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Kurztitel
Zwischenabwéagung zum Bebauungsplan Nr. 174-4 "Noérdlich Sieverstorstraf3e”
Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, der Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB und
wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 174-4 ,Nordlich
Sieverstorstraf3e”, in den Stellungnahmen vorgebrachten Anregungen hat der Stadtrat der
Landeshauptstadt Magdeburg gemafR § 1 Abs. 7 und 8§ 3 Abs. 2 BauGB mit folgendem
Ergebnis geprift:

Der Berlcksichtigung von Stellungnahmen entsprechend dem Abwagungsergebnis wird
zugestimmt. Die Abwagung, Anlage zur Drucksache, wird gebilligt.

2. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr beschliel3t vorbehaltlich der
abschlieRenden Entscheidung des Stadtrates Uber die vorgebrachten Stellungnahmen
(Abwéagungskatalog).

Zur Behandlung der Stellungnahmen ergehen folgende Einzelbeschlisse:

2.1. Burger 1, Schreiben vom 19.10.10:

a) Stellungnahme:

Ich bitte die Beteiligten um die Aufhebung des Beschlusses zur Erstellung des einfachen

Bebauungsplans, um die Entwicklung der bereits seit 1991 bestehenden Brachflachen zu
ermdglichen.



b) Abwéagung:

Bebauungsplane sind gem. 8 1 Abs. 3 BauGB aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Primarziel der Planung ist die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB. Die Landeshauptstadt Magdeburg geht von einer Situation
aus, welche eine Planaufstellung gebietet, da es bereits Bestrebungen gab, im Plangebiet
zentrenrelevanten Einzelhandel, der der Zielstellung zuwiderlaufen kénnte, anzusiedeln.
Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 174-4 werden als
verhaltnismafiig angesehen, wurden mit dem 2. Entwurf Gberarbeitet und an die
»Erganzung zur Steuerung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe* zum ,Magdeburger
Marktekonzept" angepasst.

Die Bebauungsplanaufstellung ist ein geeignetes Mittel, um den planungsrechtlichen
Rahmen fir die Zulassigkeit von Bauvorhaben so zu verandern, dass das Erreichen der
stadtebaulichen Zielstellung mit der gebotenen Rechtssicherheit mdglich ist. Zu diesem
Zweck ist das vom Stadtrat beschlossene ,Magdeburger Marktekonzept* zielgerichtet
umzusetzen und die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten auf die zu erhaltenden und zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche,
die im ,Magdeburger Marktekonzept" ausgewiesen sind, zu konzentrieren. Im Stadtteil Alte
Neustadt soll dieser Zielstellung entsprechend mit der Aufstellung des einfachen
Bebauungsplanes Nr. 174-4 eine verbrauchernahe Versorgung gesichert werden. Dabei
sollen die bestehenden Bereiche, wie insbesondere der schiitzenswerte
Nahversorgungsbereich Agnetenstral3e, weiter gestarkt werden und der
Einzelhandelsstandort in der Rogétzer Stral3e im Bestand gesichert werden. Die
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben aufl3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche, die
erwartungsgemalr die stadtebauliche Zielstellung beeintrachtigen kénnten, soll
ausgeschlossen bzw. beschréankt werden, um den angestrebten Zentrenerhalt nicht zu
erschweren bzw. um diesen zu unterstutzen.

Um die Nutzungsmoglichkeiten der betroffenen Grundsticke nicht tber das erforderliche
Malf3 hinaus zu beschranken, sollen aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche Laden
bis zur Grof3e von 100 gm Verkaufsflache im Sinne des sog. ,Magdeburger Ladens” und
des ,Nachbarschaftsladens” bis 400 m2 Verkaufsflache (unmittelbar auf die umliegende
Gebietsversorgung ausgerichtet) zulassig sein. Der vormalige stadtebauliche Charakter der
Sieverstorstraf3e mit seiner griinderzeitlichen stra3enbegleitendenden Bebauung mit
Geschaéftsunterlagerung soll erhalten bleiben und die Moglichkeit einer Wiederbelebung
gegeben sein. Dies entspricht auch den Zielen der Erhaltungssatzung ,Alte Neustadt".
Beabsichtigt ist auch damit die Sicherung der vorhandenen préagenden stadtebaulichen
Struktur.

Der Bebauungsplan Nr. 174-4 trifft lediglich Festsetzungen zum Uberwiegenden
Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen. Folglich ist nur ein Teilaspekt
aller moglichen Nutzungen beschrankt. Die Vielzahl anderer Nutzungsmaglichkeiten ist
davon nicht betroffen. Weitergehende Planungsziele werden mit dem Bebauungsplan nicht
verfolgt.

Beschluss 2.1: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
2.2. Buirger 1, Schreiben vom 19.10.10:

a) Stellungnahme:

Die weitere Bebauung soll mit Wohn- und Geschéaftshausern nordlich der Sieverstorstralie
im vorderen Grundstiicksbereich erfolgen. Das 8.000 m? grol3e Biirogebaude der TGA wird
als Wohn- und Gewerbeflache ausgebaut. Im unteren Bereich werden Geschéftslokale
eingerichtet. Eine Mensa wird in der alten Kantine sowie den Veranstaltungsraumen im
Erdgeschoss errichtet.



b) Abwéagung:

Der 1. Entwurf des B-Plans Nr. 174-4 sah vor, den zentrenrelevanten Einzelhandel im
gesamten Plangebiet auszuschlie3en. Davon ausgenommen waren ,Nachbarschaftsladen”
bis zu einer GroRe von max. 400 gm Verkaufsflache, wenn bestehende oder leerstehende
Laden dafir genutzt werden. Ziel war der Erhalt bzw. die Wiederbelebung der
grinderzeitlichen Wohnbebauung mit zum Teil gewerblicher Unterlagerung.
Einzelhandelsnutzung mit zentrenrelevanten Sortimenten sollte somit ausnahmsweise im
zentrenvertraglichen Maf3 weiterhin zuléssig sein. Der nicht zentrenrelevante Einzelhandel
wurde und wird nicht eingeschrankt.

Die AuRerung zum beabsichtigten planerischen Vorhaben der Nutzung mit Wohn- und
Geschéaftshausern im vorderen Grundsticksbereich bzw. Geschéaftslokalen des unteren
Bereiches des ehemaligen TGA-Gebaudes wird als Anregung genommen, die im 1.Entwurf
vorgesehenen Festsetzung des B-Plans mit einem 2.Entwurf zu &ndern, indem auch bei
Neubauvorhaben, die Zulassigkeit von kleinflachigem Einzelhandel, auch mit
zentrenrelevanten Sortimenten, zukinftig ausnahmsweise planungsrechtlich zulassig sein
soll. Nach diesbeziiglicher spezieller gutachterlicher Untersuchung zu kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieben im Stadtgebiet Magdeburgs wird allerdings die zulassige
Verkaufsflache von Laden mit dem gesamten Spektrum von zentrenrelvanten Sortimenten
reduziert auf max. 100 m? Verkaufsflache. Dies entspricht auch dem Bestand (max. Grof3e)
der vormals im Erdgeschoss der Wohnh&user entlang der Sieverstorstral3e bestehenden
Ladengeschafte. Fir die nach ,Magdeburger Marktekonzept definierten
.Nachbarschaftsladen”, welche bis 400 m2 Verkaufsflache ausnahmsweise im Plangebiet
zulassig sind, werden die zulassigen Sortimente beschrankt auf Nahrungs- und
Genussmittel, Apotheker- und Drogeriewaren, zoologischen Bedarf, Zeitschriften und
Blumen. Diese Sortimente umfassen die Waren des taglichen und periodischen Bedarfs,
welche insbesondere die Nahversorgung der Anwohner sichern sollen.

Beschluss 2.2: Der Stellungnahme wird Uberwiegend gefolgt.
2.3. Burger 1, Schreiben vom 19.10.10:

a) Stellungnahme:

Die Auswirkungen des einfachen Bebauungsplanes mit den Einschrankungen zur
Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen greifen in die Eigentumsrechte der
Grundstuckseigentimer ein und sind faktisch eine Enteignung zugunsten Dritter zur
Nutzung und Bebauung verschiedenster Gewerbebetriebe.

b) Abwéagung:

Die Einschrankung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen greift in der Tat in die
Eigentumsrechte der Grundstlickseigentumer ein. Gegentuber anderen denkbaren, heute
madglicherweise ebenfalls zulassigen Nutzungen werden die Entwicklungsmdglichkeiten
begrenzt. Da nicht alle Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet des Bebauungsplans Nr.
174-4 ausgeschlossen bzw. beschrankt werden, sondern nur Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Hauptsortimenten durch deren Ansiedlung eine nennenswerte
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten ist, und da die Grundsticke
zudem auch fur alle weiteren zulassigen Nutzungen im Rahmen des 8§ 34 BauGB
verwendet werden konnen, ist die Einschrénkung des Grundeigentums in Relation zum
verfolgten stadtebaulichen Ziel verhaltnismafig. Es handelt sich somit nicht um eine
faktische Enteignung. Gemalf Art. 14 GG gilt die Sozialgebundenheit des Eigentums. Das
stadtebauliche Ziel der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche gemaf 8
1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB rechtfertigt einen Eingriff in die Nutzungsmaglichkeit der
Grundstiicke im Rahmen der Abwagung der betroffenen privaten und 6ffentlichen Belange
gemal § 1 Abs. 7 BauGB.

Beschluss 2.3: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.



2.4. Blrger 1, Schreiben vom 19.10.10:

a) Stellungnahme:
Die Festsetzung ,,Ausschluss von zentrenrelevanten Einzelhandel” ist absurd und betrifft
nicht nur das Verbot eines Marktgeschaftes mit dem Inhalt eines Discounters, der die
Waren des zentralrelevanten Sortimentes verkaufen mdchte, sondern auch die
Neuerrichtung von Wohn - und Geschaftsgebaude nordlich der Sieverstorstralle. Somit
wird/ soll die Neuerrichtung eines Gebaudes fur den Verkauf zentralrelevanter Sortimente

— einen Discountermarkt von 800 m2

— eine Geschaftseroffnung fur den Verkauf von Lebensmitteln

— ein Obst- und Gemuseladen

— ein Drogeriegeschéft

— die Errichtung einer Apotheke

— die Eroffnung eines Blumengeschaftes

— die Errichtung eines Tier- und Zoogeschéftes

— die Ausstattung von Textilgeschaften

— Pelz- und Kirschnergeschéft

— die Erdffnung eines Handarbeits- und Kunstgeschaftes

— die Eroffnung eines Schuhgeschéftes

— Sport- und Fitnessgeschafte

— Haushaltswarengeschafte

— Rundfunk- und Fernsehgeschéafte

— Optiker und Horgerateakustiker

— Fotogeschéfte

— Uhren und Schmuckgeschéfte wie auch Silberwaren

— Papier- und Schreibwarengeschafte wie auch Blicher

— Musikgeschafte, Spielwaren und Musikalien
schlicht untersagt und verboten werden.
All diese hochmodernen ,Grausamkeiten” zentralrelevanter Sortimente, die Innovation fur
die Alte Neustadt, Steuern, Arbeitsplatze, Wohnungen, Geschéafte, Kindergarten und
gesellschaftliche Entwicklung fur die Bevolkerung der Alten Neustadt bedeuten, kdnnen
nach Absicht des einfachen Bebauungsplanes nicht in neu zu errichtende, hochmoderne
Gebaude nordlich der Sieverstorstralde eingerichtet und eréffnet werden.
Wo ist hier die freie Marktwirtschaft zu erkennen? Ich vermag eher Restriktionen zu
erkennen ohne Perspektiven. Das halte ich flr eine Stadt wie Magdeburg, die sich
Landeshauptstadt des Landes Sachsen-Anhalt —Ottostadt- ,Sachsen-Anhalter stehen
friher auf" und was weil3 ich welche Programme und Attribute noch fur diese Stadt in
Anspruch genommen werden, nicht gerade zukunftsweisend. Junge, moderne, gut
ausgebildete Menschen, wie auch die Menschen die sich mitrei3en lassen und mitbegleitet
werden, bendétigen neue Ideen und ein hochwertiges Umfeld mit hochwertigen Geschéften
und Wohnraum. Auch die Anderung des Lebensalters muss eine Umkehr fiir die in Zukunft
alter werdende Bevolkerung geschuldet werden.
Nahe, moderne Einkaufsmdglichkeiten - nicht nur sondern auch Discounter - sind die
Zukunft dieser Stadt.
Die Universitat mit den Lehrkérpern und den Studenten sind wegweisende Ideen nach
aufRen zu tragen und dies bei einer modernen Stadtentwicklung. Es gibt somit keine
Entwicklung der gesamten Sieverstorstralde, so sollte der einfache Bebauungsplan einen
Ausschluss der vorgenannten Neuerstellungen auch von zahlreichen Geschaften eine
Ablehnung finden.
Die Mitglieder des Stadtrates haben den Mut gehabt, zahlreiche Beschlisse zur
Aufhebung, zur Erstellung von Bebauungsplanen, und/oder Aufhebung zur Erstellung von
einfachen Bebauungsplanen zu fassen. Nach meiner Kenntnis ist dies eine
Entwicklungsmadglichkeit bei zahlreichen Brachflachen gewesen, die heute einen
gepflegten Eindruck mit positiver Entwicklung der ndheren Wohnbebauung und/oder
Sanierung bedeuteten.
Durch die Anderung des Mischgebietes in reines Wohngebiet sudlich der SieverstorstraRe,
sind die vorgefertigten Konzepte fir die Investoren Makulatur geworden. S&mtliche
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investive Malnahmen und Planungskosten nordlich der Sieverstorstral3e werden
Makulatur, so sollte der einfache Bebauungsplan genehmigt werden. Wie die Kosten der
Berdumung und Entwicklung der Bérdebrauerei sowie auch nordlich der Sieverstorstralie
erwirtschaftet werden sollen, vermag ich nicht zu ergrinden.

Ich fihle mich getduscht einen Kaufvertrag geschlossen zu haben, ohne Kenntnis erhalten
zu haben, dass ich womdglich keine Genehmigung zur Neubebauung und Verkauf
zentrenrelevanter Sortimente erhalten werde, sollte der einfache Bebauungsplan
genehmigt werden.

b) Abwégung:

Stadtebauliches Primarziel bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174-4 ist die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche. Das ,Magdeburger
Marktekonzept“ differenziert den Begriff ,zentrale Versorgungsbereiche® in: Magdeburger
Innenstadt, Stadtteilzentren und Nahversorgungsbereiche. Im Stadtteil Alte Neustadt ist der
Bereich an der Agnetenstral3e als Nahversorgungsbereich ausgewiesen. Die bestehenden
und geplanten Handelseinrichtungen an diesem Standort bestimmen seine zentrale
Bedeutung fur die Versorgung der Einwohner des Stadtteils.

Um die Versorgungssituation fur die Alte Neustadt zu verbessern, ist vorgesehen, den
vorhandenen Nahversorgungsbereich an der Agnetenstral3e zu starken und den
Einzelhandelsstandort in der Rogatzer StralRe im Bestand zu sichern, um das
Nahversorgungsangebot im Stadtteil Alte Neustadt abzurunden.

Rechtsgrundlage fir die im B-Plan Nr. 174-4 getroffenen Ausschluss- und
Beschrankungsfestsetzungen ist § 9 Abs. 2a BauGB. Dieser Paragraph bietet i.V.m. dem
.Magdeburger Marktekonzept" die Moglichkeit, durch Festsetzungen im einfachen
Bebauungsplan die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche auszuschlielen bzw. einzuschrénken, um die im ,Marktekonzept*
ausgewiesenen Zentren zu schitzen bzw. zu entwickeln unter der priméren Zielstellung der
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche gem. § 1 Abs.6 Nr. 4 BauGB.
Auch die Vermeidung nicht nur schadlicher, sondern bereits nachteiliger Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche, ist Zweck der Festsetzung. Das ,Marktekonzept” beruht auf
dem Grundsatz, dass Betriebe, die zur Versorgung der Bevolkerung mit Produkten des
taglichen (periodischen) Bedarfes dienen, in den daflr ausgewiesenen Zentren
anzusiedeln sind. Nur in begrindeten Ausnahmefallen kann von dieser Regelung
abgewichen werden.

Demnach wurde die Festsetzung so getroffen, dass zentrenrelevanter Einzelhandel im
Grundsatz ausgeschlossen ist. Ausgenommen davon sind Ausnahmen fir Laden bis max.
100 gm Verkaufsflache (,Magdeburger Laden®) und Laden bis max. 400 m? Verkaufsflache
(,Nachbarschaftsladen*), wenn von diesen keine schadlichen Auswirkungen auf das
stadtebauliche Primarziel zu erwarten sind. Weiterhin ausnahmsweise zulassig ist
Einzelhandel auch mit zentrenrelevanten Sortimenten als sogenannter ,Werksverkauf*
durch im Plangebiet ansassige produzierende Unternehmen. Insofern wurde das Spektrum
zulassiger Einzelhandelsbetriebe auch mit zentrenrelevanten Sortimenten gegentiber dem
ersten Entwurf zum einfachen Bebauungsplan erhoht. Eine Vielzahl der in der
Stellungnahme des Burgers genannten moglichen Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe wéare demnach planungsrechtlich zuldssig geman der
Festsetzungen des zweiten Entwurfs zum B-Plan 174-4.

Die im Bebauungsplan Nr. 174-4 getroffenen Festsetzungen erstrecken sich nicht auf
Einzelhandelsbetriebe, deren Hauptsortimente keine Zentrenrelevanz aufweisen. Die Liste
der zentrenrelevanten Sortimente ist gemeindespezifisch fir die Landeshauptstadt
Magdeburg entwickelt worden und im ,Méarktekonzept” niedergelegt. Zentrenrelevante
Sortimente sind Warengruppen, bei denen grundsatzlich von einem besonderen
Gefahrdungspotential fur die bestehenden Zentren auszugehen ist, sobald diese in Lagen
aul3erhalb der Zentren (wie im Bereich nordlich Sieverstorstral3e) angeboten werden. Eine
vom Eigentumer beabsichtigte Wohnbebauung mit gewerblicher Unterlagerung wére im
Rahmen der weiteren planungsrechtlichen Voraussetzungen i.S.d. § 34 BauGB als Neubau
grundsétzlich zulassig unter Inanspruchnahme der festgesetzten Ausnahmen.
Voraussetzung ist dabei, dass keine schadigenden Auswirkungen auf die Zentrenstruktur
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zu erwarten sind. Das Angebot an nicht zentrenrelevanten Sortimenten oder beispielsweise
auch Dienstleistungen (z.B.: Friseur, Postagentur, Schlisseldienst) waren allgemein
zulassige Nutzungsmaglichkeiten. Die Mdglichkeiten der baulichen und sonstigen Nutzung
sind fur die betroffenen Grundstlicksbesitzer und potentiellen Investoren somit nur in
geringem Umfang durch den Bebauungsplan Nr. 174-4 eingeschrankt. Somit besteht auch
keine wesentliche Einschrankung der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der Grundstuiicke.

Beschluss 2.4: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
2.5. Bulrger 1, Schreiben vom 19.10.10:

a) Stellungnahme:

Ich mochte Sie bitten, den einfachen Bebauungsplan mit dem Verbot weiterer
Geschaftsentwicklungen fir den Verkauf zentralrelevanter Sortimente keine Genehmigung
zu erteilen und den Aufstellungsbeschluss aufzuheben.

b) Abwégung:

Die Festsetzungen gemafR3 8 9 Abs. 2a BauGB im Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 174-4
dienen der Umsetzung der Ziele des ,Magdeburger Marktekonzeptes* und sind in Bezug
auf den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB stadtebaulich erforderlich, daher wird an der Planung
festgehalten.

Beschluss 2.5: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
3. Der Oberbilrgermeister wird beauftragt, gemaf § 3 Abs. 2 BauGB die Burger, Behdrden und

sonstigen Tragern o¢ffentlicher Belange, die Anregungen vorgebracht haben, von diesem
Ergebnis der Abwagung unter Angabe der Griinde in Kenntnis zu setzen.
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Finanzielle Auswirkungen

A. Ergebnisplanung/Konsumtiver Haushalt
Budget/Deckungskreis: |

B. Investitionsplanung
Investitionsnummer:
Investitionsgruppe:




gesamt:

20...
far

20

20...

20...
[Summe: |

V. Erheblichkeitsgrenze (DS0178/09) Gesamtwert
bis 60 Tsd. € (Sammelposten)
> 500 Tsd. € (Einzelveranschlagung)

Anlage Grundsatzbeschluss Nr.
Anlage Kostenberechnung

:l > 1,5 Mio. € (erhebliche finanzielle Bedeutung)

Anlage Wirtschaftlichkeitsvergleich
Anlage Folgekostenberechnung

C. Anlagevermogen
Investitionsnummer: Anlage neu
Buchwert in €: |JA

Datum Inbetriebnahme:

20...
. Sachbearbeiter Unterschrift AL / FBL
fﬂ%ﬁ:ﬁ%ebn;iiség 61 Annette Heinicke, Heinz-Joachim Olbricht
Tel. Nr.: 540 5389

Verantwortliche(r) i.A. Herr Olbricht
Beigeordnete(r) VI Unterschrift Dr. Dieter Scheidemann

[ Termin fiir die Beschlusskontrolle |24.01.2013




Begrundung:

Der Stadtrat beschloss am 19.08.10 die Aufstellung und den Entwurf des einfachen
Bebauungsplanes Nr. 174-4 ,Nérdlich Sieverstorstraf3e”. Im Rahmen der durchgefiihrten
Offentlichkeitsbeteiligung ging eine abwagungsrelevante Stellungnahme ein. Die dargelegten
Belange wurden gepriift und fuihrten teilweise zur Anderung bzw. Erganzung der Planung, so dass
ein zweiter Entwurf zum einfachen B-Plan erarbeitet wurde.

Mit dem Beschluss zur Zwischenabwégung und zum zweiten Entwurf zum B-Plan soll die
Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 174-4 ,Sidlich Sieverstorstraf3e® weiter gefuhrt
werden.

Anlagen:
DS0340/12 Anlage 1 Abwagungskatalog





