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0. VORBEMERKUNG

Der Fldchennutzungsplan Schéonebeck (Elbe) wurde am 17.12.2017 gemans
§ 6 Abs. 6 BauGB neu bekannt gemacht. Er stellt die ZusammenfUhrung des
rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes Schdénebeck (Elbe) 2020 mit den
Fldchennutzungspl@nen der Ortsteile Plbtzky, Pretzien und Ranies dar. Die v. g.
Teilfldchennutzungspl&ne gemdaB § 204 Abs. 2 BauGB im Bereich des Stadt-
gebietes Schénebeck (Elbe) bewirken eine flichendeckende Uberplanung
des Gemeindegebietes in den aktuellen Grenzen. Sie sind jeweils selbststan-
dig abgeschlossene Plane. Das Eintreten der Rechtswirksamkeit erfolgte zu
den nachfolgend genannten Daten:

- Fldchennutzungsplan Schoénebeck (Elbe) 2020, rechtswirksam seit
03.02.2008, in der Fassung der 1. Anderung, rechtswirksam seit 28.10.2012

- Fldchennutzungspl@ne der Ortsteile Pldtzky, 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 "Flidchen-
nutzungsplan Schénebeck (Elbe)" mit Bekanntmachung am 17.12.2017. In ihm
finden sich die vier vorstehenden Teilfldchennutzungspldne sowohl zeichne-
risch, als auch textlich zusammengefUhrt wieder. Der zusammengefUhrte FIG-
chennutzungsplan Schénebeck (Elbe) beinhaltet damit fUr die gesamte Stadt
Schénebeck (Elbe) rechtswirksame Anderungen und Berichtigungen. Jedoch
wurden auf Grund der Situation, dass die ZusammenfUhrung nur die "physi-
sche 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.

Mit der zwischenzeitlich erfolgten Neubekanntmachung des Fldchennut-
zungsplanes Schénebeck (Elbe) am 17.12.2017 dndert sich auch die Bezeich-
nung vorliegender Fldchennutzungsplandnderung. Da der Aufstellungsbe-
schluss vor der ZusammenfUhrung der rechtswirksamen Fldchennutzungspldne
der Stadt Schénebeck (Elbe) erfolgt ist, stellte dies die 2. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes Schdnebeck (Elbe) 2020 dar. Mit der Neubekanntmao-
chung des Fladchennutzungsplanes Schénebeck (Elbe) gemdaB § 6 Abs. 6
BauGB ist die vorliegende Fldchennutzungsplandnderung nunmehr planungs-
rechtlich die 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes Schénebeck (Elbe).
Somit resultiert diese gednderte Bezeichnung fir das vorliegende Anderungs-
verfahren.
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1. PLANUNGSANLASS UND PLANUNGSZIELE

Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes Scho-
nebeck (Elbe) in der Fassung der Neubekanntmachung gemaB § 6 Abs. 6
BauGB am 17.12.2017 ergibt sich die Notwendigkeit von Anpassungen hin-
sichtlich gednderter Nutzungsverhdlinisse und Entwicklungszielstellungen im
Zusammenhang mit den gewonnenen Erkenntnissen zur Fldchennutzung im
Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-,
Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe", welche sich parallel
in Aufstellung befindet. Vorliegend handelt es sich um eine Sondergebietsdar-
stellung, welche entsprechend ihrer zukUnftigen Nufzung sich abweichend
von der Flachendarstellung einer Gemischten Baufldche im wirksamen FI&-
chennutzungsplan zeigt.

Der Fldchennutzungsplan besitzt damit eine FlGdchendarstellung, welche ab-
sehbar im Planungshorizont des Fldchennutzungsplanes nicht mehr der stad-
tebaulichen Zielstellung der Stadt Schéonebeck (Elbe) entspricht. Hieraus resul-
tiert ein Planungserfordernis gemaB § 1 Abs. 3 BauGB, um den Fldchennut-
zungsplan Schoénebeck (Elbe) an tatsdchliche wie kUnftig beabsichtigte Nut-
zungen anzupassen. Die Notwendigkeit der Anpassung besteht auch, um die
Entwicklungsmoglichkeit der verbindlichen Bauleitplanung aufrecht zu erhal-
ten. Damit besteht fUr die Stadt Schdonebeck (Elbe) die Zielstellung, ihren FIG-
chennutzungsplan im Hinblick auf bauliche Entwicklungen zeitaktuell zu hal-
ten und unter Abwdgung aller 6ffentlichen und privaten Belange unter und
gegeneinander die stddtebauliche Entwicklung im Stadtgebiet bedarfsge-
recht vorzugeben. Besondere Bedeutung kommt hierbei der Bertcksichtigung
der Innenstadtvertraglichkeit des zu erweiternden Handelsstandortes zu, wo-
nach negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszuschlie-
Ben sind.

Vorliegend handelt es sich um die Vorgabe planungsrechtlicher Rohmenbe-
dingungen fUr die Markterweiterung eines bislang kleinfldchigen Lebensmit-
teldiscounters (Norma) innerhalb der Stadt Schdénebeck (Elbe). FUr den be-
stehenden Norma-Markt kann am Standort im Bereich der ZimmererstraBe
kein nachhaltiger wirtschaftlicher Betrieb mehr sichergestellt werden, da der
bestehende Marktstandort aufgrund seiner in die Jahre gekommenen Bau-
struktur und den Sortimentsprasentationsméglichkeiten zunehmend geringere
Konkurrenzfahigkeit am Markt besitzt. Letzteres hdngt auch zusammen mit der
ErtUchtigung bzw. Modernisierung weiterer Lebensmittelmdarkte im Stadtgebiet
von Schoénebeck (Elbe), insbesondere im Hinblick auf die Moglichkeiten einer
zeitgemdaBen Warenprdsentation.

Die 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Schénebeck (Elbe) ist
damit Ausdruck des Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel. Sie korres-
pondiert in diesem Sinne mit dem gemdaB § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB insbesondere
ZuU berUcksichtigenden Belangen der Wirtschaft im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevdlkerung. Konkret handelt es sich bei der An-
derung des Fldchennutzungsplanes um das Anliegen der Stadt Schdonebeck
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(Elbe), den bestehenden Verbrauchermarktstandort an der ZimmererstraBe
planungsrechtlich in seinen Entwicklungsrahmenbedingungen abzusichern
und damit die Voraussetzungen fur dessen Erhalt und insbesondere Weiter-
entwicklung (auch im Hinblick auf die Anforderungen des demografischen
Wandels) rahmensetzend festzulegen. Auf diese Weise sollen auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung die Voraussetzungen geschaffen werden,
den bestehenden Handelsstandort als stddtebaulich integrierten, eingebun-
denen Nahversorgungsstandort, aufbauend auf einer Auswirkungsanalyse zur
Standortentwicklung, zu starken und zeitgemdaB aufzustellen. Einhergehend
mit der Weiterentwicklung ist die Erweiterung der VerkaufsfldchengroBe. Dafur
wird parallel der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, In-
dustrie- und Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe" gedndert.

In diesem Sinne stellt die vorliegende Fldchennutzungsplandnderung zusam-
men mit dem parallel laufenden Verfahren der 8. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Geschwister-
Scholl-StraBe" einen Beitrag zur Weiterentwicklung des stddtebaulich integrier-
ten Einzelhandelsstandortes dar.

Geplant ist die Erweiterung eines vorhandenen Lebensmitteldiscountmarktes
mit einer gegenwdartig bestehenden Verkaufsfldche von ca. 570 m2. Diese soll
auf rd. 1.100 m? erhdht werden. Damit ist es Aufgabe der FliGchennutzungs-
planung, mit Blick auf die raumordnerische Vertraglichkeit dieser Standorter-
weiterung, die Darstellungen dahingehend zu dndern und die mit ca.
1.400 m? Bruttogeschossfldche zukUnftige sondergebietstypische MarktgroBe
hinsichtlich der gesamtgemeindlichen Entwicklungsvorstellungen zu argumen-
tieren. Hierbei ist insbesondere die dem § 11 Abs. 3 BauNVO zu Grunde lie-
gende Vermutungsregel nachteiliger Auswirkungen dieser Betriebe fUr den
stadtischen Kontext zu widerlegen. Dabei geht es der Stadt Schdnebeck (El-
be) darum, den Standort an der ZimmererstraBe als Nahversorgungsstandort
fUr die im Umfeld lebende Mantelbevdlkerung, wie auch die Bevdlkerung im
erweiterten Einzugsbereich nordlich der Elbe, attraktiv zu halten und maoglichst
langfristig abzusichern.

Die beabsichtigte VerkaufsfldéchengroBe nach Erweiterung des Norma-
Marktes soll zukUnftig erstmalig die GroBfladchigkeit gemdaB § 11 Abs. 3
BauNVO erreichen. GroBflachiger Einzelhandel ist nur in Kerngebieten und in
dafUr festgesetzten Sonstigen Sondergebieten zuldssig. Im rechtswirksamen
Fldchennutzungsplan ist der Bereich des geplanten Standortes als gemischte
BauflGdche dargestellt. Daher wird fir den Standort des Lebensmitteldiscount-
marktes eine Anderung der Darstellung im Fidchennutzungsplan als Sonstiges
Sondergebiet fUr groBfladchigen Einzelhandel erforderlich.

Die Belange der Umwelt finden ihren Ausdruck im Kapitel 7 "Umweltbericht/
Zustand der UmweltschutzgUter und zu erwartende Umweltauswirkungen'.
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2, UBERGEORDNETE PLANUNGEN/PLANUNGSGRUNDLAGEN

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Als Ubergeordnete Planungen bestehen fUr die Stadt Schoé-
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
MD), in Kraft getreten am 01.07.2006. GemaB LEP ST 2010 Z 37 und gemans REP
Magdeburg Ziff. 5.2.16 ist Schonebeck (Elbe) Mittelzentrum.

Das Plangebiet in der Stadt Schénebeck (Elbe) gehdrt zum Salzlandkreis. 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 (Darstellung
eines Sonstigen Sondergebietes zur Errichtung von bzw. zur Erweiterung zu
groBBflachigem Einzelhandel) und der damit verbundenen maglichen Auswir-
kungen auf die fur den betroffenen Bereich planerisch gesicherten Raumfunk-
tionen, ist die vorliegende Fldchennutzungsplandnderung als raumbedeut-
sam im Sinne von raumbeanspruchend und raumbeeinflussend einzustufen.

Des Weiteren sieht die Stadt Schénebeck (Elbe) aufgrund der Pruofung der
raumordnerischen Erfordernisse und Ziele, den Status als Mittelzentrum im Sys-
tem der zentralen Orte und durch die Ergebnisse einer gutachterlichen Unter-
suchung! die 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes Schénebeck (Elbe) als
mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar an.

2.1 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 Bevdlke-
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 héherwertigen, spezialisierten Dienstleistungen, mit
Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsarbeitsplétzen sowie mit &ffentlichen
Verwaltungs-, Bildungs-, Gesundheits-, Sozial-, Kultur- und Sporteinrichtungen

I Auswirkungsanalyse zu den stGdtebaulichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung eines Lebens-
mittelmarktes in der ZimmererstraBe in der Stadt Schoénebeck (Elbe), BBE Handelsberatung GmbH,
Leipzig, Stand: 11.08.2017
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und hochwertigen Einkaufsmoglichkeiten bei (Begrundung zu Ziffer 2.1 Z 37
LEP ST 2010).

Die Ausweisung von Sondergebieten fUr Einkaufszentren, groBfldchige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groBfldchige Handelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 der BauNVvO ist an zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe zu bin-
den (LEP ST 2010 Z 46). GroBflachiger Einzelhandel muss in Bezug auf den Um-
fang der Verkaufsfldche und des Warensortimentes so konzipiert werden, dass
diese der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Einzugsbereich des
zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Ausgeglichene Versorgungs-
strukturen sowie ihre Verwirklichung durfen nicht beeintrchtigt werden (Be-
einfr@chtigungsverbot der Innenstadtattraktivitat LEP ST 2010 Z 46). Gleiches
gilt hinsichtlich der verbraucher- bzw. wohnorthahen Versorgung (LEP ST 2010
Z 48 Nr. 3) und vorhandener zentraler Versorgungsbereiche (LEP ST 2010 Z 46,
in Bezug auf § 11 Abs. 3 BauNVO). Diese landesplanerischen Zielvorgaben zur
Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel korrespondieren mit den abwa-
gungsrelevanten Belangen bei der Aufstellung von Bauleitpldnen gemai § 1
Abs. 6 Nr. 4 und 8 a) BauGB (Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche sowie Belange der mittelstdndischen Wirtschaft im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung).

Nachfolgend wird u. a. an Hand der Ergebnisse einer fachgutachterlichen
Auswirkungsanalyse? dargelegt, dass die Vereinbarkeit mit den raumordneri-
schen Belangen und Erfordernissen gegeben ist. MaBgeblich hierfur sind die
Ziele 46, 47 und 48 des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2010 (LEP
ST 2010).

Der Landesentwicklungsplan von Sachsen-Anhalt betont die Notwendigkeit
der Strukturverbesserung der Zentralen Orte. Ziel der Raumordnung ist es, zur
Schaffung gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Landesteilen das Sys-
tem Zentraler Orte weiterzuentwickeln. Die Zentfralen Orte sollen als Versor-
gungskerne Uber den eigentlichen ortlichen Bedarf hinaus, soziale, wissen-
schaftliche, kulturelle und wirtschaftliche Aufgaben fur die Bevdlkerung ihres
Verflechtungsbereiches Gbernehmen.

In der Summe ist es Aufgabe vorliegender Anderung des Fldchennutzungs-
planes, vorbereitend fUr die verbindliche Bauleitplanung, das Raumordnungs-
ziel, die hohe Lebensqualitdt und die Anziehungskraft des Mittelzentrums
Schoénebeck (Elbe) zu erhalten und fortzuentwickeln, zu argumentieren. Dies
erfordert nach dem Wortlaut der Begrindung zu den Zielen Z 46 ff. eine um-
fassend Uberdrtliche und koordinierte Steuerung der Standorte, insbesondere
fur groBflachige Einzelhandelsprojekte. Dieser Aufgabe hat die Stadt Sché-
nebeck (Elbe) bereits in der Vergangenheit entsprochen, indem sie mit der im
Zusammenhang mit vorliegender Fladchennutzungsplané&nderung erstellten

2 Auswirkungsanalyse zu den stddtebaulichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung eines Lebens-
mittelmarktes in der ZimmererstraBe in der Stadt Schoénebeck (Elbe), BBE Handelsberatung GmbH,
Leipzig, Stand: 11.08.2017
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Auswirkungsanalyse als informelle, gutachterlich erstellte Planungsgrundliage,
sich einer verbrauchernahen Versorgung der stddtischen Bevdlkerung, wie
der umliegenden Region verantwortungsvoll gestellt hat. Die Fldchennut-
zungsplandnderung bereitet somit eine bestandsentwickelnde stadtebauli-
che Planung an einem integrierten Standort im Schdénebecker Stadtgebiet
entsprechend dem Ziel 46 LEP ST 2010 vor. Zusatzlich wird die Neuinanspruch-
nahme von Flachen fOr Siedlungs- und Verkehrszwecke auf das notwendige
MaB beschrankt (Grundsatz 110 LEP ST 2010), da vorliegend ein bereits beste-
hender 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-
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, stédtebaulich integrier-
te Lage oder keine Gefdhrdung der verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung, welche fUr Sonstige Sondergebiete fur groBfldchigen Einzelhandel
beachtlich werden. Diese raumordnerischen Erfordernisse wurden durch ent-
sprechende fachgutachterliche Untersuchungen, w. v. genannt, Gberpruft. Es
konnte nachgewiesen werden, dass das Vorhaben gemaB 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 gefahrdet.

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 Alt-
stadt und des Bahnhofes, ist der Standort als st&dtebaulich integriert zu be-
werten und daher auch fUr die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
als nicht gefdhrdend einzustufen. So kann eine Gefdhrdung der verbraucher-
nahen Versorgung der Bevdlkerung im Ergebnis der Erweiterung des Standor-
tes auch fUr andere Standorte in der Stadt Schéonebeck (Elbe) ausgeschlossen
werden, wie fachgutachterlich in der o. g. Auswirkungsanalyse ausgefUhrt
wurde.

Durch die 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes Schénebeck (Elbe) wird
groBflachiger Einzelhandel am Standort ZimmererstraBe zuldssig. Konkret be-
absichtigt der hier bereits ansdssige Lebensmitteldiscounter die Verkaufsfla-
chengréBe um ca. 480 m? auf zukUnftig rd. 1.100 m? zu erhdhen. Ziel ist es, ne-
ben einer besseren Warenprdsentation mit groBzigiger Gestaltung des Ver-
kaufsraumes, auch der allgemeinen Entwicklung beziglich technologischer
und hygienischer Anforderungen Rechnung zu tragen. Ferner spielen dabei
auch Aspekte des demografischen Wandels (Stichwort: "alternde Gesell-
schaft") eine wichtige Rolle.
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Es ergeben sich aus der gutachterlichen Argumentation zur Verkaufsfldchen-
gréBe keine negativen Auswirkungen fUr die Inhalte der 1. Anderung des FI&-
chennutzungsplanes der Stadt Schdnebeck (Elbe). Ziel ist es, mit der Erhdhung
der Verkaufsfldche w. v. fUr einen bestehenden Standort innerhalb des Mittel-
zentrums eine wirtschaftliche Tragfdhigkeit zu ermoglichen. Auf diese Weise
soll langfristig der Standort an der ZimmererstraBe, anbindend an die Ge-
schwister-Scholl-StraBe und an die TischlerstraBe, als Nahversorgungslage fur
den nordlichen Teil der Kernstadt von Schénebeck (Elbe) erhalten werden. Ein
Wegfall dieses Lebensmittelmarktes wurde fUr das gesamte Stadtgebiet ndrd-
lich der Bahnstrecke eine Versorgungslucke in der Grundversorgung nach sich
Ziehen.

GemaBk dem Ziel 48 LEP ST 2010 ist fUr die in den Sonstigen Sondergebieten fur
Einkaufszentren, groBflachige 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 auftretenden Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre nicht zu
unvertrdglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und
Naturschutzgebieten fUhren. Der Anderungsbereich des Flidchennutzungspla-
nes der Stadt Schénebeck (Elbe) verfUgt Uber eine bedarfsgerechte Anbin-
dung an den OPNV in fuBlaufiger Entfernung (6stlich befindet sich der Zentra-
le Omnibusbahnhof Schénebeck) und ist sowohl zu FuB als auch mit dem
Fahrrad Uber ein entsprechendes Wegenetz gut zu erreichen. Aufgrund der
Nahversorgungsfunktion fUr die angrenzenden Wohngebiete, auf welche der
Anderungsbereich zielt, sind unvertrdgliche Belastungen in angrenzenden
Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten auszuschlieBen. Dement-
sprechend ergibt sich eine Vereinbarkeit mit dem Ziel 48 LEP ST 2010.

Resultierend aus der v. g. fachgutachterlichen Untersuchung lassen sich mit
der durch die 1. Anderung des Fidchennutzungsplanes der Stadt Schénebeck
(Elbe) dargestellte zuldssige Art der baulichen Nutzung keine schdadlichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche feststellen.

Entsprechend der stddtebaulichen Zielstellung wird mit vorliegender Ande-
rung des Fidchennutzungsplanes Schonebeck (Elbe) eine groBfladchige Einzel-
handelsentwicklung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO vorbereitet. FUr die
Entwicklung des Discountmarktes hin zu einem groBfl&dchigen Lebensmitteldis-
countmarkt an einem integrierten Standort, besteht aus Sicht der Stadt Scho-
nebeck (Elbe) eine Fallkonstellation mit Anhaltspunkten dafir, dass stadte-
baulich nachteilige Auswirkungen, insbesondere in Bezug auf die im § 11 Abs.
3 Satz 4 BauNVO genannten Bezugspunkte Warenangebot, Gliederung und
GréBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile sowie Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevdlkerung, auch bei der avisierten 1.400 m? Bruttoge-
schossflache, nicht vorliegen werden.

Diese Auffassung vertritt die Stadt Schénebeck (Elbe) auf Grund der Tatsa-
che, dass ein Norma-Discountmarkt nur nahversorgungsrelevante Hauptsorti-
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mente fUhrt und der Anteil innenstadtrelevanter, also zentrenrelevanter Sorti-
mente, abziglich der nahversorgungsrelevanten Sortimente, nicht mehr als
60 m? der Gesamtverkaufsfldche ausmacht. Nach Recherchen der Stadt
Schdénebeck (Elbe) liegt der Vorschrift des § 11 Abs. 3 BauNVO, soweit sie
groBflachige Einzelhandelsbetriebe auBerhalb von Kerngebieten und fur sie
festgesetzte Sondergebiete ausschlieBt, die Vorstellung von Standorten zu
Grunde, die innerhalb des stadtebaulichen 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.3

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 nérdliche Bereich der Kern-
stadt von Schdnebeck (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 Wohnbevdlkerung gut
erreichbar und sichert mit seinen nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-
ten die verbrauchernahe Grundversorgung der Bevolkerung seines Umfeldes.

Entscheidend war fUr die Stadt Schénebeck (Elbe) herauszufinden, ob der
Betrieb (Norma-Discountmarkt) Uber den Nahbereich hinauswirkt und
dadurch, dass er unter Gefahrdung funktionsgerecht gewachsener stadte-
baulicher Strukturen weitrdumig Kaufkraft abzieht, auch in weiter entfernten
Stadtgebieten die Gefahr heraufbeschwort, dass Geschdafte schlieBen, auf
die insbesondere nicht motorisierte Bevdlkerungsgruppen angewiesen sind.
Hierzu hat die Stadt Schéonebeck (Elbe) eine Auswirkungsanalyse erarbeiten
lassen, die dieser Begrindung als Anhang beigefugt ist. Im Ergebnis der Aus-
wirkungsanalyse ist das Fehlen nachteiliger Auswirkungen zu konstatieren, so
dass Uber die parallel in Aufstellung befindliche Bebauungsplandnderung
aber dennoch die Aufgabe besteht, sich mit ggf. vorhandenen Besonderhei-
ten des Vorhabens auseinanderzusetzen, damit von der Wahrung der raum-
ordnerischen und stddtebaulichen Belange bei seinem Vollzug in der Form
ausgegangen werden kann, dass keine neuen Konflikte mit der Standorter-
weiterung einhergehen werden.

Folglich richtet die parallel in Aufstellung befindliche 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Ge-
schwister-Scholl-StraBe" somit ein Hauptaugenmerk darauf, ob von dem Vor-
haben weitere, sortfimentsunabhdngige Besonderheiten zu negativen Auswir-
kungen auf einzelne stddtebauliche Belange zu erwarten sind, die einer Kon-

3 vgl. dazu Kommentierung in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg u. a. BauGB und BauNVO, Rdnr. 80 zu § 11
BauNVO, s. a. BVerwG Urteil vom 03.02.1984 — 4c54.80
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fliktléosung zugefUhrt werden mussen. Diese Auseinandersetzung erfolgt ent-
sprechend auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird unter BerUcksichtigung der geografi-
schen sowie absatzwirtschaftichen Rahmenbedingungen nicht Uber das
Stadtgebiet von Schéonebeck (Elbe) hinausreichen, und entsprechend auch
nicht Uber den zentraldrilichen Verflechtungsbereich. Damit werden das
Oberzentrum Magdeburg sowie die ndchstgelegenen Mittelzentren Bernburg
(Saale), StaBfurt oder Zerbst/Anhalt von der geplanten Erweiterung nicht tan-
giert.

Der Standort ist von hervorgehobener versorgungsstruktureller Bedeutung, da
er fUr die verdichteten Wohngebiete zwischen der Bahntrasse und Elbe, im zu
FuB erreichbaren Umfeld die rGumlich ndchstgelegene Versorgungsmaglich-
keit im Stadtgebiet darstellt. Gerade fUr die hier lebende Bevdlkerung liegen
andere Versorgungsmaoglichkeiten — insbesondere durch die tfrennende Wir-
kung der Bahntrasse bedingt — in einer vergleichsweise groBen Entfernung. In
einem Radius von ca. 500 m um den Standort leben ca. 2.800 Einwohner?,
davon leben ca. 2.000 Einwohner nordlich der Bahntrasse und kdnnen damit
den Standort zu FuB erreichen. In der Altstadt von Schénebeck (Elbe) leben
ca. 2.600 Einwohner.

Die Versorgungsbedeutung des Standortes in der ZimmererstraBe im fuBlaufi-
gen Einzugsgebiet mit weiteren Nahversorgungslagen wird daher insbesonde-
re unter BerUcksichtigung der Bahnlinie, die eine Barriere darstellt, deutlich.
Von der Erweiterung kann aber auch die Bevdlkerung im Bereich der Ge-
samtaltstadt von Schénebeck (Elbe) profitieren. Darlber hinaus verbessert
sich die Versorgungssituation im Lebensmittelbereich fUr die Bevdlkerung in
den Ortsteilen Grinewalde, Elbenau und Frohse ndrdlich der Elbe. Der beste-
hende Lebensmittelmarkt kann insofern eigenstdndige wohnungsnahe Ver-
sorgungsfunktionen fir diese benannten Siedlungsbereiche Ubernehmen.
Neben einer Verbesserung der Nahversorgungssituation ist auch die Standort-
sicherung des Lebensmittelmarktes verbunden, der mit dem aktuellen Kon-
zept nicht mehr marktfahig ist. Dies ist vor dem Hintergrund der hohen Versor-
gungsbedeutung stddtebaulich von besonderem Rang.

Konkret heiBt das, wirde der Markt nicht mehr betrieben werden, wirde sich
damit eine erhebliche rGumliche Versorgungslucke in punkto Nahversorgung
im nordlichen Stadtgebiet vor allem nérdlich der Bahntrasse auftun, die auch
nicht von den anderen Lebensmitteimdarkten in Schéonebeck (Elbe) abge-
deckt werden kénnte. Dies wlrde fur die hier lebende Bevdlkerung bedeuten,
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 BeduUrfnisse einer alternden Ge-
sellschaft mit Blick auf den demografischen Wandel eine hervorzuhebende

4 mittels Nexiga GmbH (2017) ermittelt, Einwohnerzahl auf StraBenabschnittsebene zum 31.12.2015
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Rolle. So ist es das Ziel, den bestehenden Lebensmittelmarkt im Rahmen der
Verkaufsfldchenerweiterung durch eine groBzigigere Gestaltung des Ver-
kaufsraumes sowie durch eine optimierte Warenprdsentation kundenfreundli-
cher zu gestalten. Dies kann in Form von breiteren Gdngen 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 Marktstandortes keine schadlichen oder nachtei-
ligen stddtebaulichen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BAuNVO ein-
hergehen.

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.

In rd. 1 km Entfernung in nérdlicher Richtung beginnt das Vorranggebiet for
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 verl@uft eine Uberregionale Schienenverbin-
dung sowie nordlich die Elbe als Uberregionale WasserstraBenverbindung.

Norddstlich von Schonebeck (Elbe) sind Vorranggebiete fir Hochwasser-
schutz (Z 121-123 LEP ST 2010) festgesetzt. Hieraus lassen sich fur den Ande-
rungsbereich keine Einschrdnkungen erkennen.

DarUber hinaus ergeben sich fur den Standort des groBfldchigen Einzelhan-
dels aus dem LEP ST 2010 keine freiraumstrukturellen Festlegungen im Sinne
von Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten. In diesem Sinne versteht sich die vor-
liegende 1. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes der Stadt Schénebeck (EI-
be) als vollstdndig mit den Zielen der Raumordnung in Einklang stehend.

22 Regionaler Entwicklungsplan

Die Stadt Schénebeck (Elbe) ist der Regionalen Planungsgemeinschaft Mag-
deburg zugeordnet. Demnach gilt der Regionale Entwicklungsplan fuUr 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 6ffentlichen Auslegung und Tragerbeteili-
gung des Entwurfes des Regionalen Entwicklungsplanes der Planungsregion
Magdeburg mit Umweltbericht vom 11.07.2016 bis 11.10.2016.
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Gegenwdrtig erfolgt die Erarbeitung der AbwdgungsbeschlUsse fur die Regi-
onalversammlung. Mit Beginn der 6ffentlichen Beteiligung gelten fir das Ge-
biet der Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gemaB § 4
Abs. 1 und 2 Raumordnungsgesetz (ROG) in Abwdagungs- oder Ermessensent-
scheidungen und bei sonstigen Entscheidungen offentlicher Stellen Uber die
Zulassigkeit raumbedeutsamer Planungen und MaBnahmen zu berucksichti-
gen sind.

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

Im rechtswirksamen Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg freten nach-
folgend benannte Ziele der Raumordnung zusdatzlich 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 Jo-
cobsweg (5.9.4.5Z, 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 kdnnen 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 Schdénebeck (Elbe) wird daher
festgestellt, dass die Erweiterung eines Lebensmittelmarktes mit dem Ziel der
GroBflachigkeit, welche Gegenstand vorliegender 1. Anderung in Bezug auf
die addquate Fldchendarstellung im Fldchennutzungsplan Schénebeck (El-
be) ist, nicht als beeintradchtigend fir die Belange von raumordnerischen und
freirdumlichen Festlegungen 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.
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2.3 Sonstige Planungen
- Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Schdénebeck (Elbe)

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

Es erfolgt hiermit die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche und Nah-
versorgungsstandorte. Des Weiteren ist als maBgebliches Ergebnis ein Leitlini-
enkatalog entstanden. Diese Leitlinien legen den zu erfGllenden Rahmen for
die Aufgaben und Ziele fest. Dieser Rahmen umfasst:

- die Uberregionale Versorgungsfunktion,

- die Starkung des Innenstadtzentrums - Zentraler Versorgungsbereich In-
nenstadt,

- die Aftraktivitatssteigerung der Innenstadt,

- die Differenzierung in Nebenzentrum sowie Grund- und Nahversorgungs-
zentrum,

- die wohnortnahe Versorgung,

- die Zentfrenrelevanz und "Schdnebecker Sortimentsliste”,
- die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe und
- den Schdonebecker Laden.

Eine Einordnung und entsprechende Auseinandersetzung im Rahmen der vor-
liegenden 1. Anderung des Fl&chennutzungsplanes Schénebeck (Elbe) mit
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept erfolgt in der o. g. Auswirkungsanaly-
se (als Anhang zu dieser Begrindung) in den Kapiteln 8.2 und 9.4. Demgemadl
zeigt sich im Ergebnis eine Vereinbarkeit der Erweiterung des Lebensmittel-
marktes an der ZimmererstraBe mit den Leitlinien des Konzeptes. Die Stadt
Schénebeck (Elbe) macht sich dabei die Sichtweise des Gutachters der Aus-
wirkungsanalyse zur Einordnung des vorliegenden Anderungsbereiches ohne
schadliche Auswirkungen auf den zenfralen Versorgungsbereich Innenstadt
und die weiteren Versorgungsstandorte zu Eigen.

Im Hinblick auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Schénebeck (Elbe) ist
anzumerken, dass es mit Blick auf das Erarbeitungsjahr 2013 seitdem weitere
Entwicklungen im Einzelhandel der Stadt Schdnebeck (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 Sché-
nebeck (Elbe) attestiert (S. 21 des Konzeptes). Der Standort kann damit eigen-
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stndige Nahversorgungsfunktionen Ubernehmen. Es handelt sich hier um kei-
ne Neuansiedlung, sondern lediglich um eine Erweiterung zur nachhalfigen
Absicherung des Standortes und damit der verbrauchernahen Versorgung
des Umfeldes. Als einziger Lebensmittelmarkt im Altstadtbereich nimmt der
Standort ergénzende 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 groBflédchiger 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 groBfladchiger Einzelhandelsbetriebe auBer-
halb zentraler Versorgungsbereiche in jedem Fall einer gesonderten Prifung
bedUrfen. Zum einen ist vorliegend aber keine Ansiedlung, sondern lediglich
eine Erweiterung eines bestehenden Marktes, ohne grundsatzliche Sorti-
mentserweiterung vorgesehen und zum anderen erfolgte eine als erforderlich
gesehene gesonderte Prufung in Form der Auswirkungsanalyse zu den stad-
tebaulichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung eines Lebensmittel-
marktes in der ZimmererstraBe, welche keine erwartbaren schadlichen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder andere Nahversorgungs-
standorte ermittelt 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 noch starker als bis-
her als stadtrGumliche/versorgungsstrukturelle Barriere in Erscheinung. Ge-
genwdrtig ist der Norma-Lebensmittelmarkt im Geltungsbereich vorliegender
Fldchennutzungsplandnderung nérdlich der Bahnitrasse der einzige Nahver-
sorger-Discountmarkt. Somit nimmt der Standort ergdnzende Versorgungs-
funktionen zum zentralen Versorgungsbereich Altstadt wahr, welche aufge-
wertet 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 erreichbaren Lebensmitteldiscountmarkt auskommen mussten (Ent-
stehen einer Versorgungslicke), was wiederum fUr die Bewohner des Einzugs-
gebietes beschwerlichere Wege zur Absicherung der Grundversorgung mit
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Waren des taglichen Bedarfs bedeuten wirde. Dies verdeutlicht, dass der
Standort eigenstdndige Nahversorgungsfunktionen Ubernimmt.

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

DarUber hinaus werden die Leitlinien des Konzeptes auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung beachtlich.

- Stadtsanierungssatzung®

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes Scho-
nebeck (Elbe) befindet sich innerhalb der Sanierungssatzung "Altstadt Schoé-
nebeck (Elbe)". Diese Satzung wurde am 18.12.2005 durch Bekanntmachung
erstmalig rechtskraftig und ist damit gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ein von
der Gemeinde beschlossenes stddtebauliches Entwicklungskonzept, dessen
Ergebnisse bei der Bauleitplanung als selbstbindende informelle Planung zu
beachten sind.

Sanierungsziel in diesem Gebiet ist die Verbesserung der Infrastruktur, um da-
mit eine Stabilisierung der Schonebecker Altstadt als attraktives Wohn- und
Geschdaftszentrum zu erreichen.

- Auswirkungsanalyse zu den stadtebaulichen Auswirkungen der geplan-
ten Erweiterung ¢

Die Stadt Schdnebeck (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 Einsch&tzung der stddtebaulichen 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 stGddtebauliche oder raumordnerische Effek-
te resultieren kbnnten.

Die Auswirkungsanalyse stellt fUr die Stadt Schdnebeck (Elbe) eine schlUssige
Basis fur die Beurteilung der Erfordernisse im Hinblick auf die Standortentwick-
lung fUr die Anderung des Fidchennutzungsplanes der Stadt Schénebeck (El-

5 Satzung der Stadt Schénebeck (Elbe) Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes "Altstadt
Schénebeck (Elbe)" (Sanierungssatzung "Altstadt Schénebeck (Elbe)"). Rechtskraftig durch Veroffentli-
chung im Amtsblatt der Stadt Schénebeck (Elbe) am 18.12.2005. Gedndert am 10.12.2009 in Kraft seif
21.12.2009.

¢ Auswirkungsanalyse zu den stddtebaulichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung eines Lebens-
mittelmarktes in der ZimmererstraBe in der Stadt Schénebeck (Elbe), Stand 11. August 2017, BBE Han-
delsberatung GmbH, Leipzig
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be) sowie fUr die parallel in Aufstellung befindliche 8. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet Ge-
schwister-Scholl-StraBe" dar. Die Auswirkungsanalyse ist als Anhang Bestandteil
dieser Begriundung.

Somit ist die 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Sché-
nebeck (Elbe) Bestandteil der Zielstellung, die Nahversorgungsbereiche zu si-
chern und in sich zu starken.

- Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbe-
gebiet Geschwister-Scholl-StraBe”, in der Fassung der 8. Anderung

FUr die Erweiterung des bestehenden Norma-Lebensmittelmarktes wird paral-
lel zu vorliegendem Anderungsverfahren des Fidchennutzungsplanes Sché-
nebeck (Elbe) die stddtebauliche Zielstellung dahingehend konkretisiert, ob
zukUnftig die Nahversorgung der Bevolkerung durch die Erweiterung zur GroB-
flachigkeit auch weiterhin im erforderlichen Male sichergestellt werden kann
und sich keine signifikanten Verschlechterungen fur andere Bereiche der
Stadt Schéonebeck (Elbe) ergeben. Hierzu werden planungsrechtliche Vorga-
ben formuliert und dabei darauf geachtet, dass auch fernerhin eine Verein-
barkeit mit den Erfordernissen der Raumordnung als gegeben anzusehen ist.

24 Rechtliche Grundlagen

Fachgesetze und Fachplanungen:

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

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

- BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverunreinigungen
und zur Sanierung von Altlasten (Bundesbodenschutzgesetz) vom
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 Umweltvertréglichkeitsprifung 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. 1S. 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)
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- 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: Fldchennutzungsplan der Stadt Schdnebeck (Elbe), rechtswirksam in
der Fassung der 1. Anderung vom 28.10.2012

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

3. GEGENSTAND DES VERFAHRENS

Die 1. Anderung des Fl&chennutzungsplanes der Stadt Schénebeck (Elbe) in
der Fassung der Neubekanntmachung vom 17.12.2017 umfasst einen Ande-
rungsbereich im nordlichen Bereich der Kernstadt Schonebeck (Elbe) zwi-
schen der ZimmererstraBe und der TischlerstraBe, welcher im rechtswirksamen
Fldchennutzungsplan als gemischte Baufldche dargestellt ist. Die hier beab-
sichtigte Sondergebietsdarstellung mit der Zweckbestimmung "GroBfladchige
Einzelhandelbetriebe" (SO Handel) gem. § 11 Abs. 3 BauNVO wird auf der
Planzeichnung zur 1. Anderung dem wirksamen Fl&dchennutzungsplan Sché-
nebeck (Elbe) im MaBstab 1:10.000 gegenubergestellt. Der rechtswirksame
Fldchennutzungsplan liegt ebenfalls im MaBstab 1:10.000 vor. Die verwende-
ten Planzeichen entsprechen der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom
18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI. 1S. 1057).

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan Schénebeck (Elbe) fritt am Tage
der Bekanntmachung des Fldchennutzungsplanes Schénebeck (Elbe) in der
Fassung der 1. Anderung in den ged&nderten Teilen der Planung auBer Kraft.
Der wirksame Fldchennutzungsplan Schénebeck (Elbe) behdlt in allen nicht
der vorliegenden Anderung abschlieBend unterlegenen Teilbereichen seine
Rechtswirksamkeit. Gleiches gilt fUr die diesbezUglichen Inhalte seiner Begrun-
dung. Damit setzt sich fernerhin der Textteil der Planung aus der Begrindung
zur rechtswirksamen FlGchennutzungsplanung und der hier vorliegenden Be-
grondung zur 1. Anderung zusammen. Der Fldchennutzungsplan der Stadt
Schonebeck (Elbe) wurde am 17.12.2017 gemdaB § é Abs. 6 BauGB neu be-
kannt gemacht.

Der Standort des Plangebietes befindet sich westlich der Schénebecker Ali-
stadt. Der Marktstandort grenzt an die ZimmererstraBe an, welche in die Tisch-
lerstraBe einmUndet (Kreisverkehr). Von der TischlerstraBe liegt der Markt ca.
40 m zurUckversetzt. Die TischlerstraBe verlduft in Ost-Westrichtung und bindet
damit den Standort an die in 6stlicher Richtung nahgelegene Altstadt an. Das
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direkte Standortumfeld wird Uberwiegend durch gemischte Nutzungen ge-
pragt, welches u. a. eine Schule, die Bahntrasse und den Busbahnhof enthdlt.

4. ANDERUNGSINHALT

Ein Anliegen der 1. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes Schéonebeck (Elbe)
in der Fassung der Neubekanntmachung gemdB § 6 Abs. 6 BauGB vom
17.12.2017, wie bereits benannt, ist es einen vertraglichen Beitrag zur Einzel-
handelsentwicklung im Stadtgebiet von Schénebeck (Elbe) zu leisten. Basie-
rend auf den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse’ im Sinne eines Standortver-
traglichkeitsgutachtens, wird die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen mit
entsprechenden Festsetzungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung bestimmt. Die Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung des Standortes
des Lebensmittelmarktes wurde im Standortvertraglichkeitsgutachten nach-
gewiesen. Damit wird mit der 1. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes der
Stadt Schénebeck (Elbe) auch das Ziel der Sicherung und des Aufbaus einer
ausgewogenen attraktiven Angebotsstruktur und -qualitét in der Stadt Schoé-
nebeck (Elbe) und fur inren mittelzentralen Einzugsbereich verfolgt.

FOr den Geltungsbereich der 1. Anderung sind im rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Schéonebeck (Elbe) Gemischte Baufldchen Darstel-
lungsgegenstand. Mit Blick auf die avisierte GroBflachigkeit bedarf es einer
Anderung des Fldchennutzungsplanes (im Parallelverfahren zur 8. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbege-
biet Geschwister-Scholl-StraBe”). Aufgrund der angestrebten Verkaufsfla-
chengréBe des zu erweiternden Norma-Lebensmittelmarktes ist die Zuldssig-
keit in einem Mischgebiet nach einschldgiger Rechtsprechung der Oberge-
richte nicht gegeben, so dass hier die Darstellung eines Sondergebietes fur
groBflachigen Einzelhandel erforderlich wird. Die zuvor genannte Anderung
des Bebauungsplanes wird gemdaB § 8 Abs. 3 BauGB parallel mit der Erarbei-
tung der Anderung des Fl&dchennutzungsplanes aufgestellt.

Die 1. Anderung des Fl&chennutzungsplanes der Stadt Schénebeck (Elbe) be-
trifft eine Teilfldche von Schonebeck (Elbe), an welcher sich bereits ein Le-
bensmittelmarkt befindet. Die Planungsabsicht besteht darin, den Handels-
standort zu erhalten und hierzu die Verkaufseinrichtung am bisherigen Stand-
ort von ca. 572 m? Verkaufsflache auf rd. 1.100 m? Verkaufsfldche zu vergrd-
Bern. Die Erhdhung der VerkaufsflachengréBe ist Uber einen Ersatzneubau
vorgesehen, weil der bestehende Marktstandort aufgrund seiner in die Jahre
gekommenen Baustruktur und den Sortimentsprésentationsmdglichkeiten eine
zunehmend geringere Konkurrenzfdhigkeit am Markt besitzt. Dies ist auch im
Zusammenhang mit der ErtGchtigung bzw. Modernisierung weiterer Discount-

7 Auswirkungsanalyse zu den stddtebaulichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung eines Lebensmittel-
marktes in der ZimmererstraBe in der Stadt Schénebeck (Elbe), BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig, Stand:
11.08.2017
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markte im Stadtgebiet, insbesondere im Hinblick auf die hier vertretenen
Moglichkeiten einer zeitgemdaBen Warenprdsentation zu sehen.

Die Erweiterung des Norma-Marktes bedeutet die Sicherung der gegenwdrtig
am Standort bestehenden Arbeitsplatze und die Moglichkeit fUr den Lebens-
mitteldiscountkonzern am Standort Schéonebeck (Elbe) weiterhin mit seinen
Sortimenten die Nahversorgungsaufgaben wahrnehmen zu kénnen. Der Le-
bensmitteldiscountmarkt erhdlt die rechtsverbindliche Option der gewerbli-
chen Entwicklung im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung.
Auf Grund der Inhalte der parallel in Aufstellung befindlichen 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und Gewerbegebiet
Geschwister-Scholl-StraBe" besteht eine zukunftsfdhige Nutzungsofferte zur Er-
haltung und Fortentwicklung des Nahversorgungsstandortes, mit einer die an-
grenzende gemischte Nutzung und hierbei insbesondere das Wohnen, nicht
wesentlich zu stéren.

Der Anderungsbereich an der ZimmererstraBe wird in seinem Umfeld Uberwie-
gend durch eine gemischte Nutzung gepragt. Aufgrund des Leerstandes von
gewerblichen Gebduden Uberwiegt zurzeit die tatsGchlich ausgeUbte Wohn-
nutzung im Umfeld des Anderungsbereiches. Ergénzend hierzu verlaufen sid-
lich eine ortliche HauptverkehrsstraBe (TischlerstraBe), gefolgt von Grinfla-
chen und daran anschlieBend die Bahnanlagen. Ostlich des Marktes befindet
sich die Pestalozzi-Schule und suddstlich der Zentrale Omnibusbahnhof von
Schénebeck (Elbe). Der westlich angrenzende Bereich ist Uberwiegend durch
eine Einfamilienhausbebauung gepragt sowie im weiteren Verlauf durch ge-
werblich genutzte bauliche Anlagen. Nordlich an den Lebensmittelmarkt an-
grenzend befinden sich mehrgeschossige Wohngebdude. Sudlich verlaufen in
ca. 100 m Entfernung Bahngleise, das Bahnhofsgeldnde liegt in ca. 200 m Ent-
fernung in sUdostlicher Richtung.

Der derzeitige Markt ist hinsichtlich der im Lebensmitteleinzelhandel vertreten-
den Betriebstypen zu den Lebensmitteldiscountern zu zdhlen, welche aus-
schlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel des
kurzfristigen Bedarfs orientiertes Lebensmittel- und Non-Food8-Angebot fUhren.
Hinzu fritt ein regelmdBig wechselndes Aktfionsangebot von Ge- und Ver-
brauchsgutern des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs. In der Gesamtsicht
handelt es sich um eine fUr die Marke Norma typische Verkaufsniederlassung,
deren Kernsortiment zweifellos als Warenangebot des taglichen Bedarfs bzw.
nahversorgungsrelevantes Sortiment einzustufen ist. Dieses dient damit Uber-
wiegend der Grundversorgung im Sinne der landesplanerischen Definition.

Der Anderungsbereich befindet sich im Geltungsbereich der 6. Anderung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 22 "Gemischtes Wohn-, Industrie- und
Gewerbegebiet Geschwister-Scholl-StraBe”, welcher in diesem Zusammen-
hang ebenfalls gedndert wird. Hierbei ist u. a. zu prifen, ob Besonderheiten
vorliegen, die nachteilige Auswirkungen auf andere schiutzenswerte offentli-

8 vor allem Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung
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che oder private Belange erwarten lassen. Diese kdnnen beispielsweise Be-
lange des Immissionsschutzes der schutzbedurftigen Wohnnutzung in der wei-
teren Nachbarschaft des Vorhabens sein oder Auswirkungen hinsichtlich der
ErschlieBungssituation oder Sortimentsgestaltung. Konfliktsituationen hinsicht-
lich Larmbeldstigungen aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung sind zu
vermeiden. Gegebenenfalls sind akfive und oder passive "Larmminderungs-
maBnahmen" im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzusehen.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes Scho-
nebeck (Elbe) befindet sich vollstandig innerhalb des Sanierungsgebietes "Alt-
stadt Schénebeck (Elbe)", welches per Sanierungssatzung festgelegt ist. Eine
entsprechende Signaturumgrenzung ist im rechtswirksamen Fldchennutzungs-
plan Schénebeck (Elbe) dargestellt, innerhallb derer der Geltungsbereich vor-
liegender Fldchennutzungsplandnderung liegt. Anderungen oder Widerspri-
che ergeben sich hieraus keine.

Die Neuausweisung eines Sondergebietes fur groBfldchigen Einzelhandel auf
einer bislang fUr die gemischte bauliche Nutzung vorgesehenen Fldche wird
als erforderlich angesehen, um die Nahversorgungssituation fur den westli-
chen und noérdlichen Altstadtbereich der Stadt Schonebeck (Elbe) nachhaltig
ZU sichern.

Das Ziel der angestrebten stédtebaulichen Planung, welche durch die Ande-
rung des Fladchennutzungsplanes vorbereitet werden soll, besteht, wie ein-
gangs zu dieser Begrundung bereits benannt, in der Schaffung der Vorausset-
zungen fur die Fortentwicklung des Nahversorgungsstandortes an der Zim-
mererstraBe durch die Erweiterung eines bestehenden Lebensmittelmarktes.
Die ErschlieBungssituation soll beibehalten werden, es ergeben sich lediglich
Verdnderungen fur die Stellplatzanordnung innerhalb des Anderungsberei-
ches durch die Erweiterung des Baukorpers. In diesem Zuge wird es erforder-
lich, die Anzahl der bestehenden Stellpldtze zu reduzieren. Dies wird auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung dargelegt. Im Ergebnis soll gesamf-
konzeptionell der Wohn- und Nahversorgungsstandort nérdlich der Bahntrasse
gestarkt werden.

Die avisierte Sondergebietsdarstellung trédgt zum einen den Gedanken der
Stérkung der Innenentwicklung im nérdlichen Bereich der Stadt Schénebeck
(Elbe) Rechnung und leistet zum anderen einen wichtigen Beitrag zur Verbes-
serung der wohnortnahen Versorgung der Wohnstandorte im Bereich westlich
sowie der Altstadt selbst.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass mit der geplanten Erweiterung
des Lebensmitteldiscountmarktes keine schadlichen oder nachteiligen stad-
tebaulichen Auswirkungen i. S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO einhergehen. Weder
werden zentrale Versorgungsbereiche noch die Versorgung der Bevdlkerung
im Einzugsgebiet wesentlich beeintrdchtigt. Auch die Ziele der Landes- und
Regionalplanung werden vollumfanglich erfillt (s. a. Kapitel 2). Die Stadt
Schoénebeck (Elbe) mbdchte deutlich herausstellen, dass ihr ein Interesse an
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dieser positiven Weiterentwicklung der Versorgungsfunktion, i. S. der Daseins-
vorsorgeaufgaben eines Mittelzentrums gelegen ist. DarGber hinaus sieht die
Stadt Schénebeck (Elbe) das Vorhaben als Chance zur stddtebaulichen Auf-
wertung des in Rede stehenden Bereiches.

4.1 Planungsalternativen

Durch den Lebensmitteldiscountmarkt sollen sowohl heute als auch fernerhin
vorrangig Teile des ndrdlichen Schonebecker Stadtgebietes versorgt werden.
Der Standort des Marktes ermdglicht es, insbesondere auch dlteren Bewoh-
nern in der Umgebung diesen zu FuB zu erreichen. Zusatzlich ist die Lage im
Umfeld von Gewerbebetrieben auch fur Autokunden und Fahrgdste des
nahgelegenen Busbahnhofes und damit insbesondere fur Berufspendler eine
attraktive Einkaufsmaoglichkeit. Gleiches gilt fur Radtouristen auf dem ndrdlich
am Plangebiet vorbeifGhrenden Radfernweg D 10 / D 10 A auf der Innen-
stadtabgewandten Uferseite der Elbe. Zudem fUhrt mit dem "Radweg Berlin-
Hameln" (RBH) einer der wenigen Radfernwege, die Deutschland in West-Ost-
Richtung durchqueren, unmittelbar sUdlich des Anderungsbereiches vorbei.

Das Ausblenden der baulichen Erweiterungsinvestition wirde den Betriebs-
standort akut gefdhrden und die dringend notwendige Marktanpassung, wie
Uber das vorliegende Planverfahren beabsichtigt, ausschlieBen. Dies liegt
nicht im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung im Schdnebecker
Stadtgebiet und ist damit durch die Stadt Schdénebeck (Elbe) nicht gewaollt.
Eine SchlieBung des Marktes in diesem Teil des Schdnebecker Stadtgebietes
ist keine Alternative zu seinem Fortbestand, da hierdurch groBe Teile des ndrd-
lichen Stadtgebietes zwischen den Bahngleisen und dem Elbufer ohne zu FuB
erreichbarem Lebensmitteldiscountmarkt auskommen mussten (Entstehen ei-
ner Versorgungslicke), was wiederum fur die Bewohner des Einzugsgebietes
beschwerlichere Wege zur Absicherung der Versorgung mit Waren des tagli-
chen Bedarfs bedeuten wirde. Im weiteren Umfeld, etwa 500 m Luftlinie sUd-
Ostlich, befindet sich ein Vollsortimentverbrauchermarkt (Einkaufszentrum
SchillerstraBe) und in dhnlicher Distanz in westlicher Richtung ein groBfl&chiger
Lebensmitteldiscountmarkt (Welsleber StraBe), so dass sich der vorliegende
Discountmarktstandort von hervorgehobener versorgungsstruktureller Bedeu-
tung fUr das Wohnumfeld nordlich der Bahnstrecke darstellt.

Laut  Auswirkungsanalyse leben im Kerneinzugsgebiet des Norma-
Lebensmittelmarktes etwa 5.262 Einwohner und im erweiterten Einzugsgebiet
zus@tzliche 1.234 Einwohner. Da sich laut Auswirkungsanalyse insbesondere im
Naheinzugsgebiet eine Umsatzverteilung dahingehend auswirken wird, dass
BetriebsschlieBungen ausgeschlossen werden kdnnen, wird es auch in ande-
ren Stadtbereichen von Schdnebeck (Elbe) nicht zu einer Beeintrchtigung
der Versorgung der Bevdlkerung kommen. Auch unter diesem Gesichtspunkt
besteht fUr die Stadt Schéonebeck (Elbe) kein Grund, grundsatzlich Gber einen
Entfall des Norma-Marktstandortes als eine Option zur Reduzierung potenziell
schadlicher Nahversorgungsstrukturen zu befinden.
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Damit stellt sich mit Blick auf die gewollte Erhaltung des Nahversorgungsstand-
ortes eine Planungsalternative fUr die 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes
und der mit ihr gewollten stadtebaulichen Zielstellung nicht.

Im Hinblick auf die Beanspruchung von Grund und Boden und vor allem den
sparsamen Umgang mit dieser Umweltressource ist positiv hervorzuheben,
dass hier ein integrierter Versorgungsstandort erhalten und weiter entwickelt
wird und keine neuen Fldchen "auf der grinen Wiese" beansprucht und dem
Naturhaushalt entzogen werden. FUr das bestehende Gebdude waren per-
spektivisch aber auch andere Nutzungen im Kontext der umliegenden Misch-
gebiete denkbar.

5. BRANDSCHUTZ

Die Loschwasserversorgung ist Angelegenheit der Kommune, entsprechend
Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Brand-
schutzgesetz — BrSchG LSA; Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt § 2 Abs. 1T und Abs. 2 Satz 1).

Der Léschwasserbedarf ist fir den Anderungsbereich in Abh&ngigkeit von der
baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung im Rahmen des je-
weiligen Baugenehmigungsverfahrens zu ermitteln. Laut DVGW-Regelwerk,
Arbeitsblaftt W 405, ergibt sich fir das Sondergebiet "Handel" eine L&éschwas-
sermenge von 1.600 I/min als Grundschutz fUr die Zeit von 2 Stunden. Die
dauverhafte Gewdahrleistung des Grundschutzes an Léschwasser ist durch die
Stadt Schénebeck (Elbe) bereitzustellen. Das Loschwasser muss mindestens 2
Stunden zur VerfGgung stehen. Vor Baubeginn ist das Einvernehmen mit dem
Amt fUr Brand- und Katastrophenschutz des Salzlandkreises herzustellen. Die
Sicherstellung einer ausreichenden Loschwasserversorgung ist im Rahmen des
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens, in Abhdngigkeit der be-
absichtigten Nutzung nachzuweisen. Die genaue Léschwassermenge, welche
sich in Abhdngigkeit von der Nutzung als notwendig vorzuhalten zeigt, ist mit
der Freiwilligen Feuerwehr Schénebeck (Elbe) abzustimmen. DarGber hinaus
ist der Brandschutzstelle des SalzZlandkreises ein schriftlicher Nachweis vorzule-
gen (§ 15 BauVorlVO LSA und DVGW Arbeitsblatt W 405). Der Nachweis zur
ausreichenden Léschwasserversorgung der Fldche ist in Abstimmung mit dem
zust@ndigen Wasserversorgungsunternehmen zu fGhren.

Hinweise:

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

- Es ist zu prufen, ob Anpassungen der fUr die Freiwilige Feuerwehr Scho-
nebeck erlassenen Alarm- und AusrUckeordnung erforderlich werden. Es
ist ebenfalls zu prifen, ob eine anlassbezogene Fortschreibung der aktu-
ellen Risikoanalyse der Stadt Schdnebeck (Elbe) erforderlich wird.
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6. NACHRICHTLICHE HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
- Kampfmittel

FOr den gesamten Geltungsbereich der 1. Anderung des Fl&dchennutzungs-
planes Schdnebeck (Elbe) ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht davon
auszugehen, dass bei beabsichtigten MaBnahmen Kampfmittel aufgefunden
werden kénnten. Eine Notwendigkeit der Uberprifung auf Kampfmittel be-
steht daher nicht. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die beim
Kampfmittelbeseitigungsdienst vorliegenden Erkenntnisse einer stdndigen Ak-
tualisierung unterliegen und eine Beurteilung der Flidchen bei kinftigen Anfra-
gen von den bisher getroffenen Einschdtzungen abweichen kann.

Unabhdngig davon kénnen Kampfmittelfunde jeglicher Art nie ganz ausge-
schlossen werden. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel oder andere Gegen-
stdnde militdrischer Herkunft gefunden werden, ist dies unverzuglich der
ndchsten Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt des Salzlandkreises oder dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst anzuzeigen. Dies gilt auch im Zweifelsfall. Der
Gefahrenbereich ist abzusperren. Die Arbeiten durfen erst nach Beseitigung
der Gefahr und Freigabe durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fortge-
setzt werden. Die Vorschriften der KompfM-GAVO (Gefahrenabwehrverord-
nung zur VerhUtung von Schdden durch Kampfmittel vom 20.04.2015) sind zu
beachten. Das BerOhren von Kaompfmitteln ist verboten.

- Altlasten, Bodenschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen keine Anhaltspunkte fUr eine schadli-
che Bodenverdnderung / Altlast i. S. d. § 9 Abs. 1. V. m. § 2 Abs. 3 bis 6
BBodSchG vor. Nach dem Bodenschutzinformationssystem des Landes Sach-
sen-Anhalt sind Angaben zu Altlastenverdachtsfldchen nicht vorhanden. Die
abfall- und bodenrechtliche ZustéGndigkeit liegt bei der unteren Abfall- und
Bodenschutzbehdrde des Salzlandkreises. Sollten wdhrend der Bauarbeiten,
bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf schadli-
che Bodenverdnderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffal-
ligkeiten durch Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umwelt-
amt vor Beginn weiterer MaBnahmen unverziglich und unaufgefordert zu in-
formieren. Treten diese Hinweise wdhrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf,
sind diese sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

Im Rahmen der Bauarbeiten anfallende Abfalle (Bodenaushub, Schutt) sind in
Abstimmung mit der unteren Abfallbehérde ordnungsgemdadB und schadlos zu
verwerten bzw. zu beseitigen.

Entsprechend § 1 Abs. 1 BodSchAG LSA? ist mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen. Es sind Bodenversiegelungen auf das unbedingt

? AusfUhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz vom 02.04.2002, zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (GVBI. LSA S. 2808)
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notwendige MaB zu begrenzen. Vorrangig sind bereits versiegelte, sanierte,
baulich verdnderte oder bebaute FIdchen wieder zu nutzen.

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.

- Denkmalschutz

Der Stadt Schénebeck (Elbe) sind im Anderungsbereich der vorliegenden
1. Anderung des Fldchennutzungsplanes gegenwdrtig weder Bau- oder
Kunstdenkmale noch arch&ologische Denkmale bekannt. Dennoch sind die
Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG
ST) einzuhalten. Insbesondere ist im Rahmen der geplanten Umsetzung von
BaumaBnahmen zu berUcksichtigen:

Die bauausfUhrenden Beftriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Mel-
de- und Erhaltungspflicht unerwartet freigelegter arch&ologischer Funde oder
Befunde hinzuweisen. Werden bei Erdarbeiten Sachen oder Spuren von So-
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. Gem. § 9 Abs. 3
DSchG ST sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu lassen.

- Immissionsschutz

Eine Besonderheit in immissionsschutzrelevanter Hinsicht stellt die Tatigkeit des
Unternehmens Schirm GmbH als 100%ige Tochter der Imperial Logistics Inter-
national am Standort Schénebeck (Elbe) an der Geschwister-Scholl-StraBe
dar, welche die Synthese von organischen Verbindungen, die Formulierung
und Konfektionierung von festen und flissigen 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.
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7. UMWELTBERICHT/ZUSTAND DER UMWELTSCHUTZGUTER UND ZU ERWAR-
TENDE UMWELTAUSWIRKUNGEN

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 Nutzungen als Lebensmitteldiscount-
marktstandort mit dem dazugehdrigen Parkplatz und einem aktuellen Versie-
gelungsgrad von rd. 75 % nur noch sehr eingeschrankt funktions- und leis-
tungsfahig bzw. kdnnen wegen der an vielen Stellen vélligen Uberpragung
keine natUrliche Funktion mehr erfullen.

Wegen der isolierten Lage ist keine Bedeutung fur den stédtischen Grunver-
bund oder hinsichtlich der Biotopausstattung zu verzeichnen. Bume sind im
Plangeltungsbereich vorwiegend am sudlichen und &stlichen Rand des Bau-
gebietes zu finden, das dadurch eine wirkungsvolle Eingrinung erhdalt. Es
handelt sich fast ausnahmslos um Platanen mittleren Alters, die daltesten
Exemplare befinden sich innerhalb der Grinflachen an der TischlerstraBe, im
Stellplatzbereich wurden mehrere Spitzahorne 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 Durchstrédmbarkeit der Baustruktu-
ren und das ebene Relief begunstigt.

Im Plangebiet und in seiner ndheren Umgebung besteht kein Oberfldchen-
gewasser, aktuelle Daten Uber den Grundwasserstand liegen noch nicht vor.
Bedingt durch die intensiven Siedlungstatigkeiten der Vergangenheit wird
gegenwdartig diesbeziglich nicht mit oberfldéchennahen GrundwasserstGnden
gerechnet. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wurde eine Bau-
grunduntersuchung erstellt. Im Ergebnis wurde bis zur Untersuchungstiefe von
4 m kein Grundwasser festgestellt, zum Zeitpunkt der Untersuchungen lagen
die Grundwasserstinde aber unterhalb der langjdhrigen Mittelwerte und
auch der Wasserstand der Elbe war sehr niedrig. Wegen der Néhe zur Elbe ist
laut Gutachter im Plangebiet mit stark schwankenden Grundwasserflurab-
stdnden zu rechnen.

Der mittlere héchste Grundwasserstand MHGW fuUr die Planung von Versicke-
rungsanlagen nach DWA-A 138 wird vom Gutachter bei ca. 48,0 m NHN an-
genommen. Die Versickerung vor Ort ist stark eingeschrdnkt, das anfallende
Niederschlagswasser wird aus dem Plangebiet in die Kanalsysteme der um-
gebenden StraBen abgeleitet. Das von der 1. Anderung des Fldchennut-
zungsplanes Schénebeck (Elbe) betroffene GrundstUck verfGgt gegenwartig
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Uber separate GrundstUcksanschlusse fur Schmutz- und Niederschlagswasser
an die &ffentliche zentrale Abwasseranlage der Stadt Schénebeck (Elbe).

BezUglich der zukUnftig auf dem Grundstick anfallenden Niederschlagswas-
sermenge wdaren ggf. MaBnahmen zur Zwischenspeicherung / Versickerung
mit einzuplanen, um die vorhandenen Hauptsammler im Falle von Extremer-
eignissen nicht zu Uberlasten. Dies wird auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung geregelt.

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

Mit der Redlisierung des Vorhabens wird in erster Linie innerhalb einer beste-
henden Baufldche die Nutzung von Grundfldchen intensiviert (hier: groBerer
Baukdrper). Betroffen sind mit Rasen begrinte Freifldchen und Baume. Ge-
genwdrtig besteht durch den StraBenverkehr der unmitteloaren Umgebung
sowie dem 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 Gefdhrdung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse fuhrt. Wesentliche Stérungen fur die
Wohnnutzung in der Umgebung sind gegenwdrtig nicht gegeben und wer-
den infolge der Erweiterung auch nicht erwartet. Mit einer nennenswerten
Erhdhung des Verkehrsautkommens oder von Liefervorgdngen wird nicht ge-
rechnet.

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 er-
geben sich keine neuen Sachverhalte zu schddlichen Einflussen, die aus der
gewerblich betriebenen Nutzung des v. g. Werkstandortes auf den Vorhaben-
standort ausgehen.
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1. Anderung FNP Schénebeck (Elbe)

FNP 1. Anderung - Sonderbauflache fUr groBfléchigen Einzelhandel
Gesamtflache 0,408 ha (x GRZ 0,85 = 0,347 ha)
offentliche Verkehrsfidche (0,001 ha)

FNP in der rechtswirksamen | - Mischgebiet 0,409 ha (x GRZ 0,6 = 0,245 ha)
Fassung vom 17.12.2017

LP: Ziele/MaBnahmen -

Schutzgebiete/Restriktionen | -

Umweltprognose

Schutzguter Nutzung/Betroffenheit Prognose/Beeintrdchtigungen
(aktueller Zustand ggf. abweichend | (Wirkfaktor mit Erheblichkeit)
FNP 2017)

Mensch - Nahversorgungsstandort fUr téagli- |- Standortsicherung, Erhalt der
chen Bedarf im Wohnquartier Einkaufsmdéglichkeiten fir Man-
und Teilen der Altstadt telbevdlkerung

- Immissionsbelastung durch Ver- - ggf. ImmissionsschutzmaBnahmen
kehr, Busbahnhof, Bahntrasse und for empfindliche Nutzungen
Bestandsnutzung

- Wohnnutzung in der Nachbar-
schaft

Erreichbarkeit zu FUB mdglich
- OPNV-Anbindung

Arten und Lebensgemein- |- Scherrasen, Rabatten, Randstrei- |- geringe Zunahme von versiegel-
schaften fen ter Fldche
- reduzierte, Uberpragte Siedlungs- |- Verlust ersetzbarer Biotope ohne
biotope ohne Habitatfunktion Habitatfunktion
- Baumreihe, Einzelb&dume (vorwie- |- Verlust von Baumreihe
gend Platanen)
Boden, Grundwasser, - hoher Versiegelungsgrad - Zunahme der Bodenbeanspru-
FlGchenverbrauch - extrem Uberpragte Bodenfunkti- chung durch Neubebauung/
onen Versiegelung von 75 % auf 85 %

- Bebauung im Bestand vorhande-
ner Baufldche (Baugebiet aus
rechtskréftigem B-Plan)

- weitere Verringerung der bereits
stark eingeschrénkten Versicke-
rungsmaoglichkeit

Oberfldchengewdsser - -

Klima / Luft - Siedlungsklima mit Uberwar- - keine erheblichen Beeintréchti-
mungstendenz und verminderter gungen/Umweltauswirkungen
ndchtlicher AbkUhlung - Verlust von B&umen mit Lufffilter-

funktion

Landschaftsbild - integrierter Standort - Beibehaltung der stadtebauli-

- Baukdrper l&ngs der Zimmerer- chen Gesamtsituation
straBe durch Baumreihe einge- - Verlust raumbildender Baumrei-
grunt he/Eingrinung ZimmererstraBe

Kultur- und SachgUter - Gewerbeimmobilie - Werterhalt mit Ausstrahlung auf

- Einkaufsmdglichkeit als wertge- das Wohnquartier
bender Standortfaktor fir Wohn-
quartier
Vermeidung, Minimierung | - Erhalt von Gehdlzen, Neuanlage/Ersatzpflanzungen
Alternativen - Beschrénkung des Bauvolumens und der Hohe der Baukérper auf das

erforderliche MindestmanB
- Nutzung vorhandener ErschlieBung und Infrastruktur
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vorlaufiges Fazit - Planung fuhrt zu Umweltauswirkungen/Kompensationsbedarf fir Neu-
versiegelung

- ersatzpflichtige Baumverluste

- Vermeidung zusatzlicher Fidcheninanspruchnahme durch Standort-
ausbau in bestehendem Baugebiet

- Prifung der Umweltvertraglichkeit des stédtebaulichen Projektes im B-
Plan nach Vorschriften des BauGB

8. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zur 1. Anderung des Fl&dchennutzungsplanes Schdnebeck
(Elbe) hat zum Verfahrensstand Vorentwurf gemaB § 3 Abs. 1i. V.. m. § 4
Abs. T BauGB vom 28.08.2017 bis 29.09.2017 und zum Verfahrensstand Entwurf
gemdaB § 3 Abs. 2. V.m. § 4 Abs. 2 BauGB vom 26.02.2018 bis 28.03.2018 6f-

fentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 14.06.2018 unter BerUcksichtigung der Stellung-
nahmen zu dem Bauleitplanverfahren durch den Stadtrat der Stadt Scho-

nebeck (Elbe) beschlossen.

Schoénebeck (Elbe), den ......veeveeeeeiieeinne,

OberbUrgermeister

Anhang

- Auswirkungsanalyse zu den stadtebaulichen Auswirkungen der geplan-
ten Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in der ZimmererstraBe in der
Stadt Schénebeck (Elbe), BBE Handelsberatung GmbH, Leipzig, Stand:
29.06.2017
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