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1. Planungserfordernis

Die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung ist ein wesentlicher Belang der Bauleitplanung.
Gemill § 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch sind ,, ... die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche bei der Aufstellung von Bebauungsplinen insbesondere zu
beriicksichtigen.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2006 wurde den Gemeinden ein neues
Steuerungsinstrument zur Ansiedlung des FEinzelhandels ermoglicht. Mittels Aufstellung
einfacher Bebauungsplidne im beschleunigten Verfahren gem. § 13 BauGB konnen fiir den
ansonsten unbeplanten Innenbereich ausschlielich Regelungen zur Zulidssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben getroffen werden.

Das ,,Magdeburger Mérktekonzept* definiert ausgehend vom Bestand und der beabsichtigten
Entwicklung den Nahversorgungsbereich fiir den Stadtteil Neustddter See um den Neustiddter
Platz. Dieses bestehende Zentrum sichert bisher im wesentlichen die verbrauchernahe
Versorgung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB. Es wird erginzt durch zwei weitere SB-
Mirkte in Kombination mit weiteren kleineren Ldden an den Standorten Ziolkowskistrale und
Salvador-Allende-Strafe.

Das Wohngebiet Neustddter See ist gemall Ermittlung des GMA-Gutachtens von 2004 bereits
tiberdurchschnittlich mit Einzelhandelseinrichtungen im Sortiment Lebensmittel ausgestattet.
Wihrend der Bundesdurchschnitt bei 350 m? Verkaufsfliche je 1000 Einwohner liegt, gab es
2006 im Stadtteil Neustddter See 560 m? Verkaufsfliche in diesem Sortiment.

Die Einwohnerzahl ist weiterhin gering riickldufig. Wihrend 1993 noch 16.522 Menschen im
Stadtteil wohnten, sank diese Zahl auf 12.168 im Jahr 2002 und 11.784 Einwohner im Jahr
2007.

Die Steuerung der Ansiedlung weiteren Einzelhandels ist deshalb notwendig, da eine
Verdrangung bereits etablierter und der verbrauchernahen Versorgung dienender
Einzelhandelsunternehmen bei Ansiedlung weiterer Mirkte auferhalb des
Nahversorgungszentrums deutlich zu befiirchten ist.

Im Stadtteil Neustddter See besteht bisher nur verbindliches Baurecht iiber den rechtskriftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 156-2.1 ,,Dienstleistungszentrum fiir Autokunden
ZiolkowskistraBe 11* und den Bebauungsplan 156-1A ,,Am Krihenberg®. Ansonsten ist der
gesamte Stadtteil unbeplant. Ohne verbindliches Baurecht ist bei Beurteilung gem. § 34 BauGB
im Plangebiet Einzelhandel bis zur Grof3flichigkeit grundsitzlich zuléssig.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 157-1 ,,Neustiddter See* soll die verbrauchernahe
Versorgung gesichert werden. Dieses Ziel kann erreicht werden, wenn der Einzelhandel
dahingehend gesteuert wird, dass der Bestand und die Entwicklung des Nahversorgungszentrums
Neustddter Platz fiir die Bevolkerung nachhaltig gesichert wird. In diesem Sinne soll der
Bebauungsplan als sog. einfacher Bebauungsplan im unbeplanten Innenbereich gem. § 9 Abs. 2a
BauGB aufgestellt werden.
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2. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Stadtteil Neustiddter See der Landeshauptstadt Magdeburg liegt im Norden der Stadt,
angrenzend an die Ortslage Rothensee. Die rdaumliche Begrenzung orientiert sich an den
statistischen Bezirken. Das Plangebiet umfasst fast vollstindig die Stadtbezirke Barleber
Strae/Lumumbastrale und Neustéddter Platz sowie anteilig den Stadtbezirk Ziolkowskistrale. Im
Plangebiet befindet sich damit der Bereich zwischen dem Magdeburger Ring im Westen, der
Ebendorfer Chaussee und der Klosterwuhne im Siiden, dem Zoogeldnde, der Siedlung
Eichenweiler und dem Neustiddter See im Osten und der Ausfahrt Ziolkowskistrale vom
Magdeburger Ring im Norden.

Das ,,Magdeburger Mirktekonzept*™ definiert ausgehend vom Bestand den Neustddter Platz als
Nahversorgungsbereich fiir den Stadtteil Neustadter See.

Das Plangebiet hat eine Grofle von 79,67 ha und wird umgrenzt:
im Norden von der Nordgrenze der Flurstiicke 10060, 10041, 10042,

im Osten von der von der Westgrenze des Krihenstieges, von der Nord-, West- und
Siidgrenze des Bebauungsplanes Nr. 156-1A ,,Am Krihenberg, der Nordseite der
Barleber Straf3e, der West- und Siidgrenze des Neustiddter Sees, der Ostgrenze der
Flurstiicke 19/2, 20/1, 21/1, 22/2, 10130, 10131, 10132, der Siidseite des Heideweges, der
Ostgrenze der Flurstiicke 346/1 und 348/1 (alle Flurstiicke Flur 208),

im Siiden von der Siidseite der Flurstiicke 348/1, 1729/350 (Flur 208), der Nordgrenze
des Flurstiickes 644 (Flur 277), der Westgrenze der Strale Am Vogelgesang, der
Stidgrenze der Flurstiicke 10137, 10359, 10141, 10142 und 10143 (Flur 208), der
Ostseite der Stra3e Im Steingewénde, der Nord- und Westseite des Zoos, der Siidseite der
Klosterwuhne und der Suidseite der Ebendorfer Chaussee,

im Westen von der Ostseite des Magdeburger Ringes, der Siid-, Ost- und Nordgrenze des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 156-2.1 ,,Ziolkowskistral3e
11/Dienstleistungszentrum fiir Autokunden®, der Ostseite des Magdeburger Ringes.

3. Rechtliche Rahmenbedingungen

Der Bebauungsplan Nr. 157-1 ,,Neustiddter See* wird aus dem Fldachennutzungsplan entwickelt.
Im wirksamen Flichennutzungsplan ist der Bereich ganz iiberwiegend als Wohnbaufliche
ausgewiesen, kleine Teile als Mischgebiet, Gewerbegebiet und Gemeinbedarfsfliche.

Das gesamte Plangebiet ist dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen, die planungsrechtliche
Zulissigkeit von Vorhaben wird gem. § 34 BauGB beurteilt.

4. Stidtebauliche Einordnung, Bestand

Das Plangebiet liegt im Norden der Landeshauptstadt Magdeburg und umfasst grofle Teile des
Stadtteils Neustadter See. Das Gelédnde ist weitgehend eben.

_3-
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Das Plangebiet ist ganz iiberwiegend gekennzeichnet durch Wohnnutzung. Prigend sind die
Geschosswohnungsbauten der 70er Jahre beidseitig der Barleber Strale, die Wohnhochhiuser
und die Zehngeschosser entlang des Seeufers, der Schulkomplex entlang der Pablo-Neruda-
StraBe. Im nordlichen Plangebiet befinden sich auflerdem verschiedene gewerbliche Nutzungen
entlang des Magdeburger Ringes, Wohn- und Geschiftshausbebauung und ein zwei Alten- und
Pflegeheime. Insgesamt weist das Plangebiet iiberwiegend eine hohe bauliche und
Nutzungsdichte auf.

Das Plangebiet wird durch den Magdeburger Ring als Hauptverkehrsstraf3e iiber die Abfahrten
Ebendorfer Chaussee und ZiolkowskistraBe erschlossen, im Suden auBerdem durch die
Ebendorfer Chaussee als HauptnetzstraBe. Innere HaupterschlieBungsstrale ist die Barleber
Strafe.

Mit dem offentlichen Personennahverkehr ist das Plangebiet sehr gut durch die Straenbahnlinie
entlang der Barleber Straf3e erschlossen.

Am Neustiddter Platz besteht das Nahversorgungszentrum des Stadtteils. Hier ist in den
vergangenen Jahren durch Um- und Neubauten ein Versorgungsschwerpunkt entstanden, welcher
auch stiddtebaulich und gestalterisch den Mittelpunkt des Stadtteils bildet. Durch die
Kombination mit der Stralenbahnhaltestelle, erginzenden gesundheitlichen Angeboten,
Dienstleistungseinrichtungen und Gastronomie, altersgerechten bzw. betreuten Wohnanlagen
und gut gestalteten Offentlichen Freiflichen (teils realisiert, teils noch in Planung, z.B.
Aufwertung/Umbau Festplatz fiir 2008/9 vorgesehen) ist hier eine erhaltenswerte und
entwicklungsfihige stddtebauliche Gesamtsituation entstanden, welche den gesamten Stadtteil
nachhaltig positiv pragt.

An der Ziolkowskistrale besteht auBerdem ein Wohn- und Geschiftshaus mit verschiedenen
Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen (Rewe-SB-Markt, Blumen, Lotto, Friseur,
Physiotherapie, Nagelstudio, Chinarestaurant).

Auch an der Salvador-Allende-Strae am Ostlichen Plangebietsrand bestehen folgende
Versorgungseinrichtungen: Aldi-SB-Markt, ein Schlecker-Drogeriemarkt, ein Gemiiseladen,
Bicker, Fleischer und Friseur.

S. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan trifft ausschlieBlich Festsetzungen zur Regelung der Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben. Grundlage fiir diese Festsetzungen bildet das ,,Magdeburger
Mirktekonzept*.
Zur gezielten Steuerung und Entwicklung des FEinzelhandels hat die Landeshauptstadt
Magdeburg bereits 1991 ein erstes Grobkonzept zum Einzelhandel beauftragt. Dieses Konzept
wurde durch die GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung Ludwigsburg, mbH erstellt
und wird seit diesem Zeitpunkt regelmédBig fortgeschrieben, mit wichtigen Behorden und
beriihrten Tridger offentlicher Belange abgestimmt und in den politischen Gremien vorgestellt
und diskutiert. Die letzte Aktualisierung wurde am 14.02.2008 durch den Stadtrat bestitigt. Es
soll vorrangig die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sichern. Das ,,Magdeburger
Mirktekonzept™ sieht vor, die Einzelhandelsentwicklung auf geeignete Lagen zu konzentrieren
und raumlich zu steuern. Ziele sind dabei:

eine abgestufte Versorgung mit dem Ziel einer ,,Stadt der kurzen Wege*

Reduzierung des Einkaufsverkehrs

Sicherung der  wohnortnahen  Versorgung in den  Stadtteilzentren und

Nahversorgungsbereichen
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Ausbau  attraktiver  Stadtteilzentren durch  Unterstiitzung einer  vielfiltigen
Nutzungsmischung als Voraussetzung fiir einen Erlebniseinkauf und fiir soziale Kontakte

Das am Neustiddter Platz befindliche Nahversorgungszentrum stuft das ,,Magdeburger
Mirktekonzept® in die (hochste) Kategorie A ein. Dieses Nahversorgungszentrum weist damit
folgende Charakteristik auf:

Zentrale Wohngebietslage

Modernes, kompaktes Versorgungszentrum mit attraktivem Nahversorgungsangebot
Kombinationsstandort Vollsortimenter/Discounter

Erginzende Dienstleistungsbetriebe, Gesundheitszentrum.

Das Magdeburger Mairktekonzept analysiert fiir den Stadtteil aber auch eine hohe
Wettbewerbsdichte im Lebensmitteleinzelhandel und einen erheblichen Bevolkerungsriickgang
in den vergangenen Jahren (von 1996 bis 2006 Riickgang um 23,8 %).

Auf der Basis der Kaufkraftanalyse fiir den Standort Magdeburg und der allgemeinen
Entwicklung des Einzelhandels kommt das ,,Magdeburger Mirktekonzept* zu der Empfehlung,
dass fiir die kommenden Jahre vorrangig die Qualitdts- und Standortsicherung der definierten
Einzelhandelsstandorte im Vordergrund stehen muss. Dies gilt unter Beachtung der auch
perspektivisch riickldufigen Einwohnerzahl im Stadtteil Neustiddter See in besonderem Malle.
Eine Lenkung der Ansiedlungsbegehren weiterer Einzelhandelsbetriebe mit Auswirkungen auf
das bestehende Nahversorgungszentrum ist deshalb stddtebaulich erforderlich. Auswirkungen
sind zu erwarten, soweit es sich um sogenannte Magnetbetriebe handelt, also
Lebensmitteldiscountmérkte, Vollversorger oder sonstige Mirkte mit zentrenrelevanten
Sortimenten in der Grofe von ca. 700 bis 800 m? Verkaufsfliche, welche im unbeplanten
Innenbereich grundsitzlich in Wohngebieten zur Gebietsversorgung zulidssig wéren.
Einzelhandelsgeschifte bis 450 m? sollen in ihrer Zuldssigkeit hingegen nicht beschriankt werden.
Von Betrieben dieser GroBenordnung sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Zentrenstruktur zu erwarten, sie konnen hingegen die verbrauchernahe Versorgung erginzen (z.
B. Backwaren, Zeitschriften, Kioske). Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sorgen
somit differenziert fiir eine angemessene Versorgung der Wohnbevolkerung und gestatten
dennoch einen Ansiedlungsspielraum fiir entsprechende Anbieter unter marktwirtschaftlichen
Aspekten.

Mit der Planaufstellung und den entsprechenden Festsetzungen fiir das Plangebiet erfolgt so eine
Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen unter dem stiddtebaulichen Ziel der
Sicherung der verbrauchernahen ( fuldufigen) Versorgung der Bevolkerung.

Fiir das Plangebiet werden folgende differenzierte Festsetzungen getroffen:

Bereich 1:

Die Flachen im Bereich 1 stellen den Raum des Nahversorgungsbereiches Neustiddter Platz dar.
Hier soll sich Einzelhandel bis zur Grenze der GroBflachigkeit weiterhin ohne Einschriankung
entwickeln konnen, ebenso ist die Ansiedlung von Dienstleistungsgewerbe, erginzenden
gesundheitlichen, sozialen oder sportlichen Nutzungen erwiinscht.

Die textliche Festsetzung fiir diesen Bereich trifft somit keine weiteren Einschrinkungen.

Bereich 2:
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Im Bereich 2 befinden sich bereits jeweils Lebensmittelgeschifte in einer Gréfie von ca. 700 m?
Verkaufsflaiche und mit ergdnzenden Liden. Aufgrund der GréBe des Planungsbereichs, der
Wohndichte und Gesamtzahl zu versorgender Einwohner des Stadtteils sowie aufgrund der
Entfernung zum Nahversorgungszentrum wird davon ausgegangen, dass diese Standorte iiber den
reinen Bestandsschutz hinaus bestehen bleiben konnen. Beide Bereiche sind seit ca. 10 Jahren in
Nutzung, es handelt sich somit um etablierte und gefestigte Standorte, die allerdings nicht den
Status von Nahversorgungszentren aufweisen und sich aufgrund des mangelnden selbstindigen
und ausreichend groflen Einzugsgebietes auch nicht als Nahversorgungszentrum entwickeln
sollen. Sie werden somit iiber textliche Festsetzung in ihrer jetzigen Lage und Groéfe ohne
weiteren Ansiedlungsspielraum als nicht integrierte Inselstandorte gesichert.

Bereich 3:

Dieser Bereich umfasst das gesamte sonstige Plangebiet. Hier ist Einzelhandel generell nur noch
bis zur Schwelle der sogenannten ,,Nachbarschaftsladen®, dies ist eine Grée von max. 450 m?
Verkaufsflache, zuldssig. Dies gestattet wie bereits ausgefiihrt ausreichenden Spielraum fiir die
Ansiedlung weiterer kleiner Lidden zur Gebietsversorgung im Sinne des § 4 Abs. 2 Nr. 2
Baunutzungsverordnung, ohne den Bestand und die Entwicklung des Nahversorgungszentrums
am Neustddter Platz zu gefihrden.

6. Zentrenrelevante Sortimente

Nachfolgend sind die zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente gem.
,Magdeburger Marktekonzept* aufgefiihrt:

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

(abschlieBende Aufzihlung) (nicht abschlieBende Aufzihlung)

Nahrungs- und Genussmittel Mobel

Drogeriewaren (u.a. Wasch- und Putzmittel, Kiicheneinrichtungen, Biiromobel,

Kosmetika), Apothekerwaren ElektrogroBgerite (sog. weile Ware, z.B. Ofen,
_ Herde einschl. Zubehor), Kiichenstudios,

Blumen, zoologischer Bedarf Beleuchtungskorper, Elektroinstallationsbedarf

Oberbekleidung, Kiirschnerwaren, sonst. Baustoffe, Bauelemente, Dimmstoffe,

Textilien, Wolle u.4. Sanitir (Keramik, Stahl, Installation),

Schuhe, Leder- und Galanteriewaren, Badeinrichtungen, -ausstattung, Fliesen

Sportbekleidung, Sportgerite Werkzeuge, Maschinen, -zubehor
Eisenwaren, Holz, Holzmaterialien, Fenster,
Tiiren, Platten, Kork, Farben, Lacke,
Malereibedarf, Tapeten, Gardinen, Rolllidden,
Rollos, Gitter

Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik,
optische und feinmechanische Gerite,
Fotowaren, Uhren, Schmuck, Silberwaren

Papier- und Schreibwaren, Biicher,

Spiclwaren, Musikalien Pflanzen (einschl. Hydrokultur), Pflege- und

Diingemittel, Torf, Erde, Pflanzgefille,
Gartenmébel, Gartenwerkzeuge, -maschinen,
Zaune, Gartenhiduser, Gewichshéuser,
Naturhdlzer, Campingartikel

-6-
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Kraftfahrzeuge incl. Motorrdader, Mopeds u.i.,
Kfz-Zubehor (z.B. Ersatzteile, Einbauprodukte,
Ausstattungsartikel)

Fahrrider, Fahrrad- und Motorradzubehor
Landmaschinen

Kohle, Mineraldlerzeugnisse

Serviceleistungen (z.B. Schliisseldienste, Schirf-
und Glasschneidedienste)

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die Einschrinkung zur Zuléssigkeit von Einzelhandelsnutzungen greift in Eigentumsrechte der
Grundstiickseigentiimer ein. Gegeniiber anderen denkbaren, heute moglicherweise ebenfalls
zuldssigen Nutzungen werden die Entwicklungsmoglichkeiten beschriankt. Gleichermallen greift
im Rahmen der Zuléssigkeitsvoraussetzungen der Bestandsschutz fiir bestehende
Einzelhandelseinrichtungen.

Die Einschrinkungen sind entschiddigungslos moglich. Vielmehr sind sie zur Umsetzung der
Ziele des ,,Magdeburger Mirktekonzeptes* in Bezug auf den Erhalt und die Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 und 11 BauGB erforderlich.

Unter Abwidgung der oOffentlichen und privaten Belange aller Betroffener sichert der
Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen die verbrauchernahe Versorgung mit Sortimenten des
taglichen Bedarfs und damit die stddtebauliche Qualitdt des Wohnstandortes Neustiddter See.

Die grundsitzliche Anwendbarkeit des § 34 BauGB bleibt fiir alle anderen Vorhaben aufler
Einzelhandel unberiihrt, da es sich um einen einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3
BauGB handelt.





