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Begrindung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 137-1
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1. Planungserfordernis

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

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2006 wurde den Gemeinden ein neues
Steuerungsinstrument zur Ansiedlung des FEinzelhandels ermdglicht. Mittels Aufstellung
einfacher Bebauungspline im beschleunigten Verfahren gem. § 13 BauGB konne fiir den
ansonsten unbeplanten Innenbereich ausschlieBlich Regelungen zur Zuldssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben getroffen werden.

Der Bebauungsplan 137-1 ,,Hundisburger Strae* soll die verbrauchernahe Versorgung der
Bewohner des nordlichen Stadtgebietes, vorrangig der Neuen Neustadt, sichern, indem die
Ansiedlung von weiteren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Umfeld des Stadtteilzentrums Liibecker Strale weitgehend ausgeschlossen wird. In diesem
Sinne soll der Bebauungsplan als sog. einfacher Bebauungsplan im unbeplanten Innenbereich
gem. § 9 Abs. 2a BauGB aufgestellt werden.

Die Steuerung weiteren Einzelhandels ist deshalb notwendig, da eine Verdringung der
verbrauchernahen Versorgung dienender Einzelhandelsunternehmen bei Ansiedlung weiterer
Mirkte auBBerhalb des Stadtteilzentrums Liibecker Stra3e zu befiirchten ist.

2. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das ,,Magdeburger Mérktekonzept* definiert ausgehend vom Bestand und der beabsichtigten
Entwicklung das Ende des Stadtteilzentrums Liibecker StraBe im Norden mit der
Hundisburger StraBe. Insofern ist, besonders unter Beachtung der zur Verfiigung stehenden
potentiellen Flachen und Geb#ude (speziell im Bereich der Neustidter Hofe) und der fiir den
Einzelhandel gewiinschten Lagegunst hinsichtlich einer attraktiven VerkehrserschlieBung,
eine Sicherung der nordlich der Hundisburger Strale und westlich der Liibecker Strafle
gelegenen Flichen gegen die weitere Ansiedlung von Einzelhandelsunternehmen geboten.
Das Plangebiet wird deshalb wie folgt umgrenzt:
¢ im Norden von der Siidgrenze der Flurstiicke 165/8, 1345/165, 1219/165, 1218/165,
1198/165, entlang der Westgrenze des Flurstiicks 165/4, der Nordgrenze der
Flurstiicke 165/4, 165/3, 1080/165 und 165/1, der Westgrenze des Flurstiicks 164/30
verldngert bis zur Nordgrenze des Flurstiicks 162/35, entlang der Westgrenze des
Liibecker Privatweges bis zur Siidgrenze des Flurstiicks 158/7, entlang der Siidgrenze
des Flurstiicks 158/7, der Westgrenze und Nordgrenze des Flurstiicks 157/14, der
Westgrenze des Flurstiicks 152/5 und 150/8, entlang der Siid-, West- und Nordgrenze
des Flurstiicks 1014/149, der Nordgrenze der Flurstiicke 655/148, 1377/149 und 149/2
e im Osten von der Westseite der Liibecker Strale (Ostgrenze der Flurstiicke 149/2,
157/14, 157/15, 158/8, 1538/153, 159/26, 159/27, 1508/160, 10008, 10010,
10012,1176/164, 164/8, 165/2, 169/5, 170/1,171/3, 508/172, 10041, 10044, 1611,
1608,194/13, 191/14 und 408)
¢ im Siiden von der Siidseite der Hundisburger Strae (Nordgrenze Flurstiicke 408 und
10102 Flur 273) entlang der Westgrenze des Flurstiicks 408, durch einen Teilbereich
des Flurstiicks 1577, der Siidgrenze des Flurstiicks 1578, einem Teil der Westgrenze
des Flurstiicks 1500/181, der Siidgrenze der Flurstiicke 1592, 1589 und 1590
¢ im Westen von der Ostgrenze der Flurstiicke 184/2, 183/3, 182/3, 181/4 und 1441/169
Das Plangebiet liegt in der Flur 278 und hat eine Grofe von ca. 17,6 ha.



3. Rechtliche Rahmenbedingungen

Der Bebauungsplan Nr. 137-1 ,Hundisburger Strafle” wird aus dem Flidchennutzungsplan
entwickelt. Im wirksamen Flachennutzugsplan ist der Bereich als Wohnbaufliche und
gemischte Bauflidche ausgewiesen.

Das gesamte Plangebiet ist dem Innenbereich zuzuordnen, die planungsrechtliche Zuléssigkeit
von Vorhaben wird gemif3 § 34 BauGB beurteilt.

Mit der Planung wird kein Vorhaben vorbereitet oder begriindet, welches einer Pflicht zur
Durchfithrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung unterliegt. Die Erhaltungsziele und
Schutzgiiter der FFH — Richtlinie oder Vogelschutzrichtlinie werden nicht beeintrichtigt. Es
wird daher das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt.

4. Stiidtebauliche Einordnung, Bestand

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Bereich des Stadtteils Neue Neustadt der
Landeshauptstadt Magdeburg. Eine Trennlinie zwischen Wohnbebauung im Siiden und
gewerblicher Nutzung im Norden bildet hier die Bebertaler Strae. Die Bebauung ist nicht
einheitlich und variiert von offener bis geschlossener Bauweise iiber 5-10geschossige
Plattenbauten, teilweise unsaniert, zu Neubauten aus den 90er Jahren. Das Plangebiet weist
insgesamt einen niedrigen Leerstand auf.

In den angrenzenden Gebieten befinden sich unter anderem im Nordwesten eine
Einfamilienhaussiedlung mit benachbarten Kleingéirten, im Norden das Wohngebiet
Neustadter See, ostlich der Liibecker Strale gewerblich genutzte Bebauung gemischten
Baualters, im Siiden 5-geschossige Mehrfamilienwohnhéuser im Plattenbaustil sowie im
Westen der Magdeburger Ring. Mit seiner Lage an der Liibecker Strafle hat das Plangebiet
einen guten Bezug zum dort ansdssigen Stadtteilzentrum.

5. 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 erstellt und
wird seit diesem Zeitpunkt regelmiBig fortgeschrieben, mit wichtigen Behodrden und
berithrten Trigern Offentlicher Belange abgestimmt und in den politischen Gremien
vorgestellt und diskutiert. Unter dem Titel ,,Magdeburger Mirktekonzept™ wurde es laufend
aktualisiert und soll vorrangig die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sichern. Das
,Magdeburger Mirktekonzept* sieht vor, die Einzelhandelsentwicklung auf geeignete Lagen
zu konzentrieren und rdumlich 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
- Ausbau attraktiver Stadtteilzentren durch Unterstiitzung einer vielféltigen
Nutzungsmischung als Voraussetzung fiir einen Erlebniseinkauf du fiir soziale
Kontakte
Dem siidlich an das Plangebiet angrenzenden Stadtteilzentrum Liibecker StraBe weist das
,Magdeburger Mirktekonzept® folgende Funktionen zu: Grundversorgung sowie



Bedarfsdeckung mit Waren des mittelfristigen Bedarfes (z.B. Bekleidung, Papier- und
Schreibwaren).

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil ist das Sortimentskonzept, d.h. bestimmte Sortimente
sollen nur in zentralen Lagen zugelassen werden, also hier im Stadtteilzentrum Liibecker
Stral3e.

Um das Stadtteilzentrum unter den vorgenannten Aspekten zu sichern und in der Entwicklung
zu unterstiitzen, sind fiir das Plangebiet sowohl Beschridnkungen hinsichtlich der Ansiedlung
von weiteren Einzelhandelseinrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten notwendig, als
auch die Beschrinkung der GroBe. Unter dieser Zielstellung erfolgt die Definition der
textlichen Festsetzungen. Mit dem nur ausnahmsweise zulédssigen sog. ,,Nachbarschaftsladen*
bis 400m? Verkaufsfliche besteht ein gewisser Spielraum, im Zusammenhang mit
Umnutzungen oder Neubauvorhaben im Plangebiet insbesondere bei vorhandener oder
geplanter Wohnnutzung auch kleinere unmittelbar gebietsversorgende Liden neu entstehen zu
lassen. Verhindert werden kann mit dieser Festsetzung dennoch eine Konkurrenzsituation
zum vorhandenen Stadtteilzentrum. Fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel hingegen,
sollen keine weiteren Beschrinkungen erfolgen, um den Grundstiickseigentiimern bzw.
Investoren ausreichenden wirtschaftlichen Spielraum zu geben.

Nachfolgend sind die zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente gemif
,Magdeburger Mirktekonzept* aufgefiihrt:

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel Mobel

Drogeriewaren (u.a. Wasch- und Putzmittel, | Kiicheneinrichtungen, Biiromdbel, Elektro-

Kosmetika), Apothekerwaren grofgerite (sog. weiBe Ware z.B. Ofen, Herde
einschl. Zubehor),

Blumen, zoologischer Bedarf Kiichenstudios, Beleuchtungskorper, Elektro-
installationsbedarf

Oberbekleidung, Kiirschnerwaren, sonstige

Textilien, Wolle u.4. Teppiche, Auslegeware, Rahmen

Schuhe, Leder- und Galanteriewaren, | Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe,

Sportbekleidung, Sportgerite Sanitdr, (Keramik, Stahl, Installation),
Badeinrichtungen, -ausstattungen, Fliesen

Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik,

optische und feinmechanische Gerite, | Werkzeuge, Maschinen, -zubehor,

Fotowaren, Uhren, Schmuck, Silberwaren Eisenwaren, Holz, -materialien, Fenster,

Tiiren, Platten, Kork, Farben, Lacke,
Papier- und Schreibwaren, Biicher, Sielwaren, | Malereibedarf, Tapeten, Gardinen, Rollldden,
Musikalien Rollos, Gitter

Antiquitidten, Kunstgegenstinde Pflanzen, Pflege- und Diingemittel, Torf,
Erde, Pflanzgefifie (inkl. Vasen),
Gartenmobel, Gartenwerkzeuge, -maschinen,
Ziune, Gartenhduser, Gewichshdiuser,
Campingartikel

Kraftfahrzeuge inkl. Motorrdader, Mopeds u.i.
KfZ-Zubehor, (z.B. Ersatzteile, Einbau-
produkte, Ausstattungsartikel)




Fahrriader, Fahrrad- und Motorradzubehor
Landmaschinen

Kohle, Mineraldlerzeugnisse

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

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan schrinkt die betroffenen Grundstiickseigentiimer dahingehend ein, dass
eine Vermietung und Verpachtung bzw. ein Verkauf zum Zwecke des FEinzelhandels
eingeschriankt wird.

Andererseits sichert der B-Plan mit seinen Festsetzungen die verbrauchernahe Versorgung mit
Sortimenten des tédglichen und periodischen Bedarfs und die stddtebauliche Qualitéit des
Stadtteilzentrums Liibecker StraBle.






