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Der Bebauungsplan Nr. 431-1 A ,,Ottersleber Chaussee / Am Hopfengarten®, Teilbereich A
beinhaltet drei Mischgebiete:

Das Mischgebiet 1 umfasst die Baufldchen westlich der Gustav-Ricker-Strae und nordlich
der CarnotstraB3e. Der Bereich stlich der Gustav-Ricker-Stral3e, nordlich der Gustl-Moller-
StraBe bildet das Mischgebiet 2. Das Mischgebiet 3 schlieBt sich stlich daran an.

Der B-Plan enthilt fiir diese Mischgebiete unterschiedliche Festsetzungen beziiglich der
zuldssigen Nutzungsarten.

Im allen drei Mischgebieten sind die nach § 6 Absatz 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulédssigen
und die nach § 6 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zulidssigen Vergniigungsstitten
ausgeschlossen. In den Mischgebieten MI 1 und MI 3 sind Einzelhandelsbetriebe nicht
zuldssig. Ausgenommen sind Verkaufseinrichtungen an Endverbraucher in Verbindung mit
sonstigen Betrieben, sofern diese im Verhiltnis zum Betriebszweck untergeordnet sind, sowie
Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment ,,Waren des tidglichen Bedarfs* bis zu einer
Verkaufsflache von 600 m2. Im Mischgebiet 2 sind Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzulissig.

Diese unterschiedlichen Festsetzungen resultieren aus der Entwicklung des Bebauungsplan-
gebietes. Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 431-1 wurde bereits 1993
gefasst. Auf der Grundlage des 1. Entwurfes von 1994 sowie des 2. Entwurfes von 1999
wurden die HaupterschlieBungsanlagen errichtet und in kurzer Zeit grole Flachen bebaut. Der
Teilbereich A wurde aus dem urspriinglichen Plangebiet herausgelost und eigenstindig zur
Satzung gefiihrt (2003). Mit den unterschiedlichen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung sollten mogliche negative Auswirkungen im Falle einer Fortfithrung der baulichen
Realisierung verhindert werden. Zu diesem Zeitpunkt war die Investitionstatigeit im Gebiet
bereits sehr stark zuriickgegangen. Dieser Trend hat sich fortgesetzt.

Der siidliche Bereiche des Mischgebietes 1 grenzt direkt an die Gustav-Ricker-Straf3e und die
Carnotstralle. Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung orientieren sich an der
Obergrenze der BauNVO (Grundfldachenzahl 0,6; kein Ausschluss der Uberschreitung gemal
§ 19 Absatz 4 BauNVO). In Zusammenhang mit der Geschossigkeit ist also eine gute
wirtschaftliche Ausnutzung der Baufliche gegeben. Trotz dieser guten Voraussetzungen ist
keine Entwicklung erkennbar.

Fiir die relativ kleine noch unbebaute Teilfliche des MI 2 nordlich der Gustl-Moller-Straf3e
zeichnet sich eine bauliche Nutzung ab.

Fiir die Mischgebietsflidche Ostlich der Gustl-Moller Strale (MI 3) stellt sich die Situation
noch schwieriger dar. Aufgrund der Grofe der Fliche und der ErschlieBung (Anbindung nur
iber die Gustl-Moller-Stra3e) ist eine abschnittsweise Entwicklung duBerst schwierig.

Die bisher erfolgte Entwicklung (vorhandene Bebauung in den Mischgebieten) und die
bestehende Situation (keine nennenswerten Entwicklungstendenzen) erfordern eine
Anpassung der Planung. Fiir die Mischgebiete 1 bis 3 werden deshalb die Festsetzungen zur
Art der Nutzung einheitlich geregelt.

In den Mischgebieten werden weiterhin die gemal § 6 Absatz 2 Nr. 6 und 7 BauNVO
allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe
sind flachenintensiv und die bauliche Nutzung nimmt im Regelfall nur einen geringen Teil der



Grundstiicksflidche ein. Sie wiirden sich strukturell nicht in ein stidtisch geprégtes Gebiet
einfiigen das den baulichen Abschluss des Stadtteils Hopfengarten im Siiden bilden soll.

Die Gustav-Ricker-Strale weist durch die dariiber angebundenen Gewerbe- und
Verwaltungseinrichtungen (u. a. GroBmarkt, Kassenirztliche Vereinigung usw.) bereits ein
hohes Verkehrsaufkommen auf. Tankstellen wiirden diese Situation unnétig verschérfen.

Auf eine Regelung zu Vergniigungsstitten wurde verzichtet, da bei dieser Art der Nutzung
gesamtstidtisch keine Hiufung bzw. eine Expansion des Gewerbes zu verzeichnen sind.

Hingegen wird eine Anderung beziiglich des Einzelhandels fiir notwendig erachtet. Die
Zulidssigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird auf Nachbarschaftsldden mit bis zu 400 m?
beschrinkt. Die Einzelhandelsentwicklung wird planerisch auf der Grundlage des
,Magdeburger Marktekonzeptes* bewertet. Das Bebauungsplangebiet beinhaltet mit dem
Sondergebiet ,,Mdbel* einen groBflichigen Einzelhandelsstandort im nichtzentrenrelevanten
Sortimentsbereich der mit dem genannten Konzept iibereinstimmt. Nahversorgungsbereiche
oder andere Bestandteile der Zentrenstruktur definiert das Mirktekonzept fiir das Plangebiet
nicht. Die Regelung zum Einzelhandel soll der weiteren Ausbildung bzw. dem Schutz der im
Konzept ausgewiesenen Nahversorgungsbereiche dienen. Da die Festsetzung eines
Mischgebietes jedoch einen zumindest 50 prozentigen Anteil Wohnen zulésst, soll fiir diesen
Fall die Moglichkeit der kleinteiligen wohnungsnahen Versorgung nicht ginzlich unterbunden
werden. Die geringe Verkaufsflichengrofe und die Definition ,,Nachbarschaftsladen* bieten
die Gewihr, dass es nicht zu unerwiinschten Entwicklungen kommen kann. Innerhalb des
Sondergebietes ,,Mobel* besteht bereits ein SB-Markt der den Festsetzungen des
Bebauungsplanes entspricht und fiir die Versorgung der Bewohner des Gebietes mit Waren
des tdglichen Bedarfes auch bei einer Erweiterung der Wohnbebauung abdeckt.

Auf das sogenannte ,,Handwerkerprivileg®, das heifit den Verkauf vor Ort hergestellter
Produkte an Endverbraucher in geringem Umfang wird im Hinblick auf die vorliegenden
Erfahrungen in anderen Plangebieten (kein Bedarf) verzichtet.

Die Mischgebiete 1 und 3 enthalten trotz der erheblichen Flichengrofie keine Festsetzungen
zur internen ErschlieBung, da die kiinftige Nutzungsstruktur noch offen ist und es eine
Vielzahl von Optionen fiir die kiinftige bauliche Entwicklung gibt. Die BinnenerschlieBung
der sogenannten ,,Spa3vogelsiedlung wurde deshalb auch erst mit dem Vorliegen der
konkreten Investitionsabsicht in die Bauleitplanung tibernommen.

Fiir den flichenmifig untergeordneten noch nicht realisierten siidlichen Abschnitt des MI 2
setzt der B-Plan eine von der Gustl-Moller-Strale nach Norden abzweigende Stichstral3e fest.
Bei der Vorbereitung der ErschlieBung dieses Teilabschnittes wurde festgestellt, dass sowohl
die verkehrliche als auch die medientechnische Anbindung an die bestehenden Anlagen sowie
eine sinnvolle Grundstiicksbildung eine andere Stralenfiihrung erforderlich machen. Diese
gednderte StraBenfiihrung in Form einer Schleife (Gustav-Trombke-Stra3e) wird
tibernommen. Dabei handelt es sich um eine kiinftige o6ffentliche Verkehrsanlage
untergeordneter Bedeutung (Anliegerstralle) die ausschlieBlich kommunale Flichen
erschlie3t. Auf der Nordseite der Gustl-Moller-Strae wird in einem Teilbereich ein
Gelidndestreifen als 6ffentliche Griinfliche festgesetzt. Innerhalb dieses Griinstreifens
verlaufen ein Schmutzwasserkanal und ein Regenwasserkanal. Sie bilden jeweils die Vorflut
aus dem Einzugsgebiet der Gustav-Trombke-Stral3e.



Die Verlegung eines Kanalabschnittes auBerhalb der schon hergestellten 6ffentlichen Flachen
(Gustl-Moller-Stra3e) war aufgrund der technischen Gegebenheiten (Tiefenlage des
bestehenden Netzes) und den damit verbundenen wirtschaftlichen Uberlegungen erforderlich.
Fiir Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten an beiden Kanélen muss die Zufahrtsmoglichkeit
abgesichert werden. Entsprechend des Nutzungsumfanges hat die Gestaltung der Griinfldche
mit Schotterrasen zu erfolgen.

Die Lage der Baugrenzen wurde an die Stralenfiihrung und die 6ffentlichen Griinfldache
angepasst. Es wird zu diesen Anlagen jeweils der bauordnungsrechtliche Mindestabstand von
drei Metern eingehalten.





