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Behandlung der Stellungnahmen zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-2 ,Olvenstedter Graseweg” Stand: 2. Entwurf Januar 11

Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde durch éffentliche Auslegung des geénderten Bebauungsplanentwurfs beteiligt. Die Bekanntmachung erfolgte im
Amtsblatt Nr. 41 vom 11.12.08 (Volksstimme 12.12.09). Die 6ffentliche Auslegung fand statt vom 16.01.09 bis zum 16.02.09.

Das Centermanagement des Floraparkes wurde auBerdem durch Schreiben vom 11.12.08 direkt informiert.

Im Rahmen dieser Beteiligungen gingen keine Stellungnahmen ein.

Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde beteiligt mit Schreiben vom 12.12.08 mit Bitte um Abgabe einer Stellung-
nahme bis zum 10.02.09. Im Rahmen dieser Beteiligung gingen nachfolgende Stellungnahmen ein:

Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange ohne Stellungnahme

BVVG Bodenverwertungs- und Verwaltungs GmbH Magdeburg
Untere Denkmalschutzbehérde

Kinderbeauftragte

Behindertenbeauftragter

Seniorenbeauftragter

Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange mit Stellungnahme ohne Anregungen und Hinweise

Lfd. Nr. | Datum Behorde, Trager

1 09.02.09 Landesverwaltungsamt, obere Behérde flir Wasserwirtschaft

2 09.02.09 Landesverwaltungsamt, obere Luftfahrtbehdrde, Behdrde flir den Schwerlastverkehr
3 09.02.09 Landesverwaltungsamt, obere Abfall- und Bodenschutzbehérde

4 09.02.09 Landesverwaltungsamt, obere Immissionsschutzbehérde
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5 09.02.09 Landesverwaltungsamt, obere Behérde flir Abwasser
6 09.02.09 Landesverwaltungsamt, obere Naturschutzbehdrde
7 20.02.09 Regionale Planungsgemeinschaft

8 09.01.09 Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

9 30.01.09 Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
10 05.02.09 Industrie- und Handelskammer

11 19.12.09 Handwerkskammer

12 14.01.09 Untere Naturschutzbeho6rde

13 14.01.09 Untere Immissionsschutzbehérde

14 12.01.09 Untere Bauaufsichtsbehdérde

15 19.01.09 Untere StraBenverkehrsbehdrde

Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange mit Stellungnahme mit Anregungen oder Hinweisen

Lfd. |Datum |Behérde, Tra- | Stellungnahme Abwagung Beschluss-

Nr. ger vorschlag

1 24.02.09 |Landesverwal- Landesplanerische Feststellung
tungsamt, Referat | Nach Durchsicht der Unterlagen zum Entwurf der 2. vereinfach- | Die landesplanerische Feststellung war Der Stellung-
Raumordnung und |ten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-2 ,Olvenstedter Anlass zur Anderung der Planung und nahme wird
regionale Entwick- | Graseweg" der Landeshauptstadt Magdeburg wird festgestellt, Erarbeitung eines zweiten Entwurfs. Dabei | Gberwiegend
lung dass die raumbedeutsame Planung in der vorgelegten Fassung | wurde der Stellungnahme des Landesver- | gefolgt.

mit den Erfordernissen der Raumordnung nicht vereinbar ist.
Begriindung der landesplanerischen Feststellung:

Der Landesentwicklungsplan (LEP LSA) enthalt die landesbe-
deutsamen Grundsétze und Ziele der Raumordnung, die der
Entwicklung, Ordnung und Sicherung der nachhaltigen Raum-

entwicklung des Landes Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen sind.

Diese festgelegten Grundsatze und Ziele der Raumordnung wur-
den in den Regionalen Ent-wicklungsplan Magdeburg bernom-
men und, soweit erforderlich, konkretisiert und erganzt. Dabei

waltungsamtes weitgehend gefolgt wird.

Die Begriindung der landesplanerischen
Feststellung wurde zur Kenntnis genom-
men und ausgewertet.
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sind die Grundséatze und Ziele der Raumordnung, die der Ent-
wicklung, Ordnung und Sicherung der nachhaltigen Raument-
(noch Landesver- | wicklung in der Planungsregion dienen, festgelegt.

waltungsamt, Refe- | Danach wurde der Landeshauptstadt Magdeburg im System der
rat Raumordnung | zentralen Orte die Funktion eines Oberzentrums zugeordnet.
und regionale Ent- | Offentliche Mittel sollen in den Zentralen Orten schwerpunktma-
wicklung) Big auch zur Erhéhung der 6rtlichen Attraktivitat durch die Schaf-
fung von Standortvoraussetzungen u.a. fir die Entwicklung von
innerstadtischem Einzelhandel eingesetzt werden.

Der vorgelegte Entwurf der 2. vereinfachten Anderung des Be-
bauungsplanes trifft ausschlieBlich Festsetzungen zur Regelung
der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Bereich des be-
stehenden Einkaufszentrums ,Flora-Park” der Landeshauptstadt
Magdeburg. )
Entsprechend der Begriindung sei die 2. vereinfachte Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 111-2 sinnvoll und stadtebaulich erfor-
derlich, um sowohl die berechtigten wirtschaftlichen Interessen
des Florapark zu wirdigen und andererseits den Bestand und die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Landes-
hauptstadt Magdeburg weiterhin nachhaltig zu sichern.

In der Begriindung zur Anderung wird festgestellt, dass der Flo-
ra-Park die an ein Sondergebiet mit Teilfunktion eines Stadtteil-
zentrums gebundenen Aufgaben bereits heute mehr als erfillt.
Entsprechend des gegenwartigen Belegungsstandes des Flora-
Parks ist zu konstatieren, dass die vorhandenen Ladenflachen
fast vollstéandig ausgelastet sind.

Am 14.02.2008 beschloss der Stadtrat der Landeshauptstadt
Magdeburg das aktualisierte Magdeburger Marktekonzept mit
Stand 2007 als Entscheidungsgrundlage flr Verwaltung und
Politik bei der Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben. Dabei
werden im neuen dreistufigen Standortkonzept, welches die
Magdeburger Innenstadt, Stadtteilzentren bzw. Sondergebiete
mit Teilfunktion von Stadtteilzentren sowie Nahversorgungsbe-
reiche enthalt, als GréBenordnung flr die Bedarfsdeckung mit
Waren des mittelfristigen Bedarfs ca. 15.000 Einwohner flr

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -3-



Behandlung der Stellungnahmen zur 2.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-2 ,Olvenstedter Graseweg*

(noch Landesver-
waltungsamt, Refe-
rat Raumordnung
und regionale Ent-
wicklung)

Stadtteilzentren angesetzt. )

In der Begriindung zur vorgelegten Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 111-2 wird das Kerneinzugsgebiet des Flora-Parks mit
280.000 Einwohnern aus Magdeburg sowie den angrenzenden
Landkreisen angegeben.

Somit besitzt der Florapark eine Uiberregionale Ausstrahlung.

Mit der geplanten Festsetzung von insgesamt max. 60.000 m?
Verkaufsraumflache ist eine Erh6hung der bisher festgesetzten
Verkaufsraumfldche von 58.700 m2 um 1.300 m?2 verbunden.
Der Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten soll nunmehr bei
max. 25.500 m? festgesetzt werden.

Eine Feinsteuerung der kinftig zuldssigen zentrenrelevanten
Sortimente Uber die textliche Festsetzung 1.2. entsprechend
erfolgt nicht.

Als zentrenrelevante Sortimente gelten entsprechend der geplan-
ten Festsetzung 1.2. des Bebauungsplanes Nr. 111-2 ,0I-
venstedter Graseweg“ die nachfolgend aufgefiihrten Sortimente:
Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie-, Apotheken- und Sanitatswaren

Blumen und Pflanzen

Biicher, Spielwaren, Geschenkartikel, Papier

Bekleidung, Schuhe, Sportartikel

Elektrowaren

Musikalien, Antiquitaten, Kunst

Schmuck, Uhren

Diese Sortimentsbezeichnungen weichen von dem im Magde-
burger Méarktekonzept aufgefiihrten Sortimentskatalog ab.
Urspringlich war im Bebauungsplan Nr. 111-2 die Verkaufsraum-
flache fur zentrenrelevante Sortimente mit 17.700 m2 bestimmt.
Uber erteilte Befreiungen von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes hat der Anteil der Verkaufsraumflache fir zentrenre-
levante Sortimente bereits eine Flache von 23.430 m2 erreicht.
Die geplante Festsetzung von max. 25.500 m2 bedeutet eine
weitere Erhdhung des Anteils an zentrenrelevanten Sortimenten
von 2.070 m2 gegeniiber dem Bestand und sogar eine Erhdhung
von 7.800 m2 gegeniber der geltenden Festsetzung.

Im zweiten Entwurf zum B-Plan wurde
keine Veranderung der Gesamtflache des
zulassigen Einzelhandels gegenuber dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan fest-
gesetzt. Es ist bei der zulassigen Gesamt-
verkaufsflache von 58.700 m2 geblieben.

Die Festsetzungen des zweiten Entwurfs
zu den zentrenrelevanten Sortimente ent-
sprechen dem Sortimentskatalog des
-Magdeburger Méarktekonzeptes*.

Es ist im zweiten Entwurf zum B-Plan die
Zusammenfassung der jeweils zuldssigen
Einzelsortimente wie im ersten Entwurf
beibehalten worden, allerdings wurde der
Spielraum zur Erhdéhung deutlich reduziert.
Es wurden gegenliber dem genehmigten
Betriebszustand mit 23.430 m2 Verkaufs-
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Das urspriinglich mit 4.000 m2 Verkaufsraumflache festgesetzte
Sortiment ,Schuhe, Bekleidung, Sportartikel’, welches (iber Be-
freiungen inzwischen eine vorhandene Flache von 8.630 m2 um-
fasst, soll klinftig Uber die Festsetzung ,Bekleidung, Schuhe und
Zubehér* (wobei der Begriff ,Zubehdr” nicht bestimmt ist) mit
max. 9.000 m?2 geregelt werden. Die bedeutet gegenlber dem
,status quo® eine Erhéhung von 370 m2.

Weitere Flachenbegrenzungen fir zentrenrelevante Sortimente
werden nicht vorgenommen.

Dartber hinaus werden auch keine Festsetzungen fir nicht zent-
renrelevante Sortimente getroffen. Die vorhandenen Anteile fur
Baumarkt und Mdbel liegen entsprechend der in der Begriindung
aufgefihrten Tabelle bei insgesamt bei 20.500 m2.

Werden die kiinftige Gesamtverkaufsflache von max. 60.000 m?

und die Verkaufsflache flir zentrenrelevante Sortimente von max.

25.500 m2 miteinander verglichen, so ergibt sich eine verbleiben-
de Differenz von 34.500 m2 f(ir nicht zentrenrelevante Sortimen-
te. Das bedeutet eine Erweiterungsmdglichkeit des Anteils an
nicht zentrenrelevanten Sortimenten von 14.000 m2 gegenlber
dem Bestand, fir den sich ein Bedarf gegenwartig nicht nach-
vollziehen lasst.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der
Anteil an zentrenrelevanten Randsortimenten der im Flora-Park
ansassigen Fachmarkte Mdbelmarkt ,Roller” bzw. Bau- und Gar-
tenmarkt ,Toom“ entsprechend der Ublichen Konzepte dieser

flache lediglich zusatzliche 570 m2 gestat-
tet mit nunmehr max. 24.000 m? Verkaufs-
flache zentrenrelevanter Sortimente ins-
gesamt. Die GréBenordung dieses Spiel-
raums (2,4 % der Verkaufsflache der zent-
renrelevanten Sortimente) ist gegentber
dem genehmigten Betriebszustand von
untergeordneter GroBe, so dass eine Ge-
fahrdung des Innenstadthandels im Sinne
der Bedenken des Landesverwaltungsam-
tes damit praktisch ausgeschlossen wird.
Dies wird noch unterstitzt durch die Ein-
schrankung des fiir die Innenstadt beson-
ders sensiblen Sortiments Bekleidung,
Schuhe, Sport auf 8.700 m2 Verkaufsfla-
che und damit nur 70 m? Erhéhung (0,8 %)
gegenuber dem genehmigten Betriebszu-
stand.

Die Bewertung der geplanten Bebauungs-
plananderung gegenlber den urspringli-
chen Festsetzung wird insofern als nach-
rangig bewertet, als der genehmigte Be-
triebszustand von maBgeblicher Bedeu-
tung ist. Wirden die zuklnftigen Festset-
zungen des geanderten Bebauungsplanes
unterhalb der GréBe des genehmigten
Betriebszustandes liegen, wirde dies Ent-
schadigungsanspriche seitens des Flora-
parkes begrinden. Dies kann nicht Ziel
der Landeshauptstadt Magdeburg bei
dieser Bebauungsplananderung sein.

Die Randsortimente dieser Unternehmen
wurden auch bei der Bestandserfassung
(Aufmessung) nicht mit erhoben. Diese
Randsortimente sind in allen Bau- und
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Markte jeweils weit mehr als 10% betragt.

Der Anteil dieser zentrenrelevanten Sortimente ist durch die ge-
plante Festsetzung Ziffer 1.2. des Bebauungsplanes Nr. 111-2
nicht gedeckt. Somit ist davon auszugehen, dass innerhalb des
Spielraumes zwischen den 25.500 m2 fiir zentrenrelevante Sor-
timente bis zur maximal zulassigen Gesamtverkaufsflache im
Rahmen der Nutzung durch die Fachméarkte Mébel und Baumarkt
ein nicht unerheblicher Anteil an zentrenrelevanten Randsorti-
menten gefuhrt wird, der ebenfalls zu berlicksichtigen ist.

Ein Nachweis darUber, inwieweit mit der Begrenzung auf max.
25.500 m? zentrenrelevante Sortimente und davon max. 9.000 m2
fir die Sortimente Bekleidung, Schuhe und Zubehdr der Schutz
der Magdeburger Innenstadt und die Sicherung der verbraucher-
nahen Versorgung erreicht wird, liegt nicht vor.

Es mangelt der vorgelegten 2. Anderung des Bebauungsplanes
dartber hinaus an der Berticksichtigung der zentrenrelevanten
Randsortimente fir Mébel- sowie Bau- und Gartenmarkte.

Durch die fehlende Steuerung der zulassigen Verkaufsflachen-
gréBen fir zentrenrelevante Sortimente innerhalb des bestehen-
den Einkaufszentrums Flora-Park in der geplante Festsetzung
Nr. 1.2. erscheint die vereinfachte 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr.111-2 ,Olvenstedter Graseweg" nicht geeignet, die
zentralen Versorgungsbereiche der Landeshauptstadt Magde-
burg nachhaltig zu sichern und zu schiitzen, da bis auf die Fest-
setzung fur Bekleidung, Schuhe und Zubehdr eine véllig freie
Ansiedlung von Verkaufseinrichtungen mit zentrenrelevanten
Sortimenten innerhalb der entsprechenden Verkaufsraumflache
von max. 25.500 m2 ermdglicht wird. Auch die Erhdhung der
Verkaufsraumflache flr das zentrenrelevante Sortiment Beklei-
dung, Schuhe und Zubehdér um weitere 370 m2 gegeniiber dem
Bestand bietet die Mdglichkeit, weitere Einzelhandelsbetriebe
dieses Sortimentsbereiches im Einkaufszentrum Flora-Park an-
zusiedeln.

Im Rahmen der Erarbeitung der landesplanerischen Stellung-
nahme habe ich eine Abstimmung mit der fiir die Erarbeitung des
Regionalen Entwicklungsplanes Magdeburg verantwortlichen

Gartenmarkten bzw. Mdbelméarkten gangi-
ge Praxis und durch die zustéandigen Ge-
nehmigungsbehdrden auch kaum zu kon-
trollieren, da diese Sortimente einem
stédndigen meist saisonalen Wechsel un-
terliegen.

Insbesondere die derzeit im Florapark
ansassigen derartigen Betriebe handeln in
Preis- und Qualitatssegmenten, welche
keine Konkurrenz zum typischerweise
héherwertigen Innenstadthandel bilden. Im
Ergebnis der Stellungnahme des Landes-
verwaltungsamtes wurde in die textliche
Festsetzung 1.2. eine diesbezlglich er-
ganzende Festsetzung aufgenommen,
welche fUr zukinftige Neuansiedlungen
begrenzende Regelungen enthalt.
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Geschéftsstelle der Regionalen Planungsgemeinschaft Magde-
burg gefihrt.

(noch Landesver- | Die Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft Mag-
waltungsamt, Refe- | deburg geht der Landeshauptstadt Magdeburg auf gesondertem
rat Raumordnung | Wege direkt zu.

und regionale Ent- | Seitens der oberen Landesplanungsbehdérde wird die zweite ver-
wicklung) einfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111-2 ,Olvensted-
ter Graseweg" in der vorliegenden Form abgelehnt.
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