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1. ALLGEMEINES ZUR PLANAUFSTELLUNG

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie-
und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-Strae" basiert auf der von der Stadt
Schoénebeck (Elbe) am 22.04.1998 in Kraft gesetzten Bebauungsplansatzung,
welche nérdlich der Bahntrasse und westlich der Altstadt von Schdénebeck
(Elbe) einen Bereich zwischen der TischlerstraBe, der Geschwister-Scholl-StraBe
und der Elbe Uberplant. Die vorliegende 8. Anderung betrifft nur einen kleinen
Teilbereich an einem Kreisverkehr, an welchen die ZimmererstraBe, die Tisch-
lerstraBe und die Zentrumsumgehung nahe dem Busbahnhof von Scho-
nebeck (Elbe) anbinden.

Ziel der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 ist es, einem bestehenden
Lebensmittelmarkt-Discounter (Norma) eine zeitgemdBe Entwicklung zur Be-
standsicherung vorzugeben. Konkret handelt es sich bei dem Plandnderungs-
vorhaben um das Anliegen der Stadt Schénebeck (Elbe), den bestehenden
Verbrauchermarktstandort an der ZimmererstraBe planungsrechtlich in seinen
Entwicklungsrahmenbedingungen abzusichern und damit die Voraussetzun-
gen fUr dessen Erhalt und insbesondere Weiterentwicklung (auch im Hinblick
auf die Anforderungen des demografischen Wandels) rahmensetzend festzu-
legen. Einhergehend mit der Weiterentwicklung ist die Erweiterung der Ver-
kaufsfldchengréBe. Hierbei handelt es sich um einen bislang kleinflachigen
Lebensmitteldiscounter, welcher keinen nachhaltigen wirtschaftlichen Betrieb
mehr sicherstellen kann, da der bestehende Marktstandort aufgrund seiner in
die Jahre gekommenen Baustruktur und den Sortimentsprdsentationsmoglich-
keiten zunehmend geringere Konkurrenzfé@higkeit am Markt besitzt. Letzteres
hdngt auch zusammen mit der ErtUchtigung bzw. Modernisierung weiterer
Lebensmittelmdarkte im Stadtgebiet von Schonebeck (Elbe), insbesondere im
Hinblick auf die hier vertretenen Moglichkeiten einer zeitgemdBen Warenpra-
sentation.

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie-
und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" ist damit Ausdruck des Struk-
turwandels im Lebensmitteleinzelhandel. Sie korrespondiert in diesem Sinne
mit dem gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB insbesondere zu berUcksichtigenden
Belangen der Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevdlkerung. DafUr wird parallel der rechtswirksame Fldchennutzungsplan
Schoénebeck (Elbe) gedndert, um auf der Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung die Voraussetzungen zu schaffen, den bestehenden Handelsstandort
als st@dtebaulich integrierten, eingebundenen Nahversorgungsstandort zu
starken und zeitgemdaB aufzustellen.

Konkret plant eine Objektentwicklungsgesellschaft die Norma-Marki-
Erweiterung von einer gegenwdartig bestehenden Verkaufsfldche mit
ca. 570 m? auf rd. 1.100 m? zu erhdhen. Damit fallt der Lebensmittelmarkt zu-
kUnftig in die Kategorie der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe. Um diese
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Erweiterung planungsrechtlich zuldssig werden zu lassen, bedarf es einer Son-
derbaugebietsfestsetzung in einem Bebauungsplan gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO. Mit Blick auf die raumordnerische Vertraglichkeit dieser Standorter-
weiterung ist es demnach erforderlich, die Festsetzungen in diesem Bereich
des rechftskraftigen Bebauungsplanes zu dndern und die mit ca. 1.400 m? Brut-
togeschossfldche! zukUnftige sondergebietstypische MarktgréBe hinsichtlich
der gesamtgemeindlichen Entwicklungsvorstellungen zu argumentieren. Hier-
bei ist insbesondere die dem § 11 Abs. 3 BAuNVO zu Grunde liegende Vermu-
tungsregel nachteiliger Auswirkungen dieser Betriebe fUr den stadtischen Kon-
text zu widerlegen. Dabei geht es der Stadt Schdnebeck (Elbe) darum, den
Standort an der ZimmererstraBe als Nahversorgungsstandort fUr die im Umfeld
lebende Mantelbevdlkerung, insbesondere auch in der Altstadt, wie auch die
Bevdlkerung im erweiterten Einzugsbereich nérdlich der Elbe attraktiv zu hal-
ten und maéglichst langfristig abzusichern. Besondere Bedeutung kommt hier-
bei der Berucksichtigung der Innenstadtvertrdglichkeit des zu erweiternden
Standortes zu, wonach negative Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich auszuschlieBen sind.

Mit der 8. Anderung erfolgt eine Anpassung eines Baugebietes des Bebau-
ungsplanes Nr. 22, unter Beachtung der Vorgaben der Landesplanung hin-
sichtlich der besonderen Anforderungen an die Zuldssigkeit von groBflachi-
gem Einzelhandel. Die gegenwdartige Festsetzung der baulichen Nutzung er-
laubt dem bestehenden Lebensmittelmarkt keine Erweiterung der Verkaufs-
flache Uber das MaB von 800 m2. Wie vorweg dargestellt, soll die beabsichtig-
te VerkaufsfldchengréBe nach Erweiterung des Norma-Marktes zukunftig die
GroBflachigkeit gemdaB § 11 Abs. 3 BAuNVO erreichen. Jene groBfladchigen
Einzelhandelsbetriebe sind nur in Kerngebieten und in dafur festgesetzten
Sonstigen Sondergebieten zuldssig.

Damit strebt die Stadt Schénebeck (Elbe) die Aktualisierung ihrer Bebauungs-
planung im Sinne einer Angebotsplanung fUr den vorliegenden Teilbereich
an, berUcksichtigt neu hinzugekommene Erfordernisse aus der bestehenden
Nutzung und gibt sich somit fUr den Geltungsbereich der 8. Anderung eine
zeitaktuelle und auf den gegenwartigen Rechtsgrundlagen basierende Plan-
fassung.

Der Marktstandort befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Ge-
schwister-Scholl-StraBe" innerhalb eines als Mischgebiet festgesetzten Berei-
ches. Daher wird fUr den Standort des Norma-Marktes eine Anderung der
Baugebietsfestsetzung erforderlich. Die Mischgebietsfestsetzung erfolgte im
Rahmen der 6. Anderung des Bebauungsplanes, welcher am 05.09.2010

1 Die benannten 1.400 m? Bruttogeschossfléiche sind vorliegend nur "sekunddrer" Festsetzungsgegen-
stand (Klammerangabe) der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22, sie ergeben sich jedoch aus
dem obergerichtlich fortlaufend bestéatigten Regelverhdltnis zur im vorliegendem Fall festgesetzten Ver-
kaufsfldche fUr den Betriebstyp eines Lebensmitteldiscountmarktes. In vorliegender Begrindung wird
somit die Bezugnahme auf die Bruttogeschossfldiche Gegenstand der weiteren Argumentation.
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durch Bekanntmachung Rechtskraft erlangt hat. Demnach wird das vorlie-
gende Anderungsverfahren auf der Grundlage der 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Ge-
schwister-Scholl-StraBe" und den hiermit verbundenen Planzielen durchge-
fOhrt.

Im Rahmen der 7. Anderung wurden Bereiche des Gesamtbebauungsplanes
Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-
StraBe" gedndert, welche den Geltungsbereich der vorliegenden 8. Ande-
rung weder rdumlich noch inhaltlich betreffen.

2. LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das ca. 0,4 ha groBe Plangebiet der 8. Anderung erstreckt sich zwischen der
ZimmererstraBe und der TischlerstralBe. Es wird begrenzt:

- im Westen durch die FlurstOcke 5142/75 und 75/3 (Wohnbebauung);

- im Norden durch das Flurstick 5149/75 (mehrgeschossiges Wohngebdu-
de);

- im Nordwesten durch die FlurstUcke 4857/73, 4858/73 und 4859/73 (Freifl&-
chen der Wohnbebauung der Bauhofstral3e)

- im Osten durch das FlurstGck 75/1 (ZimmererstraBe) und
- im Suden durch das FlurstGck 10415 (TischlerstraBe)?.

Alle v. g. FlurstUcke befinden sich auf der Flur 1, Gemarkung Schénebeck (Elbe).
Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist auf der Bebauungsplan-
grundlage zur 8. Anderung ersichtlich.

3. UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE SI-
TUATION

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl&ne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Als Ubergeordnete Planungen bestehen fUr die Stadt Sché-
nebeck (Elbe) das Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010) vom 12.03.2011 (GVBI. LSA, Nr. 6/2011, S. 160)
und der Regionale Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Magdeburg (REP

2 Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 entspricht dem FlurstUck 5148/75
und einer Teilfldche des FlurstGckes 75/2, beide Flur 1 der Gemarkung Schdénebeck. Die verbleibende
Teilflédche des Flurstickes 75/2 grenzt suddstlich an den Geltungsbereich an und ist aufgrund der sehr
geringen GréBe grundsatzlich nicht markant fUr die Bereichsabgrenzung der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung. Diese an den Geltungsbereich angrenzende Teilfldche des Flurstickes 75/2 stellt einen
Bereich des bestehenden FuBweges der ZimmererstraBe unmittelbar an den Kreisverkehr angrenzend
dar. Eine Bereinigung der Grundsticksverhdltnisse wird es zukUnftig auBerhalb des vorliegenden Planver-
fahrens geben.
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MD), in Kraft getreten am 01.07.2006. GemdaB LEP ST 2010 Z 37 und gemdaB REP
Magdeburg Ziff. 5.2.16 ist Schonebeck (Elbe) Mittelzentrum.

Das Plangebiet in der Stadt Schénebeck (Elbe) gehdrt zum Salzliandkreis. Die
nachstgelegenen Mittelzentren sind die Stddte Bernburg (Saale), StaBfurt und
Zerbst/Anhalt. Das ndchstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Magdeburg.

Unter BerUcksichtigung, insbesondere der Planziele der Anderung (Festsetzung
eines Sonstigen Sondergebietes zur Errichtung von bzw. zur Erweiterung zu
groBflachigem Einzelhandel) und der damit verbundenen maglichen Auswir-
kungen auf die fur den betroffenen Bereich planerisch gesicherten Raumfunk-
tionen handelt es sich vorliegend um eine raumbedeutsame Planung im Sin-
ne von raumbeanspruchend und raumbeeinflussend.

Des Weiteren sieht die Stadt Schdnebeck (Elbe) aufgrund der Prufung der
raumordnerischen Erfordernisse und Ziele, der Einordnung als Mittelzentrum in
das System der zentralen Orte und zudem durch die Ergebnisse einer gut-
achterlichen Untersuchung (s. u.) die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-
StraBe" als mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar an (§ 1 Abs. 4
BauGB).

3.1 Landesentwicklungsplan

Die Stadt Schénebeck (Elbe) ist gemdB der Verordnung Uber den Landes-
entwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010) vom 16.02.2011, in
Kraft getreten seit 12.03.2011 (GVBI. LSA Nr. 6/2011, S. 160) im System der zent-
raldrtlichen Gliederung als Mittelzentrum eingestuft.

Die Mittelzentren in Sachsen-Anhalt stellen unter dem Gesichtspunkt rockldu-
figer Einwohnerentwicklung und der sich dndernden Altersstruktur im Land das
RUckgrat fur die Sicherung der &ffentlichen Daseinsvorsorge fur die Bevolke-
rung in allen Landesteilen dar. Sie tragen in Ergénzung zu den Oberzentren
zum Erhalt eines engen tragfdhigen Netzes regionaler Versorgungs- und Ar-
beitsmarktzentren, zur Sicherung einer landesweit ausgeglichenen Ausstat-
tung und Versorgung mit hdherwertigen, spezialisierten Dienstleistungen, mit
Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsarbeitspldtzen sowie mit &ffentlichen
Verwaltungs-, Bildungs-, Gesundheits-, Sozial-, Kultur- und Sporteinrichtungen
und hochwertigen Einkaufsmoglichkeiten bei (Begrindung zu Ziffer 2.1 Z 37,
LEP ST 2010).

Die Ausweisung von Sonstigen Sondergebieten fUr Einkaufszentren, groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfldchige Handelsbetriebe im
Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVvO ist an zentrale Orte der oberen und mittle-
ren Stufe zu binden (LEP ST 2010 Z 46). GroBflachiger Einzelhandel muss in Be-
zug auf den Umfang der Verkaufsfldche und des Warensortimentes so konzi-
piert werden, dass diese der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem
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Einzugsbereich des zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Ausgegli-
chene Versorgungsstrukturen sowie ihre Verwirklichung dUrfen nicht beein-
trachtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot der Innenstadtattraktivitat LEP ST
2010 Z 46). Gleiches gilt hinsichtlich der verbraucher- bzw. wohnortnahen Ver-
sorgung (LEP ST 2010 Z 48 Nr. 3) und vorhandener zentraler Versorgungsberei-
che (LEP ST 2010 Z 46, in Bezug auf § 11 Abs. 3 BauNVO). Diese landesplaneri-
schen Zielvorgaben zur Ansiedlung von groBfladchigem Einzelhandel korres-
pondieren mit den abwdgungsrelevanten Belangen bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8 a) BauGB (Erhaltung und Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche sowie Belange der mittelstndischen Wirt-
schaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung).

Nachfolgend wird u. a. mit den Ergebnissen einer fachgutachterlichen Aus-
wirkungsanalyse? dargelegt, dass die Vereinbarkeit mit den raumordnerischen
Belangen und Erfordernissen gegeben ist. MaBgeblich hierfur sind die Ziele 46,
47 und 48 des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2010 (LEP ST 2010).

In der Summe ist es Aufgabe vorliegender Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-
StraBe”, in Verbindung mit einer entsprechenden Darstellungsénderung im
Fldchennutzungsplan der Stadt Schénebeck (Elbe), das Raumordnungsziel,
die hohe Lebensqualitdt und die Anziehungskraft des Mittelzentrums Sché-
nebeck (Elbe) zu erhalten und fortzuentwickeln, zu argumentieren. Dies erfor-
dert nach dem Wortlaut der Begrindung zu den Zielen Z 46 ff. eine umfassend
Uberdrtliche und koordinierte Steuerung der Standorte, insbesondere fur groB-
flachige Einzelhandelsprojekte. Dieser Aufgabe hat die Stadt Schénebeck
(Elbe) bereits in der Vergangenheit entsprochen, indem sie die im Zusam-
menhang mit der zu vorliegender 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22
"Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe"
erstellten Auswirkungsanalyse als informelle, gutachterlich erstellte Planungs-
grundlage erarbeiten lieB und sich einer verbrauchernahen Versorgung der
stddtischen Bevdlkerung, wie der umliegenden Region, verantwortungsvoll
gestellt hat. Die Anderung des Bebauungsplanes bereitet somit eine be-
standsentwickelnde sté&dtebauliche Planung an einem integrierten Standort
im Schoénebecker Stadtgebiet entsprechend des Zieles 46 LEP ST 2010 vor. Zu-
s@tzlich wird die Neuinanspruchnahme von Fldchen fur Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke auf das notwendige MaB beschrankt (Grundsatz 110 LEP ST
2010), da vorliegend ein bereits bestehender, anthropogen Uberpragter
Marktstandort weiterentwickelt werden soll.

Die Verkaufsflache und das Warensortiment dieser Einzelhandelsbetriebe
mussen der zentraldrilichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbe-
reich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (LEP ST 2010, Ziel 47). Das
Warensortiment Nahrungs- und Genussmittel und Getrdnke als Haupthan-

3 Auswirkungsanalyse zu den stédtebaulichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung eines Lebens-
mittelmarktes in der ZimmererstraBe in der Stadt Schénebeck (Elbe), Stand August 2017, BBE Handelsbe-
ratung GmbH, Leipzig
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delsnutzung fUr den groBflachigen Einzelhandel dient ausschlieBlich der Nah-
versorgung.

DarUber hinaus stellt das Ziel 48 des LEP ST 2010 auf weitere Bedingungen ab,
wie keine Uberschreitung des Verflechtungsbereiches, stadtebaulich integrier-
te Lage und keine Gefdhrdung der verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung, welche fUr Sonstige Sondergebiete fur groBflachigen Einzelhandel
beachtlich werden. Diese raumordnerischen Erfordernisse wurden durch ent-
sprechende fachgutachterliche Untersuchungen, w. v. genannt, UberprUft. Es
konnte nachgewiesen werden, dass das Vorhaben gemas Ziel 48 LEP ST 2010
mit seinem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des zentralen Ortes
nicht wesentlich Uberschreitet, eine stddtebaulich integrierte Lage aufweist
und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefdhrdet.

Mit seiner Lage an der ZimmererstraBe als Verkehrsverbindung zwischen der
Geschwister-Scholl-StraBe und der TischlerstraBe, im Anschluss an eine vor-
handene gemischte Bebauung im ndrdlichen Stadtgebiet unweit der Altstadt
und des Bahnhofes, ist der Standort als stddtebaulich integriert zu bewerten
und daher auch fur die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung als
nicht gefdhrdend einzustufen. So kann eine Gefdhrdung der verbraucherno-
hen Versorgung der Bevdlkerung im Ergebnis der Erweiterung des Standortes
auch for andere Standorte in der Stadt Schdnebeck (Elbe) ausgeschlossen
werden, wie fachgutachterlich in der o. g. Auswirkungsanalyse ausgefUhrt.

Durch die Planziele der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes
Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" wird groB-
flachiger Einzelhandel am Standort der ZimmererstraBe zuldssig. Konkret be-
absichtigt der hier bereits ansassige Norma-Lebensmitteldiscounter die Ver-
kaufsfldchengroBe um ca. 480 m? auf zukUnftig rd. 1.100 m? zu erhdhen. Ziel ist
es, neben einer besseren Warenprdsentation mit groBzugiger Gestaltung des
Verkaufsraumes der allgemeinen Entwicklung mit technologischen und hygi-
enischen Anforderungen Rechnung zu tragen. Ferner spielen dabei auch As-
pekte des demografischen Wandels (Stichwort: "alternde Gesellschaft') eine
wichtige Rolle.

Es ergeben sich aus der gutachterlichen Argumentation zur Verkaufsfldchen-
groBe keine negativen Auswirkungen fUr die Planziele der vorliegenden 8.
Anderung des Bebauungsplanes. Ziel ist es, mit der Erhdhung der Verkaufsfl&-
che w. v. fUr einen bestehenden Standort innerhalb des Mittelzentrums eine
wirtschaftliche Tragfahigkeit zu ermdglichen. Auf diese Weise soll langfristig
der Standort an der ZimmererstraBe anbindend an die Geschwister-Scholl-
StraBe und an die TischlerstraBe als Nahversorgungslage fUr den noérdlichen
Teil der Kernstadt von Schénebeck (Elbe) erhalten werden. Ein Wegfall dieses
Lebensmittelmarktes wirde fur den stddtischen Bereich insbesondere ndrdlich
der Bahnstrecke — und damit auch einen Teil der Altstadt von Schénebeck
(Elbe) — eine Versorgungslucke in der Grundversorgung nach sich ziehen.
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GemdaB dem Ziel 48 LEP ST 2010 ist fUr die in den Sonstigen Sondergebieten fur
Einkaufszentren, groBfladchige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflachi-
ge Handelsbetriebe i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO entstehenden Projekte eine
ErschlieBung mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des
OPNV sowie mit FuB- und Radwegen erforderlich. AuBerdem dirfen demnach
die auffretenden Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre nicht zu
unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und
Naturschutzgebieten fohren. Der vorliegende Anderungsbereich des Bebau-
ungsplanes verfigt Uber eine bedarfsgerechte Anbindung an den OPNV in zu
FuB erreichbarer Entfernung (&stlich befindet sich der Zentrale Omnibusbahn-
hof Schénebeck) und ist auch mit dem Fahrrad sowie zu FuB Uber ein ent-
sprechendes Wegenetz gut zu erreichen. Aufgrund der Nahversorgungsfunk-
tion fUr die angrenzenden Wohngebiete, auf welche der Anderungsbereich
zielt, sind unvertrdgliche Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherho-
lungs- und Naturschutzgebieten auszuschlieBen. Dementsprechend ergibt
sich eine Vereinbarkeit mit dem Ziel 48 LEP ST 2010.

Resultierend aus der o. g. fachgutachterlichen Untersuchung lassen sich mit
der durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-,
Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" als zuldssig festge-
sefzten Art der baulichen Nutzung keine schadlichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche feststellen. FOr die Entwicklung des Norma-
Discountmarktes hin zu einem groBflachigen Lebensmitteldiscountmarkt an
einem integrierten Standort, besteht aus Sicht der Stadt Schdnebeck (Elbe)
eine Fallkonstellation mit Anhaltspunkten dafur, dass stddtebaulich nachfteili-
ge Auswirkungen, insbesondere in Bezug auf die im § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO
genannten Bezugspunkte Warenangebot, Gliederung und GroBe der Ge-
meinde und ihrer Ortsteile sowie Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung, auch bei der avisierten 1.400 m? Bruttogeschossfldche, nicht
vorliegen werden.

Diese Auffassung vertritt die Stadt Schénebeck (Elbe) auf Grund der Tatso-
che, dass ein Norma-Discountmarkt nur nahversorgungsrelevante Hauptsorti-
mente fOhrt und der Anteil innenstadtrelevanter, also zentrenrelevanter Sorti-
mente, abziglich der nahversorgungsrelevanten Sortimente, nicht mehr als
60 m? der Gesamtverkaufsfldche ausmacht. Nach Recherchen der Stadt
Schénebeck (Elbe) liegt der Vorschrift des § 11 Abs. 3 BauNVO, soweit sie
groBBflachige Einzelhandelsbetriebe auBerhalb von Kerngebieten und fur sie
festgesetzte Sondergebiete ausschlieBt, die Vorstellung von Standorten zu
Grunde, die innerhalb des stddtebaulichen Gesamtgefuges nicht auf das Ein-
kaufen fUr die Allgemeinheit ausgerichtet sind, die fUr die Wohnbevdlkerung
verkehrlich schlecht oder nur mit Kraftfahrzeugen zu erreichen sind und die
vorhandenen oder geplanten, stddtebaulich eingebundenen Einzelhandels-
standorte — besonders die zentralen Versorgungsbereiche — gefdhrden.4

4 vgl. dozu Kommentierung in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg u. a. BauGB und BauNVO, Rdnr. 80 zu § 11
BauNVQO, s. a. BVerwG Urteil vom 03.02.1984 — 4c54.80
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Dagegen ist der vorliegende Norma-Discountmarkt als Nahversorgungs-
standort von Art, Umfang und Lage her auf die GroBe und Gliederung der
Standortgemeinde und ihrer Ortsteile — hier der ndrdliche Bereich der Kern-
stadt von Schénebeck (Elbe) — ausgerichtet und damit in das stddtebauliche
Gesamtgefuge eingebunden. Somit geht die vorliegende Erweiterung pla-
nungskonzeptionell davon aus, dass die bestehende stddtebauliche Integro-
tion nicht geeignet ist, mit den Vorstellungen zu nicht integrierten Vorhaben,
die dem § 11 Abs. 3 BAuNVO zu Grunde liegen, in gleicher Weise beurteilt zu
werden, denn der vorliegende Marktstandort ist fUr die Wohnbevolkerung gut
erreichbar und sichert mit seinen nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten die verbrauchernahe Grundversorgung der Bevdlkerung dieses Umfeldes.

Entscheidend war fUr die Stadt Schéonebeck (Elbe) herauszufinden, ob der
Betrieb (Norma-Discountmarkt) Uber den Nahbereich hinauswirkt und
dadurch, dass er unter Gefdhrdung funktionsgerecht gewachsener stadte-
baulicher Strukturen weitrdumig Kaufkraft abzieht, auch in weiter entfernten
Stadtgebieten die Gefahr heraufbeschwért, dass Geschdafte schlieBen, auf
die insbesondere nicht motorisierte Bevdlkerungsgruppen angewiesen sind.
Hierzu hat die Stadt Schdnebeck (Elbe) eine Auswirkungsanalyse, die dieser
Begrindung als Anhang beigeflgt ist, erarbeiten lassen. Im Ergebnis der Aus-
wirkungsanalyse ist das Fehlen nachteiliger Auswirkungen zu konstatieren, so
dass Uber die vorliegende Bebauungsplandnderung die Aufgabe besteht, die
dafir zugrunde gelegten Annahmen festsetzungsseitig zu regeln. Auf diese
Weise kann von einer Wahrung der raumordnerischen und stédtebaulichen
Belange beim Vollzug des Bebauungsplanes in der Form ausgegangen wer-
den kann, dass keine Konflikte mit der Standorterweiterung einhergehen wer-
den.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe dienen ausschlieBlich der Grundversor-
gung, wenn deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, einschlielich Ge-
trdnke und Drogeriewaren umfasst. Damit handelt es sich vorliegend nicht
etwa um eine Neuausweisung eines Sonstigen Sondergebietes fur groBflachi-
gen Einzelhandel im Zusammenhang mit einer Standortneubegrindung, son-
dern um die Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes mit einer
VerkaufsfldchengréBe unterhalb der Vermutungsgrenze zur GroBflGchigkeit,
welche zuldssig innerhalb von gemischten Baufldchen ist und damit um eine
stdtebaulich angemessene Steuerung der Einzelhandelsnutzungen im Stadt-
gebiet von Schénebeck (Elbe).

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird unter BerUcksichtigung der geografi-
schen sowie absatzwirtschaftichen Rahmenbedingungen nicht Uber das
Stadtgebiet von Schénebeck (Elbe) hinausreichen, und entsprechend auch
nicht Uber den zentraldérilichen Verflechtungsbereich. Damit werden das
Oberzentrum Magdeburg sowie die ndchstgelegenen Mittelzentren Bernburg
(Saale), StaBfurt oder Zerbst/Anhalt von der geplanten Erweiterung nicht tan-
giert.
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Der Standort ist von hervorgehobener versorgungsstruktureller Bedeutung, da
er fUr die verdichteten Wohn- und Mischgebiete zwischen der Bahntrasse und
der Elbe im zu FuB erreichbaren Umfeld die rGumlich ndchstgelegene Versor-
gungsmoglichkeit im Stadtgebiet darstellt. Gerade fUr die hier lebende Bevol-
kerung liegen andere Versorgungsmoglichkeiten — insbesondere durch die
trennende Wirkung der Bahntrasse bedingt — in einer vergleichsweise grofen
Entfernung. In einem Radius von ca. 500 m um den Standort, leben ca. 2.800
Einwohners, davon leben ca. 2.000 Einwohner nérdlich der Bahntrasse und
kdnnen damit den Standort zu FuB erreichen. Von der Erweiterung kann somit
auch die Bevdlkerung im Bereich der Altstadt von Schdénebeck (Elbe) profitie-
ren. DarUber hinaus verbessert sich die Versorgungssituation im Lebensmittel-
bereich fUr die Bevdlkerung in den Ortsteilen GrUnewalde, Elbenau und
Frohse ndrdlich der Elbe. Der bestehende Lebensmittelmarkt kann insofern
eigenstdndige wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fUr diese benannten
Siedlungsbereiche Ubernehmen. Neben einer Verbesserung der Nahversor-
gungssituation wird vor allem eine Standortsicherung des Lebensmittelmarktes
vorbereitet. Dies ist vor dem Hintergrund der hohen Versorgungsfunktion stad-
tebaulich von besonderer Bedeutung.

Konkret heiBt das, wirde der Markt nicht mehr betrieben werden, wirde sich
damit eine erhebliche rGdumliche Versorgungslicke in punkto Nahversorgung
im noérdlichen Stadtgebiet (vor allem ndrdlich der Bahntrasse) auftun, die
auch nicht von den anderen Lebensmitteimdarkten in Schdnebeck (Elbe) ab-
gedeckt werden kénnte. Es wurde fUr die hier lebende Bevdlkerung bedeu-
ten, dass auf Grund der Lage der Ubrigen Marktstandorte im Stadtgebiet
dann eine zu FuB erreichbare Nahversorgung nicht mehr gewdahrleistet ware.

Zudem spielen in diesem Zusammenhang die BedUrfnisse einer alternden Ge-
sellschaft mit Blick auf den demografischen Wandel eine hervorzuhebende
Rolle. So ist es das Ziel, den bestehenden Lebensmittelmarkt im Rahmen der
Verkaufsfldchenerweiterung durch eine groBzUgigere Gestaltung des Ver-
kaufsraumes sowie durch eine optimierte Warenprdsentation kundenfreundli-
cher zu gestalten. Dies kann in Form von breiteren GAdngen und niedrigeren
Regalen erfolgen, welches auch auf die BedUrfnisse dlterer Menschen abzielt.

Nach alledem ist die Stadt Schénebeck (Elbe) der Uberzeugung, dass mit der
geplanten Erweiterung des Norma-Marktstandortes keine schadlichen oder
nachteiligen staddtebaulichen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
einhergehen.

DarUber hinaus sind im LEP ST 2010 fUr den vorgesehenen Standort des groB-
flachigen Einzelhandelsbetriebes die nachfolgend benannten Festlegungen,
im Sinne von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten, bedeutsam.

5 mittels Nexiga GmbH (2017) ermittelt, Einwohnerzahl auf StraBenabschnittsebene zum 31.12.2015
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In rd. 1 km Entfernung in nérdlicher Richtung beginnt das Vorranggebiet fur
Natur und Landschaft Nr. Il "Teile der Elbtalaue und des Saaletals" (Z 119 LEP ST
2010).

Sudlich des Anderungsbereiches des Fldchennutzungsplanes Schénebeck
(Elbe), in ca. 100 m Entfernung, verlduft eine Uberregionale Schienenverbin-
dung sowie nordlich die Elbe als Uberregionale WasserstraBenverbindung.

Nordostlich von Schdnebeck (Elbe) sind Vorranggebiete fur den Hochwasser-
schutz (Z 121-123 LEP ST 2010) festgesetzt. Hieraus lassen sich fUr den Gel-
tungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes
Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" keine Ein-
schr@nkungen erkennen.

DarUber hinaus ergeben sich fur den Standort des groBflachigen Einzelhan-
dels aus dem LEP ST 2010 keine freiraumstrukturellen Festlegungen im Sinne
von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten. In diesem Sinne versteht sich die vor-
liegende 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, In-
dustrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" als vollstandig mit den
Zielen der Raumordnung in Einklang stehend.

3.2 Regionaler Entwicklungsplan

Die Stadt Schénebeck (Elbe) ist der Regionalen Planungsgemeinschaft Mag-
deburg zugeordnet. Demnach gilt der Regionale Entwicklungsplan fUr die
Planungsregion Magdeburg (REP MD), in Kraft getreten am 01.07.2006.

Nach der Uberleitungsvorschrift des LEP ST 2010 gilt der Regionale Entwick-
lungsplan fur die Planungsregion Magdeburg fort, soweit dieser den festge-
legten Zielen der Raumordnung des LEP ST 2010 nicht widerspricht. Die Regio-
nalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am
03.03.2010 beschlossen, den Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsre-
gion Magdeburg neu aufzustellen. Am 02.06.2016 erfolgte durch die Regio-
nalversammlung der Beschluss zur &ffentlichen Auslegung und Tragerbeteili-
gung des Entwurfes des Regionalen Entwicklungsplanes der Planungsregion
Magdeburg mit Umweltbericht vom 11.07.2016 bis 11.10.2016. Gegenwdartig
erfolgt die Erarbeitung der Abwdagungsbeschlusse fUr die Regionalversamm-
lung. Mit Beginn der &ffentlichen Beteiligung gelten fur das Gebiet der Plo-
nungsregion Magdeburg in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung,
die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gemdaB § 4 Abs. 1 und 2
Raumordnungsgesetz (ROG) in Abwdgungs- oder Ermessensentscheidungen
und bei sonstigen Entscheidungen offentlicher Stellen Uber die Zuldssigkeit
raumbedeutsamer Planungen und MaBnahmen zu berUcksichtigen sind.

Zusatzlich zu den o. g. AusfUhrungen zur raumordnerischen Einordnung des
vorliegenden Anderungsbereiches in den Landesentwicklungsplan (LEP ST
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2010), bestehen Uber den Regionalen Entwicklungsplan weitere Erfordernisse
der Raumordnung.

Im rechtswirksamen Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg treten nach-
folgend benannte Ziele der Raumordnung zusatzlich hinzu:

- nordlich des Anderungsbereiches verlduft eine StraBe mit regionaler Be-
deutung (Bestand), konkret handelt es sich um die Geschwister-Scholl-
StraBe (5.9.3.7 Z, REP MD)

- sudlich des Anderungsbereiches wurde der Bahnhof von Schénebeck
(Elbe) als Schnittstelle des OPNV festgelegt (5.9.1.9 Z, REP MD)

- im Umfeld verlduft der Uberregional bedeutsame Fernwanderweg Ja-
cobsweg (5.9.4.5 Z, REP MD)

- nordlich im Bereich der Elbe befindet sich das Vorbehaltsgebiet fur den
Aufbau eines &kologischen Verbundsystems (Nr. 9 Auenniederung,
5.7.3.5Z, REP MD)

Aus den vorgenannten regionalplanerischen Festsetzungen k&nnen keine sich
ergebenden negativen Auswirkungen oder Einschrdnkungen in Bezug auf die
Anderungsinhalte des vorliegenden Verfahrens durch die Stadt Schénebeck
(Elbe) erkannt werden.

DarUber hinaus bestehen im Anderungsbereich und dessen unmittelbarem
Umfeld entsprechend dem REP Magdeburg keine weiteren vertiefenden
raumordnerischen Aussagen. Durch die Stadt Schdnebeck (Elbe) wird daher
festgestellt, dass die Erweiterung eines Lebensmittelmarktes mit dem Ziel der
GroBflachigkeit, welche Gegenstand vorliegender 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes in Bezug auf die addquaten Festsetzungen ist, nicht als beein-
trachtigend fUr die Belange von raumordnerischen und freirdumlichen Festle-
gungen erkannt werden kann.

Die Ziele des sich in Neuaufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungspla-
nes fur die Planungsregion Magdeburg (Planstand: 1. Entwurf vom 02.06.2016)
wurden berUcksichtigt, Widerspriche resultieren hieraus nicht.

3.3 Flachennuizungsplan Schonebeck (Elbe)

Der Fldchennutzungsplan Schénebeck (Elbe) wurde am 17.12.2017 gemaB
§ 6 Abs. 6 BauGB neu bekannt gemacht. Er stellt eine ZusammenfUhrung des
rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes Schdnebeck (Elbe) 2020 mit den
Fldchennutzungspldnen der Ortsteile Plotzky, Pretzien und Ranies dar. Die v. g.
Teilfldichennutzungspldne gemdaB § 204 Abs. 2 BauGB im Bereich des Stadt-
gebietes Schénebeck (Elbe) bewirken eine fldchendeckende Uberplanung
des Gemeindegebietes in den aktuellen Grenzen. Sie sind jeweils selbststén-
dig in abgeschlossenen Planverfahren zur Rechtswirksamkeit gelangt. Das Ein-
treten der Rechtswirksamkeit erfolgte zu den nachfolgend genannten Daten:
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- FlIdchennutzungsplan Schdnebeck (Elbe) 2020, rechtswirksam seit
03.02.2008, in der Fassung der 1. Anderung, rechtswirksam seit 28.10.2012

- Fldchennutzungspl@ne der Ortsteile Plotzky, Pretzien und Ranies, rechts-
wirksam seit 29.06.2013, in der Fassung der 1. Anderung, rechtswirksam
seit 24.04.2016

Aus der Beschlussfassung Uber die ZusammenfUhrung resultiert der "Flachen-
nutzungsplan Schdénebeck (Elbe)". In ihm finden sich die vier vorstehenden
Teilfldichennutzungsplédne sowohl zeichnerisch, als auch textlich zusammenge-
fOhrt wieder. Jedoch wurden auf Grund der Situation, dass die ZusammenfUh-
rung nur die "physische Vereinigung" der vier Planwerke wiedergibt, bislang
keine Anderungen an den Textinhalten vorgenommen.

FUr die Rechtslage maBgeblich bleiben die Planstdnde der vormaligen Teilfl&-
chennutzungspldne. Damit besitzt die Neubekanntmachung des Fldchennut-
zungsplanes Schdnebeck (Elbe) vom 17.12.2017 keine konstitutive, sondern
lediglich deklaratorische Wirkung in Bezug auf die Planinhalte.

FUr den Bereich des Plangebietes vorliegender Bebauungsplandnderung sind
Gemischte Baufldchen Darstellungsgegenstand des rechtswirksamen FI&-
chennutzungsplanes. Somit bedarf es einer Anderung des Fldchennutzungs-
planes. Dieses Anderungsverfahren erfolgt als 1. Anderung parallel zur vorlie-
genden Bebauungsplandnderung. Insofern wird der Bebauungsplan geman
§ 8 Abs. 3 BauGB parallel mit der Erarbeitung der Anderung des Fldchennut-
zungsplanes aufgestellt.

Am 18.05.2017 wurde im Stadtrat der Stadt Schonebeck (Elbe) der Einlei-
tungsbeschluss zur 1. Anderung des Fl&chennutzungsplanes Schénebeck (EI-
be) gefasst. Die Fldchennutzungsplandnderung hat fir den Anderungsbe-
reich eine Sondergebietsdarstellung zum Planziel, welche entsprechend ihrer
zukUnftigen Nutzung sich abweichend von der Fldchendarstellung einer Ge-
mischten Baufldche im wirksamen Fldchennutzungsplan zeigt. Der FlGchen-
nutzungsplan besitzt damit gegenwdartig eine Fidchendarstellung, welche ab-
sehbar im Planungshorizont des Fldchennutzungsplanes nicht mehr der stad-
tebaulichen Zielstellung der Stadt Schdnebeck (Elbe) entspricht. Hieraus resul-
tiert ein Planungserfordernis gemdaB § 1 Abs. 3 BauGB, um den Fldchennut-
zungsplan Schénebeck (Elbe) an tatsdchliche wie kUnftig beabsichtigte Nut-
zungen anzupassen. Die Notwendigkeit der Anpassung besteht auch, um die
Entwicklungsmoglichkeit der verbindlichen Bauleitplanung, wie vorliegend
durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes, aufrecht zu erhalten.
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3.4 Sonstige Planungen

3.4.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Schdnebeck (Elbe)

Die Stadt Schdénebeck (Elbe) verfugt Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept, welches MaBgaben zur kUnffigen Entwicklung des Einzelhandels von
Schoénebeck (Elbe) formuliert hat. Eine Beschlussfassung des Stadtrates Scho-
nebeck (Elbe) als Selbstbindungsbeschluss zum Einzelhandelskonzept als Leitli-
nie zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung Schénebecks gemdaB § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB erfolgte am 11.07.2013.

Es erfolgt hier die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche und Nahver-
sorgungsstandorte. Des Weiteren ist als maBgebliches Ergebnis ein Leitlinien-
katalog entstanden. Diese Leitlinien legen den zu erfUllenden Rahmen fur die
Aufgaben und Ziele fest:

- Uberregionale Versorgungsfunktion,

- Starkung Innenstadtzentrum — Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt,
- Attraktivitatssteigerung der Innenstadt,

- Nebenzenfrum sowie Grund- und Nahversorgungszentrum,

- wohnortnahe Versorgung,

- Lentrenrelevanz und "Schénebecker Sortimentsliste”,

- Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe und

- Schdénebecker Laden

Eine Einordnung der vorliegenden 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22
"Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe"
in das Einzelhandels- und Zenfrenkonzept erfolgt mit entsprechender Ausei-
nandersetzung in der o. g. Auswirkungsanalyse (als Anhang zu dieser Begrun-
dung) in den Kapiteln 8.2 und 9.4. Es zeigt sich im Ergebnis eine Vereinbarkeit
der Erweiterung des Lebensmittelmarktes an der ZimmererstraBe mit den Leit-
linien des Konzeptes. Die Stadt Schdonebeck (Elbe) macht sich dabei die
Sichtweise des Gutachters der Auswirkungsanalyse zur Einordnung des vorlie-
genden Anderungsbereiches ohne schadliche Auswirkungen auf den zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt und die weiteren Versorgungsstandorte zu
Eigen.

Im Hinblick auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schéonebeck (Elbe) ist
anzumerken, dass es mit Blick auf das Erarbeitungsjahr 2013 seitdem weitere
Entwicklungen im Einzelhandel der Stadt Schéonebeck (Elbe) gegeben hat. Im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird dem Standort an der Zimmererstral3e
keine Funktion zugewiesen (S. 71 des Konzeptes); jedoch eine integrierte Lage
in einem Wohngebiet im Hinblick auf die Siedlungsstruktur der Stadt Schoé-
nebeck (Elbe) attestiert (S. 21 des Konzeptes). Der Standort kann damit eigen-
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stdndige Nahversorgungsfunktionen Ubernehmen. Es handelt sich hier um kei-
ne Neuansiedlung, sondern lediglich um eine Erweiterung zur nachhaltigen
Absicherung des Standortes und damit der verbrauchernahen Versorgung
des Umfeldes. Als einziger Lebensmittelmarkt im Altstadtbereich nimmt der
Standort ergdnzende Versorgungsfunktionen zum zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt wahr, schadliche Auswirkungen sind von der Erweiterung des
Lebensmittelmarktes nicht zu erwarten.

Ergdnzend soll auf die Leitlinie 7 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
Schoénebeck (Elbe) eingegangen werden (S. 54 des Konzeptes). Hiermit soll
die Ansiedlung und Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
Uberwiegend zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten auBerhalb
des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt ausgeschlossen werden. Ziel
ist es damit eine weiteren Zersiedlung des Einzelhandels in Schénebeck (Elbe)
zu verhindern. Daher betont das Konzept, dass insbesondere zur Starkung der
Innenstadt Ansiedlungsvorhaben groBflachiger Einzelhandelsbetriebe auBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche in jedem Falle einer gesonderten Prifung
bedurfen. Zum einen ist hierbei keine Ansiedlung, sondern lediglich eine Erwei-
terung eines bestehenden Marktes ohne grundsatzliche Sortimentserweite-
rung vorgesehen und zum anderen erfolgte eine als erforderlich gesehene
gesonderte Prufung in Form der Auswirkungsanalyse zu den staGdtebaulichen
Auswirkungen der geplanten Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in der
ZimmererstraBe, welche keine erwartbaren schddlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder andere Nahversorgungsstandorte ermit-
telt hat.

Des Weiteren ist zu betonen, dass insbesondere ndrdlich der Bahnstrecke zwi-
schenzeitlich relevante Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel stattfan-
den, die das Konzept so noch nicht abbilden konnte. So wurden zwei Le-
bensmittelmdrkte im Bereich bzw. Umfeld des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt nach Suden verlagert. Damit tritt die Bahnlinie starker als bisher als
stadtrGumliche/versorgungsstrukturelle Barriere in Erscheinung. Gegenwdartig
ist der Norma-Lebensmittelmarkt im Geltungsbereich vorliegender Bebau-
ungsplandnderung nordlich der Bahntrasse der einzige Nahversorger-
Discountmarkt. Damit nimmt der Standort ergé&nzende Versorgungsfunktionen
zum zentralen Versorgungsbereich Altstadt wahr, welche aufgewertet und
gesichert werden sollen.

Das Ausblenden der baulichen Erweiterungsinvestition wirde den Betriebs-
standort akut gefdhrden und die dringend notwendige Marktanpassung, wie
Uber das vorliegende Planverfahren beabsichtigt, ausschlieBen. Eine Schlie-
Bung des Marktes in diesem Teil des Schonebecker Stadtgebietes liegt nicht
im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung, da hierdurch groBe Teile
des nordlichen Stadtgebietes zwischen den Bahngleisen und dem Elbufer oh-
ne zu FuB erreichbarem Lebensmitteldiscountmarkt auskommen mussten (Ent-
stehen einer Versorgungslicke), was wiederum fUr die Bewohner des Einzugs-
gebietes beschwerlichere Wege zur Absicherung der Grundversorgung mit

Bekanntmachung 17 02.12.2018



Stadt Schénebeck (Eloe)
Bebauungsplan Nr. 22
"Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" — 8. Anderung

Waren des taglichen Bedarfs bedeuten wuirde. Dies verdeutlicht, dass der
Standort eigenstdndige Nahversorgungsfunkfionen Ubernimmtf.

Mit den v. g., aktualisierten Bewertungen sieht die Stadt Schéonebeck (Elbe)
die Erweiterung des Lebensmittelmarktes an der ZimmererstraBe verantwor-
tungsvoll mit den Leitlinien des gemeindlich beschlossenen Einzelhandels- und
Zenfrenkonzeptes vereinbar an.

3.42 Stadtsanierungssatzungé

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemisch-
tes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" befindet
sich innerhalb des rdumlich abgegrenzten Gebietes der Sanierungssatzung
"Altstadt Schdénebeck (Elbe)". Diese Satzung wurde am 18.12.2005
durch Bekanntmachung erstmalig rechtskraftig und ist doamit gemaB § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB ein von der Gemeinde beschlossenes stddtebauliches
Entwicklungskonzept, dessen Ergebnisse in der Bauleitplanung als selbstbin-
dende informelle Planung zu beachten sind.

Sanierungsziel im Gebiet vorliegender Bebauungsplandnderung ist die Ver-
besserung der Infrastruktur, um damit eine Stabilisierung der Schénebecker
Altstadt als attraktives Wohn- und Geschdaftszentrum zu erreichen.

3.43 Auswirkungsanalyse zu den st@dtebaulichen Auswirkungen der geplan-
ten Erweiterung’

Die Stadt Schdénebeck (Elbe) hat mit Stand Juni 2017 eine Auswirkungsanalyse
zu den stadtebaulichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung eines Le-
bensmittelmarktes in der ZimmererstraBe erstellen lassen, welche das vorlie-
gende Planungsziel im Hinblick auf die Einschatzung der staddtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens analysiert. Ferner wurde un-
tersucht, ob und in welchem Umfang Umsatzverteilungen durch das Pla-
nungsvorhaben gegenuber Geschdften im Untersuchungsraum ausgelost
werden und ob hieraus eventuell stadtebauliche oder raumordnerische Effek-
te resultieren kdnnten.

Die Auswirkungsanalyse stellt fUr die Stadt Schdénebeck (Elbe) eine schlUssige
Basis fUr die Beurteilung der Erfordernisse im Hinblick auf die Standortentwick-
lung, auch fir die parallel in Aufstellung befindliche 1. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes der Stadt Schénebeck (Elbe) sowie fUr die vorliegende 8.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und

¢ Satzung der Stadt Schénebeck (Elbe) Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes "Altstadt
Schénebeck (Elbe)" (Sanierungssatzung "Altstadt Schénebeck (Elbe)"). Rechtskré&ftig durch Verdffentli-
chung im Amtsblatt der Stadt Schénebeck (Elbe) am 18.12.2005. Gedndert am 10.12.2009 in Kraft seit
21.12.2009.

7 Auswirkungsanalyse zu den stédtebaulichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung eines Lebens-
mittelmarktes in der ZimmererstraBe in der Stadt Schénebeck (Elbe), Stand August 2017, BBE Handelsbe-
ratung GmbH, Leipzig
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Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" dar. Die Auswirkungsanalyse ist als
Anhang Bestandteil dieser Begrundung.

Somit sind die Planziele der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Ge-
mischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-Strae" Be-
standteil der Zielstellung, die Nahversorgungsbereiche zu sichern und in sich zu
starken.

3.4.4 Bebauungsplan Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbege-
biet Geschwister-Scholl-StraBe", in der Fassung der 6. Anderung

Die fUr die Erweiterung des bestehenden Norma-Lebensmittelmarktes plo-
nungsrechtliche Grundlage ist der Bebauungsplan Nr. 22 "Gemischtes Wohn-,
Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" in der Fassung der
6. Anderung, die am 05.09.2010 durch Bekanntmachung rechtskraftig wurde.
In der 6. Anderung findet sich im Bereich des Geltungsbereiches der vorlie-
genden 8. Anderung als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet festge-
sefzt.

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes ist ebenfalls rechtskraftig, hat aber
weder r&éumlich noch inhaltlich Bezige zur 8. Anderung.

3.4.5 Landschaftsplan Schénebeck (Elbe)

Der Landschaftsplan wurde parallel zur Aufstellung des Fldchennutzungsplao-
nes der Stadt Schéonebeck (Elbe) abgeschlossen. Er fungiert als Fachgutach-
ten, das die Konkretisierung der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auf der ortlichen Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung vollzieht. Rechtsverbindlichkeit erhalten die Aussagen des Land-
schaftsplanes Uber die Aufnahme der hieraus abgeleiteten grinordnerischen
Festsetzungen in den Bebauungsplankontext.

Die Inhalte der vorliegenden 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 sind
somit in einem insgesamt stadtebaulich-landschaftsrGumlichen Kontext, ins-
besondere mit Blick auf die Entwicklung geordneter stddtebaulicher Rah-
menbedingungen angrenzend an bestehende Wohnnutzungen zu sehen,
aber auch mit Blick auf eine zukUnftig wirtschaftlich fragfédhige und vertretbar
funktionale Entwicklung dieses Teilstadtgebietes der Schénebecker Innen-
stadt.

3.5 Planungsrechtliche Situation

Die als Regelfall im Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwicklung des Bebau-
ungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan kann in der Stadt Schénebeck (El-
be) noch nicht vollstandig zur Anwendung kommen. Der Fldchennutzungs-
plan der Stadt Schénebeck (Elbe) ist gegenwdartig in der Fassung der Neube-
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kanntmachung vom 17.12.2017 rechtswirksam (siehe Kapitel 3.3 FliGchennut-
zungsplan Schénebeck (Elbe)).

FUr den Bereich des Plangebietes vorliegender Bebauungsplandnderung sind
Gemischte Baufldchen Darstellungsgegenstand des rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplanes. Somit bedarf es einer Anderung des Fldchennutzungs-
planes. Am 18.05.2017 wurde im Stadfrat der Stadt Schénebeck (Elbe) der
Einleitungsbeschluss zur zwischenzeitlich 1. Anderung des Fldchennutzungs-
planes Schonebeck (Elbe) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
17.12.2017 gefasst. In diesem Zuge werden die Fldchendarstellungen des FI&-
chennutzungsplanes Schénebeck (Elbe) zu denen in der vorliegenden Be-
bauungsplandnderung harmonisiert. Der Bebauungsplan wird gemdaB § 8
Abs. 3 BauGB parallel mit der Erarbeitung der Anderung des Fldchennut-
zungsplanes aufgestellt. Eine Genehmigungspflicht gemdaB § 10 Abs. 2 BauGB
fOr die vorliegende 8. Anderung des Bebauungsplanes besteht nur dann,
wenn die Bebauungsplan&nderung vor dem Wirksamwerden der 1. Anderung
des Fldchennutzungsplanes Schénebeck (Elbe) durch Bekanntmachung in
Kraft freten soll.

Im Zusammenhang mit der Baufldchendarstellung im Fldchennutzungsplan ist
die planungsrechtliche Einordnung der stddtebaulichen Zielstellung der Stadt
Schoénebeck (Elbe) wesentlich, ergibt sich hieraus doch das Planungserfor-
dernis vorliegender Bebauungsplandnderung. DemgemdaB ist die Zuldssigkeit
der geplanten Erweiterung des bestehenden Norma-Marktes momentan un-
ter den Gesichtspunkten der Festsetzungsgegenstdnde des Bebauungsplanes
Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-
StraBe" in der zurzeit rechtskraftigen Fassung zu beurteilen. FOr den Geltungs-
bereich der 8. Anderung sind die Festsetzungen der rechtskraftigen 6. Ande-
rung des Bebauungsplanes entscheidend.

Dementsprechend sind in Mischgebieten nach § 6 Abs. 2 BauNVO Vorhaben
wie Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssig. Hierunter fallen auch Discount-
geschdafte, wobei allerdings zu berucksichtigen ist, dass der GroBe eines in ei-
nem Mischgebiet zuldssigen Ladens eine Grenze durch § 11 Abs. 3 BauNVO
gesetzt wird, in dem groBfladchige Einzelhandelsbetriebe in ein Kern- bzw. Son-
dergebiet verwiesen werden, was demnach unter § 11 Abs. 3 BauNVO fdllt.

Nach der fortlaufenden, gefestigten Rechtsprechung ist die Frage der GroB-
flachigkeit bei einer Verkaufsfldche ab 800 m? oder geringfugig darUber an-
zunehmen. Ausweislich dieser Rechtsprechung ist die Erweiterung des beste-
henden Norma-Marktes allein auf Grund der VerkaufsfldchengréBe, welche
beird. 1.100 m? liegen soll, nicht mehr mit einem Laden im Sinne von § 6 Abs.
2 Nr. 3 BAuNVO vereinbar. Resultierend ergibt sich fir den vorliegenden Plan-
fall eine sondergebietstypische GréBenordnung des Vorhabens, bei welchem
zu prUfen ist, ob sich Auswirkungen gemdaB § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO und die
hier insbesondere als schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 BIm-
SchG sowie Auswirkungen auf infrastrukturelle Ausstattungen, auf den Ver-

Bekanntmachung 20 02.12.2018



Stadt Schénebeck (Eloe)
Bebauungsplan Nr. 22
"Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" — 8. Anderung

kehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des Betriebes, auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Natur-
haushalt ergeben kdnnen.

Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind derartige Auswirkungen in der Regel an-
zunehmen, wenn die (Brutto-)Geschossfldche des Betriebes 1.200 m? Uber-
schreitet. Da die geplante Betriebserweiterung des Norma-Marktes eine Brut-
togeschossflache von 1.400 m? aufweisen soll, ist die vor zitierte Vermutungs-
regel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO als Grundlage fur das Planungserfordernis
vorliegenden Bebauungsplanes anzusehen. Die Frage, ob durch die Erweite-
rung des Norma-Marktes tatsdchlich negative Auswirkungen nach § 11 Abs. 3
Satz 2 und 3 BauNVO zu erwarten sind und, sofern dies der Fall ist, in welcher
Form ihnen planerisch begegnet werden kann, ist Aufgabe der Konfliktbewdl-
tigung vorliegender Bebauungsplandnderung.

Die Umweltprofung ergab, dass die vorliegende Bebauungsplandnderung
nicht im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB zul@ssig ist, da ab-
wdagungsrelevante Umweltauswirkungen durch die Planung ausgeldst werden
und eine Vorprufung des Einzelfalls nach UVPG erforderlich wird. Die Rah-
menbedingungen der Planung begrinden ein Vorhaben, das nach Anlage 1
des UVPG einer Vorprufung des Einzelfalls unterliegt, so dass im Hinblick darauf
sich eine Anwendung des § 13a BauGB als unzuldssig erweist. Auf die umwelt-
relevanten Auswirkungen dieses Bebauungsplanes wird insbesondere im Um-
weltbericht nach § 2a BauGB eingegangen.

Im Sinne des Anpassungsgebotes der Bauleitpldne an die Ziele der Raumord-
nung stehen die Entwicklungsziele unter dem durch die Stadt Schéonebeck
(Elbe) praferierten Grundsatz Innenentwicklung vor AuBenentwicklung, in der
Weiterentwicklung eines bereits der Handelsnutzung unterliegenden Nahver-
sorgungsstandortes in integrierter Lage. So ist die 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes stadtebaulich so angelegt, dass fUr die geplanten Nutzungen Teil-
flachen festgesetzt werden, die dem beabsichtigten Vorhaben auf der einen
Seite gerecht werden kdnnen, auf der anderen Seite stddtebauliche Restrikti-
onen nur in dem MaBe erfolgen, wie sie fur eine prinzipielle stddtebauliche
Ordnung im Plangebiet erforderlich sind. Die Bebauungsplandnderung ent-
spricht der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung des Stadtgebietes.

3.6 Rechtliche Grundlagen

Fachgesetze und Fachplanungen:

- BauGB: Baugesetzbuch in der Neufassung mit Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

- BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverunreinigungen
und zur Sanierung von Altlasten (Bundesbodenschutzgesetz) vom
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17.03.1998 (BGBI. | Nr. 16 S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Abs. 3
der Verordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

- BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesna-
turschutzgesetz), Neufassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

- UVPG: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprofung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. | S. 3370)

- WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes in der Fassung vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

- WG LSA: Wassergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011
(GVBI. LSA 2011, S. 492), zuletzt gedndert durch Artikel 2 der Verordnung
vom 17.02.2017 (GVBI. LSA S. 33)

- NatSchG LSA: Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt in der Fas-
sung vom 10.12.2010 (GVBI. LSA 2010, 509), zuletzt gedndert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI. LSA S. 659, 662)

- Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sach-
sen-Anhalt (LEP ST 2010) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160), in Kraft
seit 12.03.2011

- Regionaler Entwicklungsplan fUr die Planungsregion Magdeburg (REP
MD), in Kraft seit 01.07.2006

- FNP: FlGdchennutzungsplan der Stadt Schénebeck (Elbe), rechtswirksam in
der Fassung der 1. Anderung vom 28.10.2012

- LP: Landschaftsplan Schéonebeck (Elbe), Stand: Juni 2007

4. NOTWENDIGKEIT DER PLANANDERUNG - ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUN-
GEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie-
und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" wird erforderlich, um die Er-
weiterung eines bestehenden Lebensmittelmarktes zu ermdglichen, welcher
gegenwdartig eine fur diese Betriebsform nicht mehr marktfahige Verkaufsfla-
chengréBe aufweist. Die Ursache fUr den gestiegenen Fldchenbedarf bei Le-
bensmitteldiscountern ist vor allem in der Prozessoptimierung zu sehen. Auch
fOhren gesetzliche Vorgaben zu einem zusatzlichen Platzbedarf, z. B. durch
die gednderten Anforderungen der Verpackungsverordnung, nach der Kun-
den Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgen kdnnen oder die Pfand-
regelung fUr Kunststoffflaschen. Zudem tragen groBzUgigere Verkehrsfldchen,
insbesondere gréBere Gangbreiten, zu einer effizienteren Bestickung des Lao-
dens und zur Vereinfachung von (logistischen) Betriebsabl&ufen bei und ori-
entieren ebenfalls auf die Kunden, bspw. im Hinblick auf die Folgen des de-
mografischen Wandels. Dies wirkt sich auch auf eine groBzUgigere Warenprd-
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sentation und niedrigere Regalhdhen aus, die vor allem den dlteren Kunden
den Warenzugang erleichtern sollen. GroBere Fldchen fUhren dabei jedoch
nicht in gleichem Umfang zu Mehrumsatzen, sondern regelmdaBig zu einer ab-
nehmenden Flachenleistung. Die Erweiterung dient der Sicherung des Nah-
versorgungsstandortes.

Die bisher bestehenden Festsetzungen stehen im Widerspruch zu einer Ver-
kaufsfldchengréBe fur groBflachigen Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO wie unter Kapitel 3.5 "Planungsrechftliche Situation" dargelegt.

4.1 Anderungsibersicht zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Ge-
mischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-Stra3e"

bisheriger Planungsgegenstand (zum
Zeitpunkt der Planfassung der 6. An-
derung)®

gednderter Planungsgegenstand

Planzeichnung

Mischgebiet Sonstiges Sondergebiet mit  der
Iweckbestimmung "Handel"

Geschossigkeit |l Geschossigkeit |

MaB der baulichen Nutzung GRZ = | GRZ=0,85

0.6

Hbhe baulicher Anlagen 12 m Ober-
kante Uber 50 m HN als Héchstmal

Hbhe baulicher Anlagen 4 - 9 m
Oberkante Uber als

Bezugspunkt
Mindest- und Hochstmal3

Baugrenzen gednderter Verlauf bzw. anteilig Bau-

linien entsprechend der stadtebauli-
chen Konzeption

Textliche Festsetzungen?
Ziffer 1.3 (Art der baulichen Nutzung)

Entfall, neue Fassung, s. u.

Ziffer 2 (Bauweise und Uberbaubare | Entfall, neue Fassung, s. u.

Grundstucksflachen)

8 Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Ge-
schwister-Scholl-StraBe" ist ebenfalls rechtskraftig, deren Planziele betreffen jedoch den Geltungsbereich
der 8. Anderung des Bebauungsplanes weder r&umlich noch inhaltlich. Demnach erfolgt die 8. Ande-
rung auf der Grundlage der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie-
und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe".

9 Textliche Festsetzungen die die vorliegende 8. Anderung nicht betreffen, wurden nicht aufgefUhrt. Ihre
Rechtsetzungen bleiben im weiteren Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-,
Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" auf der Grundlage der Fassung der 6. Ande-
rung unberhrt.
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bisheriger Planungsgegenstand (zum | gednderter Planungsgegenstand
Zeitpunkt der Planfassung der 6. An-
derung)?

Ziffer 3 (Anlagen und Vorkehrungen | Entfall, neue Fassung, s. u.
zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefah-
ren)

Ziffer 4 (MaBnahmen zum Schutz, zur | Entfall, neue Fassung, s. u.
Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft)

Ziffer 5 (MaBnahmen zur Anpflanzung | Entfall
und zur Erhaltung von Bdumen und
Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen)

neuer Planungsgegenstand
- abweichende Bauweise
- Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
- zu erhaltende Baume
- Umgrenzung von Fladchen fur Stellpl&tze und Nebenanlagen

neuve textliche Festsetzungen:

- textliche Festsetzungen Ziff. 1 - 16

Der Festsetzungsumfang der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Ge-
mischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" soll
eine verlassliche Entwicklungsoption fur den bestehenden Lebensmittelmarkt
darstellen und die bislang bestehenden Entwicklungseinschrénkungen neh-
men, um diesen Standort auch zukinftig fur die Nahversorgung im Umfeld si-
chern zu kénnen.

4.2 Planungsalternativen

Durch den Norma-Discountmarkt sollen sowohl heute als auch fernerhin vor-
rangig Teile des nordlichen Stadtgebietes von Schénebeck (Elbe) versorgt
werden. Der Standort des Marktes ermdglicht es, insbesondere auch dlteren
Bewohnern in der Umgebung noérdlich der (als Barriere daherkommenden)
Bahntrasse diesen zu FuB zu erreichen. Zusatzlich ist die Lage nahe dem Bus-
bahnhof von Schénebeck (Elbe) auch fur Berufspendler eine attraktive Ein-
kaufsmoglichkeit. Gleiches gilt fUr Radtouristen auf den am Plangebiet vorbei-
fUhrenden Radfernwegen.

Das Ausblenden der baulichen Erweiterungsinvestition wirde den Betriebs-
standort akut gefdhrden und die dringend notwendige Marktanpassung, wie
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Uber das vorliegende Planverfahren beabsichtigt, ausschlieBen. Dies liegt
nicht im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung im Schonebecker
Stadtgebiet und ist damit durch die Stadt Schonebeck (Elbe) nicht gewallt.
Eine SchlieBung des Marktes westlich der Altstadt von Schénebeck (Elbe) ist
keine Alternative zu seinem Fortbestand, da hierdurch Teile des noérdlichen
Stadtgebietes ohne Lebensmitteldiscountmarkt im zu FuB erreichbaren Um-
feld, insbesondere bedingt durch die frennende Wirkung der Bahntrasse, aus-
kommen mussten (Entstehen einer VersorgungslUcke), was wiederum fUr die
Bewohner des Einzugsgebietes beschwerlichere Wege zur Absicherung der
Nahversorgung bedeuten wuirde. Im weiteren Umfeld, etwa 500 m sUdlich,
befindet sich ein Vollsortimentverbrauchermarkt (Einkaufszentrum Schillerstra-
Be) und in dhnlicher Distanz in westlicher Richtung ein groBfldchiger Lebens-
mitteldiscountmarkt (Welsleber StraBe), so dass sich der vorliegende Dis-
countmarktstandort von hervorgehobener versorgungsstruktureller Bedeutung
fUr das zuvor genannte Wohnumfeld darstellt.

Da sich laut Auswirkungsanalyse insbesondere im Naheinzugsgebiet eine Um-
satzverteilung dahingehend auswirken wird, dass BetriebsschlieBungen ausge-
schlossen werden kdénnen, wird es auch in anderen Stadtbereichen von
Schdnebeck (Elbe) nicht zu einer Beeintrdchtigung der Versorgung der Bevol-
kerung kommen. Auch unter diesem Gesichtspunkt besteht fOr die Stadt
Schoénebeck (Elbe) kein Grund, grundsdtzlich Uber einen Entfall des Norma-
Marktstandortes als eine Option zur Reduzierung schadlicher Nahversorgungs-
strukturen zu befinden.

Damit stellt sich mit Blick auf die gewollte Erhaltung des Nahversorgungsstan-
dortes eine Planungsalternative fur die vorliegende Bebauungsplan&nderung
und der mit ihr gewollten stddtebaulichen Zielstellung nicht.

5. PLANINHALTE
5.1 Sonstiges Sondergebiet (SO)
5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Das Anliegen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes
Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe”, wie bereits
benannt, ist es, einen vertrglichen Beitrag zur Einzelhandelsentwicklung im
Stadtgebiet von Schdénebeck (Elbe) zu leisten. Die Bebauungsplandnderung
setfzt somit die Zuldssigkeit eines Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs.
3 Ziff. 2 BAuUNVO mit entsprechenden Regelungstatbest@nden zuziglich der
Betriebsform eines Lebensmitteldiscountmarktes fest.

Moderne Lebensmittelmdrkte in integrierten Nahversorgungslagen sind von
Art, Umfang und Lage her auf die GroBe und Gliederung der Standortge-
meinde und ihrer Ortsteile ausgerichtet und somit in das stddtebauliche Ge-
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samtgefuge eingebunden. Die stddtebauliche Integration dieser Mdrkte ist
das genaue Gegenteil zu der Vorstellung nicht intfegrierter Vorhaben, die der
BauNVvVO in § 11 Abs. 3 zu Grunde liegt. Staddtebaulich integrierte Lebensmit-
telmarkte, wie der bestehende Discountermarkt im Plangebiet, sind fUr die
Wohnbevdlkerung gut erreichbar und sichern mit inren nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortimenten die verbrauchernahe Grundversorgung der Bevol-
kerung. Auch insofern stehen sie im Gegensatz zu der dem § 11 Abs. 3 BaAuN-
VO zu Grunde liegenden Vorstellung von der problematischen Versorgungs-
leistung stddtebaulich nicht integrierter EinzelhandelsgroBprojekte.

Die Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung des Norma-Standortes wurde
gutachterlich'® nachgewiesen. Damit verfolgt die vorliegende 8. Anderung
des Bebauungsplanes auch das Ziel der Sicherung und des Aufbaus einer
ausgewogenen attraktiven Angebotsstruktur und —qualitét in der Stadt Schoé-
nebeck (Elbe) fUr inren mittelzentralen Einzugsbereich. Resultierend ordnet die
vorliegende Bebauungsplandnderung sortimentsspezifische Festsetzungen
dem Sonstigen Sondergebiet "Handel" zu und qualifiziert die Festsetzungsge-
genstdnde entsprechend der Inhalte genannter Auswirkungsanalyse.

Der Standort des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Han-
del" greift die bestehende Nutzungssituation im Plangebiet auf und erganzt
diese. Der Zul&ssigkeitskatalog der Nutzungen ergibt sich aus der Zweckbe-
stimmung und ist entsprechend seiner Art der baulichen Nutzung in den texili-
chen Festsetzungen Ziffer 1 bis 3 benannt.

GestUtzt auf die Entwicklungsvorstellungen des Eigentimers, in Ubereinstim-
mung mit den Inhalten der Auswirkungsanalyse bezUglich der Standortver-
traglichkeit, werden Handelsnutzungen in Form des groBfldchigen Einzelhan-
dels gemdaB des § 11 Abs. 3 BauNVO zugelassen.

Die als zuldssig bestimmten Warensortimente der zentrenrelevanten Sortimen-
te der Nahversorgung Nahrungsmittel, Getrnke, Spirituosen, Tabakwaren,
Leitschriften und Zeitungen und das zentrenrelevante Sortiment Drogeriewa-
ren orientieren auf den kurzfristigen Bedarf und entsprechen der Haupthan-
delsnutzung.

In Ergdnzung zum vorweg genannten Haupthandelssortiment regelt die vor-
liegende Bebauungsplandnderung die Zuldssigkeit der Randsortimente in
Ubereinstimmung mit den festgelegten Zielen des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts der Stadt Schénebeck (Elbe). Demnach sind zum Schutz zentraler
Versorgungsbereiche auBerhalb derselben die Ansiedlung von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten mit einer VerkaufsfldchengrdéBe
bis max. 60 m? zuldssig ("Schonebecker Laden"). Bis zu dieser GréBe der Ver-
kaufsfldchen entspricht es der Einschdtzung der Stadt Schénebeck (Elbe),

10 Auswirkungsanalyse zu den stddtebaulichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung eines Lebens-
mittelmarktes in der ZimmererstraBe in der Stadt Schénebeck (Elbe), Stand August 2017, BBE Handelsbe-
ratung GmbH, Leipzig
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dass keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
folgen.

5.1.2  MaB der baulichen Nutzung

Eine festzusetzende MindestverkaufsfldchengréBe als MaB der baulichen Nut-
zung ist nicht erforderlich, da es sich bereits um eine bestehende Marktan-
siedlung handelt. Die festgesetzte Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,85 liegt Uber
dem gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen MalB3 von 0,8 fur Sonstige Sonder-
gebiete. Sie ist im Hinblick auf die gewunschte bauliche Erweiterung, insbe-
sondere unter BerUcksichtigung der Bestandssituation, i. V. m. der bestehen-
den GrundstUcksgroBe erforderlich. Die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO
kann aus stddtebaulichen Grinden Uberschritten werden, wenn die Uber-
schreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausge-
glichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse nicht beeintrdchtigt werden und
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Die stadtebau-
lichen Grinde ergeben sich aus dem Ziel der Sicherung der Nahversorgungs-
funktion fUr diesen Bereich der Stadt Schéonebeck (Elbe), resultierend aus der
integrierten stddtebaulichen Situation und dem angestrebten sparsamen
Umgang mit Grund und Boden. In Bezug zu Letztgenanntem sind auf Grund
der bestehenden Altsituation die Bodenverhdltnisse bereits hochgradig ge-
stért. An dieser Situation &ndert der Bebauungsplan in der Fassung der 8. An-
derung nichts, sondern gibt lediglich fur ergénzend zu bebauende Teilfladchen
entsprechende Rahmenvorgaben vor. Damit soll das festgesetzte MaB der
baulichen Nutzung eine angemessene Flexibilitdt innerhalbb des Sonstigen
Sondergebietes ermdglichen.

Aufgrund der bereits bestehenden hohen Versiegelung mit einer entspre-
chenden Grundfldchenzahl von ca. 0,75, kann die Stadt Schénebeck (Elbe)
aus einer weiteren geringfugigen Erhdhung zur Entwicklung und damit Siche-
rung des Lebensmittelmarktes keine Beeintrdchtigungen der allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt ableiten. Die Niederschlagswasserbeseitigung wird
im Rahmen vorliegender Bebauungsplandnderung abgesichert und im Rah-
men des weiteren Planverfahrens nachgewiesen (siehe Kapitel 5.8 Baugrund-
verhdltnisse/Hydrologie).

Die Festsetzung der Geschossigkeit erfolgt unter Beachtung der baulichen Si-
tuation des bestehenden Baukdrpers und der zuldssigen Hohe baulicher An-
lagen, auch im Hinblick auf die vorhandenen Nachbarschaften, aus stGdte-
baulichen Grinden. So soll sich das staddtebauliche Profil im in Rede stehen-
den Bereich nicht unmaBstablich verdndern und die am Standort etablierte
Handelsnutzung keine stddtebauliche Dominanz in diesem Bereich von Scho-
nebeck (Elbe) erlangen.
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Als Bezugspunkt fUr die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen im Plangebiet
ist die mittlere Hohenlage in Fahrbahnmitte der &ffentlichen Verkehrsfldche
der ZimmererstraBe bestimmt. Die zuldssige HOhe wird Uber den hodchsten
Punkt baulicher Anlagen definiert. DarUber hinaus gehend ist fUr die Errich-
tung von technischen Nebenanlagen und Aggregaten eine Uberschreitung
der zul@ssigen Hohe um bis zu 2 m zusatzlich moglich.

5.1.3 Bauweise, Uberbaubare GrundstUcksfldiche

Die im Sonstigen Sondergebiet festgesetzte, abweichende Bauweise ermdg-
licht Baukdrperldngen Uber 50 m. Damit wird die Ausnutzbarkeit des zur Ver-
fogung stehenden Grund und Bodens im Hinblick auf benachbarte Grund-
stOcksnutzungen geregelt. Die Zuldssigkeitsvoraussetzungen for Baukorper
Uber 50 m Longe werden, wie vorliegend durch die avisierte Erweiterungsbe-
bauung erwartet, festgesetzt.

In Bezug auf die Erweiterungsvorstellungen des Marktstandortes werden in
Abhdangigkeit von der stddtebaulichen Prdgnanz und unter Bezugnahme auf
die gewuUnschte stddtebauliche Neuordnung, Baulinien und Baugrenzen fest-
gesetzt. Damit sind es stAdtebauliche Zielstellungen, die insbesondere entlang
der ZimmererstraBe die Baulinienfestsetzung rechtfertigen. Die Baulinie reflek-
tiert dabei auf die gewlnschte Beibehaltung der Uberkommenen StraBen-
flucht, bezugnehmend auf den noérdlichen Bereich der ZimmererstraBe. Dies
geschieht allerdings nur in dem Umfang, wie es stGdtebaulich als zwingend
notwendig erachtet wird. Hierzu zahlt die bereits heute auch geschlossene
Bauflucht im nérdlichen Verlauf der ZimmererstraBe. Hier ist es der Stadt Scho-
nebeck (Elbe) ein besonderes Anliegen, eine klare stadtrumliche Fassung im
StraBenverlauf auszupragen und damit stadtrGumlich wirksam werden zu las-
sen. Das ZurUckspringen des bestehenden, ndrdlich an das Plangebiet an-
grenzenden Wohngebdudes, innerhalb der ansonsten direkt an den StraBen-
raum anschlieBenden Bebauung steht der zuvor beschriebenen stddtebauli-
chen Zielstellung nicht entgegen.

Die darUber hinaus festgesetzte GroBe des Baufeldes stellt aus Sicht der Stadt
Schoénebeck (Elbe) ebenso keinen beeintrdchtigenden Tatbestand, bspw.
hinsichtlich mangelnder Besonnung etc. der angrenzenden Nutzung dar. Eine
entsprechende Beachtung fur den Vollzug des Bebauungsplanes erfolgt
durch einen, die textliche Festsetzung zur Zulassigkeit der Bebauung der ndrd-
lichen Grundstucksgrenze ohne seitlichen Grenzabstand (Ziff. 9) unterstGtzen-
den Hinweis.

Der Verlauf der festgesetzten Baugrenze auf der westlichen Grundsticksgren-
ze ist erforderlich, um die optimale Ausnutzbarkeit der zur Verfugung stehen-
den Fladchen sicher stellen zu kénnen und unter Bezugnahme auf die hier ge-
wollten Baukorperstruktur den notwendigen Spielraum fUr die Baukdrperge-
staltung zu sichern. In diesem Bereich befindet sich der Anlieferbereich des
bestehenden Marktes. Dieser soll nach den gegenwdartigen Planungen auch
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im Ergebnis der Erweiterung des Lebensmitteldiscountmarktes beibehalten
werden, so dass der Verlauf der Baugrenze in dem Bereich insbesondere fur
die Anlieferzone (inklusive Rampe) die notwendige Flexibilitdt bendtigt (ggf.
auch fur unterirdische Bauteile).

Damit wird es als zulassig festgesetzt im Bereich der westlichen GrundstUcks-
grenze, angrenzend an die FlurstGcke 4857/73, 4858/73 und 4859/73 der Flur 1,
Gemarkung Schénebeck, bis an die GrundstUcksgrenze (entspricht damit der
Baugrenze) heranzubauen. Zudem ist es in diesem Bereich bis auf 2 m von der
Baugrenze entfernt zuldssig, bauliche Anlagen bis zu einer Hohe von 5 m Uber
den textlich festgesetzten Bezugspunkt (Ziffer 5) ohne Einhaltung der bauord-
nungsrechtlichen Abstandsfldchen zu errichten. Hieraus stellt sich aus Sicht der
Stadt Schdénebeck (Elbe) kein beeintradchtigender Tatbestand, bspw. hinsicht-
lich einer erdrockenden Wirkung oder mangelnder Besonnung etc., dar. Ge-
genwdartig besteht eine Grenzbebauung beidseitig der vorweg benannten
westlichen Baugrenze.

Eine weitere stddtebauliche Zielstellung, welche insbesondere den Umfang
baulicher Inanspruchnahmemaglichkeit im nérdlichen Teil des Anderungsbe-
reiches begrindet, orientiert auf die rGdumliche Zuordnung zwischen zukUnfti-
gem, erweiterten Lebensmittelmarkt und den Stellplatzbereichen. Demnach
ist der Bereich fUr Stellplatze und Nebenanlagen, wie im Bestand auch, im Er-
gebnis der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 zugewandt zur Tischler-
straBe und der Kreisverkehrsanlage vorgesehen. Damit soll die groBzUgige
Freiraumsituation Richtung SUden Bestand haben.

Mit der vorliegenden 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes
Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" wird ein Teil-
bereich eines Baufeldes innerhalb des Mischgebietes Ml 3 der 6. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 22 gedndert. Die Baugrenzen sind im Bereich der
Geltungsbereichsgrenze im nicht gednderten Teilbereich des Baufeldes im
Ergebnis der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 &stlich ohne Anschluss.
Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung bleibt unverdndert gewahrt.

FUr das im Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes
Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" festgesetzte
Baugebiet gelten folgende AusfUhrungen:

- Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmar-
ken des amtlichen Lage- und Héhenfestpunkifeldes, welche ggf. durch
zukUnftige Bautdatigkeiten zerstdért werden kénnen. In diesem Zusammen-
hang ist auf die Regelungen nach §§ 5 und 22 des Vermessungs- und
Geoinformationsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.2004 (GVBI. LSA S. 716) zu
verweisen, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt
Grenz- und Vermessungsmarken einbringt, verdndert oder beseitigt.
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- Sollten bei Tiefbauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich wer-
den, so ist dafur gemdaB §§ 8, ? und 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in
der Fassung vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 122 des Gesetzes vom 29.03.2017 (BGBI. | S. 626), eine wasserrechtli-
che Erlaubnis nach § 10 WHG erforderlich. Die Erlaubnis ist rechtzeitig,
mindestens 4 Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehorde zu
beantragen. HierfUr sind dem Antrag eine kurze Baubeschreibung mit
Angabe der Enthahme- und Einleitmenge, der Enthahme- und Einleitstel-
le, des Zeitraumes der Wasserhaltung und mit Angaben Uber die értliche
Lage und Lageplan beizufugen.

- Die Versickerung von Niederschlagswasser, welches von befestigten Fl&-
chen ablduft, stellt einen Tatbestand der Gewdsserbenutzung nach § 9
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar. Dies bedarf gemaB § 8 WHG einer Er-
laubnis, welche die untere Wasserbehdrde erteilt. Die Anfragsunterlagen
zur Versickerung sind mit der Entwdsserungsplanung unter Zugrundele-
gung des ATV-Arbeitsblattes A 138 (fUr Versickerung) bei der unteren
Wasserbehdrde des SalzZlandkreises einzureichen.

5.2 Stellplatze und Nebenanlagen

Die erfolgten Festsetzungen zu Stellpldtzen und Nebenanlagen zielen darauf
ab, im Rahmen der Bebauungsplandnderung auch die entsprechende stad-
tebauliche Lage vorzugeben. Diese entspricht dem Bestand und ermdglicht
es, im Zuge der Erweiterung der VerkaufsflachengréBe ggf. Anpassungen der
Anordnung der Stellplatze und Nebenanlagen vorzusehen. Mit dieser Festset-
zung mochte die Stadt Schdénebeck (Elbe) aber auch verdeutlichen, dass
keine zusatzlichen Fldchen zu diesem Zweck in Anspruch genommen werden
mussen.

DarUber hinaus wird zum Schutz des Bodens festgesetzt, dass offene Stellplat-
ze nur mit versickerungsfahiger Oberfldche bei einem Abflussbeiwert von
mindestens 60 % zuldssig sind.

Allgemein gilt fUr alle vorstehend genannten baulichen Entwicklungen:

Im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes sind Belange des allgemei-
nen Artenschutzes zu beachten. GemaB § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es ver-
boten BGdume, die auBerhalb des Waldes, von Kurzumfiriebsplantagen oder
gdrtnerisch genutzten Grundfldchen stehen, Hecken, lebende Zdune, GebU-
sche oder andere Gehodlze in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September
abzuschneiden oder auf Stock zu setzen; zuldssig sind schonende Formen und
Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesund-
erhaltung von Bdumen. Die AusfUhrungsplanung und die DurchfUhrung der
Bauarbeiten sind so zu organisieren, dass Belange des Artenschutzes Beach-
tung finden.
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Hinweis:
In Bezug auf erforderlich werdende Anpassungen der zukUnftigen Stellplatz-
anlagen aufgrund der Erweiterung des Lebensmittelmarktes wird auf die Emp-

fehlungen fUr Anlagen des ruhenden Verkehrs, Ausgabe 2005 (EAR 05) ver-
wiesen.

5.3 VerkehrserschlieBung
5.3.1 StraBenverkehr

Eine Anderung der VerkehrserschlieBungssituation ergibt sich durch die vorge-
legte 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie-
und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" nicht. Die ErschlieBungsanlo-
gen sind fur den flieBenden Verkehr in einem leistungsfdhigen Bestand gege-
ben.

Hinweis:

Werden durch die bauliche MaBnahmen Verdnderungen beziglich der an-
grenzenden o&ffentlichen StraBe erforderlich, hat der Bauherr gemaB § 17
Abs.2i.V.m. § 18 Abs. 4 und § 48 Abs. 1 Nr. 2 und 7 sowie § 48 Abs. 2 StrG LSA
(StraBengesetz Sachsen-Anhalt vom 06. Juli 1993, zuletzt gedndert durch Arti-
kel 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 2014) einen Antrag auf Erlaubnis beim
Dezernat lll, Sachgebiet Tiefoau, der Stadt Schdénebeck (Elbe) zu stellen.

5.3.2 Park- und Stellplatzfldchen

Stellplatzflachen werden dem Sonstigen Sondergebiet "SO Handel" zugeord-
net. Einen gewissen Eindruck vom Umfang der zukunftigen Stellplatzanlagen,
wenn auch nicht rechtsverbindlich, gibt das dieser Begrundung anliegende
Nutzungsbeispiel. Der Uberwiegende Teil der Stellplatzanlagen besteht bereits,
soll jedoch im Zuge des Erweiterungsbauvorhabens umgebaut und in der zu-
geordneten Form, in Ausrichtung auf den erweiterten Baukodrper, angelegt
werden. Die erforderlichen Stellplatze je GrundstUck sind abschlieBend im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, da zum jetzigen
Leitpunkt nicht abgesehen werden kann, wieviel Stellpldtze entsprechend der
tatsdchlich etablierten Verkaufsfldche zum Tragen kommen werden.

533 OPNV

Das Plangebiet ist gegenwartig, unmitteloar soddstlich angrenzend am Bus-
bahnhof Schdnebeck (Elbe) durch die Buslinien 132, 133, 135, 137 und 139 des
OPNV erreichbar. Dieser Zustand soll erhalten bleiben, so dass der Norma-
Marktstandort in kurzer FuBwegdistanz von der Haltestelle des OPNV erreich-
bar bleibt.
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5.4 Ver- und Entsorgung

Die Schwerlastfahrzeuge der Mullabfuhr kdnnen alle BaugrundstUcke direkt
anfahren. Die Abfallentsorgung wird durch den SalzZlandkreis wahrgenom-
men. Das Abfallentsorgungssystem ist so gestaltet, dass Abfdlle moglichst
vermieden bzw. verwertet werden. Nicht vermeidbare Abfdlle sollen umwelt-
vertraglich entsorgt werden. Die Entsorgung von gewerbespezifischen Abfdl-
len zur Verwertung (z. B. Metallabfalle, Papier, Pappe, Kunststoffabfdalle u. a.),
welche gemdB Abfallentsorgungssatzung nicht dem Salzlandkreis zu Uberlas-
sen sind sowie von gewerblichen Abfdllen zur Beseitigung, die gemdaB Satzung
von der offentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist vom Abfaller-
zeuger selbst Uber zugelassene Entsorgungsunternehmen zu organisieren. Die
Entsorgungsbelege sind zum Zwecke des Nachweises einzubehalten und 3
Jahre aufzubewahren. Die Verwertung von Abfdllen hat Vorrang vor deren
Beseitigung.

FUr die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung in die vorhande-
nen Verbundnetze von Wasser, Gasversorgung und elektrischer Energie ge-
geben. Die Systeme der Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung sind fur das
vorhandene Baugebiet im ausreichenden Zustand vorhanden. FUr die Tele-
kommunikation sind entsprechende Leitungstrassen in den angrenzenden
Verkehrsfldchen der TischlerstraBe und der ZimmererstraBe vorhanden. Der
bestehende Markt verfugt Uber einen entsprechenden Hausanschluss im Be-
reich der ZimmererstraBe. Die HeranfUhrung weiterer Medien an das Bauge-
biet ist somit nicht erforderlich.

Im sudwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Trafostation der
Stadtwerke Schéonebeck GmbH. Die vorhandenen Leitungen in diesem Be-
reich sind im Bebauungsplan Uber ein Leitungsrecht gesichert. Vor Baubeginn
sind Schachtgenehmigungen einzuholen und mit den zustdndigen Versorgern
Vorortbegehungen durchzufUhren.

Das in dem Baugebiet anfallende Regenwasser soll direkt auf den privaten
GrundstUcken versickert werden. FUr die Versickerung von Regenwasser Uber
besondere Anlagen (z. B. Mulden, Rigolen) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
nach § 8 WHG erforderlich. Diese ist bei der unteren Wasserbehdrde zu bean-
tragen. DarGber hinaus soll das auf den vollversiegelten FiGchen innerhalb des
Sonstigen Sondergebietes anfallende Niederschlagswasser, wie bislang auch,
Uber das bereits hergestellte Entsorgungssystem mit Anschluss an die 6ffentli-
che Niederschlagswasserkanalisation in der ZimmererstraBe abgeleitet wer-
den. Das Plangebiet verfGgt Uber separate GrundstUcksanschlUsse for
Schmutz- und Niederschlagswasser an die offentliche zentrale Abwasseranla-
ge der Stadt Schéonebeck (Elbe). Sofern sich durch die Erweiterung des Le-
bensmittelmarktes eine hdhere Einleitmenge ergibt, ist die Funktfionsfahigkeit
und Aufnahmekapazitdt der bestehenden Anlagen sicherzustellen. BezUglich
der zukUnftig auf dem Grundstick anfallenden Niederschlagswassermenge
sind im Rahmen des Vollzuges MaBnahmen zur Zwischenspeiche-
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rung/Versickerung mit einzuplanen, um die vorhandenen Hauptsammler im
Falle von Extremereignissen nicht zu Uberlasten (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 c). Anderun-
gen der Niederschlagswasserableitungen in die offentliche Kanalisation sind
mit der fUr die Niederschlagswasserbeseitigung zustdndigen Stadt Scho-
nebeck (Elbe) bzw. mit dem Betreiber der Anlagen (OEWA Wasser und Ab-
wasser GmbH) abzustimmen. Eine Festsetzung auf bestehender Rechtsgrund-
lage stellt sich aus der konkreten Situation vor Ort heraus fur die Stadt Schoé-
nebeck (Elbe) entbehrlich dar.

Der GrundstUckseigentumer ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers ent-
sprechend § 79b WG LSA verpflichtet, soweit nicht die Stadt den Anschluss an
eine offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein
gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohles
der Allgemeinheit zu verhUten. Den Tragern der offentlichen Verkehrsanlagen
obliegt die Entwasserung ihrer Anlagen.

Hinweise:

Das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
stellt eine Gewdsserbenutzung i. S. d. § 9 Abs. T Nr. 4 Wasserhaushaltgesetz
(WHG) dar. Die Benutzung eines Gewadssers bedarf nach § 8 Abs. 1 WHG einer
wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere Wasserbehorde. FUr eine ortlich
konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser (gezielte Einleitung von
befestigten Fldchen) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gemdaB WG-LSA bei
der unteren Wasserbehdrde zu beantragen. FUr die Einleitfung von Nieder-
schlagswasser in die &ffentliche Regenwasserkanalisation ist eine Einleitungs-
erlaubnis des Kanalnetzbetreibers erforderlich.

Bei allen vorhandenen unterirdischen Leitungen im Plangeltungsbereich ist bei
Arbeiten im Ndherungsbereich zu beachten, dass exakte Leitungsverldufe
nicht eindeutig dokumentiert sind. Die Lage der Trassen ist vor Ort bzw. unter
Zuhilfenahme von Suchschachtungen und -messungen zu ermitteln.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Deutsche Telekom
Technik GmbH. Verdnderungen der Lage dieser Leitung bedurfen der Zu-
stimmung des Versorgers. Die bauausfUhrende Firma ist dahingehend zu un-
terrichten, dass sie sich 12 Wochen vor der erforderlichen Umlegung mit dem
Versorger in Verbindung sefzen muss.

FOr den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schéchte usw.) wird auf die
Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlo-
gen zur Versickerung von Niederschlagswasser' vom April 2005 verwiesen. Der
dafur erforderliche mittlere hdchste Grundwasserstand (MHGW) ist beim Lan-
desbetrieb fUr Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (39104
Magdeburg, Otfto-von-Guericke-Str. 5) einzuholen.
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Allgemein gilt:

Bei den ErschlieBungsarbeiten, beim Bau und der spdteren Nutzung anfallen-
de Wertstoffe und Abfdlle sind, entsprechend der Abfallentsorgungssatzung
und AbfallgebUhrensatzung des Salzlandkreises, einer Verwertung bzw. Ent-
sorgung zuzufUhren. Die Entsorgung wird mit dem zusté@ndigen Entsorgungs-
trager abgestimmt. Gewerbliche Einrichtungen haben alle beim Bau und der
spateren Nutzung der Objekte anfallenden Abfdlle entsprechend der o. g.
Abfallentsorgungssatzung und AbfallgebUhrensatzung zu entsorgen bzw. zu
verwerten.

5.5 Brandschutiz

Der Loschwasserbedarf ist fUr den Léschbereich in Abhdngigkeit von der bau-
lichen Nutzung und der Brandausbreitung im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu ermitteln. Lt. DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt 405 ergibt sich
for das Sonstige Sondergebiet SO "Handel" ein Léschwasserbedarf von
1.600 I/min als Grundschutz fur die Zeit von 2 Stunden. Die dauerhafte Ge-
wdhrleistung des Grundschutzes an Loschwasser ist durch die Stadt Sché-
nebeck (Elbe) bereitzustellen. Das Loschwasser muss mindestens 2 Stunden zur
Verfugung stehen.

Die Sicherung einer ausreichenden Loschwasserversorgung ist im Rahmen des
Vollzuges der Bebauungsplandnderung nachzuweisen. Die genaue Ldsch-
wassermenge, welche sich in Abhdngigkeit von der Nutzung als notwendig
vorzuhalten zeigt, ist vor Baubeginn abzustimmen. Eine Uberprifung der erfor-
derlichen Loschwassermenge kann durch die Freiwillige Feuerwehr im Rah-
men einer objektorientierten Einsatzplanung erfolgen. DarUber hinaus ist der
Brandschutzstelle des Salzlandkreises ein schrifticher Nachweis vorzulegen (§
15 BauVorlVO LSA und DVGW Arbeitsblatt W 405).

Hinweise:

- Bei der verkehrstechnischen ErschlieBung des Geldndes ist die Richtlinie
Uber FlGchen fUr die Feuerwehr (MBI. LSA Nr. 45/2014 vom 15.12.2014) zu
beachten und umzusetzen.

- Es ist zu prufen, ob durch die vorgesehene Nutzungsart Anpassungen der
fOr die Freiwillige Feuerwehr Schénebeck erlassenen Alarm- und Aus-
rGckeordnung erforderlich werden. Es ist ebenfalls zu prifen, ob eine an-
lassbezogene Fortschreibung der aktuellen Risikoanalyse der Stadt Scho-
nebeck (Elbe) erforderlich wird.
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5.6 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissionsschutzrechtes fur die Bauleit-
planung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz!! (BImSchG), wonach die fur
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander so zuzuordnen sind,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedUrfti-
ge Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.

Durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes werden keine neuen schutzbe-
durftigen Nutzungen im Sinne des Immissionsschutzes initiiert. Aufgrund dessen
wird eingeschatzt, dass durch die Aufstellung der 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 22 zu immissionsschutzrechtlichen Belangen (Schall), in Bezug
auf schutzwUrdige Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft, kein Konfliktpo-
tenzial entsteht. Hauptquelle fUr Schallemissionen sind neben den Bahnanla-
gen der Verkehr auf der TischlerstraBe und der Zimmererstrae, der Liefer- und
Kundenverkehr sowie die Betriebsgerdusche der bereits vorhandenen Einrich-
tungen.

Der im Sonstigen Sondergebiet etablierte Norma-Markt soll sich in der festge-
sefzten Form erweitern kdnnen. Um auch fernerhin einen angemessenen
Schutz vor Larmbelastungen zu angrenzenden schutzenswerten Wohnnutzun-
gen gewdhrleisten zu kdbnnen, werden gemdB Ziff. 1.1 der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau)/Tell 1 mischgebietstypische Emissionswerte als nicht
Uberschreitbar festgesetzt. Auf das Plangebiet wirken derzeit keine relevanten
Gerduschemissionen fur eine Erhdhung des gewerblichen Emissionsbeitrages
ein.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im stddtebaulichen Kontext des vor-
liegenden Bebauungsplanes werden mit den getroffenen Festsetzungsgegen-
stdnden als gewahrt angesehen. Der Nachweis zur Einhaltung der festgesetz-
ten schalltechnischen Orientierungswerte (Mischgebiet) ist fur das gemaB der
Art der baulichen Nutzung zul&ssige Einzelvorhaben (ein der Nahversorgung
dienender groBflachiger Einzelhandelsbetrieb in der Betriebsform eines Le-
bensmitteldiscountmarktes) entsprechend den Vorgaben zu den Immissions-
richtwerten der TA Larm im Einzelgenehmigungsverfahren zu fOhren. Aufgrund
einer Uberschldgigen Berechnung kann das beabsichtigte Vorhaben die
mischgebietstypischen Emissionen einhalten. FUr den Bauantrag wird unter
BerUcksichtigung der tatsdchlichen Ausfuhrung des Vorhabens eine schall-
technische Beurteilung als entsprechender Nachweis vorliegen. Eine entspre-
chende Festsetzung regelt diesen Sachverhalt.

Eine Besonderheit in immissionsschutzrelevanter Hinsicht stellt die Tatigkeit des
Unternehmens Schirm GmbH als 100%ige Tochter der Imperial Logistics Inter-

1 Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche, Er-
schitterungen und dhnliche Vorgénge (BImSchG) i. d. F. d. Bekanntmachung vom 17.04.2013 (BGBI. | S.
1274), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. |1 S. 2771)
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national am Standort Schénebeck (Elbe) an der Geschwister-Scholl-StraBe
dar, welche die Synthese von organischen Verbindungen, die Formulierung
und Konfektionierung von festen und flussigen chemischen Produkten sowie
einen umfassenden Rohstoffservice fur die Beschaffung von Wirk- und Hilfsstof-
fen durchfUhrt. Hierbei handelt es sich um ein Unternehmen, welches den Re-
gelungen der Storfallverordnung (12. BImSchV) unterliegt und sich als sog. Se-
veso-lll-Betrieb darstellt. Aufgrund der Erweiterung des Bestandsmarktes erge-
ben sich keine neuen Sachverhalte zu schadlichen Einflissen, die aus der ge-
werblich befriebenen Nutzung des v. g. Werkstandortes auf den Vorhaben-
standort ausgehen.

5.7 Alllasten/Bodenschutz

Der SalzZlandkreis, Fachdienst Natur und Umwelt verfigt als zustndige Behor-
de Uber ein flachendeckendes Kataster von altlastenverddchtigen Fldchen
und schdadlichen Bodenverunreinigungen im Salzlandkreis. Im Geltungsbe-
reich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, In-
dustrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe” sind derzeit keine Alt-
lastenverdachtsfldchen registriert.

Entsprechend § 1 Abs. 1 BodSchAG LSA ist mit Grund und Boden sparsam und
schonend umzugehen. Es sind Bodenversiegelungen auf das unbedingt not-
wendige MaB zu begrenzen. Vorrangig sind bereits versiegelte, sanierte, bau-
lich verdnderte oder bebaute Fldchen wieder zu nutzen. Bei organolepti-
schen Auffdlligkeiten des Erdbodens sind diese der unteren Bodenschutzbe-
hoérde zu melden (§§ 2, 3 BodSchAG LSA).

Bei Erdarbeiten ist zu beachten, dass die Entsorgung und der Wiedereinbau
von Aushubmaterialien entsprechend den "Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfdllen”, Mitteilung der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 in der Fassung vom 05.11.2004 i. V. m.
Teil I in der Fassung vom 06.11.2003, zu erfolgen haben, unter BerUcksichtigung
der LAGA Nr. 20 in der Fassung vom 06.11.1997 fUr Bauschutt.

5.8 Baugrundverhalinisse/Hydrologie!2

FUr den Bereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes
Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" wurde ein
Gutachten zur Baugrundbeurteilung aufgestellt, in welchem die Eignung des
Bodens zur Niederschlagswasserversickerung geprUft und die Grindungsver-
hdltnisse ermittelt wurden. Zudem erfolgte die Analyse des Bohrgutes nach
TR LAGA (Technische Regeln Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) mit ergdn-
zender Bestimmung von Parametern nach der Deponieverordnung (DepV).

12 ynter Verwendung von Inhalten aus "Baugrundbeurteilung und Grindungsberatung, Neubau Norma-
Markt, Geotechnischer Bericht Nr. 299/2017", Baugrundbiro Heinemann, Klemm, Wackernagel, Mag-
deburg. Stand: 09.10.2017.
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Nachfolgende Kapitelinhalte beziehen sich auf das vor genannte Gutachten.
Selbiges findet sich im Anhang zu dieser Begruindung wiedergegeben.

Als natUrliche Béden sind im Plangebiet geringmdachtige Schwarzerden Uber
pleistozidnem Sand anzunehmen. Infolge von Nutzungen und Bebauung sind
die Siedlungsbdden durch Abtragung, Umlagerung und Auffullungen stark
gestort. Im Zuge der erstellten Baugrunduntersuchungen wurde bis zur Unter-
suchungstiefe von 4 m kein Grundwasser festgestellt, zum Zeitpunkt der Unter-
suchungen lagen die Grundwasserstdnde aber unterhalb der langjdhrigen
Mittelwerte und auch der Wasserstand der Elbe war sehr niedrig. Wegen der
N&he zur Elbe ist laut Gutachter im Plangebiet mit stark schwankenden
Grundwasserflurabst@nden zu rechnen. Die anstehenden Sande bilden einen
zusammenhdngenden Grundwasserleiter. Die stark feinkornhaltigen Aufful-
lungen wirken stauend. Wasserschutzgebiete werden vom vorliegenden Be-
bauungsplan nicht beruhrt.

Der mittlere hdéchste Grundwasserstand MHGW fUr die Planung von Versicke-
rungsanlagen nach DWA-A 138 wird vom Gutachter bei ca. 48,0 m NHN an-
genommen. Unabhdngig vom zusammenhdngenden Grundwasserleiter muss
nach starken oder langanhaltenden Niederschldgen bzw. in der Tauperiode
mit geldndenahem Stauwasser gerechnet werden. Nach Arbeitsblatt
DWA-A 138 sind Boden mit Durchl@ssigkeitsbeiwerten Uber kf = 1 x 106 m/s for
die Versickerung geeignet. Dies trifft am Standort fOr den Sand zu. Die AuffUl-
lungen sind rechnerisch nicht zu berUcksichtigen. Der Abstand zum MHGW
kann eingehalten werden. Die Verbindung zum Sand ist bei tiefreichenden
AuffUllungen Uber Sickerschlitze herzustellen.

ErfahrungsgemaB weist auch Oberboden mit Bewuchs (z. B. Rasen) auf Grund
der auflockernden Wirkung der Wurzeln und Bodenlebewesen eine ausrei-
chende Wasserdurchldssigkeit ki = 1 x 10> m/s auf. Die genannte Durchldssig-
keit verringert sich bei zunehmender Wassersattigung bis auf die Durchldssig-
keit des unbewachsenen Bodens. Somit ist auch eine oberirdische Versicke-
rung (z. B. in Rasenmulden) in Verbindung mit bis zum Sand gefGhrten Sicker-
schlitzen méglich. Grundsatzlich ist die Aufnahmefdhigkeit von Versickerungs-
anlagen begrenzt. FUr Falle des mdglichen Versagens muss die Ableitung des
Wassers eingeplant werden.

Im Ergebnis der Baugrunduntersuchung erfolgen fur die Grindung der bauli-
chen Anlagen des geplanten Lebensmittelmarktes entsprechende Empfeh-
lungen. Die definierte Verdichtung der Aufflllungen kann nicht vorausgesetzt
werden, diese sind als gering bis maBig tragfdhig zu betrachten. Der gewach-
sene Sand ist hdher belastbar. Die Grundung des im Norden angrenzenden
Wohnhauses und der vorgelagerten Mauer sind vor Baubeginn festzustellen,
z. B. durch Aufgrabung. Die Neugrundung ist im Ergebnis anzupassen. Es wird
die Grindung der tfragenden Wdande bzw. StUtzen mittels bewehrter Funda-
mentbalken (ggf. mit integrierten Einzelfundamenten) auf gewachsenem
Sand empfohlen. Die Bodenplatte wird somit nur durch Verkehrslasten und
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nichttragende Wdnde beansprucht. Sie soll vorzugsweise an die Fundament-
balken angeschlossen werden. Die Mindesteinbindetiefe im frostsicheren
Sand betragt 0,80 m, bezogen auf die endgultige GeldndeoberflGche.

Bei den zu erwartenden Schachtungstiefen und normalen Grundwasserstan-
den sind keine Grundwasserabsenkungen zu erwarten. Die Grundungsarbei-
ten sollen nicht bei oder nach Elbhochwasser ausgefUhrt werden. Weiterge-
hende AusfUhrungen sind der Baugrunduntersuchung zu entnehmen. Das
Baugrundgutachten, einschliellich der hierin getfroffenen Empfehlungen zur
Grondung von Bauvorhaben, wird als Anhang Bestandteil der 8. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbege-
biet Geschwister-Scholl-StraBe”.

5.9 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemisch-
tes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-Strae" befinden
sich nach Kenntnisstand der Stadt Schdnebeck (Elbe) keine Bau- oder Kunst-
denkmale sowie keine archdologischen Denkmale.

Die bauausfUhrenden Beftriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Mel-
de- und Erhaltungspflicht unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder
Befunde hinzuweisen. Werden bei Erdarbeiten Sachen oder Spuren von Sa-
chen gefunden, bei denen Anlass zu der Annahme besteht, dass es sich um
archdologische oder bauarchdologische Funde handelt, sind diese zu erhal-
ten und der unteren Denkmalschutzbehdrde anzuzeigen.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
(DSchG ST) vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368), zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801) sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales sofort anzuzeigen und zu sichern. Bis zum
Ablauf einer Woche nach der Anzeige ist am Fundort alles unverdndert zu las-
sen. Die wissenschaftliche Dokumentation der im Zuge der Bau- und Erschlie-
BungsmaBnahmen entdeckten archdologischen Denkmale obliegt dem je-
weiligen Vorhabentrager und wird durch den § 14 Abs. 9 DSchG ST geregelt.

5.10 Kampfmittel

FUr den Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes ist nach der-
zeitigem Kenntnisstand (Profung der Kampfmittelbelastungskarte 2014) nicht
davon auszugehen, dass bei beabsichtigten BaumaBnahmen Kampfmittel
gefunden werden kénnten. Eine Notwendigkeit der Uberprifung auf Kampf-
mittel besteht daher nicht. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die
beim Kampfmittelbeseitigungsdienst vorliegenden Erkenntnisse einer standi-
gen Aktualisierung unterliegen und eine Beurteilung der Fidchen bei kUnftigen
Anfragen von den bisher getroffenen Einschdtzungen abweichen kann.
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Unabhdngig davon kénnen Kampfmittelfunde jeglicher Art nie ganz ausge-
schlossen werden. Bei den Erdarbeiten sind die einschldgigen Bestimmungen
beim Fund von Waffen, Waffenteilen, Munition und Sprengkdrpern zu beach-
ten. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel oder andere Gegenstdnde militéri-
scher Herkunft gefunden werden, ist dies unverziglich der ndchsten Polizei-
dienststelle, dem Ordnungsamt des Landkreises oder dem Kampfmittelbesei-
tigungsdienst anzuzeigen. Dies gilt auch im Zweifelsfall. Der Gefahrenbereich
ist abzusperren. Die Arbeiten durfen erst nach Beseitigung der Gefahr und
Freigabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortgesetzt werden. Die
Vorschriften der KampfM-GAVO (Gefahrenabwehrverordnung zur Verhutung
von Schdden durch Kampfmittel vom 20.04.2015) sind zu beachten. Das Be-
rOhren von Kampfmitteln ist verboten.

6. UMWELTAUSWIRKUNGEN/UMWELTBERICHT MIT VORPRUFUNG DES EINZEL-
FALLS (gem. § 7 UVPG)

6.1 Grundlagen

Der hiesige Bebauungsplan wird auf der Grundlage der gesetzlichen Rege-
lungen des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom in der
Neufassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 3634) erstellt. Die
PrGfung der von der Planung berUhrten Umweltbelange erfolgt gemaB §
17 UVPG abschlieBend im Zuge der Umweltprifung des Bebauungsplanes
nach den Vorschriften des BauGB und findet ihre Darstellung im hiesigen Um-
weltbericht. Unabhdngig davon verbleibt die Pflicht zur Profung der Umwelt-
vertraglichkeit in nachfolgenden Zulassungsverfahren je nach Anlagen- oder
Betriebseigenschaften.

Mit der geplanten Erweiterung fallt der Norma-Markt unter die Kategorie des
groBfléchigen Einzelhandels, er ist nicht mehr als Einzelhandelsbetrieb gemdaBi
§ 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO anzusprechen. Wegen der sondergebietstypischen
GréBenordnung des Vorhabens ist zu prufen, ob sich Auswirkungen gemanB
§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO und die hier insbesondere als schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne von § 3 BImSchG sowie Auswirkungen auf infrastruktu-
relle Ausstattungen, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im
Einzugsbereich des Betriebes, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Land-
schaftsbild und auf den Naturhaushalt ergeben kénnen.

Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind derartige Auswirkungen in der Regel an-
zunehmen, wenn die (Brutto-)Geschossfldche des Betriebes 1.200 m? Uber-
schreitet. FUr die geplante Betriebserweiterung des Norma-Marktes wird eine
Bruttogeschossfldche von bis zu 1.400 m? festgesetzt, damit gilt die o. g. Ver-
mutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO. Das Vorhaben erreicht damit
auch den Schwellenwert (1.200 m? Bruttogeschossfldche) fUr die allgemeine
Vorprufung des Einzelfalls It. Nr. 18.6.2 Anlage 1 UVPG.
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Da sich die Inhalte der hiesigen UVP-VP weitestgehend mit den entsprechen-
den Vorgaben fUr die Umweltprufung des Bebauungsplanes und fur den Um-
weltbericht gemaB § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB Uberschneiden, werden die
folgenden Angaben zur Umweltprofung anhand der Gliederung und Abfolge
der Anlage 3 zum UVPG dargestellt. Um Wiederholungen zu vermeiden wird
auf die - zusatzliche - Darstellung anhand der Gliederung und Abfolge der
Anlage 1 BauGB zum Umweltbericht gemdaB § 2a BauGB hier verzichtet. Die
aus den Vorgaben fur den Umweltbericht gemdaB BauGB Uber den "Katalog"
der Vorgaben aus dem UVPG ggf. hinausgehenden Inhalte des hiesigen Vor-
habens wurden an passender Stelle ergdnzend eingefugt.

Weiterhin besteht die Pflicht, im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung die
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaB §§ 14 ff BNatSchG
und §§ 6 NatSchG LSA i. V. m. § Ta BauGB zu ermitteln sowie deren Vermei-
dung, Minimierung und Kompensation verbindlich zu regeln. Die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt als biotopwertbezogene
Berechnung anhand des sog. LSA-Modells sowie in Gegenuberstellung der
BauflGchen/Versiegelungsfldchen.

6.1.1  Inhalte und Ziele der Planung, st&dtebauliche Situation

Im Plangebiet wird im Wesentlichen Baurecht fUr die Erweiterung eines Le-
bensmitteldiscounters geschaffen, woflr es hier allein wg. der GréBe der zu-
kUnftigen Verkaufsfldchen eines Bebauungsplanes bedarf (s. 0.). In Anbe-
tracht der bestehenden intensiven Nutzung und der integrierten Lage im stad-
tebaulichen Kontext wdére bei anderen — kleineren - Bauvorhaben die sog.
§ 34er Situation gegeben.

Die stddtebauliche Zielstellung des vorliegenden Bebauungsplanes zielt zwar
darauf ab, dass sich eine Bestandssituation aus der vorhandenen Eigenart der
ndheren Umgebung heraus fortentwickelt, jedoch wird mit der zukUnftigen
Bruttogeschossfldche von bis zu 1.400 m? ein MaBstab erreicht, bei dem nach
§ 11 Abs. 3 BAUNVO grundsdatzlich die Vermutungsregelung schadlicher Um-
weltauswirkungen besteht (s. 0.). Der Bebauungsplan wird erforderlich, da er
einen am Standort etablierten Einzelhandelsbetrieb in die GroBfladchigkeit
UberfUhren und hierbei anzunehmenden schadlichen Umweltauswirkungen
einer Abwdgungsentscheidung zufUhren soll. Jedes andere Bauvorhaben (im
Planungskontext), welches sich nach Art und MaB gemdadB § 34 BauGB einfU-
gen wuirde, hatte zur Folge, dass eine stddtebauliche Entwicklung in dieser
Weise die Anwendung der Eingriffsregelung nach § 21 Abs. 2 BNatSchG hin-
fallig werden lasst. In beiden Fallen, dem vorliegenden, wie dem einer Ergdn-
zungsbebauung nach § 34 BauGB, wuirde im Hinblick auf die Eingriffs-
/Ausgleichsregelung ndmlich ein addquates Beurteilungsergebnis stehen.
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6.1.2  Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachplanungen und Gesetzen

Fachgesetze und Fachplanungen:

- BauGB: Baugesetzbuch in der Neufassung mit Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

- BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Neufassung mit Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786)

- BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schddlichen Bodenverunreinigungen
und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz) vom
17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Abs. 3 der Ver-
ordnung vom 27.09.2017 (BGBI. | S. 3465)

- BImSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschutterungen und dhnliche Vor-
gdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

- BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnao-
turschutzgesetz), vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

- ROG: Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 Abs. 15 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S.
2808)

- UIG: Umweltinformationsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.10.2014 (BGBI. I S. 1643), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Abs. 17 des
Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S.2808)

- USchadG: Gesetz Uber die Vermeidung und Sanierung von Umwelt-
schaden (Umweltschadensgesetz) vom 10.05.2007 (BGBI. | S. 666), zuletzt
gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 04.08.2016 (BGBI. 1 S. 1972)

- UVPG: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprofung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 08.09.2017 (BGBI. 1 S. 3370)

- WHG: Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes in der Fassung vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 18.07.2017 (BGBI. |1S. 2771)

- NatSchG LSA: Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt in der Fas-
sung vom 10.12.2010 (GVBI. LSA 2010, 569), zuletzt gedndert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI. LSA S. 659, 662)

- UVPG LSA: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Sach-
sen-Anhalt vom 27.08.2002 (GVBI. LSA 2002, 372), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 18.01.2011 (GVBI. LSAS. 5)- WG LSA: Was-
sergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S.
492), zuletzt gedndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 17.02.2017
(GVBI. LSA S. 33)
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- Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sach-
sen-Anhalt (LEP ST 2010) vom 16.02.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160), in Kraft
seif 12.03.2011

- Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg (REP
MD), in Kraft seit 01.07.2006

- FNP: Fldchennutzungsplan der Stadt Schdnebeck (Elbe), rechtswirksam in
der Fassung der Neubekanntmachung vom 17.12.2017

- LP: Landschaftsplan Schénebeck (Elbe), Stand: Juni 2007

Die Umweltschutzziele sind zusammenfassend folgende:

- Nutzung vorhandener gunstiger Infrastrukturanbindungen
- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- PrioritGt der Nachnutzung/Umnutzung vorhandener Standorte (vor Neu-
anlage/-erschlieBung)

- ortsbildgerechte Gestaltung und EingrGnung unter Verwendung heimi-
scher standortgerechter Geholze

- BerUcksichtigung der immissionsschutzrechtlichen Belange empfindlicher
Nutzungen, insbesondere Wohnen

6.2 Wahrscheinliche Umweltauswirkungen/Allgemeine Vorprifung des Einzel-
falls, Bewertung/Prognose des aktuellen und des zukinftigen Umwelizu-
standes (einschlieBlich Vorbelastungen)

6.2.1 Merkmale des Vorhabens

Der vorhandene Norma-Markt soll in zeitgemdBer Ausstattung modernisiert
und vergroBert werden, das Sortiment wird mit primdérer Ausrichtung auf die
Nahversorgung und den kurzfristigen Bedarf an die heutigen Markterfordernis-
se angepasst. Dafur setzt der Bebauungsplan ein Sonstiges Sondergebiet SO
"Handel" fest.

6.2.1.1 GroBe des Vorhabens

Der rd. 0,4 ha groBe Bebauungsplan besteht komplett aus einer Sonderbau-
fldche fUr Handel mit Einzelsignaturen fUr die Erhaltung von Baumstandorten.

6.2.1.2  Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Die am Standort bereits bestehende sehr intensive Nutzung und Bodeninan-
spruchnahme wird fortbestehen. Der zukUnftig vergréBerte Baukdrper ist wie
der bisherige im Nordosten des Grundstucks positioniert, womit die Zufahrten
und die Anlieferung wie bisher erfolgen. Von der zusatzlichen Baufldche wer-
den bisherige Freifldchen beansprucht. Allerdings kommt es nicht zu zusétzli-
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chem Fldchenverbrauch, da am Standort "nachverdichtet" wird und sich das
Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes befindet.

6.2.1.3  Abfallerzeugung

Mit der Realisierung des Vorhabens werden wahrscheinlich in dhnlicher Weise
wie bisher im Plangebiet Abfdlle erzeugt. Die Entstehung von Sondermull ist
zum Zeitpunkt der vorliegenden Planung nicht bekannt, dessen fachgerechte
Entsorgung ist Aufgabe des Erzeugers. Die Ver- und Entsorgung, einschlieBlich
der Abwasserbeseitigung erfolgt zentral.

6.2.1.4  Umweltverschmutzungen und Beldstigungen

Mit der Realisierung des Vorhabens entstehen in erster Linie zusatzliche Bau-
flachen. Gegenwdartig besteht durch den StraBenverkehr der unmittelbaren
Umgebung sowie den Busbahnhof und die Bahnlinie (in ca. 100 m Entfernung)
eine Grundbelastung und vom aktuellen Besucher- und Lieferverkehr des
Norma-Marktes gehen Schallemissionen aus, was bisher jedoch nicht zur Ge-
fadhrdung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse fUhrte. Wesentliche Stérun-
gen fur die Wohnnutzung in der Umgebung sind gegenwdrtig nicht gegeben
und werden infolge der Erweiterung auch nicht erwartet. Um eine fur die Zu-
kunft — nicht wesentlich stérende — mischgebietstypische Emissionssituation
auch in Zukunft zu gewdhrleisten werden entsprechende Festlegungen ge-
troffen.

Weiterhin sind, wie bisher, anlagen- und betriebsbedingte Emissionen - Warme
und Wasserdampf, Emissionen der Heizsysteme und KUhlaggregate - mdglich.
Hingewiesen sei hier auf die entsprechenden Genehmigungspflichten und die
gesetzlichen sowie technisch-normativen MaBgaben.

Eine Besonderheit in immissionsschutzrelevanter Hinsicht stellt das Unterneh-
men Schirm GmbH als sog. Seveso-lll-Betrieb dar, das sich westlich des Plan-
gebietes, an der Geschwister-Scholl-StraBe befindet. Hierbei handelt es sich
um ein Unternehmen, welches den Regelungen der Storfallverordnung (12.
BImSchV) unterliegt. Aufgrund der Erweiterung des Bestandsmarktes ergeben
sich keine neuen Sachverhalte zu schadlichen Einflissen, die aus der gewerb-
lich betriebenen Nutzung des v. g. Werkstandortes auf den Vorhabenstandort
ausgehen (vgl. Kap. Immissionsschutz).

6.2.1.5 Unfallrisiken, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und
Technologien

Risiken dieser Art sind zum Zeitpunkt der vorliegenden Planung nicht abseh-
bar. Hinzuweisen wdare hier auf die Empfindlichkeit des Bodens gegenUber
flachenhaft eindringenden Schadstoffen. Bei sachgemdBem Umgang mit
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umweltgefdhrdenden Stoffen sind hier keine akuten Gefdhrdungen zu erwar-
ten.

6.2.2 Standort des Vorhabens
6.2.2.1 Bestehende Nutzung des Gebietes

Das Plangebiet wird bereits intensiv als Nahversorgungsstandort von einem
Norma-Markt mit dazugehdrigem Parkplatz genutzt.

6.2.2.2 Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches und
ist gepragt durch die Lage zwischen der Bahntrasse im SUden und der viel be-
fahrenen Geschwister-Scholl-StraBe, zwischen denen sich historisch gewach-
sene Mischnutzungen befinden. Die SchutzgUter des Naturhaushaltes sind
aufgrund der bestehenden intensiven Nutzung als Supermarktstandort mit
dem dazugehdrigen Parkplatz und einem aktuellen Versiegelungsgrad von
rd. 75 % nur noch sehr eingeschrankt funktions- und leistungsfahig bzw. kdn-
nen wegen der an vielen Stellen vélligen Uberprégung keine natirliche Funk-
tionen mehr erflllen.

Besondere Funktionen im stadtischen Grinverbund oder hinsichtlich der Bio-
topausstattung sind nicht gegeben.

Bdume sind im Plangeltungsbereich vorwiegend am stdlichen und 6stlichen
Rand des Baugebietes zu finden. Es handelt sich fast ausnahmslos um Plato-
nen mittleren Alters, die dltesten Exemplare befinden sich innerhalb der Grin-
flachen an der TischlerstraBe, im Stellplatzbereich wurden mehrere Spitzahorn
gepflanzt.

Infolge der mit der intensiven Vornutzung verbundenen Eingriffe in den Boden
muss der Standort als in seinen natUrlichen Eigenschaften irreversibel verdn-
dert beschrieben werden. Boden- und Bodenwasserhaushalt sind dauerhaft
Uberpragt, das lokale Mikroklima weist die siedlungstypischen Uberwdrmungs-
tendenzen verdichteter Baustrukturen auf, die DurchlUftungssituation wird
aber durch die im Umfeld noch gegebene Durchstrombarkeit der Baustruktu-
ren und das ebene Relief begUnstigt.

Im Plangebiet und in seiner ndheren Umgebung besteht kein Oberfladchen-
gewasser. Bedingt durch die intensiven Siedlungstatigkeiten der Vergangen-
heit wird gegenwartig diesbeziglich nicht mit oberfldéchennahen Grundwas-
serstinden gerechnet. Die Versickerung vor Ort ist durch die vorhandene Ver-
siegelung stark eingeschrankt, das anfallende Niederschlagswasser wird ge-
genwdartig aus dem Plangebiet in die Kanalsysteme der umgebenden StraBen
abgeleitet.
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Als natUrliche Bdden wdren im Plangebiet geringmdchtige Schwarzerden
Uber pleistozidnem Sand anzunehmen. Infolge von Nutzungen und Bebauung
sind die Siedlungsbdden stark gestort durch Abtragung, Umlagerung und Auf-
fUllungen.

Im Zuge der jUngst erstellten Baugrunduntersuchung!3 wurde bis zur Untersu-
chungstiefe von 4 m kein Grundwasser festgestellt, zum Zeitpunkt der Untersu-
chungen lagen die Grundwasserstnde aber unterhalb der langjahrigen Mit-
telwerte und auch der Wasserstand der Elbe war sehr niedrig. Wegen der N&-
he zur Elbe ist laut Gutachter im Plangebiet mit stark schwankenden Grund-
wasserflurabstédnden zu rechnen. Die anstehenden Sande bilden einen zu-
sammenhdngenden Grundwasserleiter.

Die Naturhaushaltsfunktionen aller SchutzgUter kommen nur noch sehr einge-
schrankt zum Tragen. Der Umweltzustand wdare jedoch bei vollstGndiger Auf-
gabe der Nutzung in einen zumindest naturndheren Zustand umwandelbar,
z. B. durch vollstndige Entsiegelung der Bodenoberfldchen und EingrGnung
mit standortgerechter Vegetation.

6.2.2.3 Belastbarkeit der SchutzgUter unter BerUcksichtigung der Schutzge-
biete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen
Schutzes (Schutzkriterien, Schutzgebiete)

6.2.2.3.1 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdische Vo-
gelschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht von Schutzgebieten
i. 0. 9. S. betroffen. FFH-Gebietsfldchen befinden sich vom Plangebiet aus ge-
sehen jenseits der Kernstadt an der Elbe in mindestens 0,4 km Entfernung. Das
ndchstgelegene SPA-Gebiet (an der Elbe) ist rd. 13,4 km entfernt.

- FFH 0050 Elbaue zwischen SaalemUndung und Magdeburg
- EU SPAOOO1 Mittlere Elbe einschlieBlich Steckby-Lédderitzer Forst

6.2.2.3.2 Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Das
ndachstgelegene Naturschutzgebiet befindet sich in 5,8 km Entfernung.

- Naturschutzgebiet NSGO016 Kreuzhorst
6.2.2.3.3 Nationalparks

Nationalparks sind innerhalb sowie in der Umgebung des Plangebietes nicht
vorhanden.

13 Baugrundbiro Heinemann, Klemm, Wackernagel (Verf.): Geotechnischer Bericht Nr. 299/2017 Neubau Norma-
Markt Schénebeck ZimmerstraBe, Magdeburg, 09.10.2017
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6.2.2.3.4 Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete

Die Grenzen von Biosphdrenreservaten und Landschaftsschutzgebieten wer-
den durch die vorliegende Planung nicht beruhrt. Die ndchstgelegenen Au-
Bengrenzen des Biosphdrenreservats 0001 "Mittlere Elbe" und des Landschafts-
schutzgebietes 0023 "Mittlere Elbe" befinden sich nérdlich der Kernstadt in ca.
400 m — 600 m Entfernung vom Plangebiet.

- BR 0001 Mittlere Elbe, BR_0004 Mittelelbe
- LSG 0023 Mittlere Elbe

6.2.2.3.5 Geschutzte Biotope
Besonders geschutzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

6.2.2.3.6 Wasserschutzgebiete oder nach Landeswasserrecht festgesetzte
Heilguellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem gesetzlich festgelegten Uber-
schwemmungsgebiet, Trinkwasserschutzzonen oder Quellschutzgebiete wer-
den weder im Gebiet noch der ndheren Umgebung tangiert.

6.2.2.3.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgeleg-
ten UmweltqualitGtsnormen bereits Gberschritten sind

Bisher sind fUr das Plangebiet keine relevanten Umweltbelastungen zu ver-
zeichnen. FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden im Altlas-
tenkataster fUr den Salzlandkreis keine Altlastenverdachtsfldche (ALVS) ge-
fOhrt.

Zur verkehrlichen Situation auf den umgebenden StraBen, der Zimmererstrale
und der TischlerstraBe, des Busbahnhofes sowie hinsichtlich des Kunden- und
Lieferverkehrs wird bisher davon ausgegangen, dass es nicht zu relevanten
Anstiegen i. S. d. Erheblichkeit fir die menschliche Gesundheit kommt. Wei-
terhin besteht eine Grundbelastung durch die in der Ndhe befindliche
Bahntrasse (100 m nach Suden), der Bahnhof befindet sich in ca. 200 m Ent-
fernung. Die aktuelle ErschlieBungssituation wird beibehalten, die Zufahrt und
die Anlieferung werden wie bisher gefUhrt und durch die Erweiterung ist nicht
mit erheblichem neuen Verkehrsaufkommen zu rechnen.

Die Schutzanspriche der Wohnnutzungen in der Nachbarschaft kénnen
durch die Festsetzung von Immissionsgrenzen i. S. d. vorsorgenden Umwelt-
schutzes und ggf. notwendige MaBnahmen diesbezuglich, im Zuge des Zulas-
sungsverfahrens geregelt werden. Ein schalltechnisches Gutachten wird bis-
her nicht als erforderlich angesehen.
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6.2.2.3.8 Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere zentrale Orte
und Siedlungsschwerpunkte in verdichteten RGumen

Die Stadt Schdénebeck (Elbe) ist im Landesentwicklungsplan LEP ST 2010 als
Mittelzentrum eingestuft. FUr das Plangebiet sind die Aussagen aus der Aus-
wirkungsanalyse zur Standortvertraglichkeit von Bedeutung. Demnach kann
der Standort weiterentwickelt werden, ohne die Funktionen der Kernstadt als
"Zentraler Versorgungsbereich" zu gefdhrden, wenn auf eine entsprechende
Ausrichtung der zuldssigen Sortimente geachtet wird. Dem kommt die hiesige
Bebauungsplandnderung durch Festsetzungen i. S. v. Ausschlusskriterien for
"kritische" Angebote nach.

6.2.2.3.9 In amilichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmal-
ensembles, Bodendenkmale oder -gebiete, die von der durch die
Lander bestimmten Denkmalschutzbehdrden als archdologisch be-
deutende Landschaften eingestuft worden sind

Im Plangebiet ist kein Baudenkmal vorhanden. Archdologische Fundstatten
sind ebenfalls nicht zu verzeichnen.

6.2.3 Merkmale der mdglichen Auswirkungen
6.2.3.1  AusmaB der Auswirkungen (geografisches Gebiet und Bevdlkerung)

Das rd. 0,4 ha groBe Plangebiet befindet sich westlich der Kernstadt, zwischen
der Bahntrasse (im SUden) und der Geschwister-Scholl-StraBe (im Norden) in
einem historisch entlang der AusfallstraBe nach Westen gewachsenen Be-
reich mit "klassischen" gemischten Nutzungsstrukturen von Wohnen, Gewerbe,
Handwerk einschlieBlich Versorgungs- und Schuleinrichtungen — wie mit vielen
&hnlich strukturierten Stadten vergleichbar. Die 8. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 22 soll im Wesentlichen der Stabilisierung des Standortes dienen,
indem der vorhandene Norma-Markt Moglichkeiten zur Erweiterung erhdalt, mit
der er ein zeitfgemdaBes Sortiment primdr fur den kurzfristigen Bedarf bzw. die
Nahversorgung anbieten kann.

Nachfteilige Auswirkungen auf die Bevolkerung der Stadt Schénebeck (Elbe)
insgesamt sind nicht erkennbar. FUr die Wohngebiete der Umgebung wird die
dauerhafte Sicherung von Einkaufsmaoglichkeiten in unmittelbarer Nahe (zu
FuB-Erreichbarkeit) gesichert. ZukUnftige Auswirkungen auf empfindliche Nut-
zungen, hier das Wohnen, bleiben wahrscheinlich dieselben, die bereits durch
den bestehenden Norma-Markt hervorgerufen werden.

6.2.3.2  GrenzUberschreitender Charakter der Auswirkungen
Das Vorhaben besitzt aufgrund der geografischen Lage, der Art und des Ma-

Bes der Bebauung sowie der Nutzung keinen grenziUberschreitenden Charak-
ter.
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6.2.3.3 Schwere und Komplexitat der Auswirkungen

Das Plangebiet ist durch vorhergehende, zuldssige Nutzungen bereits erheb-
lich Uberprégt und hinsichtlich der naturlichen Funktionen sowie der Leistungs-
fahigkeit der UmweltgUter stark eingeschrdnkt. Zusatzliche Umweltauswirkun-
gen sind daher nur in sehr geringem Umfang zu erwarten bzw. bei gleicher
Nutzungsart wie bisher auch kaum maoglich. Lediglich in Bezug auf die Boden-
funktionen besteht fUr die unversiegelte Rasenfldche nérdlich des Gebdudes
und den Grunstreifen entlang der ZimmererstraBe eine gewisse naturliche
Restfunktion und die vorhandenen Bdume wirken sich positiv auf das Mikro-
klima und das Stadtbild i. S. d. Eingrunung und Strukturbildung aus. Durch die
Gebdaudeerweiterung wird dort Boden und die Vegetation entfernt und der
Boden weitestgehend Uberbaut/versiegelt. Die Bodenfunktionen werden un-
terbunden, die Versickerungsfahigkeit wird reduziert und es kommt zu Baum-
fallungen. Das entspricht der Erheblichkeitsdefinition des BNatSchG. Mit der
hiesigen Versiegelungsrate von 75 % stellt sich die aktuelle Situation bereits als
sehr naturfern dar und aufgrund dieser Vorpradgung kdnnen weitere Beein-
trdchtigungeni. v. g. S. nur noch marginal zum Tragen kommen.

FUr die Ubrigen SchutzguUter sind nach bisherigem Kenntnisstand auf Grund
der bestehenden Vorbelastung keine erheblichen zusatzlichen Auswirkungen
zu erwarten. Auswirkungen fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind vor dem
Hintergrund der bereits auf ein Minimum reduzierten Lebensraumfunktionen
voraussichtlich mit Ausnahme der Baumverluste nicht relevant. Uber moglich-
erweise gefdhrdete Nist- und Brutstatten liegen keine Nachweise vor, Hinweise
oder Verdachtsmomente haben sich im Planungsverlauf diesbeziglich bisher
nicht verstarkt. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des Naturschutz-
rechtes It. § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten unmittelbar. D. h., die Frage ist ab-
schlieBend bis Baubeginn zu kldren, ggf. sind dann Schutzvorkehrungen nach
MaBgaben der zustGndigen Behdrden zu freffen. Nach aktuellem Kenntnis-
stand wird gegenwdartig davon ausgegangen, dass durch die Planung keine
artenschutzrechtlichen Zugriffs-/ Verbotstatbestdnde berthrt werden.

Von den BaumaBnahmen wird ein Teil des Baumbestandes betroffen sein.
Insbesondere die Platanen-Reihe an der &stlichen Langsseite des bestehen-
den Gebdudes kann nicht erhalten werden. FUr die Baumfallungen sind Er-
satzanpflanzungen nach MaBgabe der stadtfischen Baumschutzsatzung
durchzufUhren (siehe Tabelle 3 — Gehdlzbestand/Schutzstatus gemdal Baum-
schutzsatzung).

Beachtlich sind moglicherweise Schallemissionen fOr die benachbarten
Wohnnutzungen. Daher werden zur Vermeidung von Stérungen, die Uber das
bestehende Mal hinausgehen, Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete festge-
sefzt. Regelungen zur Einhaltung der einschlidgigen Emissionsrichtwerte mus-
sen bei Bedarf im vorhabenbezogenen Zulassungsverfahren zusatzlich objekt-
konkret getroffen werden.

Bekanntmachung 48 02.12.2018



Stadt Schénebeck (Eloe)
Bebauungsplan Nr. 22
"Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" — 8. Anderung

meinschaften

Siedlungsbiotope ohne
Habitatfunkfionen
Baumreihe, Einzelb&u-
me, vorwiegend Plata-
nen

Uberbaubarkeit von
offener Restfldche
Erhalt/Ersatzbepflanzung
und Eingrinung unver-
siegelter FliGchen
Zuordnung externer
Kompensationsfldche fir
Ersatzanpflanzungen

Schutzgut aktueller Zustand Bebauungsplan Prognose

Mensch Nahversorgungsstandort Sondergebieft fur bauli- Standortsicherung, Erhalt
fUr t&glichen Bedarf im che Erweiterung des von Einkaufsmdglichkei-
Wohnqguartier mit dazu- Nahversorgungsstandor- fen fur Mantelbevdlke-
gehdrigen Stellplatzen tes und Stellplatze rung
Schallemissionen durch HeranrUcken des Bau- Beibehaltung der immis-
TischlerstraBe, Busbahn- kérpers an Wohnge- sionsschutzrelevanten
hof, Bahntrasse und Be- bdude ZimmererstraBe Mischgebietscharakteris-
standsnutzung Beibehaltung der ver- fik ohne wesentliche Sto-
Erreichbarkeit fir Wohn- kehrlichen ErschlieBung rung des Wohnens
bevdlkerung aus dem Uber TischlerstraBe und keine erheblichen Beein-
Umfeld zu FuB méglich ZimmererstraBe fréchtigungen/ Umwelt-
OPNV-Anbindung Begrenzung der Immissi- auswirkungen
Vorbelastung durch onen auf mischgebiets-
"Gemengelage" typischen Schallleis-

tungspegel
Arten- und Rasenfldchen, Rabatten GRZ 0,85 ohne Uber- geringfigige Zunahme
Lebensge- reduzierte, Uberpragte schreitung von versiegelter Flche

Verlust ersetzbarer Bio-
fope ohne Habitatfunk-
fion

Verlust von Baumreihe
Beeintrachtigungen/
Umweltauswirkungen

Boden/ hoher Versiegelungs- GRZ 0,85 ohne Uber- Zunahme der Bodenver-
Grundwasser, grad schreitung siegelung von 75% auf
Fldchenver- Niederschlagswasser Uberbaubarkeit von 85%
brauch wird Uberwiegend ge- offenen Restfldchen weitere Verringerung
sammelt und abgeleitet Ableitung des Nieder- der bereits stark einge-
extrem Uberprégte Bo- schlagwassers schrénkten Versicke-
denfunktionen rungsmoglichkeit
keine erheblichen Beein-
frchtigungen/ Umwelt-
auswirkungen
Oberfl&dchen-
gewasser
Klima/Luft Siedlungsklima mit Siedlungsklima mit keine erheblichen Beein-
Uberwdrmungstendenz Uberwdrmungstendenz frchtigungen/ Umwelt-
und verminderter n&cht- und verminderter n&chi- auswirkungen
licher AbkUhlung licher AbkUhlung Verlust von Baumen mit
Baumbestand mit Luftfil- Teil-Erhalt von B&umen Luftfilterfunktion
terfunktion mit Luftfilterfunktion
Landschafts- Dominanz der Wohnge- Positionierung des Bau- Beibehaltung der stad-
bild/Ortsbild bdude im Umfeld kérpers im nordlichen febaulichen Gesamtsi-
integrierter Standort Plangeltungsbereich wie fuation
Baukorper l&dngsstehend bisher positive Auswirkung neu
zur ZimmererstraBe Unterschreitung der gestalteter Gebdude/
umgebenden Gebdu- Attraktivitatssteigerung
dehohen (wie bisher) Beeintrachtigung/ Um-
weltauswirkungen
Verlust raumbildender
Baumreihen/Eingrinung
ZimmererstraBe
Kultur- und Handelsstandort mit bauplanungsrechtliche Werterhalt mit Ausstrah-
Sachguter Gewerbeimmobilien Sicherung des Nahver- lung auf Wohnquartiere

Einkaufsmoglichkeit als sorgungsstandortes im Umfeld
wertgebender Standort- keine Beeintrachfi-
faktor fUr Wohnumfeld gung/Umweltauswirkung
en
Bekanntmachung 49 02.12.2018




Stadt Schénebeck (Eloe)
Bebauungsplan Nr. 22
"Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" — 8. Anderung

6.2.3.4  Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Festsetzungen der Bebauungsplandnderung freten die
Auswirkungen direkt auf, da sie anlagen- und betriebs- bzw. nutzungsbedingt
sind. Minimierungen bzgl. der zu erwartenden Emissionen kdnnen durch an
der Bestandssituation orientierte Immissionsrichtwerte, emissionsarme Heizan-
lagen und sonstige technische Anlagen erreicht werden. Weiterhin kbnnen
bei Bedarf gezielte Nutzungseinschrdnkungen und Betriebsregelungen insbe-
sondere Schallimmissionen entgegen wirken. Auswirkungen auf das Ortsbild
und die Raumwirkung treten mit der Realisierung der Baukdrper unmittelbar
und dauerhaft auf, hier kann durch Abstimmung der Gebdudehdhen und —
kubatur sowie raumwirksamer Grunstruktur entgegen gewirkt werden.

6.2.3.5 Dauer, Haufigkeit und Reversibilitdt der Auswirkungen

Vorhabenbedingt sind die Umweltauswirkungen der geplanten Nutzung dau-
erhaft und nur durch RUckbau der baulichen Anlagen, der Stellpldtze und
Fahrgassen i. S. d. Entsiegelung und Nutzungsaufgabe reversibel. Baubeding-
te Auswirkungen, wie hdheres Verkehrsaufkommen, Ladrm und Emissionen
durch Baumaschinen, Erschitterungen, Staub o. &. tfreten mit Beginn der Bau-
tatigkeit auf und enden nach der Bauphase.

6.2.3.6 Vermeidung/Verminderung und unvermeidbare Auswirkungen

Mit der DurchfUhrung der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 in der
gewollten Form sind lokal unvermeidbare Bodenversiegelungen verbunden,
die bzgl. der Inanspruchnahme der Rasenfldche nérdlich des bestehenden
Marktes und des Grunstreifens mit Bdumen an der ZimmererstraBe der Defini-
tion von Beeintrdchtigungen i. S. d. Naturschutzrechtes entsprechen. Um min-
dernd zu wirken, sollen die verbleibenden Freifldchen innerhalb des festge-
setzten Baugebietes vollstGndig begrint werden und zur Aufrechterhaltung
der gebietsinternen Eingrinung sollen B&dume gepflanzt werden. Um Auswir-
kungen fur das Wohnumfeld und die stddtebauliche Gesamtsituation so ge-
ring wie maoglich zu halten, bleibt es bei der Positionierung des Baukdrpers am
jetzigen Standort, ebenfalls bei den Zufahrten, so dass die dlteren Platanen
und die Grunflachen an der TischlerstraBe erhalten werden kénnen.

6.2.3.7 Alternativen

Alternativen bzgl. der Anordnung von Bau- und Freifldchen sind innerhalb des
Plangebietes aufgrund des Vorhabenbezuges und des angestrebten hohen
Nutzungsgrades nicht gegeben. Im Hinblick auf die Beanspruchung von
Grund und Boden und vor allem den sparsamen Umgang mit dieser Umwelt-
ressource ist positiv hervorzuheben, dass hier ein integrierter Versorgungs-
standort erhalten und weiter entwickelt wird und keine neuen Fldchen "auf
der grinen Wiese" beansprucht und dem Naturhaushalt entzogen werden.
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FUr die bestehenden Gebdude wdaren perspektivisch aber auch andere Nut-
zungen im Kontext der umliegenden Wohn- und Mischgebiete denkbar.

6.3 E-/A-Bilanzierung

Der Plangeltungsbereich umfasst ein Areal, das hinsichtlich der vorkommen-
den Biotop- und Nutzungstypen sowie bzgl. seines Umfeldes dem Stadtgebiet
mit verdichteter Bebauung, hohem Anteil an Versiegelungsfldchen und ent-
sprechend eingeschrdnkten/gestorten Naturhaushaltsfunktionen zuzuordnen
ist. Der rechtskraftige Bebauungsplan in der Fassung der 6. Anderung sieht ei-
ne GRZ von 0,6 vor, die faktisch bereits Uberschritten ist (die 6. Anderung ent-
halt keine Einschrénkung bzgl. zuldssiger Uberschreitungen der GRZ). Im hiesi-
gen Fall besteht eine Versiegelungsrate von rd. 75 %, womit die aktuelle Situa-
tion bereits als hdochst naturfern beschrieben werden kann. Aufgrund dieser
Vorprdgung kénnen weitere Beeintrdchtigungen i. v. g. S. nur noch marginal
zum Tragen kommen (vgl. dazu auch Kap. 6.2.3.3).

In Gegenuberstellung der aktuellen baulichen Situation mit der geplanten -
hier formal durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes vorbereitet — ergibt
sich hinsichtlich der Gesamtbebauung die mogliche Zunahme der Versiege-
lungsfl&dche/ Bebauung um (nur) noch weitere rd. 440 m2. Die am schwersten
wiegenden Auswirkungen des Vorhabens werden durch die Baumfallungen
fir den Neubau verursacht. Der dafir notwendige Ausgleich kann im Plan-
gebiet aufgrund der bestehenden baulichen Ausnutzung nicht geleistet wer-
den und wird extern im Zuge des RUckbaus von Kleingdrten zu Grunflachen
mit Gehdlzanpflanzungen erfolgen. Diese MaBnahmen beinhalten auch Ent-
siegelungsflachen, auf denen die Leistungs- und Funktionsfahigkeit aller
Schutzguter, insbesondere auch des Bodens, verbessert und somit die Auswir-
kungen des Vorhabens hinreichend kompensiert werden kdnnen.

Tabelle 1
Code Biotop- und Nutzungstyp unbebaubare | versiegelte / Gesamt-
Flache bebaubare fldche
Flbche
Bebauungsplan 6. Anderung (rechtkréftiger Stand)
BIY/PYY ‘ Mischgebiet Ml (GRZ 0,6) 1.640 m? 2.450 m? 4.090 m?
Summe 1.640 m? 2.450 m? 4.090 m?
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Tabelle 2
Code Biotop- und Nutzungstyp unbebaute versiegelte / Gesamt-
Flache bebaute flache
FlGche
Biotopbestand/aktueller Zustand
GSB Scherrasen/Rabatte/Randstreifen 850 m? - 850 m?
BIY Gebdude - 1.060 m? 1.060 m?
VS./VPZ |StraBe, Wege, Platz versiegelt - 1.320 m? 1.320 m?
VPZ Stellpl&tze, gepflastert 170 m? 690 m? 860 m?
(80% versiegelt)
Summe 1.020 m? 3.070 m? 4.090 m?
Tabelle 3
Code Biotop- und Nutzungstyp unbebaubare | versiegelte / Gesamt-
Fldche bebaubare flache
Fliche
Bebauungsplan 8. Anderung (Neubau Lebensmittelmarkt)
BIY/PYY Sonderbaufldche "Handel" 420 m? 1.400 m? 1.820 m?
(GRZ 0,85)
VPZ Stellplatze, gepflastert 160 m? 640 m? 800 m?
(80% versiegelt)
VS. StraBe, Wege, Platz versiegelt - 1.470 m? 1.470 m?
Summe 580 m? 3.510 m? 4.090 m?

versiegelte Fldchen

Anteil an der

B-Plan 6. Anderung

Bestand aktuell

B-Plan 8. Anderung

Gesamtfliche
2.450 m? 60 %
3.070 m? 75 %
3.510 m? 86 %

Tabelle 4 - Gehdlzbestand/Schutzstatus gemdal Baumschutzsatzung

Art deutsch botanisch Bemerkung Stamm- | Anzahl der Ersatzpflanzung
Ifd. Nr. = c i umfang Baum
;c-g 8’% . Ersatzpflanzung erforderlich nem izl(:gr?;?iogg
2] 50
51 8¢
1 vl X |Esche Fraxinus excelsior | 3-stdmmig 160 2
2 vl X |Platane Platanaceae 105 2
3 vl X |Platane Platanaceae 65 1
4 vl X |Platane Platanaceae 150 2
5 vl X |Platane Platanaceae 150 2
6 vl X |Platane Platanaceae 150 2
7 vl X |Platane Platanaceae 150 2
8 vl X |Platane Platanaceae 150 2
9 vl X |Platane Platanaceae 150 2
10 vl X |Platane Platanaceae 190 3
11 v Platane Platanaceae 190
12 4 Platane Platanaceae 190
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Art deutsch ' botanisch Bemerkung Stamm- | Anzahl der Ersatzpflanzung
Ifd.Nr. | & c umfang Baum
a— [0] .
g o § Ersatzpflanzung erforderlich nem rsrzlcirgrr]\;_r?;o;%
< c O C
21 20
51 8¢
13 4 Platane Platanaceae 190
14 v Platane Platanaceae 190
15 v| X |Platane Platanaceae 150 2
16 v Platane Platanaceae 150
17 v Platane Platanaceae 150
18 v Platane Platanaceae 150
19 V| X |Ahomn Acer platanoides 30 ]
20 4 Ahorn Acer platanoides 30
21 v| X [Ahomn Acer platanoides 30 1
22 v| X [Ahomn Acer platanoides 30 1
23 4 Ahorn Acer platanoides 65
24 V| X | Ahomn Acer platanoides 30 ]
Summe 26

(*) It. Baumschutzsatzung Stadt Schénebeck

FUr die Baumverluste sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Bemessung
des erforderlichen Ausgleichs anhand der stadtischen Baumschutzsatzung
wurde vom zustdndigen Sachgebiet inzwischen durchgefUhrt: damit waren 26
neue Baume notwendig. In Anbetracht der GréBe und der straBenraumprd-
genden Funktion soll fUr den Ersatz der zu fdllenden Platanen vom Standard
der Baumschutzsatzung abgewichen werden. Im Regelfall sind fur Ersatzpflan-
zungen Stammumfdnge von 12-14 cm vorgeschrieben, hier sollen aber gréBe-
re Qualitdten mit Stammumfdangen von 18-20 cm verwendet werden. Ent-
sprechend kann dann die Anzahl auf insgesamt 20 neu zu pflanzende Laub-
bdume reduziert werden.

Da im Plangeltungsbereich nur bedingt Anpflanzungsfldche zur Verfigung
steht, sollen die Ersatzpflanzungen Uberwiegend extern im Zusammenhang
mit einer groBeren MaBnahme aus dem Kleingartenentwicklungskonzept
"KEKS" der Stadt Schoénebeck (Elbe) stattfinden. Ausgewdhlt wurden hier
RUckbauflachen im Bereich der Kleingartenanlagen "Erholung" und "Das BrU-
ckenfeld" am Solgraben im nordwestlichen Stadtgebiet. Aufgelassene Gar-
tenparzellen sollen zundchst berdumt, entsiegelt und mit Wieseneinsaat be-
grunt werden. Im Anschluss kdnnen dann die Ersatzpflanzungen stattfinden.
FUr Fl&dchen, die sich im Uberschwemmungsbereich des Solgrabens befinden
(HQ 200), ist die Bepflanzung jeweills standortbezogen mit den BedUrfnissen
und MaBgaben des Hochwasserschutzes abzugleichen.

Innerhalb der in der Bebauungsplandnderung festgesetzten Fldchen fur die
erforderlichen KompensationsmaBnahmen im Bereich der RUckbaufldchen
der o. g. Kleingartenanlage sind Bereiche dargestellt, welche bereits fir an-
dere Vorhaben und deren entsprechenden KompensationsmaBnahmen vor-
gesehen sind. Gegenwdrtig ist noch nicht abschlieBend erkennbar, ob diese
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flurstGcksbezogen reservierten Fldchen Uber den Kompensationsbedarf der
jeweils anderen Vorhaben hinaus gehende Potenziale fUr Ausgleichsmal-
nahmen bieten. Daher ist zu profen, ob fur die Bereiche von Kompensations-
maBnahmen anderer Vorhaben (innerhalb der festgesetzten Fidchen fUr die
KompensationsmaBnahmen) Potenzial fur ergdnzende Ersatzpflanzungen aus
dem Kompensationsbedarf der vorliegenden 8. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 22 aufweisen. Damit soll ein effizienter Umgang mit dem Kompen-
sationsfldchen-Pool der Stadt Schdénebeck (Elbe) ermdglicht werden, insbe-
sondere um die einzelnen Fldchen in einem hochwertigen Umfang zu entwi-
ckeln. Ndheres hierzu regelt ein stddtebaulicher Vertrag, der vor Satzungsbe-
schluss zu vereinbaren ist.

6.4 Zusatzliche Angaben und Zusammenfassung

6.4.1 Fachliche Grundlagen/verwendete Verfahren bei der Umweltprufung,
Schwierigkeiten, Kenntnislcken

Das Geldande wurde 2017 mehrmals begangen. Die Bestandsaufnahme wur-
de in der Karte zu den Biotop- und Nutzungstypen dargestellt, darin sind auch
die vorhandenen Bdume enthalten. Ein Baugrundgutachten lag zur Erarbei-
tung des hiesigen Planstandes nicht vor. FUr die Erstellung eines Schallgutach-
tens ergab sich auf Grund der fortbestehenden Nutzungsoptionen bisher kei-
ne Notwendigkeit. Bisher sind keine Hinweise zu faunistischen Vorkommen er-
gangen, so dass in Anbetracht der intensiven Vornutzungen des Plangebietes
und mangels geeigneter Habitatstrukturen auf vertiefende Untersuchungen
verzichtet wurde.

6.4.2 Hinweise zur Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring)

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behdérden nach Abschluss des Ver-
fahrens die Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die DurchfUhrung des Bauleitplanes erhebliche - insbesondere
unvorhergesehene nachteilige - Umweltauswirkungen zur Folge hat. Dies be-
trifft sowohl die Behérden auBerhalb der Stadtverwaltung als auch die stadti-
schen Amter. In Ergéinzung dazu sollen die Behdrden und Amter die Kommu-
ne auch Uber Beschwerden zu Umweltbelangen aus dem Planungsgebiet
und der Umgebung informieren, mogliche erhebliche Umweltauswirkungen
vor allem auf den Menschen sollen Uberwacht bzw. frGhzeitig erkannt wer-
den.

6.4.3 Allgemeinverst@ndliche Zusammenfassung

Durch die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, In-
dustrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" wird ein Nahversor-
gungsstandort mit guter Infrastrukturanbindung und guter Erreichbarkeit zu
FuB fUr die umliegenden Wohnquartiere auf einem innerstadtischen (integrier-
ten) Geldnde weiterentwickelt, was im Wesentlichen als Anpassung an aktu-
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elle Erfordernisse zur Standorterhaltung zu sehen ist. Ein groBeres Gebdude
wird erforderlich, um mehr Verkaufsfldche fOr eine zeitgemdaBe Prasentation
des Sortfiments zu schaffen und den aktuellen logistischen und technischen
Anforderung entsprechen zu kédnnen. Davon betroffen sind eine Rasenfldche
nordlich des vorhandenen Gebdudes und ein Grunstreifen mit einer Baumrei-
he Ostlich davon an der ZimmererstraBe. Somit kommt es zu weiterer Boden-
versiegelung. Im Plangebiet ist die Baudichte/Versiegelungsrate bereits hoch,
sie steigt durch das Vorhaben von ca. 75% auf 85%, wodurch hier aber vor
dem Hintergrund der bereits vorhandenen fast vollstdndigen Uberprégung
der SchutzgUter des Naturhaushaltes keine erheblichen zusatzlichen Umwelt-
folgen erwartet werden. Schiutzenswerte Biotope oder Tierlebensrdume sind
nicht beftroffen, da fur sie schon heute keine geeigneten Bedingungen im
Plangebiet herrschen.

Betroffen sind allerdings die Baumreihe entlang der ZimmererstralBe sowie ggf.
Einzelbdume im Zufahrtsbereich von der TischlerstraBe; hier handelt es sich fast
ausschlieBlich um Platanen, die unter den Status der stadtischen Baumschutz-
satzung fallen und fur die entsprechender Ersatz geleistet werden muss.

Auswirkungen auf Schutzgebiete sind auf Grund der gegebenen rdumlichen
Distanz, der Geringfugigkeit der Eingriffe und Beeintrdchtigungen, aber auch
allein schon wegen der "vom Umgebungsgrin" isolierten Lage innerhalb des
Siedlungskorpers nicht zu erwarten.

Umweltauswirkungen infolge von Kunden- und Lieferverkehren des Normao-
Marktes und Betriebsgerdusche sind derzeit bereits gegeben, ebenso eine
Hintergrundbelastung durch den Verkehr der Umgebung und am Busbahnhof
sowie durch die Bahntrasse im Suden. Die Anlieferung wird wie bisher gefUhrt
und durch die Erweiterung ist nicht mit erheblichen neuen Verkehrsaufkom-
men zu rechnen. Daher wird immissionsschutzseitig keine signifikante Erhdhung
des Storpotenzials erwartet, fUr die Zukunft werden bzgl. der Schallimmissionen
mischgebietstypische MaBe vorgeschrieben.

7. NACHRICHTLICHE HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Wird im weiteren Planverfahren ergdnzt.

8. FLACHENUBERSICHT ZUR 8. ANDERUNG

Geltungsbereich der 8. Anderung 0,41 ha 100 %
- Baugebiete

Sonstiges Sondergebiet 0,41 ha 100 %
mit der Zweckbestimmung "Handel"
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9. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

9.1 Allgemeines Vorkaufsrecht

Die AusUbung des Allgemeinen Vorkaufsrechtes ist fur &ffentliche Verkehrsfla-
chen vorgesehen. Im Ubrigen wird das Allgemeine Vorkaufsrecht durch das
Baugesetzbuch geregelt (§ 24 BauGB).

9.2 Besonderes Vorkaufsrecht

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB)
ist nicht bealbsichtigt.

9.3 Kosten

Da sowohl das Planverfahren als auch erforderliche ErschlieBungsmaBnah-
men von einem ErschlieBungstradger im Einvernehmen mit der Stadt Scho-
nebeck (Elbe) durchgefUhrt werden sollen, entstehen der Stadt Schonebeck
(Elbe) aus gegenwartiger Sicht keine Kosten, da alle Leistungen, einschlieflich
der Herrichtung der ErschlieBungsanlagen, vom Vorhabentréger zu Uberneh-
men sein werden.

9.4 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens'4

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

- der Umlegung
- der Grenzregelung oder
- der Enteignung

in Betracht.
9.5 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Besondere soziale Harten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zurzeit
fur die Stadt Schénebeck (Elbe) nicht erkennbar. Sobald bei der DurchfUh-
rung der 8. Anderung des Bebauungsplanes soziale Harten eintreten, wird die
Stadt Schénebeck (Elbe) im Rahmen ihrer Verpflichtungen bei der Losung der
sozialen Probleme behilflich sein.

14 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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10. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
10.1 Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan hat insgesamt eine geringe naturschutzfachliche Bedeu-
tung. Der Anteil der Vegetationsfldchen ist gering und vollstdndig anthropo-
gen Uberformt. Resultierend bringt der Vollzug der vorliegenden 8. Anderung
des Bebauungsplanes keine unverhdltnismdaBige Verschlechterung des aktuel-
len Zustands der UmweltgUter. Schutzobjekte oder Schutzgebiete nach Natur-
schutzrecht sind nicht vorhanden. Mit gravierenden Funktionsverlusten im Sin-
ne der Umwelterheblichkeit ist bedingt durch die Vorprdgung und Nutzung
nicht zu rechnen.

Artenschutzbelange werden aus gegenwadartiger Sicht nicht berUhrt. Sie sind
allerdings unmittelbar beim Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten. Im
Bedarfsfall sind dann fUr das Einzelvorhaben geeignete MaBnhahmen im Be-
nehmen mit der zustdndigen Behdrde zu beachten.

Erhebliche zusatzliche Emissionen, die sich nachteilig auf gesunde Lebens-
und Arbeitsverhdltnisse der ndchstgelegenen Wohnnutzungen auswirken
werden, sind nach gegenwartigem Wissensstand nicht zu erwarten. Um dem
vorbeugend entgegenzuwirken, werden zukUnftige Immissionswerte fOr
Mischgebiete, vergleichbar mit der aktuellen Situation, festgesetzt.

10.2 Wirtschaft

Die Erweiterung des Norma-Marktes bedeutet die Sicherung der gegenwartig
am Standort tatigen Mitarbeiterarbeitsplatze und die Mdglichkeit fUr den Le-
bensmitteldiscountkonzern am Standort Schénebeck (Elbe) weiterhin mit sei-
nen Sortimenten die Nahversorgungsaufgaben wahrnehmen zu kénnen. Der
Norma-Markt erhdlt die rechtsverbindliche Option der gewerblichen Entwick-
lung im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung. Auf Grund der
Inhalte der Bebauungsplandnderung besteht eine zukunftsfdhige Nutzungsof-
ferte zur Erhaltung und Fortentwicklung des Nahversorgungsstandortes, mit
einer das angrenzende Wohnen nicht wesentlich stérenden Nutzung.

10.3 Orisbild

Im Hinblick auf das Erscheinungsbild des Standortes nérdlich der Tischlerstrale
kann drohender Leerstand und Abwanderung eines Lebensmitteldiscounters,
als wichtiger Nahversorger im nordlichen Stadtgebiet von Schénebeck (Elbe),
abgewendet werden und eine Balance in Bezug auf ein maBstabliches Er-
scheinungsbild, im Sinne der bestehenden und zu erweiternden Baustrukturen
entstehen. Durch die geordneten stadtrdumlichen Ergé&nzungen kdénnen so-
wohl bestehende als auch verbliebene RGume mit inren Nutzungen fir den
Gesamtstandort fortbestehen und insgesamt mehr Attraktivitat erlangen.
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10.4 Belange der Bevolkerung (Gender Mainstreaming)

Mit der Option einer zeitgemdaBen Fortentwicklung des Nahversorgungsstan-
dortes werden dessen Erhalt und eine zeitgemdaBe Angebotsstruktur gesichert.
Uber die Weiterentwicklung im vorliegenden stadtebaulichen Kontext wird
vermieden, dass Orte mit Leerstand und Unansehnlichkeit die Qualitat des
Wohnens in den angrenzenden Wohn- bzw. Mischgebieten weiter verschlech-
tern. Mit der planungsrechtlichen Neuordnung, die auch eine Aufwertung des
Standortes und damit seinen wirtschaftlichen Fortbestand als wohnorthaher
Versorger ermoglicht, ist dessen Attraktivitat mittelfristig als gesichert anzuse-
hen.
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11. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zur 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes
Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" hat ein-
schlieBlich (vorlaufigem) Umweltbericht zum Verfahrensstand Vorentwurf ge-
maB § 3 Abs. 1. V. m. § 4 Abs. 1 BauGB vom 28.08.2017 bis 29.09.2017 und
zum Verfahrensstand Entwurf gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 26.02.2018 bis 28.03.2018 o&ffentlich ausgelegen. Sie
wurde unter Behandlung/BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfahren
eingegangenen Anregungen in der Sitzung am 14.06.2018 durch den Stadtrat
der Stadt Schénebeck (Elbe) als Begrundung gebilligt.

Schoénebeck (Elbe), den ......vvveveeeeeiiennnns

(OberbUrgermeister)

Anhang als Bestandteil der Begrundung

- Auswirkungsanalyse zu den sté@dtebaulichen Auswirkungen der geplan-
ten Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in der ZimmererstraBe in der
Stadt Schdénebeck (Elbe), Stand August 2017, BBE Handelsberatung
GmbH, Leipzig

- Baugrundbeurteilung und Grundungsberatung, Neubau Norma-Markt,
Geotechnischer Bericht Nr. 299/2017, Baugrundburo Heinemann, Klemm,
Wackernagel, Magdeburg. Stand: 09.10.2017.

Anlagen:

- Karte Biotop- und Nufzungstypen
- Nutzungsbeispiel
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