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PRAAMBEL

Schoénebeck, die Salzstadt an der Elbe, arbeitet an einer stadtebaulichen
Ldsung fur eine zentrale Stelle ihres Geflges: zwischen Bahnhof und Altstadt.
Das Quartier Salzer StraBe, TischlerstraBe, Soker StraBe — auch benannt als
Schnittstelle Altstadt Sid-West — kennen die Schoénebecker als ,Alten
Friedhof‘. Heute dient eine Teilflache vornehmlich als Busbahnhof, einer
Schnittstelle des Nahverkehrs. Hier blndeln sich die von Bahn, Bus und Auto
frequentierten Lebensadern, ohne jedoch Spuren des Urbanen zu hinterlassen.
Daneben pragen Brachen, ungeordnetes Grin mit ,Trampelpfaden® sowie ein
alter, wertvoller Baumbestand das Areal.

In einem kontinuierlichen Prozess aus Analyse, Abstimmung und Planung
wurden fir das hier vorgelegte Quartierskonzept der Bedarf der Stadt sowie
die spezifischen Qualitdten des Standorts Ubereinandergelegt und so die
Zukunftsfahigkeit des Ortes ausgelotet. Der bietet neben seiner zentralen
Erreichbarkeit idealen Platz fir Nutzungen, die der gesamten
Stadtgesellschaft, aber ebenso Besuchern/Gasten/Touristen zugutekommen
kénnen. Dafir ist eine Reihe mdglicher Nutzungsbausteine (Schwimmhalle mit
AuBenanlage, Multifunktionshalle mit AuBensportbereich, Busbahnhof,
Parkraumangebot, Festplatz, Spielplatz) in den Fokus geruckt.

Deren Funktionalitat und raumliche Qualitdt sowie eine gesamtstadtische
Wahrnehmung des Ortes bei Realisierung — auch in Teilschritten — standen bei
der Untersuchung im Mittelpunkt. Der vorliegende stadtebauliche Entwurf
zeichnet ein Bild dieser Zukunft, spannt einen Rahmen auf fir eine mogliche
Entwicklung und schafft die Grundlage fir eine sich anschlieBende
Bauleitplanung fiir einen neuen Stadtraum.
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RUCKGRIFF AUF DAS BESTEHENDE
QUARTIERSKONZEPT

Das vorliegende Quartierskonzept schafft das stadtebauliche Konzept fiir die
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt
Sid-West", dessen Ziel die Verbindung verschiedener Stadtbereiche und die
Schaffung eines Treffpunktes flr die Bevélkerung der Stadt Schénebeck (Elbe)
ist. Hierfiir wurden Flachen fiir einen Festplatz, eine Schnittstelle des OPNV
(ZOB), ein P+R-Angebot sowie qualitative Freirdume und Anbindungen als
Ziele formuliert und baurechtlich festgesetzt. Die Anderung des
Bebauungsplans soll Uber die urspringlichen Zielstellungen hinaus Baurecht
fur die geplante Realisierung der Schwimmhalle mit AuBenbereich und weiterer
neu definierter offentlicher Sport- und Freizeitnutzungen schaffen. Hierzu
wurden die derzeitigen und gemaB bestehendem Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungen an aktuelle stadtebauliche Ziele angepasst und
entsprechend neu geordnet sowie nach den MafR3staben einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung am Standort strukturiert.

Ausgangspunkt fiir diese Entwicklung war der Beschluss des Stadtrates der
Stadt Schénebeck (Elbe) vom 07.12.2017 (Beschluss-Nr.: 0495/2017) zur
Machbarkeitsstudie ,Zukunft Baderbetrieb® und der weiteren Arbeitsrichtung
der Verwaltung. Im Ergebnis der Abstimmung wurde sich fir den Bau einer
Schwimmhalle mit AuBenbereich am Standort Séker StraBe/TischlerstraBe am
Busbahnhof entschieden. Der Stadtrat der Stadt Schoénebeck (Elbe)
untersetzte diese Festsetzung in seiner Sitzung am 16.05.2019 (Beschluss-
Nr.: 0715/2019). Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist als
Ersatz fir die abgangigen Béaderstandorte des Freibades und der
Volksschwimmbhalle in Schénebeck im Quartier zwischen der Salzer StraBe,
der TischlerstraBe und der Soker StraBe eine neue Schwimmhalle mit
optionalem AuBenbereich zu errichten. In seiner Sitzung vom 02.07.2020
erfolgte durch den Stadtrat (Beschluss-Nr.: 0148/2020) die Einleitung des
Verfahrens der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt
Sid-West".

Das vorliegende Quartierskonzept dient als vorbereitendes stadtebauliches
Gesamtkonzept fir die darauf aufbauende Anderung des Bebauungsplans.
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DIE VISION: EIN NEUER STADTRAUM

Wo heute noch weite asphaltierte Flachen den Schénebecker Busbahnhof und
ungestalteter Griinraum des friheren Friedhofs das Quartier zwischen Salzer
StraBBe, TischlerstraBe und Soker StraBBe pragen, ist eine Idee in den Fokus
gerlckt, die Dank der prominenten Lage zwischen Bahnhof und Altstadt nicht
nur fir die Schénebecker, sondern auch Uber die Grenzen der Stadt hinweg
ein wichtiges Signal aussendet: Die Stadt wird attraktiver und lebenswerter.

Drei Leitideen wurden daflir entwickelt, die sich in den hier dargelegten
Teilkonzepten widerspiegeln:

_TOR ZUR ALTSTADT - Baulich-raumliches Konzept
_VERNETZUNG DER STADTTEILE - ErschlieBungskonzept
_INNENBEREICH ALS LEBENSMITTELPUNKT - Freiraumkonzept

In Umsetzung dieser Leitideen erhoffen sich Stadt und Planer einen
gegenseitig verstarkenden Anziehungseffekt auf das unmittelbare Gebiet
sowie das gesamte Stadtareal. Vorhandenes wird klug umgestaltet respektive
Neues in Ersatz von Veraltetem gebaut. Verschiedene Einzelprojekte sind
daflr als Planungs- bzw. Nutzungsbausteine festgelegt. Wichtig: Jeder
Baustein funktioniert flr sich, so dass diese sukzessive umgesetzt werden
kénnen. In der Summe formt sich ein Bild:

Der bereits vorhandene Busbahnhof als Schnittstelle zum Nah- und
Fernverkehr wird auf dem Areal in stdliche Richtung verlagert und 6ffnet so
Raum fUr Neues. Er riickt naher an den Bahnhof, ist fir die Reisenden schneller
und barrierefrei zuganglich. Mit einem Parkraumangebot auf zwei
Teilflachen erhéht sich die Kapazitdt nahe Bahn, Bus und Altstadt. Ein
familienfreundlicher Spielplatz in der Mitte des Terrains Iadt unter alten
Baumen zum Treffen, Spielen und Toben ein. Daneben erhédlt Schénebeck
einen Festplatz, der sich fir Stadt und tberregionales Publikum zu einer
festen Adresse entwickelt. Der bauliche Hohepunkt: Zwei Geb&ude vis-a-vis
zum Schénebecker Bahnhofsempfangsgebaude: eine Schwimmbhalle
mit AuBenanlage sowie eine Multifunktionshalle. Gemeinsam
6ffnen sie ein ,Tor zur Altstadt’, das zunachst in einen verkehrsberuhigten,
begriinten und zugleich lebendigen inneren Bereich mit Spielplatz und
Festplatz mindet, um dann einladend in die Stadt hineinzufiihren.

Ein neuer Stadtraum entsteht.
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Gedanken und Ansatze

Der Entwurf einer stadtebaulichen Konzeption reprasentiert stets die Vision
eines zuklnftig Mdglichen: das Erscheinungsbild einer Stadtkulisse neu
und nachhaltig zu pragen — und vor allem zu bereichern. Dazu wurden
jedoch nicht allein Datengrundlagen analysiert, fortgeschrieben und bereits
vorhandene Strukturen beachtet. Vielmehr verschmelzen die ermittelten
Bestandsinformationen mit den stadtplanerischen Erfahrungswerten der
Entwerfenden.

Kernbestandteil dieses Prozesses ist die Zusammenfihrung Dbereits
vorliegender relevanter Teilkonzepte mit einem Ziel: einen Ort zu gestalten,
an dem die verschiedenen Nutzungsanforderungen in Einklang gebracht
und somit ein identitatsstiftender Raum fiir die Bewohner geschaffen
werden kann.

Der Entwurf ist dabei immer nur die Darstellung einer von vielen Mdglichkeiten.
Der konkrete Fall bildet immer einen Transformationsprozess ab, der in
stetigem Wandel vom Status quo bis zur endgiltigen Realisierung die
Anforderungen mit den Gegebenheiten in rdumlichen Einklang zu bringen
sucht. Der Stadtgesellschaft soll er Grundlage dafir sein, das
Zukunftsbild fiir das vorhandene Quartier gemeinsam zu diskutieren und
festzulegen. Hierbei hilft insbesondere die modellhafte, dreidimensionale
Darstellung. Sie lasst die kinftige Atmosphare eines Stadiraums als
Visualisierung auferstehen.

Unter Beachtung dieser Gedanken und Ansétze wurde der nachfolgende
Entwurf fir die Stadt Schonebeck (Elbe) erstellt.
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Blick von Osten auf das Quartier

A

Blick von Stidosten auf das Quartier
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DER STADTEBAULICHE ENTWURF

FESTPLATZ
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TOR ZUR ALTSTADT _Das baulich-raumliche Konzept

Stéadtebau lebt von Raumbildung. Und Raum bildet sich im Zusammenspiel von
Gebauden und Landschaftsraumen, ihrer Architektur, Gestaltung und Asthetik.
In Gemeinsamkeit bildet sich ein Ensemble flr ein lebendiges neues Stlick
Stadt.

Tritt man aus der Bahnhofsunterfiihrung des Schénebecker Bahnhofs, ergibt
sich mit der gezielten Platzierung neuer Nutzungsbausteine, hier: Schwimm-
und Multifunktionshalle, eine idealtypische Quartiers-Blockrandbebauung. Sie
verlauft entlang der Soker StraBe und parallel zu den Achsen Bahn-
hof/Gleise/Busbahnhof. Zwei Baukérper, dazwischen eine Licke: So erzeugt
sich der Eindruck eines Torzugangs in die Stadt Schénebeck. Analog dazu
bildet der Durchgang zur Salzer StraB3e die neue Passage zur Altstadt.

Ol

\ \
\
\
\

Ein Tor ist eine reprasentative Einladung einzutreten, die Stadt zu erkunden
und Teil von ihr zu werden. Die Baukdrper sind jeweils zweigeschossig
konzipiert und schlieBen mit einer einheitlichen Gebaudehdhe ab. Nach Eintritt
in das Quartier kehrt Uberraschend Ruhe ein, denn der 6ffentliche Verkehr
bleibt auBen vor. Platz fur diesen Plan entsteht durch die im
ErschlieBungskonzept vorgeschlagene Verlagerung des Busbahnhofs an den
stdlichen Rand des Quartiers. Dieser frei gewordene Raum steht nunmehr fir
neue Nutzungsbausteine zur Verfligung.
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VERNETZUNG DER STADTTEILE _Das ErschlieBungskonzept

Wie kann 6ffentlicher und privater Verkehr im Quartier besser geordnet, das
Parkraumangebot erweitert und die Erreichbarkeit der Altstadt sinnfalliger und
optimaler fir alle am Verkehr Teilnehmenden gestaltet werden? Und welche
Rolle spielt der Radverkehr?

Als erste MaBBnahme rlckt der Busbahnhof, wie bereits im baulich-raumlichen
Konzept beschrieben, an den sudlichen Rand des Quartiers. Seine
straBenbegleitende Anordnung mit sechs beidseitigen Halte- und
Wartepunkten entlang der Séker StraBe wurde gewahlt, um Flachenpotentiale
im Quartierszentrum zu schaffen. Die gewahlte Positionierung gewahrleistet
vor allem mit der Bahnhofsunterflihrung sowohl kiirzere Umsteigezeiten fiir
Fahrgaste zwischen den Angeboten der Bahn und der KVG als auch eine
barrierefreie Zugéanglichkeit. Jedoch entfaltet der geplante ZOB nur in
Kombination mit der neuen Unterfliihrung sein volles Potential. In diesem
Zusammenhang kann die Anordnung von stra3enbegleitenden Taxistellplatzen
gepruft werden.

[Blau > motorisierter Verkehr | Orange - Geh- und Radverkehr]
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Dieser gezielten Entwicklung einer Schnittstelle, entsprechend dem
Schnittstellenprogramm des Landes Sachsen-Anhalt zwischen den
verschiedenen Verkehrstragern des OPNV untereinander wie auch mit dem
motorisierten Individualverkehr und dem fuBlaufigen Verkehr, wird damit
Rechnung getragen. Die Ausbildung einer Schnittstelle in der Stadt
Schénebeck (Elbe) wurde in den Festlegungen des Landesentwicklungsplans
2010 als erklartes Landesentwicklungsziel getroffen. Auch ist die Stadt
ebenfalls in der aktuellen Entwurfsfassung des Regionalen Entwicklungsplans
der Planungsgemeinschaft Magdeburg als Schnittstelle des OPNV
gekennzeichnet.

Schlussendlich entsteht durch die Verknlpfung des Bahnhofes und seines
Umfeldes als verkehrstechnische Schnittstelle mit den Potentialen der
Stadtentwicklung an diesem Standort eine Schnittstelle mit guter
Aufenthaltsqualitat und positiven regionalen und gesamtstadtischen Akzenten.
Die neuen Funktionsbausteine des Quartiers in Verbindung mit einer
gestarkten Wegeverbindung zum zentralen Versorgungsbereich und dem
administrativen Zentrum der Stadt bilden ein pragnantes Aufwertungs- und
Alleinstellungsmerkmal der Schnittstelle gegenlber anderen Standorten.

Die erforderliche Anzahl der PKW-Stellplatze wurde als zweite MaBnahme auf
separate Flachen aufgeteilt, um unterschiedlichen Bediirfnissen entsprechen
zu koénnen: Der sidliche Stellplatz bietet kurze Wege zwischen der
Altstadtpassage und dem Bahn- und Busbahnhof, der nérdliche Stellplatz steht
tberwiegend den Nutzern und Besuchern der Schwimmbhalle bzw. der
Multifunktionshalle zur Verfigung. Durch diese beiden &ffentlichen Stellplatze
wird nicht nur dem stadtischen Parkraumkonzept entsprochen. Die Altstadt
wird attraktiver, weil komfortabler erreichbar.

Drittens ist eine durchgehende Anliegerstral3e vorgesehen, die den Anwohnern
der westlichen Salzer StraBBe die Mdglichkeit bietet, von hier aus mit dem Pkw
ihre Grundstiicke anzufahren. Neben den Ein- und Ausfahrten aus den
Parkplatzflachen stellt diese Querung eine neue wichtige Verbindung zur
Altstadtpassage her und ist zugleich der einzige BerGhrungs- und
Gefahrenpunkt im  Quartier von  motorisiertem  Verkehr  und
FuBgangern/Radfahrern, denen alle Ubrigen Flachen vorbehalten sind. Fiir den
nérdlichen Abschnitt dieser Anliegerstrae muissen Privatgrundstiicke ggf.
angekauft werden. Dies ist wahrend des Planungsprozesses zu prifen.
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Die benannten Anderungen bewirken eine zum Teil erhebliche Anderung der
bestehenden Strome aller Verkehrsteilnehmer. Dem PKW-Verkehr stehen
weiterhin die quartierbegrenzenden StraBen (Salzer, S6ker und TischlerstraBe)
in gewohnter Weise zur Verfligung und es wird ein weiteres Parkraumangebot
in der Altstadt geschaffen. Durch die rdumliche Néhe zur Schnittstelle wird die
Nutzung des OPNV zusatzlich unterstiitzt.

Waéhrend sich die Verkehrsfihrung fir PKW-Nutzer nur in geringfigigem
Rahmen andert, stehen den FuBgangern und Radfahrern durch die neu
angelegten Wegebeziehungen eine Vielzahl neuer Mdglichkeiten der
Erreichbarkeit der Altstadt und des Bahnhofs zur Verfligung. Die im Konzept
dargestellten Wege sind fir die gemeinsame Nutzung dieser beiden wichtigen
Verkehrsteilnehmergruppen konzipiert und stellen die Lebensadern des
Quartiers dar. Um eine gefahrenfreie Nutzung zu gewéhrleisten sind an den
Quartiergrenzen entsprechend gesicherte Ubergénge (Ampeln,
FuRgangeriberweg ,Zebrastreifen®) vorgesehen.

Darlber hinaus wurden die innere und &auBere ErschlieBung des
Vorhabengebietes betrachtet. Hierbei stellt die Planung zur Umgestaltung der
Salzer StraBBe einen zentralen Bestandteil dar, der erheblichen Einfluss auf die
Radwegebeziehungen Uber die Quartiergrenzen hinweg austibt. Aufgrund der
geringfigigen Auswirkungen des Konzeptes auf den bestehenden PKW-
Verkehr und die gemeinsame Nutzung der konzipierten Wege von FuB3géngern
und Radfahrern wird der Fokus in den nachfolgenden Erlduterungen auf den
Radverkehr gelegt. Diese Betrachtung erfolgt in dem Bewusstsein der
Bedeutung des stadtischen und touristischen Radverkehrs fir die Stadt
Schdnebeck.

Fir die Planungskonzeption wurden auf Basis der ermittelten Daten
Anpassungsideen der bestehenden Wege erarbeitet. Das Quartier ist
Bestandteil eines homogenen Gesamtwegekonzeptes. Die nachfolgend
beschriebenen Anderungen sind wesentliche MaBnahmen zur Steigerung der
Verkehrssicherheit und Attraktivitdt des Radverkehrs im direkten
Quartiersumfeld:

_getrennter Geh- und Radweg entlang der sidlichen TischlerstraBBe

Das Quartierskonzept schlagt hier eine getrennte Radspur in Richtung
Altstadt vor. Diese kann ebenfalls in die bestehende Radspur nérdlicher
Richtung des Friedensplatzes minden. Die Ausfihrung muss in weiteren
Arbeitsschritten konkretisiert werden. Dar(iber hinaus wird eine Uberpriifung
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des Bereichs der TischlerstraBe zwischen Friedensplatz und Salztor/Salzer
StraBe empfohlen, um die Méglichkeit zur weiteren Fortfihrung der Radspur
Richtung Altstadt ndher zu untersuchen, sodass eine Anbindung an die
neue Radspur auf der Salzer StraBBe geschaffen werden kann.

_Quartiersverbindung zur Salzer StraBBe nur fur FuB-/Radverkehr

Aktuell genutzt wird dieser Verbindungsweg hauptsachlich von Anliegern
mit ihrem PKW, um rickwartig ihre Grundstiicke zu erreichen. Im
Zusammenhang mit der Planung einer regularen riickwartigen ErschlieBung
dieser Grundsttcke entfallt die Notwendigkeit der PKW-Nutzung, sodass ein
reiner Geh- und Radweg angelegt werden sollte. Dieser ist anschlieBend an
die neu entstehende Radspur auf der Salzer StraBe anzubinden, sodass ein
flieBender Ubergang fiir den Radverkehr gewahrleistet werden kann. Mit der
Umsetzung dieser MaBBnahme wird der bisher wenig beachtete Durchgang
zur Altstadtpassage aufgewertet.

_Bahnhofsunterfiihrung zur Entlastung des Bahnbrlckentals

Die vom Stadtrat der Stadt Schdnebeck beschlossene und in Planung
befindliche Weiterfiihrung der von der DB forcierten Bahnhofsunterfiihrung
wird die Verkehrssituation in der Altstadt erheblich verbessern. Der Fu3- und
Radverkehr der westlich der Bahn liegenden Wohngebiete wird nicht mehr
gezwungen sein, zwischen dem beschwerlichen Weg Uber die Welsleber
Bricke oder Uber das stark frequentierte Bahnbrliickental zu wahlen.
Wegeerleichterungen dieser Art werden perspektivisch von édlteren Blrgern
bevorzugt angenommen und senken somit das Unfallrisiko an
neuralgischen Punkten. Darlber hinaus sind o6ffentliche Einrichtungen
einfacher und Uber das geplante Quartier auch sicherer zu erreichen.
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MITTELPUNKT DES OFFENTLICHEN LEBENS _Das Freiraumkonzept

Offentliche und private Flachen, Raume und ihre Nutzungen ordnen sich zu
einem neuen Ort: einem Zentrum im Quartier, der einen spannenden und
zugleich entspannenden Lebensmittelpunkt flr die Schénebeckerinnen und
Schonebecker schafft. Das Ensemble aus Fest- und Spielplatz, der
AuBensportanlage und der Freiflache der Schwimmhalle bildet im
Zusammenspiel ein dem 6ffentlichen Leben zugewandten Raum inmitten des
Quartiers.

Der Festplatz wird zu einem zentralen Bezugspunkt innerhalb des Areals.
GroBe Freiluftveranstaltungen kénnen hier mitten in der Stadt Menschen
zusammenkommen und feiern lassen, ohne unmittelbar angrenzende
Anwohner zu stéren. Durch die baumfreie Gestaltung des nérdlichen
Parkplatzes im &stlichen Bereich wird die Mdéglichkeit der Erweiterung des
Festplatzes geschaffen, sodass Veranstaltungen gréBeren Umfangs
angeboten werden kdnnen. Zuséatzlich dient er der Multifunktionshalle als
Vorplatz, um erweiterte Veranstaltungskonzepte umzusetzen. Um dies
uneingeschrankt zu gewéhrleisten, wurde die geplante AuBBensportflache von
der Halle abgekoppelt in der Nahe der Altstadtpassage angeordnet.
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Die fur die Umsetzung erforderliche haftungsrechtliche Prifung steht zum
Zeitpunkt der Konzepterstellung noch aus. Dass der Festplatz ggf. als
Sammelstelle fur die Schwimm- und die Multifunktionshalle im Brand- und
Schadensfall sowie als Aufstellflache fir Einsatze der Feuerwehr dienen kann,
sei am Rande angemerkt.

Die erforderliche Flache fur den AuBensport umfasst sowohl eine 75 m
Laufbahn als auch eine Weitsprunganlage und einen Bereich fir das
KugelstoBen. Diese fir den Schulsport notwendigen Angebote fligen sich als
offene Teilflache entlang des Hauptweges stimmig in das Gesamtgeflige ein,
kann jedoch bei Bedarf auch als geschlossene Anlage separiert werden.

Zu Beginn der Planungen noch als Flache fiir das neue Freibad konzipiert, stellt
die AuBenflache der Schwimmbhalle nun einen offenen AuBenraum dar, der fir
weitere Gestaltungsideen temporar zur Verfiigung steht. Mit der Angliederung
der Freiflache an die Schwimmhalle kann dieser Bereich zu einem spateren
Zeitpunkt fur die Umsetzung von potenziellen Freibadangeboten genutzt
werden.

Eine griine Lunge, ein Platz zum Spielen: Uber Jahrzehnte gewachsener
Baumbestand bildet den Rahmen und das Dach fir einen Spielplatz,
Anziehungspunkt fir Kinder, Eltern, GroBeltern, abgeschirmt von Verkehrslarm
und -gefahr durch die Wohnbebauung entlang der Tischlerstral3e.

Wahrend der Erstellung des Freiraumkonzeptes sind auch Uberlegungen zur
Etablierung von Stellplatzen fir Wohnwagen und Wohnmobile bertcksichtigt
worden. In diesem Zusammenhang wurden bereits vorhandene Angebote im
Stadtgebiet ermittelt. Das Etablieren derartiger Stellplatze im Quartier ist
moglich, wird jedoch nicht als sinnvoll erachtet. Fir eine Einschatzung der
vorhandenen Potentiale und erforderlichen Infrastrukturen sollte zu einem
spateren Zeitpunkt eine vertiefende Prifung erfolgen.
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DIE BAUSTEINE

Neue Nutzungen fir einen neuen Stadtraum. Um Entscheidungen fir die
Zukunft treffen zu kénnen, ist auf der Grundlage festgelegter stadtischer
Vorgaben zwischen dem Status quo und den sich in der Planung
widerspiegelnden  Planungsparametern  fir die  Nutzungsbausteine:
Schwimmhalle mit  AuBenanlage, Multifunktionshalle, = Busbahnhof,
Parkraumangebot, Festplatz, Spielplatz, abzuwagen.

Dafir sind zu dem jeweiligen Nutzungsbaustein Kernaussagen aus den
relevanten, bereits vorhandenen Konzepten der Stadt (Stadtentwicklung,
Klimaschutzteilkonzept, Radwege, Baumschutz) bertcksichtigt worden.
Dartber hinaus wurden Aspekte, wie Eigentumsverhaltnisse, Leitungsplane,
Denkmalpflege, @ Baumbestand und  Synergieeffekte = zu  anderen
innerstadtischen Planungen betrachtet.

Darstellung Quartierskonzept
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Nutzungsbaustein _Schwimmbhalle mit AuBenbereich

Status quo

Schénebeck verfugt tber eine 1971 in der Johannes-R.-Becher-Strae erbaute
und in die Jahre gekommene Volksschwimmbhalle. hr gegenwartiger Betrieb ist
an eine jahrliche statische Beurteilung geknlpft. Die aktuelle Restnutzungs-
dauer endet voraussichtlich 2023/2024. Das Freibad an der BarbarastraBe ist
seit zwei Jahren nicht mehr gedéffnet worden und nur mit hohem Investitions-
aufwand sanierungsfahig. Aus diesen Griinden wurde am 07.12.2017 auf der
Grundlage einer Machbarkeitsstudie vom September des gleichen Jahres ein
Stadtratsbeschluss zum Neubau eines Kombibades am Standort Tisch-
lerstraBe/Am Busbahnhof gefasst.

Waéhrend der Bearbeitung des Quartierskonzeptes war und ist das Vorhaben
,Kombibad“ einer kontinuierlichen politischen und gesellschaftlichen Diskus-
sion ausgesetzt. In diesem Verlauf, in dem auch die Finanzierung des Projek-
tes zur Disposition steht, wurden mehrfach Planungsanpassungen vorgenom-
men. Im Ergebnis der letzten Stadtratssitzungen wird nunmehr von einer
Schwimmhalle mit einem optionalen, spater ausgegliedertem AuBenbereich
ausgegangen.

Planungsparameter

Die angegebene Bruttogrundflaiche von 3.000 Quadratmetern fir die
Schwimmhalle wurde bestatigt. Der Baukérper soll zweigeschossig geplant
werden. Die bisherigen Planungsanpassungen beriicksichtigten ausschlieBlich
die Wasserflache des AuBBenbereichs, sodass der Baukdrper weiterhin mit den
Angaben aus der Machbarkeitsstudie von 2019 dargestellt wird. Aktuell befin-
det sich die Machbarkeitsstudie in der Fortschreibung. Die dort angenomme-
nen Rahmenparameter weichen in einigen Aspekten ab. Im Zuge der weiteren
Planung sind demnach Konkretisierungen erforderlich.

Im Mittelpunkt der Nutzung steht der Vereinssport und Schulschwimmen. Des-
halb ist ein Hauptschwimmbecken mit 25 Metern Lange sowie 5 Bahnen vor-
gesehen. Hinzu kommen ein Lehrschwimmbecken und ein Bereich fiir Eltern
mit Kleinkindern.

Der in der Planung dargestellte AuBenbereich der Schwimmhalle bietet die
Md&glichkeit einer spéateren Einbindung von Freibadangeboten. Die Realisie-
rung der Schwimmhalle und des AuBenbereichs kann in unterschiedlichen
Bauabschnitten erfolgen.
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Nutzungsbaustein _Multifunktionshalle mit AuBensportbereich

Status quo

Die Multifunktionshalle ist als KompensationsmaBnahme fir die veraltete
Franz-Vollbring-Halle vorgesehen, die bereits im Jahr 1976 in der Wilhelm-
Hellge-StraBe errichtet wurde. Derzeit wird die Halle hauptsachlich von
Sportvereinen (z. B. Handball, FuBball, Box- und Kampfsport) und dem
Schulsport genutzt.

Wahrend der langen und intensiven Nutzungsdauer der Franz-Vollbring-Halle
ist Uber die Jahre ein erheblicher Sanierungsstau aufgelaufen. Dieser wurde
bereits 2017 im Klimaschutzteilkonzept fir die Liegenschaften der Stadt
Schoénebeck (Elbe) festgehalten und mit ermittelten Einsparpotentialen sowie
Sanierungskosten unterlegt. Aufgrund des Alters dieser Zahlen und der
allgemein gestiegenen Baukosten koénnen diese nicht mehr als belastbar
angesehen werden. Aus den genannten Grinden wird daher fir das Quartier
ein Ersatzneubau konzipiert.

Planungsparameter

Betrachtet man das vorhandene Raumangebot fir gréBere Veranstaltungen in
der Stadt, ist eine klare Unterversorgung in zentraler Lage erkennbar. Dies soll
durch die prominente Platzierung der geplanten Multifunktionshalle im Quartier
behoben werden. Auf diese Weise wird sowohl den Birgerinnen und Birgern
als auch den regionalen und Uberregionalen Gasten ein moderner,
zukunftsorientierter und gut erreichbarer Standort fur sportliche, kulturelle
sowie andere gesellschaftliche Veranstaltungen angeboten.

Kernmerkmale der neuen Dreifeldhalle sollen das Spielfeld mit Abmessungen
von mindestens 40 x 20 Metern, drei separate Sportrdume mit ca. 300
Quadratmetern sowie ein Triblinenbereich fir bis zu 500 Zuschauern sein.
Hauptnutzer werden weiterhin der Schulsport der Stadt Schénebeck (Elbe)
sowie verschiedene Vereine sein. Ein Gastronomiebereich flr die Versorgung
bei gréBeren Veranstaltungen ist in der Flachenkalkulation ebenso
berlicksichtigt, wie eine zweigeschossige Bauweise.

Die Multifunktionshalle bildet gemeinsam mit der Schwimmhalle das ,Tor zur
Altstadt”.
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Nutzungsbaustein _Busbahnhof (ZOB)

Status quo

Der vorhandene Busbahnhof (ZOB) im Zentrum des Quartiers verfligt aktuell
lediglich Uber eine direkte Schnittstellenbeziehung zum motorisierten
Individualverkehr. Fir Umstiege zwischen Bahn und Bus missen Passagiere
derzeit fuBlaufig eine Entfernung von ca. 600 Metern entlang der Séker Stral3e,
dem Bahnbruckental und der BahnhofstraBBe zurlicklegen, die nicht barrierefrei
ausgebaut ist. Auch gesicherte Fahrradabstellplatze, vergleichbar mit der ,Bike
& Ride* Station am Bahnhof, sind am ZOB momentan nicht vorhanden. Das
Nutzeraufkommen ist dementsprechend als gering einzustufen. Die gesicherte
fuBlaufige Erreichbarkeit ist nur Uber die TischlerstraBe gewahrleistet. Das
Luftbild offenbart jedoch die intensive Nutzung individuell gewahlter und
unbefestigter Behelfswege.

Planungsparameter

Der neu zu konzipierende Busbahnhof als Ersatz fir den bisherigen ZOB soll
mit sechs Haltepunkten konzipiert werden. Vier dieser Haltepunkte sind fir den
Linienverkehr vorgesehen, ein Haltepunkt fir Reisebusse und einer fir den
Schulerverkehr. Da eine vollstandige Auslastung nicht realistisch erscheint,
kénnen zwei dieser Haltepunkte auch als Ruheposition genutzt werden. Des
Weiteren ist ein dynamisches Fahrgastinformationssystem einzurichten, das
den Reisenden den Komfort der Information zu Abfahrtszeiten und den
Anschlussmdglichkeiten zwischen Bus- und Bahnverkehr bietet. Gewerblicher
Nutzer des Busbahnhofs soll die Kreisverkehrsgesellschaft Salzland mbH
(KVG) sein. Im Planungsprozess wurde festgelegt, dass ein 6ffentliches WC
als Bestandteil des ZOB bericksichtigt werden soll. Somit muss keine
eigenstandige WC-Anlage errichtet werden.

Die bereits im ErschlieBungskonzept beschriebene Notwendigkeit einer
Schnittstelle zwischen Bahnhof und ZOB ist ebenfalls Bestandteil der
Planungsgedanken. Aus diesem Grund ist die Anordnung von Haltepunkten
entlang der Soker StraBe unter Berlcksichtigung der Unterfihrungsplanung
vorgesehen, aber auch bei Nichtumsetzung ist eine kirzere Wegebeziehung
Uber die Soker StraBBe gegeben.
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Nutzungsbaustein _Parkraumangebot

Status quo

Aus dem stadtischen Parkraumkonzept aus dem Jahr 2013 ist eine
Unterversorgung mit Stellplatzflachen fiir die Anwohner der Altstadt ersichtlich.
Fir das hier betrachtete Gebiet war bereits ein neues Parkraumangebot mit 30
Pkw-Stellplatzen vorgesehen, es wurde jedoch bisher nicht umgesetzt. Flr den
Bereich des ZOB sind aktuell ca. 20 Stellplatze fir Pkw gegentber der
Pestalozzischule vorhanden. Sie werden indes nicht im Sinne der flir den
Altstadtrand ermittelten Auslastung genutzt.

Dartber hinaus verfligt die Salzer Stral3e Uber straBenbegleitende Stellplatze,
deren Kapazitaten zu StoBzeiten, trotz des flieBenden Verkehrs, bis zu 70 %
ausgelastet werden. Diese Zahlen wurden laut dem Parkraumkonzept aus dem
Jahr 2013 von den Mitarbeitern des Ordnungsamtes bestatigt.

Planungsparameter

Obwohl die Datengrundlage aus dem Parkraumkonzept &lteren Datums ist,
kann fir die seither vergangenen sieben Jahre nicht mit einem geringeren
Verkehrsaufkommen gerechnet werden. So liegen die im Jahr 2013 ermittelten
Ergebnisse und vorgeschlagenen MaBBnahmen dem hier vorliegenden Konzept
zugrunde.

Es wird von einem Parkraumangebot fir ca. 350 ebenerdig anzuordnende
Pkw-Stellplatze ausgegangen. Dies stellt die Summe der Einzelbedarfe fur die
Schwimmhalle (70 Stellplatze, P+R (70 Stellplatze), Multifunktionshalle (150
Stellplatze) und die Innenstadt (50 Stellplatze) dar. Einer Zusammenfassung
der Einzelbedarfe zu kombinierten Parkraumflachen wird Vorrang eingeraumt,
wobei fir die Parkflachen groBen Wert auf eine entsprechende Begriinung zur
Vermeidung von lokalen Hitzeinseln gelegt wird. Darlber hinaus werden
Fahrradabstellplatze an geeigneter Stelle in ausreichender Anzahl
berlcksichtigt, sodass die Anforderungen an eine Schnittstelle erflllt werden.

Bei der Planung wurde auf eine sinnvolle raumliche Verbindung der
Stellplatzangebote zum ZOB, Bahnhof und der Altstadt geachtet.
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Nutzungsbaustein _Festplatz

Status quo

Far Freiluftveranstaltungen im innerstadtischen Bereich der Altstadt stehen
gegenwartig vornehmlich der neu gestaltete Marktplatz sowie der
Salzblumenplatz zur Verflgung. An beiden Standorten sind Stadt- und
Volksfeste, OpenAir Konzerte und andere vergleichbare Geselligkeiten dem
Schutz der jeweiligen direkten Anwohner vor Larm und anderen Belastigungen
unterworfen. Ebenso sind die radumlichen Gegebenheiten limitiert. Sie
beschranken den vom Veranstalter zu gewahrleistenden Zugang fur Versorger
oder auch die Einsatzkréfte in Notfallsituationen.

Ein Festplatz fir die Stadt ist bereits Bestandteil des bisherigen
Bebauungsplans Nr. 25 mit den folgenden Festlegungen:

_temporére, nicht dauerhaft bestehende bauliche Anlagen mit einer maximalen
Standzeit von einer Woche

_Anlagen fur sportliche Nutzungen oder sonstige Kultur- und
Freizeitnutzungen, die dem Nutzungszweck gemaf zugeordnet sind

_Beschréankung der baulichen Anlagen auf 18 Kalendertage pro Jahr

Planungsparameter

Der zu planende Festplatz wird als Alternative zum Marktplatz und dem
Salzblumenplatz angesehen. Er rdumt der Stadt die Méglichkeit ein, gréBere
Freiluftveranstaltungen innerstéadtisch — und das ohne Emissionsauswirkungen
auf Anwohner — anbieten zu kénnen. Der Festplatz soll eine Flache von ca.
3.000 Quadratmetern umfassen und kann mit einer wassergebundenen
Oberflache oder als Schotterrasen mit entsprechender Einsaat ausgefihrt
werden. Darlber hinaus sind Versorgungspunkte (Strom und Wasser) fir
potenzielle gewerbliche Nutzer in der Ausstattung zu bertcksichtigen.

Bei der Planung wird ein baulicher Zusammenhang zu den Einzelprojekten
Multifunktionshalle und Parkraumangebot hergestellt, sodass eine
Erweiterungsmadglichkeit im Bereich des angrenzenden Parkplatzes gegeben
ist.
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Nutzungsbaustein _Spielplatz

Status quo

Die Auswertung der Bestandsanalyse ergab, dass die Altstadt im Allgemeinen
und die westliche Altstadt im Besonderen Uber einen stark eingegrenzten
Zugang zu wohnraumnahen Spielangeboten verfligt. Vor allem junge Familien
mit Kindern im Alter bis zu 12 Jahren muUssen fir derartige Angebote gréBere
Entfernungen zurlcklegen.

Vorhandene Uberlegungen fiir einen ,Entdeckergarten” entlang des 6stlichen
Teils der Séker StraBBe wurden bisher nicht umgesetzt. Aufgrund der Nahe zu
dem vorhandenen Spielplatz in der St.-Jakobi-StraBe und den weiter
norddstlich gelegenen Angeboten auf der Salineinsel erscheint die Umsetzung
eines weiteren Spielplatzes im &stlichen Teil der Altstadt nachrangig.

Planungsparameter

Auf Basis der vorhandenen Informationen soll auf dem Vorhabengebiet die
Flache fur einen Spielplatz bertcksichtigt werden. Vor allem in Verbindung zu
der geplanten Bahnhofsunterflihrung ist ein solches Angebot in diesem Teil der
Stadt fur die Anwohner der BahnhofstraBe und nachgelagerter Wohngebiete
von entscheidender Bedeutung.

FOr den neuen Spielplatz werden hier keine Vorgaben festgelegt. Es wird
vonseiten der Stadt geprift, ob ehemalige Ideen aus vorherigen
Spielplatzplanungen tbernommen werden kénnen. Es erfolgt demnach eine
reine Verortung einer Flache von ca. 1.000 m2 im Quartier ohne konkrete
Gestaltungserfordernisse.
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erganzende Planungsparameter

Wegeverbindungen

Die Wege innerhalb des Quartiers sollten in einem Material ausgefihrt
werden, das den Eigenschaften von Asphalt &hnlich ist, jedoch ebenfalls die
Versickerungsmaéglichkeiten einer wassergebundenen Decke bietet.

Dies ist erforderlich, um die notwendige Befahrbarkeit mit Pflegefahrzeugen
sowie die bessere Nutzung, z. B. bei Transport von Gepéck, Befahrung mit
Rollatoren oder Rollstihlen, Inlinern, Kinderwagen, usw. zu gewahrleisten.
Die Folgekosten der Unterhaltung sind deutlich niedriger als bei einer
klassischen wassergebundenen Decke.

Rackwartige ErschlieBung der Salzer Stral3e

Bezogen auf die im ErschlieBungskonzept beschriebene rlckwartige
ErschlieBung der Grundstucke der Salzer Straf3e ist zu beachten, dass sich
im nérdlichen Abschnitt Grundstiicke teilweise nicht im Eigentum der Stadt
Schonebeck befinden.

In dem nachfolgenden Verfahren zur Erstellung des Bebauungsplans sind
die entsprechenden Flachen zu erwerben oder sofern dies nicht méglich ist,
eine andere Lésung zu finden.

FOr den sudlichen Bereich ist eine ErschlieBung Uber den geplanten
Parkplatz zu prifen, um eine weitere Zufahrt ins Gebiet von der Soéker
StraBe aus zu vermeiden, gerade in relativer Nahe zum Kreuzungspunkt mit
der Salzer StraB3e.

Grabanlagen ehemaliger Friedhof

Die auf der geplanten Spielplatzflache vorhandenen Grabméler des
ehemaligen Friedhofs werden entsprechend des bestehenden
Erhaltungskonzeptes katalogisiert und gemafB den denkmalpflegerischen
Erfordernissen bewahrt.

Die vertiefende Berucksichtigung und weitere Behandlung der Denkmaler
wird im Rahmen des B-Plan-Verfahrens und bei Bauausflihrung stattfinden.

B&ume (Bestand und Neupflanzung)

MafBnahmen und entsprechende Bilanzierungen zum Ausgleich und Ersatz
von abgéngigen Baumen sind im Rahmen des vorliegenden Konzeptes
nicht gefordert. Es wird bei der Planung lediglich Ricksicht auf die
bestehende Baumstruktur genommen und eine Wegnahme von
Bestandsbaumen auf ein notwendiges Maf begrenzt.

Dies schliet auch die Baumpflanzungen entlang der Séker StrafBe und im
hinteren Bereich der Salzer Straf3e ein.

Im weiteren Verfahren ist der explizite Standort von Neu- und
Ersatzpflanzungen naher zu prifen.
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DIE KOSTEN

Die Ideen eines stadtebaulichen Entwurfs kénnen nicht unabhangig von den
mit ihnen verbundenen Kosten gedacht werden. Aus diesem Grund erfolgt fiir
jedes der vorgestellten Einzelprojekte eine Kostenschatzung, aufgestellt nach
Kostengruppen der DIN 276 auf Basis des Baukostenindex (BKI Kostenplaner
21 — Baukostendatenbank 2018/19).

Hierfir werden Referenzdatenbanken herangezogen, denen real existierende
Bauprojekte zugrunde liegen. Beispielhaft sind jeder Kostenlbersicht des
Einzelprojekts ein bis zwei Vergleichsprojekte nachgestellt. Eine Ubertragung
der Kosten erfolgt jedoch nicht 1:1, sondern wird stets mit den in den
Teilkonzepten festgelegten Kubaturen und GréBen ins Verhaltnis gesetzt. Auch
die Berlcksichtigung des Umsetzungsstandards erfolgt an diesem Punkt. Um
den Anforderungen der Haushaltssituation der Stadt Schénebeck gerecht zu
werden, wurde grundséatzlich von einem einfachen bis mittleren
Ausfihrungsstandard ausgegangen. AnschlieBend erfolgt eine Anpassung der
ermittelten Werte an die reale Steigerung der Baukosten der letzten Jahre. Dies
wird in zwei Schritten vorgenommen, sodass den Entscheidungsgremien der
Stadt eine Kostenschatzung sowohl fur das Jahr der Konzeptaufstellung als
auch far das Jahr einer potenziellen Beauftragung von Einzelprojekten vorliegt.

Die bei der SALEG vorhandenen umfangreichen Erfahrungswerte fir
ErschlieBungs- und FreiflachenmaBnahmen wurden fir eine weitere
Plausibilitatsprifung genutzt. Die in diesem Konzept erstellten Einzelprojekte
Busbahnhof, Festplatz und Spielplatz sowie die im Quartier erforderliche
Wegefihrung und Begrinung wurden einer praxisnahen Einschatzung
unterworfen, die Kosten entsprechend qualifiziert und mit den ermittelten BKI-
Kosten verglichen.

Aufgrund der Tatsache, dass flr die Nutzungsbausteine noch keine konkreten
Aufgabestellungen mit projektspezifischen Planungsparametern vorhanden
sind, stellt die Kostenschatzung im Stadium des stadtebaulichen Entwurfs nur
eine Orientierung dar.

Die angegebenen Centbetrége der Einzelkostenschatzungen sind ein Resultat
der genutzten Datenbank. Auf eine zuséatzliche Rundung wurde verzichtet. Zur
Darstellung des Finanzbedarfs werden die Kosten als Bruttowert (19%)
ausgeschrieben.
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Gesamtkostentubersicht

Die Gesamtkosten ergeben sich als Summe der Kostenschatzungen der
Einzelprojekte. Diese Kosten wurden anhand der Kostenkennwerte der
einzelnen Kostengruppen im Verhaltnis zu den festgelegten Flachenbedarfen
der Einzelprojekte ermittelt. In der nachfolgenden Ubersicht werden die
Schwimmhalle und der AuBenbereich, die Multifunktionshalle und der
AuBensportbereich sowie das Parkraumangebot in jeweils zwei eigenstandige
Bauabschnitte unterteilt.

Projekte BKI12018/19 | Anpassung 2020 | Anpassung 2022
Schwimmhalle 10.860.380,00€  11.746.590,00€  12.705.110,00 €
Baukdrper

pot. Freibad

AuBenbereich

1.907.600,00 €

2.063.260,00 €

2.231.620,00 €

Mehrzweckhalle

’ 522850000€  565515000€  6.116.610,00 €
Baukorper
Anlage fiir den 195.390,00 € 211.330,00 € 228.580,00 €
AuBensport
Stellplatz 142349000€  1539.65000€  1.665.280,00€
Nord-West
Steliplatz 461.480,00 € 499.140,00 € 539.870,00 €
Siid-Ost
Festplatz 1.130.670,00€  1222930,00€  1.322.720,00 €
Wege und Begriinung 196.290,00 € 212.310,00 € 229.630,00 €
Spielplatz 129.920,00 € 140.520,00 € 151.990,00 €
Busbahnhof (*) 1617.140,00€  1749.100,00€  1.891.830,00 €
Gesamt 23.150.860,00 € 25.039.980,00 €  27.083.240,00 €

| Teuerung von 4,00 % p.a.
(*) FOr den geplanten Busbahnhof ist ein Verschwenken der Séker StralBe
erforderlich, um unabhangig von Grundstticken der DB agieren zu kénnen.

Allen Projekten wird eine jahrliche Kostensteigerungsrate von vier Prozent pro
Jahr zugrunde gelegt. Dies entspricht naherungsweise der zurlickliegenden
Entwicklung und wird fir den zukilnftigen Ausblick entsprechend
fortgeschrieben.  Gewerkspezifische Abweichungen vom Trend der
Baukostensteigerung sind im Rahmen der Konzepterstellung nicht objektiv
bewertbar.
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Projektkosten _Schwimmbhalle mit AuBenbereich

Schwimmbhalle - BGF 2.900 m2 und AuBenbereich - BGF 5.000 m?
Kostengruppe KKW Kosten
200 Herrichten und ErschlieBen 6,73 €/m? 53.167,00 €
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 1.834,62 €/m? 5.320.398,00 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen 981,31 €/m? 2.845.799,00 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 18,61 €/m? 147.019,00 €
700 Baunebenkosten 860,00 €/m? 2.494.000,00 €
Gesamtkosten Bauwerk (brutto) 10.860.383,00 €
500 AuBenanlagen 381,52 €/m? 1.907.600,00 €
Gesamtkosten Freibad (brutto) 1.907.600,00 €

s o

FPFrT

Sportbad in Dessau — Fertigstellung 2018
Baukosten ca. 11,5 Mio. € | 6 x 25 m Bahnen | Nichtschwimmerbecken

Bad am Berg in Késching — Fertigstellung 2020
Baukosten ca. 10,5 Mio. € | 25 m Bahn und Kinderbecken | Freibadanbindung

26 | 53



Fortschreibung Quartierskonzept zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Stid-West*

Projektkosten _Multifunktionshalle und AuBensportbereich

Multifunktionshalle - BGF 2.150 m? und AuBensportbereich - BGF 1.750 m?
Kostengruppe KKW Kosten
200 Herrichten und ErschlieBen 9,36 €/m? 36.504,00 €
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 1.443,51 €/m? 3.103.546,50 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen 442,83 €/m? 952.084,50 €
600 Ausstattung und Kunstwerke 54,59 €/m? 117.368,50 €
700 Baunebenkosten 473,95 €/m? 1.018.992,50 €
Gesamtkosten Bauwerk (brutto) 5.228.496,00 €
500 AuBenanlagen 195.387,50 €
Gesamtkosten AuBensport (brutto) 195.387,50 €

Objektbeispiel BKI
Baukosten ca. 3,22 Mio. € | 2.100 m? BGF | Zweifeldhalle zweigeschossig

Objektbeispiel BKI — Fertigstellung 2016 (Mittelsachsen)
Baukosten ca. 4,16 Mio. € | 1.900 m2 BGF | Zweifeldhalle mit Zuschauerrang
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Projektkosten _Busbahnhof

Eine besondere Beachtung gilt der Umsetzung des Busbahnhofes. Hierflr sind
zwei getrennte Varianten berechnet worden. Die erste Variante ist auf Basis
der Planungsvorgabe, den ZOB ohne Grundstlicke der Deutschen Bahn zu
konzipieren, entstanden. Diese Uberlegung macht ein Verschwenken der
Soker StraBe erforderlich, um die notwendigen Aufenthaltsflachen der
stdlichen Haltepunkte gewahrleisten zu kénnen. Fur die zweite Variante wurde
von einer Nutzung der notwendigen Grundstticksflachen der DB ausgegangen.

Busbahnhof (ZOB) - Grundstiicksflache 5.640 m?

Kostengruppe KKW Kosten
100 Grundstiick 0,00 €
200 Herrichten und ErschlieBen 7,10 €/m? 40.044,00 €
300 Bauwerk - Baukonstruktionen 45.000,00 €
400 Bauwerk - Technische Anlagen 100.000,00 €
500 AuBenanlagen 206,13 €/m? 1.162.573,20 €
700 Baunebenkosten 269.523,44 €
Gesamtkosten (brutto) 1.617.140,64 €

Die dargestellten Kosten beziehen sich auf die Planungsvorgabe, die
Grundstiicke der Deutschen Bahn nicht miteinzubeziehen. Dartber hinaus
wurden Kosten eines Fahrgastinformationssystems und einer 6ffentlichen WC-
Anlage bedacht, die konkreten Standorte jedoch noch nicht festgelegt.

= — =

»innostation® Lutherstadt Wittenberg — Fertigstellung 2016
Baukosten ca. 0,85 Mio. € inkl. Entwicklung | éffentliches WC | Fahrgastinfo

Alternativ wurden die Kosten ermittelt, die bei Nutzung der DB-Grundstlcke
entstehen. Die erforderlichen baulichen Eingriffe in den bestehenden
Verkehrskdrper reduzieren sich auf 2.500 m? Grundstuicksflache, so dass eine
Einsparung von ca. 800.000,- € erreicht werden kdnnte. Das Nutzungsrecht far
die Grundsticksanteile der DB ist nicht bepreist.
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Projektkosten _Parkraumangebot

Parkraum Nord + ErschlieBungsstraBe - Grundstiicksflache 8.020 m?
Kostengruppe KKW Kosten
100 Grundstiick 0,00 €
200 Herrichten und ErschlieBen 0,53 €/m? 4.250,60 €
500 AuBenanlagen 147,38 €/m? 1.181.987,60 €
700 Baunebenkosten 237.247,64 €
Gesamtkosten (brutto) 1.423.485,84 €

Dem nérdlichen Stellplatzangebot sind ca. 240 Einzelstellplatze zugehérig. In
diesen Kosten sind die Investitionskosten fir eine Ladesauleninfrastruktur noch
nicht berlcksichtigt. Aufgrund des starken Preisrlickgangs fir elektrische
Ladesaulen innerhalb der letzten Jahre und der sich weiterhin stark
wandelnden Technologie kann an dieser Stelle keine valide Aussage zu
entsprechenden Kosten getroffen werden. Diese sind im Zuge der
Projektrealisierung zu konkretisieren.

Stellplatzangebot Sud - Grundsticksflache 2.600 m?

Kostengruppe KKW Kosten
100 Grundstiick 0,00 €
200 Herrichten und ErschlieBen 0,53 €/m?2 1.378,00 €
500 AuBenanlagen 147,38 €/m? 383.188,00 €
700 Baunebenkosten 76.913,20 €
Gesamtkosten (brutto) 461.479,20 €

Der sidliche Parkraum wurde fir ca. 90 Stellplatze konzipiert. Da diese
vornehmlich als P+R-Angebot angesehen werden, sollten Uberlegungen fiir
eine Mdglichkeit zur Informationsvermittlung von Bahn- und Busverbindungen
fir die Nutzer diskutiert werden. Die damit verbundenen Kosten sind nicht
Bestandteil der vorliegenden Kostenschéatzung. Ein grundlegendes System ist
bereits fir den ZOB bericksichtigt worden und kann gegebenenfalls erweitert
werden.
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Projektkosten _Festplatz

Festplatz - Grundstiicksflache 5.060 m?

Kostengruppe KKW Kosten
100 Grundstick 0,00 €
200 Herrichten und ErschlieBen 17,05 €/m? 86.273,00 €
500 AuBenanlagen 169,16 €/m? 855.949,60 €
700 Baunebenkosten 188.444,52 €
Gesamtkosten (brutto) 1.130.667,12 €

’ 1%&1%@&%‘1!?”’. i

2 .

Arsenalplatz in Wittenberg — Fertigstellung 2012 (Planung SALEG)
Baukosten 1,056 Mio. € | ca. 4.000 m* Gesamtflache | Innenstadtlage
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Projektkosten _Wegeverbindungen und Spielplatz

Wegeverbindungen - ca. 4.500 m2 Wegeflachen

Kostengruppe KKW Kosten
100 Grundstlick 0,00 €
200 Herrichten und ErschlieBen 3,22 €/m? 14.490,00 €
500 AuBenanlagen 33,13 €/m? 149.085,00 €
700 Baunebenkosten 32.715,00 €

Gesamtkosten (brutto) 196.290,00 €

T v' f
/w_ = e A

Wallanlagen Wittenberg (Planung SALEG)

Spielplatz - Planungsannahme: 1.000 m2 Grundstiicksflache

Kostengruppe KKW Kosten
100 Grundstiick 0,00 €
200 Herrichten und ErschlieBen 3,68 €/m? 3.680,00 €
500 AuBenanlagen 104,59 €/m? 104.590,00 €
700 Baunebenkosten 21.654,00 €
Gesamtkosten (brutto) 129.924,00 €
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DIE REALISIERUNG

Die Umsetzung einer stadtebaulichen Idee mit dem hier vorliegenden
raumlichen und finanziellen Umfang ist fir eine Kommune kaum gesamtheitlich
zu bewaltigen. Zusétzlich sind die Auflagen der Haushaltskonsolidierung zu
berlcksichtigen, die eine jahrliche Fokussierung auf einzelne Projekte
erfordert.

Aus den genannten Grinden wurde fir das Quartierskonzept eine
Realisierungsplanung erarbeitet, die aus der Gesamtkonzeption heraus
entwickelt wurde. Diese Darstellung zeigt eine schrittweise Verwirklichung der
einzelnen Projekte und verdeutlicht, dass die jeweiligen Nutzungen erst in
Kombination ihr Potential vollumfanglich ausschépfen. Solche Verknlipfungen
zeigen den mehrdimensionalen Nutzen der Planung auf. Der somit erzeugte
Mehrwert gegeniiber der Summe aller Einzelbausteine ist fiir viele
Férdermittelgeber von entscheidender Bedeutung bei der Priorisierung
von Zuschlagsentscheidungen.

Die Abfolge der aufgezeigten Realisierungsphasen unterliegt einer gewissen
Variabilitat. Bei der schrittweisen Umsetzung auf der Vorhabenflache ist jedoch
stets die Nutzung des bisherigen Busbahnhofs von entscheidender Bedeutung.
Aus diesem Grund ist das nérdliche Stellplatzangebot fest mit der Umsetzung
des ZOB verbunden.

Die vom Stadtrat bereits beschlossene Fortsetzung der Bahnhofsunterfihrung
wertet das Quartier zusatzlich auf. Diese neue Verbindung verstarkt den voll-
umfanglichen Zusammenhang der geplanten MaBnahmen und wird far das
Quartier und die gesamte Altstadt belebend wirken. Die Umsetzung der Un-
terfihrung inklusive der inneren ErschlieBung als erster Realisie-
rungsbaustein ist dringend erforderlich fiir die Quartiersentwicklung. Nur
mit diesem Schritt kdnnen die geplanten Angebote (Schwimm- und
Multifunktionshalle sowie Veranstaltungen auf dem Festplatz) vollum-
fanglich in das Stadtgefilige eingebunden und ausgelastet werden.

In einem weiteren Qualifizierungsschritt fir die sidwestliche Altstadt sollte die
Erarbeitung eines Energiekonzeptes geprift und vorangetrieben werden. Da
ein gesamtes Gebiet neu erschlossen wird, sollten potenzielle und bereits
vorhandene Energienetze verknupft, Einsparpotentiale identifiziert und
Synergieeffekte nutzbar gemacht werden.
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Realisierungsstufen

Der nachfolgend dargestellte Realisierungsablauf ist als Vorschlag anzusehen.
Die unabhangig voneinander umsetzbaren Einzelprojekte sind klar
voneinander abgegrenzt, wobei die Stufen 2 bis 5 in ihrer Rangordnung
variiert werden kénnen. Lediglich die Stufen 6 und 7 kénnen erst nach
Errichtung des neuen ZOB verwirklicht werden. Ziel der hier gewdhlten
Realisierungsabfolge ist die méglichst langanhaltende Nutzung des bisherigen
Busbahnhofs ZOB, sodass dieser keine Planungsbarriere bei der Umsetzung
der Schwimmhalle bzw. der Multifunktionshalle darstellt.

FOr den Festplatz sind bis zu dessen Errichtung zwei Zwischenlésungen
innerhalb des Quartiers denkbar. Zum einen bleibt die siidliche befestigte
Flache des derzeitigen Busbahnhofs bis zum Baubeginn der
Multifunktionshalle (Stufe 4) fir eine entsprechende Nutzung erhalten. Zum
anderen kann die Flache der aktuellen Haltepunkte nach Verlegung des
Busbahnhofs (Stufe 5) fir Festaktivititen verwendet werden. Wahlweise
kénnen die Stufen 4 und 5 in der Rangfolge getauscht werden.

Bestandssituation
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2. Stufe: Schwimmbhalle inkl. Abgrenzung des AuBenbereichs
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2

4. Stufe: Errichtung der Multifunktionshalle und des AuBensportbereichs

3553



Fortschreibung Quartierskonzept zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Stid-West*

_ X

6. Stufe: Anlage des Festplatzes auf den Flachen des ehemaligen ZOB
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7. Stufe: Bau des nérdlichen Parkraumangebots inkl. ErschlieBungsstralBe
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Forderung nutzen _Finanzierungsmaoglichkeiten

Fir die Umsetzung einer stadtebaulichen Vision sind vielen Kommunen
finanzielle Grenzen gesetzt, um die selbst gesteckten Ziele nachhaltig
umsetzen zu kénnen. Oft werden Planungen nur teilweise realisiert,
Konzeptbestandteile gekiirzt und Projekte auf spatere Zeitpunkte verschoben.
An dieser Stelle kénnen Fordermittel einen entscheidenden Faktor einnehmen,
der Uber den Transfer von der Idee zur Realitat entscheidet. Darliber hinaus
stellt jeder Férdermittelbescheid auch eine positive WerbemaBnahme fir den
Standort und die gesamte Stadt dar.

Fir den Erhalt dieser Gelder ist eine Folgerichtigkeit der erstellten Planung zu
den vorhandenen Entwicklungskonzepten der Stadt von entscheidender
Bedeutung. In Abstimmungsrunden mit potenziellen F&rdermittelgebern
kénnen die jeweiligen spezifischen Antragserfordernisse detailliert werden. Die
nachfolgende  Auswahl der Foérderquellen muss im  Zuge der
Projektkonkretisierung fortlaufend ergéanzt werden.

Stadtebauférderung

Mit dem Jahr 2020 wurde die Stadtebauférderung neu geordnet und in
Abstimmung mit den Bundeslandern weiterentwickelt. Es erfolgte die
Reduzierung von bisher sechs auf nunmehr drei Programme unter
Beibehaltung der bisherigen Foérderinhalte. Relevant fir die Stadt Schénebeck
ist die Mdglichkeit der Reduzierung des Eigenanteils auf 10 %. Dies ist fir
Kommunen, die sich in Haushaltsnotlage befinden sowie flr interkommunale
Zusammenarbeit vorgesehen. Bisher liegt noch keine Fodrderrichtlinie vor,
sodass noch keine abschlieBende Aussage getroffen werden kann.

Mit der Zuweisung des Gebietes der Altstadt zum Programm ,Lebendige
Zentren® ist es der Stadt Schoénebeck mdglich, die vormals geltenden
Regelungen fir die Férderung der ,Aktiven Stadt- und Ortsteilzentren® auf das
vorliegende Quartier anzuwenden. Demnach sind folgende MaBnahmen
zuwendungsfahig:

_Ausgaben fur OrdnungsmaBnahmen inkl. Neubau von z. B. StraBen, Wegen,
Platzen, Spiel- und Parkplatzen, Beleuchtungsanlagen

_Ausgaben fir BaumaBnahmen, die fur die Wiedernutzung von Brachflachen
notwendig sind

_MaBnahmen zur Herstellung der Barrierefreiheit.
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In  Verbindung mit den bestehenden Planungen des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) er6ffnen sich aus diesem Programm
weitreichende Forderméglichkeiten. Der Antrag flr das Programmjahr 2021 ist
bis zum 30.11.2020 einzureichen und sollte bereits Inhalte des vorliegenden
Quartierskonzeptes beinhalten.

Sportstattenférderung

Uber das Férderprogramm des kommunalen Sport- und Vereinssportstatten-
baus des Landes Sachsen-Anhalt kbnnen Gemeinden bzw. kommunale Unter-
nehmen (Beteiligung der Kommune dber 50 %) fur den Neubau von
Sportstatten sowie deren Erstausstattung nichtriickzahlbare Zuschiisse
beantragen. Die Férderhéhe betragt 50 % der zuwendungsfahigen Gesamt-
ausgaben und kann auf bis zu 20 % gesenkt werden. Hierbei sind besondere
Zuwendungsvoraussetzungen zu berlcksichtigen. Im Kern bedeutet dies fir
die Schwimmhalle, dass nur diejenigen Kosten geférdert werden, die in
unmittelbarem Zusammenhang zur Auslbung des Schwimmsports stehen.
Somit sind z. B. Gastroangebote oder Saunen nicht férderfahig. Eine exakte
Abgrenzung und Kostenbewertung der Teilbereiche kann erst im Stadium der
Entwurfsplanung aufgestellt werden. Jahrliche Antragstellung bis zum 30.09.

Investitionspakt ,Soziale Integration im Quartier”

Mit diesem Angebot sind Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen der sozialen
Integration und des sozialen Zusammenhalts forderfahig. Insbesondere
Schwimmbéader und Sportanlagen werden gesondert als
Investitionsgegenstand erwahnt. Hierflr erforderlich ist die Berucksichtigung
der MaBnahme in einer bestehenden integrierten Entwicklungsplanung (ISEK),
die Lage in einem Gebiet der Stadtebauférderung sowie der Nachweis der
Unwirtschaftlichkeit einer Sanierung der bestehenden Volksschwimmbhalle.

Fdr die einzelnen Bundeslander stehen nur begrenzte Mittel zur Verfigung,
sodass eine Kombination mit anderen FérdermaBnahmen geprift, abgestimmt
und beantragt werden muss. Jahrliche Antragstellung bis zum 30.11.

Schnittstellenprogramm der NASA

Erganzend zu den bereits genannten Programmen kdnnen (ber das
Schnittstellenprogramm der NASA zuséatzlich zur Bahnhofsunterfihrung auch
Mittel fir die Errichtung des geplanten Busbahnhofs, der P+R-Stellplatze und
einer Fahrgastinformation in Héhe von 80 % der zuwendungsfahigen
Ausgaben beantragt werden.
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DER ARBEITSPROZESS

Wie sind die Ideen fir die Planung des Quartiers gewachsen, wie gestaltete
sich der Arbeitsprozess, wie ist der Status? Ein Rickblick.

Der Stadtrat der Stadt Schénebeck beschloss am 07. Dezember 2017 auf der
Grundlage der Machbarkeitsstudie von September 2017, den Neubau einer
Schwimmhalle mit AuBenbereich auf dem Standort 3 TischlerstraBe/Am
Busbahnhof zu realisieren. In dem darauffolgenden Abstimmungsprozess
wurden Ansatze zur gesamtstadtischen Quartiersentwicklung formuliert, mit
dem Ziel, weitere Ooffentliche Nutzungen auf der ca. 6 Hektar groBen
innerstadtischen Freiflache zu integrieren, wie beispielsweise:

_Multifunktionshalle
_Busbahnhof

_P+R Angebot
_Festplatz
_Spielplatz

In diesem Zusammenhang rlckte die erforderliche Infrastruktur, insbesondere
die ErschlieBung und der ruhende Verkehr, in den Fokus der Betrachtung.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Herstellung
der Genehmigungsféahigkeit der beabsichtigten Bauvorhaben ist eine
entsprechende  Bauleitplanung  erforderlich. Der  bestandskraftige
Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Stid-West* bietet jedoch vor dem
Hintergrund der neuen Nutzungsschwerpunkte kein vollumfangliches
Planungsrecht.

Zudem sieht das BauGB fir die Bauleitplanung ausgehend von § 1 Abs. 2
BauGB ein zweistufiges System vor. Der Flachennutzungsplan bildet dabei den
vorbereitenden Bauleitplan, aus dem der verbindliche Bauleitplan, der
Bebauungsplan, zu entwickeln ist.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Schénerbeck (Elbe) vom 20. April 2017 ist
der Planbereich nicht als Bauflache oder Baugebiet dargestellt, sondern im
Bereich der Salzer StraBBe als Mischgebiet, stidwestlich daran angrenzend als
Verkehrsflache der Zentrale Omnibusbahnhof ZOB sowie eine Parkanlage als
Uberwiegender Teil.
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Zielstellung

Ziel der Quartiersentwicklung war es daher, flr die Einzelobjekte den Status
quo sowie Planungsparameter zu definieren, sie im Quartier zu verorten,
darauf aufbauend die notwendigen AnpassungsmaBnahmen  zur
Sicherstellung der Kohéarenz zwischen Bebauungsplan und
Flachennutzungsplan zu kldren sowie die daraus erwachsenen
Verfahrensschritte fir beide formellen Planungen zu bestimmen.

Dartber hinaus soll die hier erbrachte Vorplanung als Basis flir die
Weiterflihrung der Projektrealisierungen dienen.

Arbeitsschritte

Far die Umsetzung der vorgenannten Anforderungen wurde eine Umsetzung
in drei Zwischenschritten vereinbart. Diese umfassten erstens eine
fachUbergreifende Bestands- und Bedarfsanalyse mit Einbeziehung der
Aspekte des Hochbaus, Stadtebaus, Tiefbaus, der Freianlagen und
technischen Infrastruktur sowie der Offentlichen Nutzung, zweitens die
Auswertung und Zusammenfassung der Ergebnisse als Grundlage fir die
Erarbeitung der Vorentwdirfe sowie drittens und abschlieBend die Erarbeitung
des stadtebaulichen Entwurfs fir das Quartier als Gesamtkonzeption unter
Einbeziehung der Teilkonzepte Bau- und Raumstruktur, ErschlieBung und
Freiraumgestaltung.

Far die Annaherung an die Problemstellung wurden im Vorfeld zwei inhaltliche
Schwerpunkte festgelegt, an denen sich die Informationserhebung orientiert:

1_Klarung der relevanten und projektubergreifenden IST-Situation im Quartier
einschlieBlich angrenzender gesamtstadtischer Aspekte und

2_Definition der projektspezifischen Aufgabenstellung der Einzelprojekte sowie
ihrer projektubergreifenden Verkettungen
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Analyse

In einem ersten Arbeitsschritt wurde ein Fragenkatalog erstellt, der sowohl
quartieribergreifende als auch einzelprojekispezifische Fragestellungen
enthielt und als Grundlage der Bedarfsanalyse diente. Im Anschluss an die
beschriebene Datenerhebung erfolgte in einem zweiten Arbeitsschritt die
Auswertung der gesammelten Informationen und Vorgaben flr die
Konzepterstellung. Die Blindelung der projektzugehdrigen Parameter erfolgte
dann in enger Abstimmung mit der Stadtverwaltung.

Schwimmbhalle mit AuBenbereich

— Bruttogrundflache der Schwimmbhalle von ca. 3.000 m2 nach
Kostenermittlung 2019

— Grundsticksflache von ca. 8.000 m2 davon ca. 5.000 m2 AuBenbereich

— Innenwasserflache von ca. 650 m2 und AuBenwasserflache von ca. 300 m2

— zweigeschossige Bauweise

— Mdglichkeit der bauabschnittsweisen Realisierung von Schwimmhalle und
AuBenbereich

Multifunktionshalle

— KompensationsmafBnahme fir veraltete Franz-Vollbring-Halle

— geplante Nutzung von Sportvereinen und anderen Veranstaltern
— Spielfeldabmessung 40 m x 20 m

— drei separate Sportraume mit insgesamt ca. 300 m2 Flache

— TribGnenbereich fur bis zu 500 Zuschauer

— Gastronomiebereich fur Veranstaltungsversorgung

— zweigeschossige Bauweise

Busbahnhof

vier Haltepunkte (2 Linienverkehr, 1 Reisebus, 1 Schilertransport)

— dynamisches Fahrgastinformationssystem fiir Schnittstelle Bus | Bahn
gewerblicher Nutzer wird die KVG

Planung einer 6ffentlichen WC-Anlage

Parkraumangebote

— Einbindung von 350 Stellplatzen im Vorhabengebiet
(davon fur Multifunktionshalle 150, Schwimmbhalle 70, P+R 70, Innenstadt
50)

— Kombination von Parkraumangeboten zur Flachenreduktion

Festplatz
— Alternative zum Markt- und Salzblumenplatz
— Flache von ca. 3.000 m2 mit wassergebundener Decke
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Ermittlung der Radwegesituation

Nach Zuarbeit der Radwegeplanung in der Salzer StraBe wurde explizit die
derzeitige Bestandssituation der Radwege in unmittelbarer Umgebung des
Quartiers vor Ort aufgenommen. Die nachfolgende Grafik veranschaulicht die
in direktem Bezug zum Quartier stehenden Verbindungen und vermittelt
anhand der gewahlten farblichen Darstellung das Unfallrisiko zu anderen
Verkehrsteilnehmern (Rot = Auto; Gelb = FuBganger; Griin = keine).

Der Marktplatz und das Salztor wurden auf Grund des Shared Space Prinzips
trotz der Uberschneidung mehrerer Verkehrstypen (griin markiert), da hier ein
verkehrsberuhigter Bereich mit Vorgabe der Schrittgeschwindigkeit vorhanden
ist. Der neu entstehende Radweg auf der Salzer StraBBe wird hingegen trotz
eigenstandiger Fahrspur rot dargestellt, da aufgrund des kreuzenden PKW-
Verkehrs fir die Parkbuchten weiterhin ein nicht zu vernachlassigendes
Gefahrenpotential bestehen bleibt.

Ausgehend vom Kreisverkehr an der westlichen Quartiergrenze wird der
gemeinsame Geh- und Radweg derzeit bis zur Einfahrt des ZOB geflhrt und
ab dort als reiner Gehweg fortgesetzt. Radfahrer missten zum Schutz der
Schulkinder auf den StraBenraum ausweichen, sodass das Unfallrisiko steigt.

Anhand des ermittelten Bestandes wurden Ideen entwickelt, um das Quartier
in ein gesamtheitliches Wegekonzept einzubinden und die Attraktivitdt des
Radverkehrs sowohl flr die Blrger der Stadt, als auch fir Uberregionale
Fahrradtouristen aufzuwerten.
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Studentische Arbeiten

Um neue Impulse fir den Standtort zu erhalten, ist die Stadt Schdnebeck eine
Kooperation mit der Hochschule Anhalt eingegangen und das Quartier wurde
im Wintersemester 2019/20 durch Masterstudenten als Semesterarbeit mit
dem Thema »Ein Zeichen fir Schénebeck« bearbeitet. Ziel war es, auf der
Grundlage einer Standort- und Regionalanalyse fiir die Stadt Schénebeck eine
Marke und ein Allleinstellungsmerkmal zu kreieren.

Die Abschlussprasentation der Studierenden fand am 06. Februar 2020 im
Rathaus statt. Hierbei zeichneten sich trotz der unterschiedlichen
Projektanséatze zwei Tendenzen sehr deutlich ab: Zum einen wurde das Thema
Wasser als wesentlicher Aspekt flr eine nachhaltige und zukunftsfahige
Entwicklung des Quartiers herausgearbeitet. Das Wasser diente dabei als
VerknUpfung der Stadt Schénebeck mit der Elbe und als Zeichen fiir den
Standort. Zum anderen wurde die Nachbarschaft zum Bahnhof als Chance
gesehen, dass ,Neue Schénebeck® werbewirksam nach auf’en zu
transportieren und die Bahn als Multiplikator zu nutzen.

' ¥ Ein Zeichen fiir Schéonebeck
g FLl aN BN Ye@iDer Elbschwung

Beispiel fir die studentischen Projektideen im Rahmen des Moduls WPM
Kommunikation und Darstellung — Wintersemester 2019/2020
hier von Denise Pelz MA AR 3. Semester (06.02.2020)
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Entwurfsstufen

Auf Basis der festgelegten Planungsparameter wurden in einem dritten
Schritt finf Vorentwirfe mit differenzierten Lésungsansétzen entwickelt.

Vorentwiirfe

Variante 1

Zentrales Thema war die optimale Verkehrsfiihrung fiir den OPNV, die es ihm
ermoglicht, ohne zeitaufwandiges Linksabbiegen in den flieBenden Verkehr
einzuordnen. Hierflr wurde eine Nord-Siid-Achse fir den Busverkehr zwischen
der TischlerstraBe und der Séker StraBBe eingeplant, der die P+R-Stellplatze
angegliedert wurden. Der Festplatz wurde zur Vermeidung von
Larmemissionen in maximaler Entfernung zur Wohnbebauung der Salzer
StraBe an die Westseite des Quartiers verlagert. Die Wegebeziehung wurde
anschlieBend nach MaBgabe der kirzesten Verbindung angelegt.
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Variante 2

Kernbaustein dieser Variante war die bauliche Kombination der Baukorper der
Schwimmhalle und der Multifunktionshalle fur planerische und bauliche
Synergieeffekte sowie der Platzierung auf den Flachen des derzeitigen Bus-
bahnhofs, um bereits vorhandene Bodenversiegelungen zu nutzen. Die
notwendigen Stellplatzflachen wurden anschlieRend als ,Rahmen® um die
Einzelprojekte geplant, um jederzeit eine schnelle Erreichbarkeit gewahrleisten
zu koénnen. Der Festplatz nimmt als offener Begegnungsort und
Kreuzungspunkt der unterschiedlichen Nutzerstréme eine zentrale Stellung im
Quartier ein.
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Variante 3

Diese Variante stellt eine Weiterentwicklung der zweiten Variante dar. Durch
die Verdichtung im stidwestlichen Bereich und die kompakte Baukérperstruktur
wird die Versiegelung minimiert. Demnach wird der Erhalt gréBerer zusammen-
hangender Griin- bzw. Freiflachen gewahrleistet.
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Variante 4

Ausgangspunkt der Planung ist eine parallele Fortfiihrung der raumlichen
Achse der Bahnhofsanlage. Hierfir wurde der Busbahnhof beidseitig
straBenbegleitend entlang der Séker StraBe entworfen und die Baukdrper der
Schwimmhalle und der Multifunktionshalle ebenfalls parallel zum Busbahnhof
versetzt angeordnet. Die Stellplatze sind in zwei Bereiche aufgeteilt und jeweils
an der westlichen und 6stlichen Quartiersgrenze angeordnet, sodass sowohl
eine schnelle Erreichbarkeit des Busbahnhofs als auch der Innenstadt
gewahrleistet ist. Besonderes Augenmerk lag auf der Kombination von
Multifunktionshalle, Festplatz und den westlichen Stellplatzflachen, um far
gréBere Veranstaltungen zum einen die Raumlichkeiten der Halle nutzen und
zum anderen bei erhéhtem Flachenbedarf im AuBenbereich entsprechende
Stellplatzflachen temporar dem Festplatz zuschlagen zu kénnen. Ergénzend
fir die Anwohner der westlichen Salzer StraBe wurde eine rlckwartige
GrundstlckserschlieBung beriicksichtigt.
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Variante 5

Die Besonderheit dieser Variantengestaltung ist ein von den Studenten der
Hochschule Anhalt inspirierter Entwurf eines langgezogenen Baukérpers, in
dem die einzelnen Funktionsbereiche hintereinander angeordnet sind.
Ausgehend vom erhéhten Raumbedarf im stdlichen Bereich wurden die
Stellplatzflachen zusammengefasst und erneut in der Kombination zum
Festplatz und der Multifunktionshalle im westlichen Bereich angeordnet. Diese
ist aufgrund der rdumlichen N&he zur Schwimmhalle das zentrale bauliche
Element dieser Variante.
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Diese Vorentwirfe wurden der Stadtverwaltung am 12. Marz 2020 in einer
Prasentation vorgestellt. Im Anschluss an die Prasentation sind die einzelnen
Planungsbestandteile diskutiert und eine Gruppierung in beizubehaltende und
zu verwerfende Aspekte vorgenommen worden. Das Ziel war es, eine
Festlegung auf zwei Varianten zu treffen, die nach erfolgter Uberarbeitung dem
Fachausschuss Bau vorgestellt werden sollten.

Als zu bericksichtigende Planungsbestandteile wurden nachfolgende Aspekte
definiert:

— Festplatz und Parkplatzflachen sowie Festplatz und Mehrzweckhalle in
baulichem Zusammenhang planen, um Multifunktionen zu erméglichen

— Anordnung Festplatz in zentraler Lage

— Spielplatz kann auch etwas zurilickgesetzt/abgeschottet sein > eine
Anbindung an alle Wege ist nicht notwendig

— kurze Wege im Quartier

— gréBere Anzahl an Anknipfungen mit umgebenden Quartieren vorsehen >
bessere Mdglichkeit zur Querung des Bereichs

- P+R-Parkplatze sowie Fahrradstation méglichst nah am Ubergang zum
Bahnhof

— Baumbestand soweit wie mdglich erhalten, aber an kritischen Punkten
nachrangig (Ausgleich und Ersatz)

— ErschlieBungsbau fir Schwimm- und Mehrzweckhalle zur Unterbringung
von Kasse, Gastronomie und zur Verbindung von Angeboten (Wellness etc.)
sinnvoll, aber nicht nétig

— Schwimmbhalle zentral planen, das bietet die Mdglichkeit der Nutzung eines
BHKW fir die Versorgung weiterer Objekte in unmittelbarer Umgebung

— unter Beachtung der Kubatur der Schwimmbhalle den AuBBenbereich nicht
ausschlieBlich nach Norden ausrichten

Es wurde unter Abwagung der Vor- und Nachteile die vertiefende
Qualifizierung der Varianten 4 und 5 (ohne den langgezogenen Baukdrper)
empfohlen.

50 | 53



Fortschreibung Quartierskonzept zum Bebauungsplan Nr. 25 ,Schnittstelle Altstadt Stid-West*

Qualifizierte Entwurfsvarianten

Die anschlieBend anhand der vorgenannten Anforderungen vertieften Entwirfe
4 a und 5 a wurden dem Fachausschuss Bau in seiner Sitzung am 08. Juni
2020 vorgestellt.

Variante 4 a

Im Vergleich zum urspringlichen Entwurf wurde der Detailierungsgrad der
Darstellung erhéht, sodass nun die straBenbegleitenden Haltepunkte fir den
Busverkehr sowie die ErschlieBung der Stellplatzflachen ablesbar sind. In
weiteren Abstimmungsrunden wahrend der laufenden Bearbeitung hat sich die
Notwendigkeit eines AuBensportareals fir den Schulsport ergeben, der
anschlieBend auf der westlichen Hallenseite angelegt wurde. Die rliickwartige
ErschlieBung der Grundstiicke der Salzer StraBe wurde durchgangig geplant
mit dem Hinweis, die Querung der fuBlaufigen Verbindungsachse mit
angemessenen Blockaden fir die Kraftfahrzeuge zu versehen.
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Variante 5 a

Die notwendige AuBensportanlage wurde ebenfalls berticksichtigt, jedoch in
das umgebende Gebiet der Multifunktionshalle integriert. Die Stellplatzflachen
wurden zusammengefasst und sind Uber die zentrale Verbindungsachse
(TischlerstraBe — Soker StraBe) beidseitig gleichermaBen erreichbar. Die
rickwartige ErschlieBung der Grundstlicke der Salzer StraBBe ist unterbrochen
geplant und von der TischlerstraBe sowie der Soker StraBe mit einem
Wendehammer vorgesehen.
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Im weiteren Sitzungsverlauf wurden unter anderem die denkmalrechtlichen
Erfordernisse im Zusammenhang mit den Uberresten des ehemaligen
Friedhofs erdrtert. Der geplante Busbahnhof mit 4 Haltepunkten wurde als zu
klein empfunden und die Umsetzung von Méglichkeiten flr die Elektromobilitat
wurden besprochen. Der Einsatz von Buskaps entspricht nicht dem Erhalt des
Verkehrsflusses und wurde demnach nicht favorisiert. Die Notwendigkeit der
Umsetzung der Einzelprojekte Schwimm- und Multifunktionshalle, ungeachtet
eines zeitlich festgelegten Rahmens, wurde noch einmal unterstrichen.
Ergénzend festgehalten war, dass die Akquirierung von F&rdermitteln fur
EinzelmaBnahmen im Kontext eines gesamtheitlichen Quartierskonzeptes
einfacher moglich ist und sich zukiinftig neue Férdermdglichkeiten ergeben.

Im Ergebnis der damit verbundenen Diskussion der Ausschussmitglieder
wurde die Variante 4 a als abschlieBend zu bearbeitender Entwurf festgesetzt
und folgende Bearbeitungsvorgaben formuliert:

— Erweiterung der Halte- und Wartepunkte fiir Busse auf sechs Stlick

— Planungsanpassung zur Abhangigkeitsvermeidung von DB-Grundstlcken

— ausschlieBliche Darstellung der zu erhaltenden Baume

— starkere Kombinierbarkeit der Au3enflachen der Multifunktionshalle

— die notwendige AuBensportanlage ohne Nutzungsunterbrechung anderer
Planungsbestandteile anordnen

— Ablauf der Realisierungsschritte so darstellen, dass der derzeitige ZOB
moglichst lang genutzt werden kann

Diese Planungserfordernisse sind im vorliegenden Quartierskonzept
berlicksichtigt worden und minden im Zusammenspiel in dem zu Beginn
beschriebenen stadtebaulichen Entwurf.
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