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0. VORBEMERKUNGEN

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf der Grundiage des rechiskrdfti-
gen Bebauungsplanes Nr. 22 der Stadt Schonebeck (Elbe). Die Inhalte der
seinerzeit aufgelegten Planungen wurden bereits mit einer 1. bis 6. Anderung
in der Vergangenheit an die am Markt platzierbaren Formen des Bauens an-
gepasst. Von den v. g. Anderungsverfahren befindet sich die 4. Anderung
gegenwdrtig noch im Planverfahren.

Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes werden nunmehr im Hin-
blick auf die Steuerung des Finzelhandels im Stadtgebiet Schénebeck (Elbe)
entsprechende Festsefzungen getroffen. Damit strebt die Stadt Schonebeck
(Elbe} die Aktudlisierung ihrer Bebauungsplanung an, berGcksichtigt neu hin-
zugekommene Erfordernisse und gibt sich damit eine zeitaktuelle und auf den
gegenwdrligen Rechtsgrundlagen basierende Planung fUr den vorliegenden

Anderungsbereich,

Die rechiskréftige Bebauungsplansatzung, einschlieBlich aller v. g. Anderun-
gen, werden im Geltungsbereich der 7. Anderung somit in ihren Grundzigen
durch die 7. Anderung aufgegriffen, im Ergebnis aber selbst nicht durch die
erfolgten ergdnzenden Fesisetzungen berGhrt. Die Anderungen im vorliegen-
den Fall vollziehen sich im Rahmen der textlichen Festsetzungen und wirken
sich nicht auf die zeichnerischen Festsetzungen der Bebauungsplanung aus.

1. ALLGEMEINES ZUR PLANAUFSTELLUNG/ERFORDERNISSE DER RAUMORD-
NUNG

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg (RPM) hat den Regionalen
Entwicklungsplan gemdaB § 7 LPIG LSA durch die Regionalversammiung am
17.05.2006 beschlossen. Der Plan wurde am 29.05.2006 von der obersten Lan-
desplanungsbehérde genehmigt und die Bekanntmachung erfolgte im
Amtsblatt des ehemaligen Landkreises Schénebeck am 18.06.2006. Es gelien
die Ziele des Landesentwicklungsplanes 2010 (LEP-LSA) vom 12.03.2011 und
des Regionalen Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg (REP
MD).

Die Stadt Schénebeck {Elbe) hat gemdB Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhait 2010 (LEP 2010} Ziff. 37 Nr. 16 und gemd&B REP Magdeburg Ziff.
5.2.16 Z Nr. 4 die Funkifion eines Mittelzentrums. Mittelzentren sind als Standorte
fur gehobene Einrichtungen in wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politi-
schen Bereichen und fir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu
entwickeln. In diesem Sinne versteht sich die vorliegende Anderung zur Steue-
rung des Einzelhandels in der Schénebecker Innenstadt als vollstéindig mit den
Zielen der Raumordnung in Einklang stehend. Gleiches gilt fir die Inhalte des
Ursprungsbebauungsplanes einschlieBlich seiner Anderungsverfahren.
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Mittelzentren sind als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der
Oberértlichen Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen zu sichern und zu
entwickeln. Dies bedeutet fUr die Stadt Schénebeck (Elbe} auch, die struktu-
rellen Rahmenbedingungen zur Entwicklung des Einzelhandels im Stadigebiet
zu steuern und dabei insbesondere den Bereich der Alfstadi Schénebeck zu
stérken. Dies ist obendrein erforderlich, um die Sanierungsziele fOr das Sanie-
rungsgebiet Allstadt Schénebeck im Hinblick auf die Zielstellungen einer trag-
fahigen Zentrumsentwicklung aufrechterhalten zu kdnnen.

Der Bebauungsplan Nr. 22, welcher unmittelbar an den Alistadtkontext an-
schlieBt und in Teilen vom Sanierungsgebiet Alistadt Schdnebeck mit erfasst
wird, ist in diesem Zusammenhang in einer SchiUsselrolle zu sehen, um die
Steuverung von Einzelhandelsnutzungen wirksam auf die hierfOr vorgesehenen
r&umlichen Entwicklungsschwerpunkte hin auszurichten. Eine wesentliche
Grundiage hierfUr bildet das Quartierskonzept Alistadt Schénebeck (Elbe} so-
wie die hiermit im Zusammenhang erarbeitete Expertise zur Einzelhandeisent-
wicklung "Zentrum Schonebeck (Elbe)"”.

Damit erfolgt mit vorliegender Anderung gleichzeitig der Schutz der vorhan-
denen und neu zu efablierenden Einzelhandelskulisse im Sanierungsgebiet,
insbesondere der Alistadl Schénebeck, in Verbindung mit der Aufwertung
und Attraktivittitssteigerung als Voraussetzung fir eine gulltige Zentrumsent-
wicklung in Schénebeck (Elbe). Die Raumbedeutsamkeit der Planung i. S. v.
raumbeeinflussend oder raumbeanspruchend ist nicht gegeben.

2. BEGRUNDUNG
2.1 Entwicklung des Planes, Rechislage

Die im Regelfall gemd&B § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB vorgeschriebene Enfwicklung
des Bebauungsplanes aus dem Fiéichennutzungsplan kann in der Stadt Scho-
nebeck (Elbe) fir den vorliegenden Bebauungsplan vollstéindig zur Anwen-
dung kommen. Der Fldchennutzungsplan der Stadt Schénebeck (Elbe) ist
durch Bekanntmachung im Amisblatt der Stadt Schodnebeck (Elbe] am
03.02.2008 wirksam geworden. Der Fldchennutzungsplan stelit fOr das vorlie-
gende Plangebiet der 7. Anderung die Festsetzungsgegenstéinde des Bebau-
ungsplanes in generdlisierter Form dar.

Die 7. Anderung der Bebauungsplanung berUhrt die Grundziige der Planung
des Ursprungsbebauungsplanes im in Rede stehenden Bereich nicht. Eine An-
derung des Fldichennufzungsplanes ist auf Grund der Inhalte der vorliegenden
Bebauungsplandnderung nicht erforderlich, da sie mit ihren Festsetzungen
keinen Widerspruch zu den getroffenen Darstellungen hervorruft. Das Ande-
rungsverfahren der 7. Anderung wird durch die Stadt Schdnebeck (Elbe) unter
enger Bezugnahme auf das bereits genannte Einzelhandelsgutachten sowie
das darauf aufbauvende Quartierskonzept Altstadt der Stadt Schdnebeck (El-
be) durchgefUhri. Der Bebauungsplan wird gemd&B § 13 Abs, 1 BauGB im ver-
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einfachten Verfahren aufgestellt. Damit wird u. a. von einer frihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeil und der Behorden abgesehen und auf einen Um-

weltbericht verzichtet.
Die FiichengroBe des Geltungsbereiches der 7. Anderung betragt rd. 17.4 ha.

2.2 Notwendigkeit der Planaufstellung / Ziele, Zwecke und Auswirkungen
des Bebauungsplanes

Die 7. Anderung des vorliegenden Bebauungspianes wird erforderlich, um der
Steuerung des Einzelhandels im Stadtgebiet Schénebeck (Elbe), insbesondere
im Bereich der Alistadt Schénebeck Rechnung tragen zu kénnen. Darlber
hinaus ist sie erforderlich, um die Sanierungsziele fUr das Sanierungsgebiet Alt-
stadt Schdnebeck im Hinblick auf die Zielstellung einer tragféhigen Zentrums-
entwicklung aufrechterhalten zu kénnen. Hier gelten sodann die Genehmi-
gungstahmenbedingungen der § 144 ff., so dass aus gegenwdartiger Sicht eine
Ausweitung des Wirkungskreises der Festsetzungsgegenstinde der 7. Ande-
rung sich als nicht erforderlich zeigt.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplandnderung umfasst ca.
26.5 % der Gesamtiflache des Ursprungsbebauungsplanes. Betrotfen sind aus-
schlieBlich Baugebietsfestsetzungen auBerhalb des Sanierungsgebietes Ali-
stadt Schénebeck. In den vorbenannten, der vorliegenden 7. Anderung zu
Grunde liegenden informellen Planungen gemd&B § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
(Quartierskonzept Alistadt, Expertise zur Einzelhandelseniwicklung). wird fOr
die Stadt Schénebeck (Elbe} strategisch aufgezeigt, dass die Konzentration
der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Verwaltungseinrichtungen im Bereich
Salzer StraBe/Salzior und Markt/Marklumfeld erfolgen soll, womit das Ziel in der
Verdichtung der Handelsbereiche im Haupikundenlauf {Salzer StraBe/ Marki)
beschrieben wird, um diesen Teil der Innenstadt als den wichtigsten Versor-
gungsstandort mit einem vielféltigen Einzelhandelsangebot zu etablieren.

DarUber hinaus ist hier die Verknipfung des vorgenannten Standortes Gber
eine Handels- und Dienstleistungsachse mit dem 2. Handelsmagnet "Ehemali-
ges Gummiwerk/SchillerstraBe” Entwicklungsgegenstand, fir welchen es er-
forderlich ist, die Kr&fte im Bereich des Einzelhandels der Stadt Schénebeck
(Elbe) zu blndeln und Uber ein entsprechendes Grundsticks- und Ansied-
lungsmanagement die Stabilisierung und Atraktivitéissteigerung im Alistadi-
kontext zu erreichen.

Das Ausfihren weiterer Grinde fir die Erforderlichkeit der Bebauungsplanung
kann entfallen, da es sich zum einen um die Anderung einer bereifs rechts-
kraftigen Bebauungsplansatzung handelt, zum anderen die vorstehenden
Planungen gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB die Dringlichkeif begrinden. Der
Festsetzungsumifang der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemisch-
tes-, Wohn-, Industrie-und Gewerbegebiet Geschwister-Scholi-StraBe" soll dem
mittelfristigen Entwicklungsbedarf Rechnung tragen. Beeintrchtigungen an-
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grenzender Nutzungen werden durch die gednderten Festsefzungsinhalie
nicht geregeli.

2,3 Gebietsabgrenzungen / Beriicksichtigung angrenzender Planungen

Die Gebietsabgrenzung der 7. Anderung ist beiliegendem Ubersichtsplan zu
entnehmen und erfasst sGmtliche fesigesetzien Baugebiete cuBerhalb der
Grenzen des Sanierungsgebietes der Alistadt Schénebeck (Elbe). Das Sanie-
rungsgebiet selbst wird nur in Teilen vom Bebauungsplan erfasst und ersirecki
sich desweiteren Ostlich bzw. s0dostich des Plangehltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 22. Eine verbale Beschreibung der Abgrenzung kann auf
Grund der anliegenden Plandarstellung entfailen.

Die 6silich an den vorliegenden Plangeltungsbereich anschlieBenden Bebau-
ungspldne Nr. 25 "Schnitistelle Alistadt SUd-West" und Nr. 29 "Wohnpark auf
dem ITB-Geldnde" befinden sich ebenfalls im Sanierungsgebiet Altstadt Sché-
nebeck (Elbe) und werden, wie der vorliegend ebenfalls im Sanierungsgebiet
befindliche stliche Teil des Bebauungsplanes Nr. 22, Uber die Steuerungsin-
strumente des Sanierungsrechtes hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung
weiter volizogen. Hier gelten die sanierungsrechtiichen Genehmigungserfor-
dernisse fUr Vorhalben entsprechend § 144 ff. BauGB.

24 Inhaite der Planung
2.4.1 Industriegebiete, Gewerbegebiele, Mischgebiete

Die im Bebauungsplan Nr. 22 festgesetzten Industie,~ Gewerbe- und Misch-
gebiete haben derzeit die uneingeschrankt zuldssige Ansiedlungsmoglichkeit
von Einzelhandelsnutzungen entsprechend der Regelungen der Baunuizungs-
verordnung zum Gegenstand. Mit der 7. Anderung zu vorliegendem Bebau-
ungsplan soll erreicht werden, dass die gewerblichen bzw. industriellen Nut-
zungen im jeweiligen Baugebietskontext weiterhin zul&ssig sind, jedoch das
Entstehen von Einzelhandelsbetrieben mit Handel an Endverbraucher hier zu-
kinftig zu Gunsten der Alistadientwicklung unterbunden wird. Dies zielt darauf
ab, dass Uber die Zulassung von Einzelhandelsbetrieben als Gewerbebetriebe
aller Art bzw. Einzelhandelsbetrieben in den Mischgebieten gemdaBi § 6 Abs. 2
Nr. 3 BauGB deren Konzentration im Altstadibereich Schonecke (Elbe) als
festgelegiem zentralen Versorgungsbereich erfolgt und einer Schwdachung
dieses zeniralen Versorgungsbereiches durch unkontroliierte Ansiedlungen in
benachbart gelegenen Arealen vorgebeugt wird.

Einhergehend mit wachsender wirtschaftlicher Unsicherheil der im Sanie-
rungsgebiet Alistadt befindlichen Geschdfte, zunehmender Mobilif&l der
Kunden und konkurrierenden Discountern im weiteren Umfeld, wird sich die
Zielstellung der Zentrumsentwicklung im Bereich der Alistad} wesentlich im Fall
des Ausbleibens dieses behutsam steuernden Einwirkens der Stadt veréndern.
Der zu erwartende Trend 1&sst sich unter dem Stichwort "Trading down™ zu-
sammenfassen: Geschdfte missen zunehmend schlieBen und werden feilwei-
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se durch Ramschléiden ersetzt oder bleiben ieerstehend. Damit einhergehend
nehmen die Attraktivitét und die Besucherfrequenz des Altstadisiandortes ab,
die Nahversorgungsfunktion fir die im Alistadtkontext lebenden Bewohner
entf&lit z7unehmend, verbunden mit gravierenden stddtebaulichen Folgen fOr
die eigentlich imagepr&genden Siedlungsbereiche im Altstadtkoniext.

Somit wird im Sinne einer geordneten stGdtebaulichen Entwicklung unter "§ 1"
der textlichen Fesisetzungen der Ausschluss der Einzelhandelsnuizungen in
den vorbezeichnetlen Baugebieten fesigeseizt. Die weiteren Fesisefzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes, einschiieflich seiner Anderungsberei-
che f0r das Plangebiet, bleiben vollst&ndig gUltig. Hierzu erfolgt ein ergdnzen-
der Hinweis zu den texilichen Festsetzungen. Damit ist der Gegenstand der
vorliegenden 7. Anderung darauf ausgerichtet, alle weiteren im Kontext des
Geltungsbereiches der 7. Anderung zuléssigen Nufzungen unangetastet ver-
bleiben zu lassen. Damit genieBen auch dille etablierten Einzelhandelsnutzun-
gen Bestandsschutz und bleiben vom vorgenommenen Regelungsumfang
unberihrt.

25 Ver- und Entsorgung

Durch die g_{ednder’re texiliche Festsetzung im Rahmen der 7. Anderung ergibt
sich keine Anderung der Ver- und Enisorgungssituation im Geltungsbereich

der 7. Anderung.
2.6 Brandschuiz

Durch die gednderte textliche Festsetzung im Rahmen der 7. Anderung ergibt
sich keine Anderung der brandschutzbezogenen Rahmenbedingungen im
Geltungsbereich der 7. Anderung.

2,7 Landschaftspflege und Grinordnung

Burch die gednderte textliche Festsefzung im Rahmen der 7. Anderung erge-
ben sich keine Anderungen von Landschafispflege und Gronordnung hin-
sichtlich ihrer Festsetzungsgegenstéinde im Geltungsbereich der 7. Anderung.

2.8 Immissionsschutz

Durch die gedinderte textliche Festsetzung im Rahmen der 7. Anderung erge-
ben sich keine Anderungen hinsichtlich der immissionsschuizrechilichen Rah-

menbedingungen im Geltungsbereich der 7. Anderung.

2.9 Altlasten/Ablagerungen

Durch die gec’:‘zq_der’re textliche Festsetzung im Rahmen der 7. Anderung erge-
ben sich keine Anderungen hinsichilich des Umgangs mit Altlastenablagerun-
gen, sofem im Plangebiet im Geltungsbereich der 7. Anderung vorhanden.
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2.10 Flachenubersicht

S:s;rr;ff?:g:rgne; Bebauungsplanes Nr. 22 17.41 ha 100,00%
Industriegebiete {IG): 8.24 ha 47,33 %
Gewerbegebiete (GE): 8,59 ha 49,34 %
Mischgebiete (MI): 0,58 ha 333%

3. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

3.1 Allgemeines und besonderes Vorkaufsrecht

Das allgemeine Vorkaufsrecht gemé&B § 24 BauGB, wie auch das besondere
Vo.r_koufsrech’r der Satzung gemdB § 25 BauGB werden durch die vorliegende
7. Anderung nicht berGhrt.

3.2 Kostenschatzung

Zusdaizliche Aufwendungen durch die Stadt Schénebeck (Elbe) sind gegen-
wdrtig nicht zu erkennen. Resultierend ergeben sich keine Kostenbelastungen,
welche haushalisrelevanten Charakter tragen.

4. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zurzeit
nicht erkennbar. Soweit bei der DurchfOhrung des Bebauungsplanes soziale
Hdarten eintreten, wird die Stadt Schénebeck (Elbe) im Rahmen ihrer Verpilich-
tungen bei der Lésung der sozialen Probleme behilflich sein.

5.  WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

5.1 Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan hat mit dem Gegensiand der 7. Anderung insgesamt
keine Auswirkungen auf Natur und Landschaft.

52 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamistadt und des Stadtteils
Mit vorliegender 7. Anderung erfolgt die Steuerung der Ansiediung von Einzel-

handelsnuizungen im Umfeld des zentralen Versorgungsbereiches Alistadt
Schénebeck (Elbe) zur Umsetzung der hier fesigelegten Sanierungsziele im
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Hinblick auf die Stdrkung der vorhandenen und Entwicklung zusdtzlicher Ein-
zelhandelsagglomerationen. Durch die Konzentration des Einzelhandels auf
entsprechende Innenstadilagen erhdlf die Stadt Schénebeck (Elbe} erstmals
die Mdglichkeit durch vorliegende und weitere, flankierende MaBnahmen ein
Stadtzentrum zeitgemd&Ber Provenienz ausbilden zu k&nnen.

Dadurch wird ein Beitrag geleistel gegen Verfallserscheinungen im Altstadt-
kontext und die Wiederbelebung dieses nicht nur historisch wichtigen Teils von
Schénebeck (Elbe) geférdert.

5.3 Ortsbild

Veranderungen im Ortsbiid sind durch die getroffenen Festsetzungen nicht im
wahrnehmbaren Umfeld zu erwarten.

5.4 Verkehr

Verkehrliche Auswirkungen gegeniber dem ist-Zustand resullieren durch die
vorgenommenen Festsetzungen nicht.

55 Belange der Bevolkerung (Gender Mainstreaming)

Mit den vorgenommenen textlichen Fesisetzungen erfolgt mit Blick auf die
Konzentration des Einzelhandels in der Kulisse der Alistadt Schdnebeck (Elbe)
ein Beitrag zur Konzentration vielfdltiger Einzelhandelseinrichfungen mit kurzen
Wegen, guter Erreichbarkeit und der Sicherung und Neuschaffung von Ar-
beitspiGtzen in diesem Zusammenhang. Leersténde und erste Devastierungs-
erscheinungen haben so im Alistadtkoniext eine Chance durch Neu- bzw.
Alternativhutzungen zurickgedréngt zu werden.

Im Bebauungsplankoniext des Bebauungsplanes Nr. 22 werden fUr zukinftige
Entwicklungen Fldchenpotentiale lediglich im Hinblick auf eine Nutzungsart
eingeschrdnkt, wobei jedoch zu beachten ist, dass simtliche etablierten Ein-
zelhandelseinrichtungen Bestandsschutz genieen und vom vorgenommenen
Regelungsumifang unberhrt bleiben. Die Steuerung des Einzelhandels ist Vo-
raussetzung fUr eine zukunfisfdhige Konzenfration von Dienstieistung und Ein-
zethandel im Altstadikontext und damit ein Beitrag zur Stabilisierung des urba-
nen Grundgeristes im Hinblick auf eine den Sanierungszielen gerecht wer-
dende Alfstadtentwicklung.
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6. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zur 7. Anderung des Bebauungsplan Nr. 22 "Gemischies
Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe” hat gemdaB
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 12.03.2012 bis 18.04.2012 &ffenilich ausgelegen. Sie
wurde unter Behandlung/Bericksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren
eingegangenen Anregungen in der Sitizung am 05.07.2012 durch den Stadtrat
der Stadt Schénebeck (Elbe) als Begrindung gehbilligt.

g,@‘?

OberbUrgermeiste
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