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1. Planungserfordernis

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) 2006 wurde den Gemeinden ein neues
Steuerungsinstrument zur Ansiedlung des Einzelhandels ermdéglicht. Mittels Aufstellung
einfacher Bebauungsplédne im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB kénnen flr den
ansonsten unbeplanten Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB durch Festsetzungen gem. § 9 Abs. 2a
BauGB ausschlieBlich Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben getroffen
werden.

Die Sicherung zentraler Versorgungsbereiche gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, Belange der
Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB sowie die Berilcksichtigung einer auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung gem. § 1 Abs. 6 Nr.
9 BauGB und die Beachtung des vom Stadirat beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes als Grundlage zur Einzelhandelssteuerung, namentlich: ,Magdeburger
Marktekonzept 2007, sind als wesentliche Grundsatze der Bauleitplanung bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen zur Steuerung des Einzelhandels insbesondere zu berlicksichtigen. Der
Erhalt und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, werden ausdricklich
auch in der Ermachtigungsgrundlage fiir den Inhalt eines Bebauungsplanes zur Steuerung
zentrenrelevanten Einzelhandels gem. § 9 Abs. 2a BauGB hervorgehoben. Um die
Zentrenerhaltung und -entwicklung zu unterstltzen, ist es erforderlich, die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in Gebieten auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche, welche den Bestand und die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche beeintrachtigen kénnten, auszuschlieBen bzw. zu beschranken. Die
Bebauungsplanaufstellung ist ein geeignetes Mittel, um das ,Marktekonzept® zielgerichtet
umzusetzen. Die im  ,Magdeburger  Marktekonzept® ausgewiesenen  zentralen
Versorgungsbereiche sollen erhalten und entwickelt werden. Weitergehende Planungsziele
werden mit dem Bebauungsplan nicht verfolgt.

Der Bebauungsplan Nr. 206-3 ,An der Steinkuhle Ost” soll insbesondere die verbrauchernahe
Versorgung der Bewohner der Stadtteile Stadtfeld Ost und Nordwest sichern, indem die
Ansiedlung von weiteren Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten im Umfeld
der schitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche weitgehend ausgeschlossen wird. Zentrale
Versorgungsbereiche sind hier das Nahversorgungszentrum am Holzweg (Nordwest) sowie das
Nahversorgungszentrum Olvenstedter StraBe (Stadtfeld Ost) und der Standort MotzstraB3e
(Stadtfeld Ost). Auch der Schutz der Innenstadt spielt aufgrund der Zentrumsnahe des
Plangebietes eine Rolle.

In diesem Sinne soll der Bebauungsplan als sog. einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3
BauGB im unbeplanten Innenbereich mit Festsetzungen gem. § 9 Abs. 2a BauGB aufgestellt
werden.

Das Erfordernis fir die Aufstellung des Bebauungsplanes begriindet sich insbesondere daraus,
dass nur durch die Planaufstellung der bislang bestehende planungsrechtliche Rahmen fir die
Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet so veréndert werden kann, dass das Erreichen der
zugrunde liegenden Ziele der Stadt - und damit auch die Vermeidung von nachteiligen
Auswirkungen auf Erhalt oder Entwicklung sowie Stérkung zentraler Versorgungsbereiche und
der Zentrenstruktur - mit der gebotenen Rechtssicherheit méglich wird.

Bei Ansiedlung weiterer Mérkte auBerhalb der genannten Nahversorgungsbereiche und
auBerhalb der Innenstadt waére einerseits eine Verdrdngung von der verbrauchernahen
Versorgung dienenden Einzelhandelsunternehmen in guter Lage zum Schwerpunkt der
Wohnbevédlkerung zu beflrchten, auBerdem wéare eine Gefahrdung der zentralen
Versorgungsfunktion der Magdeburger Innenstadt im Rahmen der Funktion der
Landeshauptstadt als Oberzentrum zu erwarten.
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2. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Unter Beachtung der zur Verfligung stehenden potenziellen Flachen und der fir den
Einzelhandel gewunschten Lagegunst hinsichtlich einer attraktiven VerkehrserschlieBung ist der
Geltungsbereich zum Aufstellungsbeschluss mit den Fldchen ab bestehender Tankstelle an der
Albert-Vater-StraBe bis zum Magdeburger Ring definiert worden. Um einen Anschluss des
Plangebietes an den westlich bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan 205-2
~oteinkuhle Std“ herzustellen, so dass der gesamte Bereich entlang der dstlichen Albert-Vater-
StraBe bis zum Magdeburger Ring zukinftig eine verbindliche Regelungsmdglichkeit fir die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben bietet, wurde der Geltungsbereich noch um die Flache
der Kleingartenanlage ,Scilla“ erweitert.

Der Geltungsbereich wird nach dem Kriterium der stadtebaulichen Erforderlichkeit deshalb wie
folgt neu umgrenzt:

Im Norden: von der Nordseite der StraBe An der Steinkuhle (Nordgrenze der Flurstiicke
199/3, 2782/199, 10166, 10167, 240/4, 240/5), etwa 5m in Parallele zur Westfassade der
Blrogebaude (Ostgrenze der Flurstiicke 170/5, 10180, 10181, 10273, 10272), der
Slidseite des Lorenzweges (Nordgrenze der Flurstiicke 171/8, 171/9, 172/8, 174/20,
174/9);

Im Osten: westlich des Magdeburger Rings (Ostgrenze der Flurstiicke 174/20, 174/21,
174/17,177/4, 240/11), Bereich der Abfahrtsrampe Albert-Vater-StraBe/ B1 (Ostgrenze
des Flurstiicks 177/2, Stdgrenze der Flurstlicke 175/7, 174/33), westlich der Abfahrt
(Ostgrenze der Flurstiicke 10165, 10164, 1986/192);

Im Stden: von der Nordseite der Albert-Vater-StraBe (Stdgrenze der Flurstiicke
1986/192, 2898/192, 2896/192, 2774/192, 2894/192, 2893/192, 2890/192, 2889/192,
192/4, 2775/192, 2776/192, 2784/240, 2888/197, 2886/239, 2884/198);

Im Westen: von der Westgrenze der Kleingartenanlage ,Scilla“ (Westgrenze der
Flurticke 2884/198, 2883/198, 2885/239, 2887/197).

Das Plangebiet liegt in der Flur 270 und hat eine GrdBe von ca. 5,9 ha.

3. Rechtliche Rahmenbedingungen

Der Bebauungsplan Nr. 206-3 ,An der Steinkuhle Ost“ wird aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Im wirksamen Flachennutzugsplan ist der Bereich als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat am 08.12.11 die Aufstellung eines einfachen
Bebauungsplanes zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben flir diesen Bereich
beschlossen.

Rechtsgrundlage fir die getroffenen Festsetzungen ist § 9 Abs. 2a BauGB. Dieser Paragraph
modifiziert lediglich den sich aus § 34 BauGB ergebenden Zulassigkeitsrahmen hinsichtlich der
Art der Nutzung. Der Ausschluss gem. § 9 Abs. 2a BauGB verfolgt den Anspruch, den Schutz
auch vor unterhalb der Schadlichkeitsschwelle liegenden Beeintrachtigungen, insbesondere mit
Blick auf die Summationseffekte bei einer Mehrzahl von Ansiedlungen, zu gewahrleisten. D.h.
dass Einzelhandelsansiedlungen verhindert werden sollen, welche die Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigen kénnen, auch nur durch im
Zusammenwirken mit anderen, fir sich genommen also noch nicht schadlichen
Einzelhandelsansiedlungen.

Da der Bebauungsplan lediglich die Art der Nutzung durch Festsetzungen gem. § 9 Abs. 2a
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BauGB enthélt, kann gem. § 13 Abs.1 BauGB das vereinfachte Verfahren angewendet werden
ohne Umweltprifung und ohne frihzeitige Beteiligungsverfahren von Offentlichkeit und
Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange. Es wird weder die Zulassigkeit von
umweltvertraglichkeitspflichtigen Vorhaben vorbereitet oder begrindet noch bestehen
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten.

Sofern bzw. sobald ein weiterer Planungsbedarf entsteht z.B. im Sinne der Entwicklung der noch
vorhandenen Brach- oder Griinflachen oder der Neubebauung der Garagenhofflachen, kann der
B-Plan gedndert oder als qualifizierter Bebauungsplan neu aufgestellt werden.

4. Stadtebauliche Einordnung, Bestand

Das Plangebiet befindet sich im stdostlichsten Bereich des Stadtteils Nordwest der
Landeshauptstadt Magdeburg. Es ist derzeit nur teilweise bebaut und wird gepréagt durch
Kleingarten- und Grinflachen.

Innerhalb des Plangebietes besteht an der Albert-Vater-StraBe im Westen die Kleingartenanlage
,ocilla®, eine Tankstelle mit Verkaufsshop, weiter Ostlich ein groBer Garagenhof, daran
anschlieBend Gartenparzellen der Anlage ,Petunia“. Es folgen weitere Garagen sowie ein
Autohandel, entlang der Abfahrtsrampe vom Magdeburger Ring schlieBen sich Griinflachen
sowie ein leer stehendes dreigeschossiges Gewerbeobjekt (aufgelassene Bilronutzung) mit
Stellplatzflachen an.

Das Plangebiet weist einen sehr unterschiedlichen Versiegelungsgrad auf und macht teils einen
ungeordneten Eindruck.

Westlich an das Plangebiet anschlieBend bestehen ein modernes Verwaltungsgebdude, ein
Autohandel sowie das Geldande des Baudezernates und der Berufsschulen. Nach Siden und
Osten begrenzen der Magdeburger Ring und die Albert-Vater-StraBe als innerstadtische
HauptverkehrsstraBen das Plangebiet. Im Siden grenzt die Wohnbebauung des Stadtteils
Stadtfeld Ost an, 6stlich des Magdeburger Ringes bestehen Kleingartenanlagen und
Gewerbegrundsticke.

Das Plangebiet ist sehr gut erschlossen fiir den Individualverkehr durch die angrenzenden
HauptverkehrsstraBen. Der 6ffentliche Personennahverkehr ist gesichert durch die Buslinie 73
auf der Albert-Vater-StrafB3e.

Einzelhandelsbetriebe sind im Plangebiet vorhanden mit dem Tankstellenshop und dem
Gebrauchtwagenhandel.

Das Plangebiet selbst erzeugt keinen Eigenbedarf fir Einzelhandelseinrichtungen, da es keine
Anwohner im Plangebiet gibt. Die stdlich befindliche Wohnnutzung ist durch die stark befahrene
Albert-Vater-StraBe vom Plangebiet getrennt.

5. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan trifft ausschlieBlich Festsetzungen zur Regelung der Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche. Rechtsgrundlage fir die
getroffenen Festsetzungen ist § 9 Abs. 2a BauGB. Dieser Paragraph enthalt den ausdriicklichen
Hinweis auf die Berlicksichtigung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

Zur gezielten Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels hat die Landeshauptstadt
Magdeburg bereits 1991 ein erstes Grobkonzept zum Einzelhandel beauftragt. Dieses Konzept
wurde durch die GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung Ludwigsburg erstellt und
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wird seit diesem Zeitpunkt regelmaBig fortgeschrieben, mit wichtigen Behdrden und berihrten
Tragern offentlicher Belange abgestimmt und in den politischen Gremien vorgestellt und
diskutiert.

Die letzte Aktualisierung des ,Magdeburger Marktekonzeptes” wurde am 14.02.2008 durch den
Stadtrat bestéatigt. Es soll vorrangig die oberzentrale Funktion der Magdeburger Innenstadt
sichern und ausbauen und die (Nah-)Versorgung in den Stadtteilen gewahrleisten. Das
,Marktekonzept” sieht vor, die Einzelhandelsentwicklung auf der Basis eines Sortiments- und
Standortkonzeptes, rdumlich als auch sortimentsbezogen auf geeignete Lagen zu konzentrieren.
Die Ziele sind dabei:

» Sicherung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und -nutzungen des
Gesamtstandortes (Landeshauptstadt Magdeburg),
= abgestufte Versorgung im Stadtgebiet mit dem Ziel einer ,Stadt der kurzen Wege*,
= Attraktivierung und Starkung der Magdeburger Innenstadt als multifunktionaler Standort
mit der héchsten Zentralitat im Standortgeflige,
= Sicherung und Entwicklung der dezentral organisierten Nahversorgung in den
Stadtteilzentren und Nahversorgungsbereichen mit dem Ziel, die wohnortnahe
Versorgung insbesondere fir den immobilen Teil der Bevdlkerung zu sichern,
» konsequente Umsetzung des Sortiments- und Standortleitbildes.
Das Standortkonzept beinhaltet die Festlegung von Standorten zur Konzentration und
Weiterentwicklung des Einzelhandels. Das Sortimentskonzept beinhaltet die Festlegung der
Sortimente, die flir zentrale Versorgungsbereiche unerldsslich sind, da das Vorhandensein
dieser Sortimente und deren Anziehungskraft eine zusatzliche Belebung der Standortlagen
begrindet. Die Liste der zentrenrelevanten Einzelhandelssortimente (auch im Planteil B
ausdricklich aufgelistet) ist ortspezifisch fir die Landeshauptstadt Magdeburg entwickelt worden
und im ,Magdeburger Marktekonzept® niedergelegt. Nachfolgend ist die Sortimentsliste
aufgefihrt:

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
(abschlieBende Aufzahlung) (nicht abschlieBende Aufzahlung)
= Nahrungs- und Genussmittel *= Mobel
» Drogeriewaren (u.a. Wasch- und » Kicheneinrichtungen, Bliromdbel,
Putzmittel, Kosmetika), Apothekerwaren ElektrogroBgeréate (sog. WeiBe Ware,

z.B. Ofen, Herde einschl. Zubehér),
Klchenstudios, Beleuchtungskérper,
= Oberbekleidung, Kiirschnerwaren, sonst. Elektroinstallationsbedarf

Textilien, Wolle u.a.

» Blumen, zoologischer Bedarf

= Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe,

= Schuhe, Leder- und Galanteriewaren, Sanitar (Keramik, Stahl, Installation),
Sportbekleidung, Sportgerate Badeinrichtungen, -ausstattung, Fliesen

= Haushaltswaren, =  Werkzeuge, Maschinen, -zubehor
Unterhaltungselektronik, optische und (elektrisch und nicht elektrisch),
feinmechanische Geréte, Fotowaren, Eisenwaren, Holz, Holzmaterialien,
Uhren, Schmuck, Silberwaren Fenster, TUren, Platten, Kork, Farben,

Lacke, Malereibedarf, Tapeten,

" Papier- und Schreibwaren, Bicher, Gardinen, Rollladen, Rollos, Gitter

Spielwaren, Musikalien

= Pflanzen (einschl. Hydrokultur), Pflege-
und Diingemittel, Torf, Erde,
PflanzengefaBe, Gartenmdbel,
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Gartenwerkzeuge, -maschinen, Zaune,
Gartenhauser, Gewachshauser,
Naturhdélzer, Campingartikel

= Kraftfahrzeuge (inkl. Motorréder, Mopeds
u.d.), Kfz-Zubehor (z.B. Ersatzteile,
Einbauprodukte, Ausstattungsartikel),
Fahrrader, Fahrrad- und
Motorradzubehor, Landmaschinen

» Kohle, Mineralblerzeugnisse

= Serviceleistungen (z.B.
Schlisseldienste, Scharf- und
Glasschneidedienste)

Den an der Olvenstedter StraBBe bestehenden Nahversorgungsbereich ordnet das ,Magdeburger
Mérktekonzept in die Kategorie ,Typ A“ ein. Es handelt sich hier um eine etablierte und
gesicherte Versorgungslage ohne akuten Handlungsbedarf. Dieser Nahversorgungsbereich
dient der verbrauchernahen Versorgung in Stadtfeld Ost. Die Versorgung der Anwohner in
Stadtfeld Ost wird erganzt durch den Einzelhandelsstandort in der MotzstraBBe, welcher durch
die Ansiedlung eines Discounters revitalisiert werden soll (Baugenehmigung ist erteilt). Dieser
Standort zu klein als Nahversorgungsbereich, allerdings aufgrund der integrierten Lage im
Schwerpunkt der Wohnbevélkerung und aufgrund der Einwohnerdichte stadtebaulich sinnvoll.
Beim Nahversorgungsbereich Holzweg handelt es sich um eine Einkaufslage der Kategorie B
Nach dem Marktekonzept besteht fir Nahversorgungszentren der Kategorie B aufgrund einer
gut akzeptierten Lage kein akuter, aber mittelfristiger Handlungsbedarf zur Bestandssicherung
im Sinne der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung, hier fiir den Stadtteil Nordwest. Der
Bereich Holzweg wird im Mérktekonzept als stabil eingeschétzt.

Das Plangebiet selbst begriindet keinen Eigenbedarf fir Einrichtungen zur Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung, es st vollstindig gewerblich genutzt bzw. durch
Kleingartenanalgen und Garagenhdéfe gepragt und unbewohnt. Westlich grenzen der
groBflachige Bereich der Berufsschulen mit Sportfreiflachen und Sporthallen sowie das Gelande
des Baudezernates mit gréBeren Freiflachen an, danach Kleingarten. Stidwestlich bestehen
verschiedene gewerbliche Nutzungen. Nach Stiden trennt die Hauptverkehrs- und BundesstraBBe
Albert-Vater-StraBe das Plangebiet von der nachfolgenden Wohnbebauung Stadtfeld Ost ab.
Auch nach Osten wirken der Magdeburger Ring und die Bahntrasse stark trennend gegenlber
der nachfolgenden tberwiegend durch Wohnnutzung gepragten Alten Neustadt.

Die geplanten Festsetzungen dienen dem Schutz der Nahversorgungsbereiche Holzweg und
Olvenstedter StraBBe im Sinne der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bewohner
der betroffenen Stadtteile Nordwest und Stadtfeld Ost. Sie wirken auch schitzend hinsichtlich
der Sicherung der zentralen Versorgungsfunktion der Magdeburger Innenstadt im Rahmen der
zentralortlichen Bedeutung. In diesem Sinne und unter dieser Zielstellung sind fir das
Plangebiet Beschrankungen hinsichtlich der Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten notwendig.

Deshalb wird Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten im gesamten Plangebiet
ausgeschlossen.

Es wurde lediglich das sogenannte ,Handwerkerprivileg” bzw. ,Werksverkauf als Ausnahme
aufgenommen.
Die Merkmale des sogenannten ,Werksverkauf“ lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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» Verkaufsstatte als eigenstandiger Nebenbetrieb zum eigentlichen Hauptbetrieb des
produzierenden oder verarbeitenden Gewerbes

= Verkaufsstatte steht im unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
jeweiligem Handwerks- oder Gewerbebetrieb;
raumlich bedeutet: Verkaufsstatte muss dem eigentlichen Betrieb auBerlich erkennbar
angegliedert und als dessen Bestandteil wahrnehmbar sein,
funktional bedeutet: nur solche Produkte werden verkauft, die in dem betreffenden Betrieb
selbst hergestellt worden sind oder z.B. im Rahmen eines Handwerkes jedenfalls selbst
bearbeitet worden sind

» Verkaufsfliche muss der zugehdrigen Gesamtbetriebsflache deutlich untergeordnet sein

Grundsétzlich sind mit einem Werksverkauf keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die
zu schitzenden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt zu erwarten, auch wenn die
angebotenen Waren zu einem der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente gehéren, da
hier nur ein sehr begrenztes Warenangebot erhaltlich ist, da die angebotenen Waren nur von
einem bestimmten Hersteller stammen und die VerkaufsflachengréBe erwartungsgeman gering
ist. Ob das abstrakte Merkmal der Unterordnung des Betriebsteils ,Verkaufsstatte” im Verhaltnis
zum Gesamtbetrieb gewahrt bleibt, hangt im Einzelfall von verschiedenen Faktoren ab,
insbesondere von der GréBe der Produktionsflache des Betriebes sowie von der Art, der Menge
und den Dimensionen der produzierten Waren.

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der damit einhergehenden Beschrankung auf mégliche
gewerbliche Nutzungen, auch in Verbindung mit dem Interesse der sich im Plangebiet ggf. neu
ansiedlungswilligen produzierenden gewerblichen Betriebe, soll die bislang gegebene
Méglichkeit erhalten bleiben, Produkte in begrenztem Umfang auch im Plangebiet an
Endverbraucher zu veraduBern, auch wenn es sich dabei um zentrenrelevante Sortimente
handelt.

Belangen der Wirtschaft kann so angemessen Rechnung getragen werden, indem ein solcher
~Werksverkauf hdufig von groBer Bedeutung gerade fir kleinere Betriebe und damit auch fir
die mittelstandische Struktur des Gewerbes ist.

Eine Sonderregelung wurde mit der textlichen Festsetzung § 3 getroffen fiir die bestehende
Tankstelle im Plangebiet an der Albert-Vater-StraBe. Hier besteht neben der Tankstellennutzung
ein branchentypischer Verkauf von Lebensmitteln, Drogeriewaren, Zeitschriften und &hnlichen
vorwiegend auf den Reisebedarf abgestimmten Sortimenten, welche gemaB ,Magdeburger
Méarktekonzept” zentrenrelevant sind. Diese Nutzung ist von dem sonstigen Ausschluss des
zentrenrelevanten Einzelhandels im Plangebiet ausgenommen. Hier soll ein entsprechender
Verkaufsbetrieb zulassig bleiben, da die Flachengr6Be gering ist und der sogenannte
»1ankstellenshop® ein typischer Nebenerwerb aller Tankstellen darstellt. Von diesem
kleinflachigen Verkaufsbetrieb sind keine schadlichen Auswirkungen auf die zu schitzenden
Nahversorgungszentren zu erwarten.

Keine Beschrankungen gibt es fir nicht zentrenrelevanten Einzelhandel. Da von solchen
Verkaufseinrichtungen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
ausgehen, besteht keine stadtebauliche Erforderlichkeit flir den Ausschluss.

Es wurden somit im Plangebiet solche textlichen Festsetzungen getroffen, welche flr die
betroffenen Grundstiicksbesitzer auch fir Einzelhandelsgewerbe einen Spielraum fir
Umnutzungen und Neuansiedlungen bieten, jedoch ausschlieB3lich mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten. Damit wird das im Rahmen der Abwagung zu wirdigende wirtschaftliche und
private Interesse der betroffenen Grundstiickseigentimer beachtet.
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Begriindung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 206-3 ,An der Steinkuhle Ost* Stand: Entwurf August 12

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan schrankt die betroffenen Grundstlckseigentimer dahingehend ein, dass die
Vermietung und Verpachtung sowie die Neubebauung oder Grundstlicksvermarktung zum
Zwecke des Einzelhandels eingeschrankt werden.

Andererseits sichert der B-Plan mit seinen Festsetzungen die verbrauchernahe Versorgung mit
Sortimenten des taglichen und periodischen Bedarfs fir die Bewohner der Stadtteile Nordwest
und Stadtfeld Ost und sichert die stadtebauliche Qualitat der Nahversorgungsbereiche Holzweg
und Olvenstedter StrafBe.

Dem Belang des Erhalts und gerade auch Entwicklungsmdéglichkeiten der zentralen
Versorgungsbereiche, auch im Interesse der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der
Bewohner der Stadtteile Nordwest und Stadtfeld Ost, wird somit ein héheres Gewicht im
Rahmen der Abwagung der betroffenen Belange gem. § 1 Abs. 7 BauGB eingerdumt, als den
Belangen der Grundstiicksbesitzer hinsichtlich einer uneingeschrankten Nutzung auch fir
Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment.

Da nicht alle Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet des Bebauungsplans ausgeschlossen
werden, sondern nur ein Teilaspekt aller méglichen Nutzungen, namlich Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten, und da die Grundstiicke zudem auch fir die Vielzahl
aller weiteren zuldssigen Nutzungen im Rahmen des § 34 BauGB verwendet werden kénnen, ist
die Einschrankung des Grundeigentums in Relation zum verfolgten stadtebaulichen Ziel
verhaltnismasig.

Die grundsétzliche Anwendbarkeit des § 34 BauGB bleibt flr alle anderen Vorhaben auBer
zentrenrelevantem Einzelhandel unberlhrt, da es sich um einen einfachen Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB handelt.
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