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Begriindung zur Satzung Vorhaben- und ErschlieBungsplan der

Stadt Schonebeck

Die  stV¥Vv . beschlieBt die nachfolgende Satzung und billigt den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan auf der Grundlage des § 246 a Abs. 1 Nr. 6 BauGB
in der Fassung vom 8.12.1986 (Bundesgesetzblatt 1, Seite 2253), zuletzt gein-
dert durch Anlage 1, Kapitel XIV, Abschnitt II Nr. 1 des Einigungsvertrages
vom 31.8.1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23.9.1990 (Bun-
desgesetzblatt 1990 11, Seite 885, 1122) in Verbindung mit § 55 der Verordnung
zur Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung und der Investition
der Gemeinden (BauZVO) vom 20.7.1990 (GBL.DDS I S. 739, geéindert durch
Gesetz zur Einfithrung d. Giib, die BauO vom 20.7.1990, GBI 1 S. 950).

\
Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Das Vorhaben ist ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes nicht zulissig,

Die Durchfiihrung des Vorhabens ist dringlich:

1.2.1 Die Versorgung der Biirger von Schénebeck mit einer ausreichenden Einkaufs-

mdglichkeit muf} unverziiglich erfolgen. Das Gutachten zur Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung fiir die Stadt Schénebeck vom Institut fiir Stadt-, Standort-,
Handelsforschung- und -Beratung Dr. H, Danneberg & Partner GmbH hat erge-
ben, dafy Schonebeck ein Einkaufszentrum in dem Bereich benétigt, da anderen-
falls Kaufkraft abfliefit. Die schnelle Planungsméglichkeit iiber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan erméglicht cine rasche und zeitnahe Befriedigung dieser
Handelserfordernisse.,

1.2.2Die  Stadt Schonebeck ist dringend angewiesen auf die ca. 300 neuen Ar-

1.3

beitspldtze, die sich durch diese BaumafBnahme und durch den Betrieb des Ein-
kaufzentraums ergeben.

Der Vorhabentriger (EDEKA Sachsen-Anhalt) ist eine leistungsfihige Gesell-
schaft, die wirtschaftlich und organisatorisch in jeder Weise gecignet ist, das
Einkaufszentrum zu betreiben. EDEKA wird verpflichtet, das Einkaufszentrum
innerhalb einer Frist von 24 Monaten nach rechtskriftig erteilter Baugenehmi-
gung fertigzustellen. Die Fertigstellung der ErschlieBung muf3 durch entspre-
chende Bestitigung einer deutschen GroBBbank abgesichert sein. Die Erschlie-
Bungsmalnahmen werden in einem gesonderten Durchfiihrangsvertrag zwischen
den Parteien geregelt, der bis zur Erteilung der rechtsaufsichtlichen Genehmi-
gung abgeschlossen sein muf. '
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Raumlicher Geltungsbereich 174

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erstreckt sich auf
das Sondergebiet, das im Fldchennutzungsplan ausgewiesen ist, Es grenzt im
Osten an den Solgraben, im Siiden an die Stadionstrafle, im Westen an die
Magdeburger Strale, im Norden an das Geldnde der ehemaligen Diingemittel-
fabrik und an die landwirtschaftlich genutzten Flichen.

Diese Flidchen sind im Ubersichtsplan und Lageplan des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes markiert und erstrecken sich auf folgende Grundstiicke:

Flur 1. Flurstiicke 487/135 und 486/135 in den GréRen von 59.287 gm und
3.570 gm ( s. Kaufvertrag vom 4.6.1991, Notar Peter Krolopp, Urkun-
den-Nr. 620/1991)

Flur 14 : Flurstiick 1/1 Ackerland, 14.010 gm Gemarkung Salzelmen, (Notarin
Katrin Radszoweit)

Flur 9: Flurstiick 20/10, Ackerland, 5.472 gm
Erfordemis der Planaufstellung

Ausldser fiir das Verfahren ist die Notwendigkeit, die Bewohner der Stadt
Schénebeck zu versorgen,

In dem Gutachten von ISH, dem Institut fiir Stadt-, Standort-, Handelsfor-
schung und Beratung Dr. H. Danneberg & Partner GmbH,wurde nachgewie-
sen, daB3 in dem Bereich Schinebeck eine Unterversorgung an Handelsflichen
besteht. Dies bewirkt die Gefahr des Kaufkraftabflusses, da die Bevolkerung
die Versorgung durch Einkaufszentren wiinscht.

Ziele des Vorhabens ﬂ./

Das EDEKA Einkaufscenter soll die Versorgung von Schénebeck sicherstellen
und auch den Einwohner der benachbarten Gemeinden ein attraktives Ein-
kaufszentrum in der Nihe bieten, so daB lange Wege zu entfernteren Einkauf-
szentren nicht erforderlich sind. Durch das Einkaufszentrum wird auch eine
drohende weitere Zersiedelung durch andere Zentren an ungiinstigen Standor-
ten verhindert, Letztlich dient das Objekt auch der langfristigen Sicherung von
ca. 300 Arbeits- und Ausbildungsplitzen.



Einfiigung in die stddtebauliche Entwicklung

Das EDEK A-Einkaufscenter ist ein stddtebaulicher Beitrag zur Verbesserung
der Lebensqualitit im Stadtteilzentrum durch die nun ortsnahe Versorgungs-
mdoglichkeit der Wohnbevolkerung. Die Stellung ddimmt eine Ausuferung der
Zersiedelung ein. Die Zentrenbildung wird forciert, um einen sonstigen unkon-
trollierten Wildwuchs von Fachmirkten und SB-Warenhdusemn zu vermeiden.
Es verbleibt geniligend Spielraum um das innere Stadtzentrum zu entwickeln;
insbesondere deshalb, weil in dem hier geplanten Einkaufscenter tiberwiegend
Verkaufsangebote vorgesehen sind, die im Innenstadtbereich nicht vorhanden
sind oder sein sollen, wie z.B. ein Baumarkt, ein Gartencenter, Fachmirkte und
ein SB-Warenhaus. Die Situierung ermdglicht ausreichendes und bequemes
Parkplatzangebot sowie eine gute verkehrstechnische Erreichbarkeit,

Das Vorhaben fiigt sich in die Festsetzung des Flichennutzungsplanes ein.

Uberbrtliche Belange im Zusammenhang mit Zielen der Raumordnung, Landes-
planung sowie Regionalplanung

In dem Entwurf des Landesentwicklungsprogrammes des Landes Sachsen-An-
halt ist der Raum Schénefeld als Mittelzentrum mit Teilfunktion Oberzentrum
vorgesehen. In einem Mittelzentrum sind die Einrichtungen zur Deckung des ge-
hobenen Bedarfes gem. § 2.1.1 bereitzustellen. Die Ausweisung des Sonderge-
bietes erfiillt die Anforderungen zur Bindung solcher Einkaufszentren an Orte
der mittleren Stufe. Der Einzugsbereich und Verflechtungsbereich des Einkauf-
szentrums eines Mittelzentrums wird nicht iiberschritten, insbesondere nicht hin-
sichtlich des Oberzentrums Magdeburg. Er ist stddtebaulich integriert.

Die verbrauchernahe Versorgung der nicht mobilen Bevolkerung bleibt und
wird gewihrleistet.

Ergebnis des Abwigungsverfahrens

Private Belange werdén gjurch das Vorhaben nicht wesentlich beeintréichtigt.

Die méglichen Beemtrachtlgungen der Anwohner im Bereich Stadionstrae 1-3
durch den zunehménden Verkehrsldrm an- und abfahrender Zentrumsbesucher
und -belieferer wérden ausgeohchen Es ist vorgesehen den Investor EDEKA im
Durchfithrungsvertrag zu Schallschutzmafnahmen zu verpflichten, soweit die
Lédrmbeeintridchti gungen in Zusammenhang mit dem Einkaufzentrum die ma8-
geblichen Grenzwerte dort tiberschreiten.

Die Grundstucksverhaitmsse sind gekldrt; durch den Fldchennutzungsplan sind
keine eioentumsrechthch relevanten Spannungen zwischen dem Sondergebiet
und anderen Nutzunosﬂachen zu erwarten .



8.1

Die Priifung der Umweltvertrdglichkeit hat ergeben, daf die von dem Vorhaben
ausgehenden Umweltbeeintrachtigungen verantwortbar sind und durch flankie-
rende Mafinahmen angemessen gemildert werden kénnen. Besondere Belange
des Naturschutzes sind nicht beriihrt,

Regenwasser wird iiberwiegend intern versickert werden unter den Parkfldchen
und Griinflichen mittels groldimensionierter Drainagerohre.

Die Stellpldtze und Freiflachen werden weitgehend begriint, zur Wohnbebau-
ung hin ist eine 5 m breite, hochwachsende Bepflanzung zur Abschirmung ver-
bindlich vorgesehen.

Der Solgraben mit Griinsteifen wird durch das Vorhaben nicht angetastet.

Der Anschluf3 an das Fernwirmenetz verhindert von vomeherein Immissionen
von Feuerungsanlagen vor Ort,

Ein Problem des Abwidgungsverfahrens ist die Wirkung des Einkaufszentrums

auf die Stadt Magdeburg und deren siidlichen Einzugsbereich. Magdeburg und

Schénebeck werden aus ihren Stellungen als Oberzentrum, bzw. Mittelzentrum
mit Teilfunktion Oberzentrum eindeutige Funktionsaufgaben zugewiesen. Das

geplante Vorhaben in Schénebeck ist nicht iiberdimensioniert. Insoweit besteht
keine Konfliktlage zum Oberzentrum Magdeburg, zumal der Investor EDEKA

auch im Siiden Magdeburgs in der Salbker Chaussee ein Zentrum realisiert und
darin keinen Widerspruch zum Zentrum in Schénebeck sieht.

Die Verkehrsanbindung hat Probleme erkennen lassen hinsichtlich der Anbin-
dung des Vorhabens an die Magdeburger Straf3e. Die Fliissigkeit des Verkehrs
dort war gefdhrdet durch die dicht aufeinanderfolgenden Zufahrten aus Sta-
dionstrafle, Tankstelle Friedhofs- und Sportplatzeinfahrt und der zusitzlich ge-
planten LKW-Zufahrt. Das Problem konnte durch entsprechende Umplanung in

' Abstimmung mit den Stralenplanungsbehtrden entschérft werden. Die LKW-

Zufahrt wird zum einen umgelegt mit Zufahrt von der Stadionstrafle.

Zum anderen sind fur die 0. a. Knotenpunkte Ampelanlagen vorgesehen und die
Tankstellenzu- und ausfahrten so zusammengelegt, daf3 sie nicht imn Staubereich
Magdeburger Stralle Ecke Stadionstralle liegen.

Die Versorgung mit Energie und Wasser, sowie die Entsorgung von Abwasser
und Abfall konnten befriedigend geltst werden.

Ausnahmen

Sofern aus griindungstechnischen Griinden fiir den Bereich des jetzt vorgesehe-
nen Mobelmarktes eine geringfiigige Verschiebung des Baukérpers erforderlich
werden sollte, wird dies ausnahmsweise zugelassen. Dabei darf aber dessen
prinzipielle Lage auf dem Grundstiick nicht verindert werden. Die zulissige
Verschiebung darf insbesondere keine Auswirkungen auf die Umweltbelange
und nachbarschaftliche Belange haben.
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“Die SB—Warenhausflichen sind-jedoeh hiervon-ausdriicklich ausgesehtossen.

8.3 Fiir den Fall, daB eine Priifung der Grundstiicksgrenzen durch das Katasteramt
geringfligige Abweichungen zu dem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ent-
haltenen Lageplan ergibt, so kann der neueste Lageplan Grundlage fiir den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden.

9. Billigungsbeschluf}

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan der Firma EDEKA Handelsgesellschaft
Sachsen-Anhalt mbH Forderstedter Strafie 2 in O-3250 Stassfurt in seiner Fas-
sung vom 30.3.92 nebst Griinordnungsplan unterschrieben von der Firma EDE-
KA am 11.6.1992 und dem Biirgermeister als Vertreter der Stadt . . am
11.6.1992 wird hiermit gebilligt.

Die Satzung wird hiermit so beschlossen.
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10. Beauftragung zum Antrag auf Genehmigung

Die  St¥v.  beauftragt den Biirgermeister, den Antrag auf Genehmigung
bei der Bezirksregierung zu stellen und die Genehmigung nach ihrer Erteilung
in ortstiblich vorgeschriebener Form nebst Plan bekanntzumachen.

11. Kein Stadtverordn. von Beratung und Abstimmung ausgeschlossen

Fir keinender Stadtverordneten .der sgadt - Schonebeck istein Tat-
bestand der Befangenheit gegeben, Von den Stadtverordneten war daher nie-
mand von Beratung und Abstimmung ausgeschlossen.

AN
Hilbner
Prdsident der StVV




