeck (Elbe) abgesichert werden. Die dauerhafte Gewdahr-
leistung des Grundschutzes an Léschwasser ist durch die Stadt Schdnebeck
(Elbe) bereit zu stellen. HierUber ist der Brandschutzstelle des Salzlandkreises
ein schriftficher Nachweis vorzulegen (§ 15 BauVorlVO LSA und DVGW Ar-
beitsblaft 405).

Art und Lage der Hydranten sind mit der Freiwilligen Feuerwehr abzustimmen,
zu kennzeichnen und nach Inbetriebnahme durch die Freiwilige Feuerwehr
mitzuteilen (§ 1 Abs. 6 BauGB, §§ 3 Abs. 1, 14 Abs. 1 BauO LSA). Ausgehend
von der Art und Weise der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen
sowie deren Nutzung sind Zufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsfldchen fur
die Feuerwehr nach MaBgabe der Richtlinie Uber Fldchen fUr die Feuerwehr
LSAi. d. F. vom Februar 2007 (MBI LSA S. 281/323) zu planen und herzustellen.

Hinweise:

- Die Stadt Schénebeck (Elbe) prift, ob bedingt durch die 1. Anderung
des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 Anpassungen der fir
die Freiwilige Feuerwehr Schonebeck erlassenen Alarm- und AusrUcke-
ordnung (AAQO) erforderlich sind. Soweit der Uberoriliche Einsatz von Ein-
satzkraften und -mitteln betroffen ist, sind ebenfalls entsprechende Ab-
stimmungen mit den beteiligten Feuerwehren erforderlich.

- Die Befahrbarkeit der zu errichteten Verkehrsfldchen mit besonderer
Zweckbestimmung soll mit den Einsatzfahrzeugen der Feuerwehr geprUft
werden (Richtlinie Uber Fldchen der Feuerwehr des Landes Sachsen-
Anhalt vom Februar 2007).

Bekanntmachung 32 17.12.2017



Stadt Schénebeck (Elbe)
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld", 1. Anderung

7.2 Entwasserung
7.2.1  Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung kann Uber das Kanalsystem in den angrenzen-
den StraBenrdumen aus den neu zu errichtenden Baugebieten erfolgen. Eine
anteilig neue abwassertechnische ErschlieBung der BaugrundstUcke ist nach
den technischen Vorgaben des Entsorgungstrégers, der ABS GmbH bzw.
OEWA GmbH vorzunehmen. Eine Einleitung von Abwasser in die Regenwas-
serkanalisation ist nicht zuldssig. SGmtliches Abwasser aus dem Plangebiet der
1. Anderung ist in das dffentliche Kanalnetz einzuleiten.

7.2.2 Niederschlagswasser

Das in den Baugebieten des Plangebietes der 1. Anderung des Bebauungs-
planes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" anfallende Niederschlags-
wasser soll Uberwiegend direkt auf den privaten GrundstUcken versickert wer-
den. Hierbei ist zun&chst zu prifen, ob der notwendige Mindestabstand zwi-
schen der Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren hdchsten
Grundwasserstand (MHGW) (Angaben sind beim zustindigen Landesbetrieb
fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt in Erfahrung zu
bringen) von 1,00 m gewdhrleistet ist. Sodann wird die Anlage einer Regen-
wasserkanalisation lediglich zur Entwdasserung der Verkehrsfldchen besonderer
Iweckbestimmung, welche einer Neuanlage bzw. eines entsprechenden
Ausbaus unterzogen wird, hinsichtlich einer Erforderlichkeit geprift werden.
Unabhdngig von Vorstehendem gilt jedoch der Grundsatz, nach Méglichkeit
anteilig anfallendes Niederschlagswasser auf den Baugrundsticken zu versi-
ckern, um das &ffentliche Kanalnetz zu entlasten. Im Zuge der konkreten Ob-
jektplanung sind die tatsdchlichen Versickerungsverhdlinisse zu ermitteln. Soll-
te im Ergebnis eine Uberwiegende Versickerung des Niederschlagswassers vor
Ort nicht im erforderlichen Umfang maglich sein, wird wie bisher auch ein Tell
des Niederschlagswassers in das vorhandene &ffentliche Kanalnetz eingelei-
tet werden kénnen.

Zu weitergehenden AusfGhrungen zur Thematik wird auf die ErlGuterungen in
der Begrindung des Ursprungsbebauungsplanes verwiesen.

Hinweis:
FOr erg&nzende ErschlieBungsmaBnahmen des Plangebietes der 1. Anderung
ist ein Vertrag zwischen den privaten GrundstuckseigentiUmern und der ABS

GmbH notwendig. Die Kosten der ErschlieBungsmaBnahmen sind durch den
jeweiligen Vorhabentréger zu GUbernehmen.

7.3 Energieversorgung
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Die Elektroenergieversorgung wird Uber das offentliche Leitungsnetz aus den
angrenzenden StraBenzigen abgesichert. Die Energieversorgungsleitungen
sind grundsatzlich in einem leistungsfahigen Zustand vorhanden. Ggf. bend-
tigte Erweiterungen in Abhdngigkeit des vorhandenen Anschlussumfangs sind
mit der Stadtwerke Schénebeck GmbH abzustimmen.

FUr die Absicherung der Elektroenergieversorgung sind voraussichtlich die Er-
richtung einer Ortsnetzstation im Bereich des Wendehammers (innerhalb des
Geltungsbereiches des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanes der
Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld", auBerhalb der vorliegenden 1. Ande-
rung) langsseitig an der offentlichen Verkehrsfldche der PlanstraBe und die
Kabelverlegung im Bereich der StraBen, FuB- und Radwege, welche die
1. Anderung betreffen, notwendig.

7.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung der Baugebiete des Plangebietes der 1. Anderung kann
Uber die in den angrenzenden StraBenzigen vorhandenen Niederdruckgas-
leitungen erfolgen. Ein Anschluss an das Gasversorgungsnetz ist vorzugsweise
aus dem Bereich Johannes-R.-Becher-StraBe vorzusehen. Dazu ist ein Erschlie-
Bungsvertrag mit der Stadtwerke Schéonebeck GmbH erforderlich. Von hier
aus sind die entsprechenden GrundstUcksanschlussleitungen bei Bedarf her-
zustellen oder zu erneuern.

7.5 Fernwdarme

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Fernwdrme durch die Stadt-
werke Schonebeck GmbH ist aus dem Bereich MalzmUhlenfeld moglich. Dazu
sind Umverlegungen der vorhandenen Fernwdrme-Leitungen erforderlich.

7.6 Telekommunikation

Telekommunikationstrassen befinden sich in den an das Plangebiet unmittel-
bar angrenzenden StraBenrGumen zur Versorgung der hier befindlichen bau-
lichen Anlagen. Zusdtzliche telekommunikationsseitige ErschlieBungslinien
werden mit der Entwicklung der neu geplanten Baugebiete erforderlich.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt Uber "Baumstandor-
te und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesell-
schaft fOr StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1998, s. u. a. Abschnitt 3, zu
beachten. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung von Telekommunikationslinien nicht behindert
werden.

Die Telekommunikationslinien werden nach den anerkannten technischen
Regeln und Standards errichtet und bevorzugt im offentlichen Verkehrsraum
der StraBen und Wege gefuhrt.
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Bei BauausfUhrungen ist von den ausfuhrenden Firmen darauf zu achten, dass
Beschadigungen an Telekommunikationslinien vermieden werden und aus
betrieblichen Grinden (bspw. im Falle von Stérungen) jederzeit der Zugang zu
den vorhandenen Telekommunikationslinien maoglich ist. Es ist deshalb erfor-
derlich, dass sich die BauausfUhrenden Uber die zum Zeitpunkt der BauausfUh-
rung vorhandenen Telekommunikationslinien informieren.

7.7 Abfallentsorgung

Die MUllentsorgung fur Hausmull und dhnliches wird durch den Salzlandkreis
veranlasst. Sonderabfélle sind im vorliegenden Plangebiet der 1. Anderung
bei deren Entstehen durch den Erzeuger eigenverantwortlich zu entsorgen.
Hier wird auf geeigneten und daflr zugelassenen Stellen eine ordnungsge-
mdaBe Entsorgung durchzufUhren sein.

Die Baugebiete des Plangebietes der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
53 "Am Stadtfeld" kdbnnen durch 3-achsige MUllfahrzeuge angefahren wer-
den.

Aus dem Zustandigkeitsbereich der unteren Abfallbehérde sind nachfolgende
Auflagen zu berUcksichtigen:

- Die Abfallentsorgung hat entsprechend des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
(KrWG) vom 24.02.2012 (BGBI. | S. 212), zuletzt gedndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 04.04.4016 (BGBI. | S. 569) und des Abfallgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 01.02.2010, GVBI. LSA Nr. 3/2010 Seite 44 ff.), zuletzt gedndert durch
§ 1 des Gesetzes vom 10.12.2015 (GVBI. LSA S. 610), einschlieBlich der auf
diesen Gesetzen basierenden Verordnungen sowie auf der Grundlage
der jewells gultigen Abfallentsorgungssatzung des Salzlandkreises zu er-
folgen.

- Da entsprechend den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
ebenfalls nicht stérendes Gewerbe zuldssig ist, wird an dieser Stelle auf
die GewAbfV verwiesen, die in der Neufassung vom 18. April 2017 (BGBI. |
S. 896) der GewAbfV ab 01.08.2017 in Kraft getreten ist.

7.8 Altlasten/Ablagerungen

Altflasten bzw. Ablagerungen wurden im Ursprungsbebauungsplan der Innen-
entwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" fir den Bereich der 1. Anderung nicht be-
nannt. Im ndrdlichen Bereich des Ursprungsbebauungsplanes wird It. Altlas-
tenkataster fUr den Salzlandkreis eine Verdachtsfldche in Bezug auf aus der
Vornutzung resultierende umweltgeféhrdende Stoffe in Boden und Grund-
wasser verzeichnet. Die MDSE mbH als Sanierungsgesellschaft hat zur Beseiti-
gung der Altlastensituation (LHKW) eine Grundwasserreinigungsaniage am
Standort installiert, deren Befrieb voraussichtlich bis 2018 aufrechterhalten
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wird. Auswirkungen auf den Bereich der 1. Anderung ergeben sich hieraus
keine.

Damit kann davon ausgegangen werden, dass auch gegenwdartig sich an
dieser Situation nichts gedndert hat und schdadliche Verunreinigungen, Bo-
denverdnderungen, Verdachtsfldchen, Altlasten oder altlastenverddchtige
Fldchen gemdB § 9 BodSchAG LSA sich im Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" nicht befin-
den. FUr den Bedarfsfall wird an dieser Stelle auf die Einsehbarkeit des Alflas-
tenkatasters im Umweltamt des Salzlandkreises verwiesen.

7.9 Bergbau

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung Nr. 53 "Am Stadtfeld" sind Umgrenzungen von Fldchen, die fir den Ab-
bau von Mineralien bestimmt sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB) nachrichtlich Uber-
nommen worden. Demnach befindet sich der Anderungsbereich innerhalb
des Bewilligungsfeldes "Salzelmen" Nr. 1I-B-f-255/93 (Bodenschatz Sole). Konkret
handelt es sich hierbei um Solegewinnung aus dem Grundwasser, welche die
Stadt Schénebeck (Elbe) fUr Heilanwendungen im Kurbereich Bad Salzelmen
betreibt. Die Abgrenzung der Bewiligung durch das Bergamt sind bereits
nachrichtlich in den bestehenden rechtskréftigen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" Ubernommen worden und daran angelehnt
auch Bestandteil der vorliegenden 1. Anderung. Daher resultieren hieraus kei-
ne gednderten Nufzungseinschrénkungen fUr bauliche Vorhaben in diesem
Bereich.

Hinweis:

Es wird empfohlen sich mit der Bewilligungsinhaberin, der Stadt Schéonebeck
(Elbe) in Verbindung zu setzen.

7.10 Baugrund!

Regionalgeologisch befindet sich das Plangebiet der 1. Anderung im Bereich
der subherzynen Scholle auf der Weferlinger-Schéonebecker Triasplatte im un-
mitteloaren Ubergangsbereich zur ca. 1.300 m nérdlich gelegenen Elbaue. In
den durch BaumaBnahmen regelmdaBig in Anspruch zu nehmenden Tiefenbe-
reich ergibt sich eine (quartére) Schichtenfolge aus Oberboden (Schwarzer-
de) und L6B Uber pleistozdnen Talsanden. Die quartdren Lockergesteine be-
sitzen nur eine geringe Mdachtigkeit. Darunter folgt das Festgestein (Fels) des
unteren und mittleren Buntsandsteines bzw. dessen sandige und bindige Ver-
witterungsprodukte. Im Anderungsbereich stehen somit Uberwiegend schluf-
fig-tonige quartdre Sedimente an, die von tonigen Verwitterungsprodukten
des Festgesteinskomplexes unterlagert werden. Vereinzelt sind in Hangenden

! unter Verwendung von Gutachten zu den Baugrund- und Grindungsverhdltnissen — Hauptuntersu-
chung - zum Bauvorhaben "Neubau eines Marktes in Schénebeck-Salzelmen", GVA mbH Langenwedel,
Mérz 2008
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Sandlinsen anzutreffen, die (witterungsabhdngig) Schichtwasser aufweisen
konnen. Damit sind fUr die vorgesehene Versickerung des Niederschlagswas-
sers auf den GrundstUcken ungUnstige Bedingungen zu erwarten; bei Starkre-
gen besteht auch die Gefahr von Staundsse. Durch die Lage und historische
Vornutzung ist lokal mit groBen AuffGllungsmdchtigkeiten zu rechnen. Als
Hauptgrundwasserleiter fungieren die pleistozGnen Talsande. Der Grundwas-
serabstrom ergibt sich — entsprechend des Talldngsgefdlles — in ndérdliche Rich-
tung. Das Plangebiet gehort zum unmittelbaren Stromgebiet der Elbe.

Das Geldnde weist eine geringe Reliefbewegtheit auf. Nach der topografi-
schen Karte liegen die Absoluthéhen um 50,00 m UHN. Schdénebeck (Elbe) ist
der Erdbebenzone 0 zugehdrig. Das bedeutet laut DIN 4149, dass nach bishe-
rigen Erkenntnissen nicht mit Schddigungen zu rechnen ist. Beeinflussungen
aus Altbergbau sind nicht vorhanden. Bedingt durch die industrielle Vornut-
zung von Teilbereichen des Geldndes ist auch im Plangebiet der 1. Anderung
mit verfUllten Gruben, Fundamentresten u. &. zu rechnen.

Somit ist festzustellen, dass auBergewdhnliche Grundungsverhdlinisse nicht zu
erwarten sind. Es wird aber in jedem Fall empfohlen, vor der Errichtung von
neuen Bauvorhaben Baugrunduntersuchungen durchfGhren zu lassen und die
im Ergebnis der Baugrundsituation unangetroffenen Verhdaltnisse mit Blick auf
die Standsicherheit von Gebduden und baulichen Anlagen zu beachten.

Hinweis:

Im Bereich des Plangebietes der 1. Anderung des Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" ist z. T. mit oberfléchennah anstehen-
dem Festgestein zu rechnen (lokal < 2 Meter unter Gel&dndeoberkante). Auf
Grund des relativ niedrig unter Geldndeoberfldche anzutreffenden Grund-
wasserspiegels (0,50 bis 1,20 m unter GOK) muss bei der Konstruktion von tiefe-
ren Einbauten Auftrieb berUcksichtigt werden. Aus dem freien Grundwasser-
horizont ergeben sich somit schon bei mittleren Wasserstdnden Beeinflussun-
gen fur geplante BaumaBnahmen. Eine offene Wasserhaltung mit Pumpen-
sumpfen und umlaufender Drainage ist vorzuhalten und bei Bedarf zu betrei-
ben.

Grundwasserabsenkung

GemdB § 8i. V.m. §§ 2 und 10 WHG bedurfen Benutzungen von Gewdssern
eine wasserrechtliche Erlaubnis. Die Benutzung eines Gewdssers umfasst u. a.
gemdaB § 2 Abs. 1 Nr. 5 WHG das Enthehmen, Zutageférdern, Zutageleiten
und Ableiten und nach § 9 Abs. 2 Nr. 1 WHG auch das Absenken und Umlei-
ten von Grundwasser durch Anlagen, die hierfUr bestimmt oder geeignet sind.
Unter Benutzungen gemdaB WHG fallen demnach auch auf eine Bauzeit be-
schrdnkte Benutzungen eines Gewadssers. Sollten bauzeitliche Grundwasser-
haltung fUr die DurchfUhrung der MaBnahmen geplant sein, ist der Antrag auf
Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis vor Beginn der BaumaBnahme
(Grundwasserbenutzung) beim Umweltamt — untere Wasserbehdrde — des
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Salzlandkreises einzureichen. Geférdertes Grundwasser ist auf Grund der fla-
chenhaften Kontamination durch LHKW vorzureinigen und zu entsorgen.

ErdaufschlUsse/Bohrungen

Arbeiten (ErdaufschlUsse und Bohrungen), die so fief in den Boden eindringen,
dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, Hohe oder Be-
schaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen, sind gemdaB § 49 WHG
beim SalzZlandkreis 1 Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen. Wird unbe-
absichtigt Grundwasser erschlossen, ist dies nach § 49 Abs. 2 WHG der zu-
stindigen Wasserbehdrde unverziglich anzuzeigen.

DarUber hinaus wird auf die AusfUhrungen vorstehenden Kapitels verwiesen
und angemerkt, dass auch bei organoleptischen Auffdlligkeiten des Erdbo-
dens auBerhalb des durch Altlasten belasteten Teilareals des Bebauungspla-
nes das Umweltamt, untere Bodenschutzbehdrde des Salzlandkreises zu in-
formieren ist.

711 Kampfmittel

Hinsichtlich eventuell vorhandener Kampfmittelverdachtsfléchen wurde die
Planunterlage mit den zur VerfUgung stehenden Kampfmittelverdachtskarten
des Salzlandkreises gepruft. Hiernach liegt derzeit kein Verdacht vor. Vorsorg-
lich wird jedoch darauf hingewiesen, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art
niemals ganz ausgeschlossen werden kdnnen. Sollten daher wider Erwarten
Kampfmittel gefunden werden, ist die ndchste Polizeidienststelle, der Salz-
landkreis oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst unverziglich zu informieren.

8. FLACHENBILANZ

Gesamftfldche des Bebauungsplanes der Innenent-

wicklung Nr. 53 in der Fassung der 1. Anderung 1,31 ha 100,00%

Allgemeine Wohngebiete (WA): 1,21 ha 92,30 %

Verkehrsfldchen besondere Zweckbestimmung
- FahrradstraBe 0,10 ha 7,70 %
- FuB- und Radweg
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9.  PLANVERWIRKLICHUNG
9.1 Allgemeines Vorkaufsrecht

Der Ausubung des allgemeinen Vorkaufsrechts fUr GrundstUcke im Plangel-
tungsbereich ist gegenwartig seitens der Stadt Schénebeck (Elbe) nicht vor-
gesehen. Im Ubrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Bauge-
setzbuch geregelt (§ 24 BauGB). Die Sicherung des besonderen Vorkaufs-
rechts durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

9.2, Kostenschatzung

Die Anlage von zusatzlichen verkehrlichen ErschlieBungsanlagen ist durch die
Stadt Schdénebeck (Elbe) beabsichtigt einem ErschlieBungstrager zu Ubertra-
gen. Resultierend ergeben sich gegenwdartig keine Kostenbelastungen, wel-
che haushaltsrelevanten Charakter tragen.

9.3 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens?

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren

- der Umlegung,
- der Grenzregelung oder
- der Enteignung

in Betracht.

10. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Besondere soziale Harten, die durch den Plan ausgeldst werden, sind zurzeit
nicht erkennbar. Soweit bei der DurchfGhrung des Bebauungsplanes soziale
Harten einfreten, wird die Stadt Schdnebeck (Elbe) im Rahmen ihrer Verpflich-
tungen bei der Lésung der sozialen Probleme behilflich sein.

11. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

11.1  Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan hat auf Grund seiner innerstddtischen Lage eine geringe
naturschutzfachliche Bedeutung, wenngleich auf Grund der angestrebten

aufgelockerten Bebauung der Anteil von Vegetationsfldchen nicht unerheb-
lich sein wird.

2 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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Schutzobjekte oder Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind nicht vorhan-
den. Resultierend bringt der Vollzug der vorliegenden 1. Anderung des Be-
bauungsplanes keine Verschlechterung des aktuellen Zustandes der Umwelt-
guter. Mit Funktionsverlusten im Sinne der Umwelterheblichkeit ist nicht zu
rechnen. Artenschutzbelange werden gegenwartig erkennbar nicht berthrt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes nehmen den Status quo auf und
stellen durch die MaBgaben zur Gehdlzbestands- und Freiraumentwicklung
sicher, dass die im Gebiet vorhandenen Grunstrukturen entsprechend dem
angestrebten Nutzungszweck weiterentwickelt werden.

11.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamistadt und des Stadtteils

Die Starkung der Innenstadt von Schéonebeck (Elbe), einschlieBlich der inner-
stadtischen Wohnnutzung, ist die Aufgabenstellung des Strukturwandels und
prioritdres Entwicklungsziel der 1. Anderung des Bebauungsplanes, im Einklang
mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 53 "Am
Stadtfeld".

Die im Bebauungsplan festgesetzten Inhalte sollen hinsichtlich der Entwicklung
eines Wohnquartiers eine unverwechselbare neue Adresse in diesem Teil des
Stadtgebietes von Schénebeck (Elbe) ausbilden helfen. Damit soll die nach-
haltige Stabilisierung dieser Innenstadtlage gelingen und durch Nutzungsflexi-
bilitdt innerhalb der neu zu ordnenden Strukturen zur weiteren Stérkung des
Standortes beigetragen werden.

11.3  Orisbild

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53
"Am Stadtfeld", in Verbindung mit den Planzielen des bestehenden rechtskraf-
tigen Bebauungsplanes fUr die Bereiche auBerhalb der 1. Anderung, mit den
jeweiligen planungsrechilichen Festsetzungen, kann im Rahmen des Vollzuges
die Abkehr von einem stddtebaulichen Missstand gelingen und eine gultige
Quartiersentwicklung, im Kontext der Innenstadt Schénebeck (Elbe), durch
die Beseitigung einer Fehlstelle im Stadtgeflge entstehen. Fir die 1. Anderung
trifft zuvor AusgefUhrtes auf einen ehemaligen Schulstandort zu.

Durch die neuen VerknUpfungen auf kurzen Wegen, angelehnt an den be-
stehenden rechtskraftigen Bebauungsplan, kdnnen die im Rahmen des Voll-
zuges bis dato in Teilen brach liegenden ZwischenrGume mit ihren neuen Nut-
zungen eine Aufwertung erfahren, attraktive Verbindungsrdume zwischen
den umliegenden Quartieren erlebbar werden.

11.4 Belange der Bevolkerung (Gender Mainstreaming)
Im Rahmen der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes der Innen-

entwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" sowie bereits im Rahmen der Fldchennut-
zungsplanung und angrenzender, vorgelagerter Quartierskonzepte wurde
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auch der Anderungsbereich mit betrachtet und so ein dementsprechendes
MaB an Offentlichkeitsarbeit durch die Stadt Schénebeck (Elbe) vollzogen.
Hierbei sind insbesondere Aspekie des Stadtumbaus mit der dementspre-
chenden Aufforderung zu addquaten WohnumfeldgestaltungsmaBnahmen
eingeflossen, aber auch Anregungen von GrundstUckseigentUmern in Bezug
auf die wirtschaftliche Ausnutzbarkeit ihres Eigentums. Hierzu sind stellvertre-
tend Aspekte der Nutzungsmischung, der VerkehrserschlieBung und der Frei-
raumgestaltung zu nennen. Jene Ergebnisse stehen nicht im Widerspruch vor-
liegender 1. Anderung.

Durch die Umgestaltung eines staddtebaulichen Missstandes kann mit dem
Vollzug der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 53
"Am Stadtfeld" ein Ort der Unansehnlichkeit, zeitweisen Unbehagens und da-
mit negativer Wirkung auf angrenzende Quartiersbereiche verschwinden. Das
Niveau und das Umfeld in diesem wichtigen und lebendigen Bereich der
Schoénebecker Innenstadt kann weiter aufgewertet werden. Die Planziele der
vorliegenden 1. Anderung stehen im Sinne des stddtebaulichen Gesamtkon-
zeptes und bilden damit einen wichtigen Beitrag zur Stabilisierung des urba-
nen GrundgerUstes, im Hinblick auf das Erscheinungsbild und den Stellenwert,
das Image dieses Teils des Stadtgebietes von Schdénebeck (Elbe).

11.5 Stadtischer Haushalt

Belastungen des stadtischen Haushalts durch die vorliegende Bebauungsplo-
nung resultieren im Hinblick auf zu gegebener Zeit zu tatigenden anteiligen
Grunderwerb, ggf. durchzufUhrende ErschlieBungsmaBnahmen und hiermit im
Zusammenhang erforderlich werdende Planungs- und Vermessungsleistun-
gen. Die festgesetzte ErschlieBung des Plangebietes erfordert einen weiteren
Ausbau des stadtischen StraBen- und Wegenetzes. Sobald hier MaBnahmen
offenkundig werden, wird die Stadt Schdnebeck (Elbe) im Rahmen ihrer
Haushaltspolitik hierzu entsprechende Entscheidungen treffen. Dies wurde
aber bereits durch den zur Rechtskraft gelangten Ursprungsbebauungsplan
der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadtfeld" vorbereitet, zusatzliche fur den
staddtischen Haushalt relevante MaBnahmen resultieren gegenwdartig keine
bzw. stellen sich als geringfugig dar (s. a. Kap. 9.2).
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12. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrundung zum Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 53 "Am Stadt-
feld" in der Fassung der 1. Anderung, als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemdaB § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB, hat gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB vom
06.06.2017 bis 07.07.2017 o&ffentlich ausgelegen. Sie wurde unter Behand-
lung/BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren eingegangenen An-
regungen in der Sitzung am 09.11.2017 durch den Stadtrat der Stadt Schoé-
nebeck (Elbe) als Begrundung gebilligt.

Schoénebeck (Elbe), den __._ 2017

OberbUrgermeister

Anlage: Nutzungsbeispiel
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