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Begriindung der Satzung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 402-1 ,Westlich Leipziger Stralle/ Magdeburger Ring*
Stand: Marz 2014

1. Planungserfordernis

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (BauGB) 2006 wurde den Gemeinden ein neues
Steuerungsinstrument zur Ansiedlung des Einzelhandels ermdglicht. Mittels Aufstellung einfa-
cher Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB konnen fur den ansonsten
unbeplanten Innenbereich i.S.d. § 34 BauGB durch Festsetzungen gem. § 9 Abs. 2a BauGB
ausschlief3lich Regelungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben getroffen werden.

Die Sicherung zentraler Versorgungsbereiche gemal® § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, Belange der
Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB sowie die Berlicksichtigung einer auf Vermeidung und Ver-
ringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung gem. § 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB und die Beachtung des vom Stadtrat beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes als Grundlage zur Einzelhandelssteuerung, namentlich: ,Magdeburger Marktekonzept",
sind als wesentliche Grundsatze der Bauleitplanung bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
zur Steuerung des Einzelhandels insbesondere zu bericksichtigen.

Der Erhalt oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden wird
ausdricklich auch in der Ermachtigungsgrundlage fir den Inhalt eines Bebauungsplanes zur
Steuerung zentrenrelevanten Einzelhandels gem. § 9 Abs. 2a BauGB hervorgehoben. Um die
Zentrenerhaltung und -entwicklung zu unterstitzen, ist es erforderlich, die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten in Gebieten aul3erhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche, die den Bestand und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche beeintrachtigen kénnten, auszuschliefen bzw. zu beschranken. Die Bebauungsplanauf-
stellung ist ein geeignetes Mittel, um das ,Marktekonzept® zielgerichtet umzusetzen. Die darin
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche sollen erhalten und entwickelt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 402-1 ,Westlich Leipziger Stral’e/ Magdeburger
Ring“ soll insbesondere der bestehende Nahversorgungsbereich zwischen der Forderstadter
Stralle, der Semmelweisstrafe und der Leipziger Strale flr eine verbrauchernahe Versorgung
gestarkt werden. Somit wird ein wichtiger Beitrag fir eine wohnungsnahe Grundversorgung
geleistet.

Im restlichen Plangebiet soll kleinflachiger Einzelhandel in Form der Anlagentyps ,Magdeburger
Laden® und ,Nachbarschaftsladen“ ausnahmsweise zulassig sein. Weiterhin ist auch die sog.
.Handwerkerregelung“ bzw. ,Werksverkauf* zulassig.

Bei dem Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 402-1 ,Westlich Leipziger Stral’e/ Magdeburger
Ring“ handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich. Es besteht bisher kein verbindliches
Baurecht Uber einen rechtskraftigen Bebauungsplan. Ohne derartiges verbindliches Baurecht ist
bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben gem. § 34 BauGB im Plangebiet Einzelhan-
del bis zur GroR¥flachigkeit grundsatzlich zulassig. Das Erfordernis fur die Aufstellung des Be-
bauungsplanes begriindet sich insbesondere daraus, dass nur damit der bislang bestehende
bauplanungsrechtliche Rahmen fiir die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet so veran-
dert werden kann, dass das Erreichen der zugrunde liegenden Ziele der Stadt - und damit auch
die Vermeidung von nachteiligen Auswirkungen auf Erhalt und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche - mit der gebotenen Rechtssicherheit moglich ist. Eine Verdrangung bereits
etablierter und der verbrauchernahen Versorgung dienender Einzelhandelsbetriebe ist zu er-
warten, wenn die Ansiedlung von zusatzlichen Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten im Umfeld, aber aulRerhalb von zentralen Versorgungsbereichen, die den Bestand
und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigen kénnen, nicht ausge-
schlossen wirde.

In diesem Sinne soll der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB
im unbeplanten Innenbereich mit Festsetzungen gem. § 9 Abs. 2a BauGB aufgestellt werden.
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Begriindung der Satzung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 402-1 ,Westlich Leipziger Stralle/ Magdeburger Ring*
Stand: Marz 2014

2. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Gemal § 9 Abs. 7 BauGB setzt der Bebauungsplan die Grenzen seines raumlichen Geltungs-
bereiches (Plangebietes) fest. Das Plangebiet befindet sich zum tberwiegenden Teil im Stadt-
teil Leipziger StralRe, als auch im ndérdlichen Bereich zu einem kleineren Anteil im Stadltteil
Sudenburg und im &stlichen Bereich zu einem kleinen Anteil im Stadtteil Altstadt. Die raumliche
Begrenzung des Bebauungsplanes orientiert sich an der Erforderlichkeit des stadtebaulichen
Regelungsbedarfes.

Das Plangebiet liegt in der Flur 144, 354 und 438. Es hat eine Gréle von ca. 78.88 ha. Im
Plangebiet befinden sich die Bebauungsplane KO7 und KO8. Sie sind nicht Bestandteil des Gel-
tungsbereichs Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 402-1, da sie weiter als Kleingarten-
anlagen erhalten bleiben. Der Geltungsbereich des B-Planes 402-1 wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden: durch die Stidgrenze der Halberstadter Stralle,

-im Osten:  durch die Westgrenze der Leipziger StralRe in Verlangerung entlang der  Sud-
seite der Klinke bis auf die Bahnstrecke Magdeburg-Halle, die Westseite der
Bahnstrecke in Querung bis auf die Westseite des Jahn-Sportplatzes Flurstiick
152/11 (Flur 144), die Sudseite des Jahn-Sportplatzes, die Nordseite des AMO
Kultur- und Kongresshauses Flurstiick 152/4 (Flur 144), in Verlangerung bis auf
die Westseite der Klinke, die Westseite der Klinke, die Nordseite der Erich-
Weinert-Stralde bis auf die Westseite der Leipziger Strale in Hohe der Stralle am
Fuchsberg,

-im Stden: durch die Nordgrenze des Fermersleber Weges,

- im Westen: durch die Ostgrenze des Magdeburger Ringes (Fahrbahnbegrenzung).

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes K-07 umgrenzt

- im Norden: durch den Verlauf des ortlich vorhandenen Zaunes im Bereich der Flurstiicke
101/10 und 101/4 aus Flur 438, durch die Ostliche Flurstlicksgrenze des Flur-
stlicks 101/10 und durch die stdliche Grenze des Flurstliickes 102/16 aus Flur
438 in der Verlangerung bis zur 6stlichen Grenze des Flurstiickes 101/10 aus
Flur 438,

-im Osten:  durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 102/15 aus Flur 438,

- im Suden: durch die sltdliche Grenze des Flurstiickes 102/15 aus Flur 438 und weiter in
Richtung Westen entsprechend der ortlich vorhandenen Einzaunung,

- im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstlickes 101/10 aus Flur 438.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. K-08 umgrenzt durch:

- im Norden: durch die Sldseite der Hellestralte ausgenommen das Flurstlick 182/2 aus Flur
144 und dem Verlauf der Begrenzung der Gartenanlage,

-im Osten:  durch die Ostgrenze der Flurstiicke 10196 sowie 182/7 aus Flur 0144.

-im Suden: durch die Sudgrenze der Flurstiicke 182/7, 182/6, 3297/182 und 3666 aus Flur
0144,

- im Westen: durch die Westgrenze der Flurstiicke 3666 und 3297/182 sowie das westliche
Ufer des Bachlaufes Klinke,
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Begriindung der Satzung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 402-1 ,Westlich Leipziger Stralle/ Magdeburger Ring*
Stand: Marz 2014

3. Rechtliche Rahmenbedingungen

Der Bebauungsplan Nr. 402-1 ,Westlich Leipziger Stralle/ Magdeburger Ring“ wird gem. § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Im wirksamen
Flachennutzungsplan ist der Bereich Uberwiegend als Wohnbauflache, teils als Grinflache,
gemischte Bauflache und Flache fir den Gemeinbedarf ausgewiesen.

Rechtsgrundlage fur die getroffenen Festsetzungen ist § 9 Abs. 2a BauGB. Der einfache Be-
bauungsplan erganzt lediglich den sich weiterhin Gberwiegend aus § 34 BauGB ergebenden
Zulassigkeitsrahmen (Einfligung von Vorhaben in den unbeplanten Innenbereich) hinsichtlich
der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben. Die Festsetzungen gem. § 9 Abs. 2a BauGB ver-
folgen den Anspruch, die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben so zu regeln, dass keine ne-
gativen Auswirkungen auf den Erhalt und die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereichen
entstehen.

Fir den nordoéstlichen Teil des Plangebietes (Flache zwischen Humboldstrale und Leipziger
Strale und Leipziger Stralle und Wiener Stral’e) besteht auRerdem die Erhaltungssatzung
.Leipziger Strale”.

Fir die Aufstellung kann das vereinfachte Verfahren gemal § 13 Abs. 1 BauGB angewendet
werden, da weder die Zulassigkeit von umweltvertraglichkeitspflichtigen Vorhaben vorbereitet
oder begriindet wird, noch bestehen Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten.

4, Stadtebauliche Einordnung, Bestand

Das Plangebiet liegt stiidwestlich des Stadtzentrums der Landeshauptstadt Magdeburg, in den
Stadtteilen Leipziger StralRe, Altstadt und Sudenburg. Es orientiert sich ostlich des Magdebur-
ger Ringes, westlich und im untergeordneten MalRe auch 6stlich der Leipziger Strafle und
schlief3t an das Stadtteilzentrum ,Halberstadter Stral3e” an.

Der zu beplanende Bereich ist durch eine heterogene Nutzungsstruktur bestehend aus Wohn-
bebauung, Geschaftshausern, Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben, Einrichtungen fir den
Gemeinbedarf (z.B.: Kindertagesstatten, Foérderschule, Berufsschule, 6ffentliche Verwaltung:
Standesamt, AMO Kultur-und Kongresshaus, medizinische Versorgung), Garagenhdfen sowie
Brach- und Grunflachen (z.B.: Kleingartenanlagen, Israelitischer Friedhof) gepréagt.

Der norddstliche Bereich zwischen Hellestralle, der Eisenbahnlinie Magdeburg-Halle, der Erich-
Weinert-Stralle und der Leipziger Stralde ist von einer homogenen Bebauung gepragt. Dabei
handelt es sich vorwiegend um eine grinderzeitliche 2- bis 3-geschossige Villenbebauung, die
uberwiegend dem Wohnen dient. Vereinzelt sind auch gewerbliche Nutzungen und Dienstlei-
tungen (z. B. Standesamt und Arzte) vorhanden.

Der nordwestliche Bereich des Geltungsbereichs, zwischen Magdeburger Ring, Leipziger Stra-
Re und Wiener StralRe ist durchsetzt von gréReren Brachflachen, die zum Teil durch Wildwuchs
begrint sind. Desweiteren gibt es eine Kleingartenanlage ,Gartenfreunde” zwischen der Helle-
stral’e und der Ackerstral’e. Die Bebauung ist in diesem Bereich sehr heterogen. Entlang der
Halberstadter Stra’e handelt es sich Uberwiegend um eine zwei bis viergeschossige strallen-
begleitende Bebauung, zum Teil in den neunziger Jahren erbaut, zum Teil grinderzeitliche Be-
bauung. Die Nutzungen sind sehr vielfaltig. So gibt es im Bereich der Halberstadter Stralle bei-
spielsweise einen Netto, einen Backer, einen Frisor, ein Fitnesscenter, eine Videothek, sowie
mehrere Buros. Offentliche Einrichtungen, Dienstleistungen und gewerbliche Nutzungen sind
pragend in diesem Bereich. So befinden sich das Landgericht und ein grol’es Autohaus mit
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Begriindung der Satzung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 402-1 ,Westlich Leipziger Stralle/ Magdeburger Ring*
Stand: Marz 2014

Werkstadt ebenfalls im Bereich der Halberstadter StralRe, allerdings auflerhalb des Geltungsbe-
reichs. Das Wohnen hat in diesem Bereich eine untergeordnete Bedeutung.

Der Bereich zwischen Fuchsberg, Leipziger Stralle, Wiener Strale und Emanuel-Larisch-Weg
ist durch eine zwei bis dreigeschossige heterogene Bebauung gepragt, die sehr unterschiedlich
genutzt ist. So gibt es entlang der Leipziger Strale und der Wiener Stral’e verschiedene
Dienstleistungen, Handel und Gewerbe, sowie 6ffentliche und soziale Einrichtungen. Unter an-
derem gibt es dort das Medico-Zentrum Magdeburg, eine Apotheke, Polizei, kirchliche Einrich-
tungen, zwei Backer, einen Fleischer, ein Frisor, Restaurants, eine Fahrschule und ein Brau-
nungsstudio.

Ostlich des Emanuel-Larisch-Weges befindet sich das Gelande der ehemaligen Kinderklinik,
welches zu Wohnzwecken und fir altersgerechtes Wohnen umgeplant werden soll. N6érdlich der
ehemaligen Kinderklinik befindet sich eine Berufsschule. Desweiteren sind in der naheren Um-
gebung noch Dienstleistungen, Gewerbe- und Handelseinrichtungen vorhanden, wie zum Bei-
spiel ein Brautmoden- und Herrenausstattergeschaft und Jacques-Weindepot.

Westlich des Emanuel-Larisch-Wegs befindet sich eine Kleingartenanlage ,Fuchsberg“. Daran
schliefdt sich in westlicher Richtung ein Schulgelande an, welches derzeit leer steht. Der Schul-
standort wird mit einer Férderschule wiederbelebt. Zudem ist auf dem Gelande eine neue Kin-
dertageseinrichtung geplant. Eine weitere Kindertageseinrichtung befindet sich an der Wiener
Stralte. Weitere Nutzungen in der Wiener Stral3e sind ein Backer, ein Frisér, ein Handelsladen
(e-bay), ein Kosmetiksalon und ein Immobilienbiro. Die Bebauung westlich des Emanuel-
Larisch-Wegs ist abgesehen von den Zweckbebauungen (Schule, Turnhalle, Kita) Gberwiegend
homogen strukturiert. Die Bauweise ist gepragt durch eine stralenbegleitende dreigeschossige
Zeilenbebauung mit Satteldach.

Der sudwestliche Bereich zwischen dem israelischen Friedhof und der Cochstedter Stral3e be-
steht aus eine homogenen zweigeschossigen Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern.

Zwischen der Semmelweisstralle und der Insbrucker Stral3e befinden sich flinfgeschossige in
Zeilenbauweise errichtete Wohnhauser (Plattenbauweise). Im Wohngebiet sind noch zwei Kin-
dertageseinrichtungen und ein Fitnessclub integriert.

Das Gebiet zwischen der Semmelweisstrale, Fermersleber Weg und der Leipziger Stral3e ist in
seiner Bauweise sehr heterogen. Es beinhaltet sowohl fiinfgeschossige in Plattenbauweise er-
richtete Wohnblécke als auch zweigeschossige Einfamilienhduser im Bereich Fermersleber
Weg und Foérderstedter StralRe. Entlang der Leipziger StralRe findet man vor allem eine grin-
derzeitliche, viergeschossige, stral’enbegleitende Wohnbebauung vor. Im Kern des Wohnge-
bietes befindet sich das Nahversorgungsgebiet ,Edelweilpassage®.

Bei dem Nahversorgungsgebiet zwischen der Semmelweisstralle, der Leipziger Straf3e und der
Forderstedter Strale (,EdelweilRpassage) handelt es sich um einen etablierten, kompakten
Versorgungsbereich mit einer Kombination aus einem Vollsortimenter und einem nahversor-
gungsrelevanten Angebotsmix aus erganzenden Dienstleistungen. So gibt es in der Einkaufs-
passage einen Lottoladen, ein Zoogeschaft, Textilladen, einen Haushaltswarenladen, einen
Quelleshop, ein Reiseblro, eine Sparkasse, eine Apotheke, ein Sicherheitsgeschaft, ein Mat-
ratzen-Outlett, ein Sonnenstudio, ein Arztehaus sowie eine Gaststatte.

Das Plangebiet ist sowohl vom Individualverkehr tGber den Magdeburger Ring, Wiener Stralte
und Leipziger StraRe als auch vom OPNV sehr gut erschlossen. In der Raiffeeisenstrale und
der Wiener StralRe verlauft die regionale Buslinie und in der Leipziger StralRe gibt es die Stra-
Renbahnlinien 3 und 9, die bis nach Olvenstedt und Neustadter See im Norden der Stadt oder
auch bis nach Suden zum Stadtteil Reform zum ,Bérdergarten” fuhren. Ein weiterer Bau einer
Stralenbahnlinie in der Wiener Stral3e ist geplant. Damit wird eine Vernetzung zwischen den
Stadtteilen Sudenburg und Leipziger Strale hergestellt.
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Begriindung der Satzung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 402-1 ,Westlich Leipziger Stralle/ Magdeburger Ring*
Stand: Marz 2014

Die Versorgungsbedeutung des Einzelhandels im Plangebiet beschrankt sich im Wesentlichen
auf die Nahversorgung der im Stadtteil Leipziger Stral’e und der im direkten Umfeld lebenden
Wohnbevdlkerung. Im Rahmen des ,Marktekonzeptes” sind mit den Nahversorgungszentren
.Leipziger Stralke“ und ,Salbker Stral’e/ Hopfenbreite“ zwei zentrale Versorgungsbereiche im
Stadtteil verortet. In Erganzung dieser planerischen Zentren hat sich ein funktionsfahiges Netz
von Lebensmittelanbietern etabliert, die die Nahversorgung im Stadtteil sichern. Entscheiden-
den Einfluss auf die Handelsentwicklung im Stadtteil Leipziger Stralte hat die raumliche Nahe
zur Magdeburger Innenstadt, zum Stadtteilzentrum ,Halberstadter Strale* und dem Sonderge-
biet ,Borde Park".

5. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1.  Grundlagen gemal ,Magdeburger Marktekonzept"

Der Bebauungsplan trifft ausschliefldlich Festsetzungen zur Regelung der Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsbetrieben zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche. Rechtsgrundlage fir die ge-
troffenen Festsetzungen ist § 9 Abs. 2a BauGB. Dieser Paragraph enthalt den ausdricklichen
Hinweis auf die Berilicksichtigung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts i.S.d. § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB. Ein solches gesamtstadtisches Konzept liegt fir die Landeshauptstadt Magde-
burg vor. 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, mbH erstellt
und wird seit diesem Zeitpunkt regelmagig fortgeschrieben, mit wichtigen Behdrden und berthr-
ten Tragern offentlicher Belange abgestimmt und in den politischen Gremien vorgestellt und
diskutiert. Die letzte Aktualisierung (2007) wurde am 14.02.2008 durch den Stadtrat bestatigt.
Es soll vorrangig die oberzentrale Funktion der Magdeburger Innenstadt sichern und ausbauen
und die (Nah-)Versorgung in den Stadtteilen gewahrleisten. Das ,Magdeburger Marktekonzept*
sieht vor, die Einzelhandelsentwicklung auf der Basis eines Sortiments- und Standortkonzeptes,
sowohl raumlich als auch sortimentsbezogen auf geeignete Lagen zu konzentrieren. Die Ziele
sind dabei:

- Sicherung und Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und -nutzungen des Ge-
samtstandortes (Landeshauptstadt Magdeburg),

- abgestufte Versorgung im Stadtgebiet mit dem Ziel einer ,Stadt der kurzen Wege*,

- Attraktivitdtserhéhung und Starkung der Magdeburger Innenstadt als multifunktionaler
Standort mit der hdchsten Zentralitat im Standortgefiige,

- Sicherung und Entwicklung der dezentral organisierten Nahversorgung in den Stadtteil-
zentren und Nahversorgungsbereichen mit dem Ziel, die wohnortnahe Versorgung insbe-
sondere fur den immobilen Teil der Bevélkerung zu sichern,

- konsequente Umsetzung des Sortiments- und Standortleitbildes.

Das Standortkonzept sieht dabei die Festlegung von Standorten zur Konzentration und Weiter-
entwicklung des Einzelhandels vor. Die Standortlagen der Landeshauptstadt sind seit der Fort-
schreibung des ,Marktekonzeptes® im Jahr 2007 in eine dreistufige Zentrenhierarchie mit den
Zentrenkategorien Innenstadt, Stadtteilzentren und Nahversorgungsbereiche gegliedert.

Das Sortimentskonzept beinhaltet die Festlegung der Sortimente, die fir zentrale Versorgungs-
bereiche unerlasslich sind, da das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anziehungskraft
eine zusatzliche Belebung der Standortlagen begriindet.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt 6



Begriindung der Satzung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 402-1 ,Westlich Leipziger Stralle/ Magdeburger Ring*
Stand: Marz 2014

Die Liste der zentrenrelevanten Einzelhandelssortimente (auch im Planteil B ausdriicklich auf-
gelistet) ist ortspezifisch flr die Landeshauptstadt Magdeburg entwickelt worden und im ,Mag-
deburger Marktekonzept” niedergelegt. Auf der nachfolgenden Seite ist die Sortimentsliste auf-
gefuhrt.

Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
(abschlieBende Aufzahlung) (nicht abschlieBRende Aufzédhlung)
= Nahrungs- und Genussmittel *  Mdbel
= Drogeriewaren (u.a. Wasch- und Putz-| = Kiicheneinrichtungen, Biromobel, Elekt-
mittel, Kosmetika), Apothekerwaren rogrogerate (sog. Weille Ware, z.B.
n B|umen, Zoo|ogischer Bedarf Ofen, Herde einschl. ZUbehér), Kichen-

studios, Beleuchtungskérper, Elektroin-
stallationsbedarf

= Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe,
Sanitar (Keramik, Stahl, Installation),
Badeinrichtungen, -ausstattung, Fliesen

= Werkzeuge, Maschinen, -zubehor (elekt-

risch und nicht elektrisch), Eisenwaren,
Holz, Holzmaterialien, Fenster, Tiren,

= Oberbekleidung, Kiirschnerwaren, sonst.
Textilien, Wolle u.a.

= Schuhe, Leder- und Galanteriewaren,
Sportbekleidung, Sportgerate

= Haushaltswaren, Unterhaltungselektro-
nik, optische und feinmechanische Gera-
te, Fotowaren, Uhren, Schmuck, Silber-

wargn ) . Platten, Kork, Farben, Lacke, Malereibe-
= Papier- und Schreibwaren, Bucher, darf, Tapeten, Gardinen, Rollladen, Rol-
Spielwaren, Musikalien los, Gitter

* Pflanzen (einschl. Hydrokultur), Pflege-
und Dingemittel, Torf, Erde, Pflanzenge-
fake, Gartenmobel, Gartenwerkzeuge, -
maschinen, Zaune, Gartenhauser, Ge-
wachshauser, Naturhoélzer, Campingarti-
kel

= Kraftfahrzeuge (inkl. Motorrader, Mopeds
u.a.), Kfz-Zubehor (z.B. Ersatzteile, Ein-
bauprodukte, Ausstattungsartikel), Fahr-
rader, Fahrrad- und Motorradzubehor,
Landmaschinen

= Kohle, Mineralblerzeugnisse

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

5.2. _Magdeburger Marktekonzept“ zum Stadtteil Leipziger StralRe

Insbesondere der Nahversorgungsbereich ,Leipziger Stral3e“, aber auch das Stadtteilzentrum
,Halberstadter Stral’e” sollen durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ge-
schutzt werden.

Den im Bereich Semmelweisstralle, Leipziger Stralle und Foérderstedter StralRe befindlichen
Nahversorgungsbereich stuft das ,Magdeburger Marktekonzept® in die Kategorie A ein.

Der Nahversorgungsbereich ,Leipziger Strale” ist gemals dem ,Magdeburger Marktekonzept*
wie folgt charakterisiert:
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- etabliertes, kompaktes Versorgungszentrum (Nahversorgungsbereich Typ A),

- vollstandiger nahversorgungsrelevanter Angebotsmix mit erganzenden Dienstleistungen,
- hohe Bevolkerungskonzentration im Standortumfeld,

- kaum Flachenreserven fur eventuelle Erweiterungsbestrebungen im Zentrum,

- Aldi-Discounter verlagerte seinen Standort 2007 an die Leipziger Stral’e/ Ackerstrale
und damit au3erhalb des Versorgungszentrums.

Uber das Stadtteilzentrum ,Halberstadter StraRe“ beinhaltet das ,Marktekonzept‘ folgende
Kurzcharakteristik:

- gewachsenes Stadtteilzentrum mit breitem nahversorgungsrelevanten Angebotsmix,
- zusatzliche Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfssektors,

- umfangreiches Dienstleistungs-, Gastronomie-, Kultur- und Freizeitangebot,

- hohes Bevdlkerungspotential im Umfeld.

Die seitens der GMA in Abstimmung mit der Landeshauptstadt Magdeburg zum Zeitpunkt 2007
noch erwartete Stagnation der Einwohnerzahl hat sich bestatigt. Im Jahr 2007 gab es noch ein
leichtes Plus (+ 10 Einwohner) zu verzeichnen. In den Jahren 2008 bis 2011 gab es eine ,Berg-
und Talfahrt* mit leichten Einwohnerzuwachsen und Verlusten. Insgesamt kann festgestellt
werden, dass die Einwohnerzahl im Stadtteil Leipziger Strale im Vergleich zu 2006 (2006:
14.365 Einwohner und 2012: 14.352 Einwohner) nun weitestgehend stabil bleibt.

Damit sind die dem Gutachten zugrunde liegenden Zahlen und Bewertungen grundsatzlich wei-
terhin aktuell.

5.3. . Magdeburger Marktekonzept” zu kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben

§ 1 Abs. 9 BauNVO regelt: ,Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im
Bebauungsplan bei Anwendung der Absatze 5 — 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Ar-
ten der in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulassigen baulichen oder sonsti-
gen Anlagen zul3dssig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen.”

Dies bedeutet, dass verschiedene Anlagetypen festgesetzt werden kénnen. Der Anlagentyp
muss aus stadtebaulichen Griinden hinsichtlich seiner GroRe definiert werden, welche keine
negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche mit sich bringt, sondern fir die
unmittelbare Nachbarschaft eine Ergéanzung der verbrauchernahen Versorgung leistet. Unter
dem Aspekt rechtssicherer Festsetzungen in Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach § 9
Abs. 2a BauGB ist die Definition dieses Anlagentyps, spezifisch auf die 6rtlichen Gegebenhei-
ten und regionalen stadtebaulichen Bedingungen bezogen, erforderlich.

Die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung Ludwigsburg (GMA) fihrte im Auftrag der
Landeshauptstadt Magdeburg eine Untersuchung zur moéglichen Revitalisierung der kleinflachi-
gen Laden und Dienstleistungsbetriebe in Erdgeschossen von Wohnhausern durch. Ziel war
dabei die Untersuchung hinsichtlich der GréRenordnung eines nach § 1 Abs. 9 der Baunut-
zungsverordnung festsetzungsfahigen Anlagentyps fir einen kleinflachigen Laden. Im Ergebnis
wurde festgestellt, dass die meisten kleinflachigen Laden oder Dienstleitungsbetriebe in Mag-
deburg nicht mehr als 100 m? Verkaufsflache bendtigen. Aus dieser Analyse wurde der Anlage-
typ ,Magdeburger Laden“ herausgearbeitet. Dieser Anlagentyp wurde im Stadtrat am 05.07.12
als erganzende Handlungsgrundlage fir die Steuerung des Einzelhandels beschlossen (Be-
schluss-Nr. 1399-50(V)12).
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5.4. Begrindung der Festsetzungen

Mit der Planaufstellung und den entsprechenden Festsetzungen fir das Plangebiet erfolgt eine
Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen unter den stadtebaulichen Zielen der
Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen (fullaufigen) Versor-
gung der Bevolkerung.

Um den Nahversorgungsbereich ,Leipziger Strafle” zu schutzen, sind fir das Plangebiet sowohl
Beschrankungen hinsichtlich der Ansiedlung von weiteren Einzelhandelseinrichtungen mit
zentrenrelevanten Sortimenten notwendig als auch die Beschrankung der Gréfe hinsichtlich
ihrer Ausdehnung.

Das Plangebiet ist in drei Bereiche gegliedert, fir die differenzierte Festsetzungen gelten.
Bereich 1:

Der Bereich 1 definiert im Bereich zwischen der Semmelweisstralde, der Leipziger Stralle und
der Forderstedter Stralle das Nahversorgungszentrum Leipziger Strale. Der Nahversorgungs-
bereich ,Leipziger Strale“ befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage. Das heifit, er ist bau-
lich und funktional in den Siedlungszusammenhang mit einem wesentlichen Wohnanteil im
Stadtteil Leipziger Strale eingegliedert. Gemall dem ,Magdeburger Marktekonzept® soll in
Nahversorgungsbereichen vorrangig die wohnortnahe Versorgung, insbesondere fir immobile
und altere Anwohner, mit Waren vor allem des kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfs (z. B. Nah-
rungs- und Genussmittel, erganzt mit verschiedenen Dienstleistungen) gesichert sein. Um dies
zu gewabhrleisten, wird im Bereich 1 die Einzelhandelsnutzung nicht weiter eingeschrankt.

Im Bereich 1 soll der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten, vorzugsweise in Form
von einem Lebensmittelvollsortimenter und einem nahversorgungsrelevanten Angebotsmix aus
erganzenden Dienstleistungen weiterhin gesichert bleiben.

Die zentrenrelevanten Sortimente sind im Kapitel 5.1. der Begriindung detailliert aufgefiihrt.

Der Nahversorgungsbereich ,Leipziger Stralle“ wurde etwas enger gefasst als der im ,Magde-
burger Marktekonzept von 2007 “ vorgeschlagene Bereich, welcher noch geringfugig Teile der
Wiener Stralle, der Raiffeisenstrale und der Leipziger Stral’e beinhaltet. Der Grund fir die
Verkleinerung ist die erganzende Handlungsgrundlage zum Einzelhandelskonzept, welche 2012
im Stadtrat beschlossen wurde. Die Erganzung enthalt den festsetzungsfahigen Anlagentyp
.Magdeburger Laden® mit einer Verkaufsflache von maximal 100 m? Verkaufsflache, die im Be-
reich 2 und 3 Berucksichtigung findet.

Bereich 2:
Dieser Bereich umfasst auler den kleinen Bereichen 1 und 3 das gesamte Plangebiet.

Mehrere Gebaude der vorhandenen Bausubstanz sowie Freiflachen nérdlich der Strale ,Am
Fuchsberg“ kénnten durchaus attraktiv fur die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit
zentrenrelevanten Sortimenten sein. Sie wirden jedoch den Zielen des Magdeburger
Marktekonzepts zuwiderlaufen und kénnten die bestehenden Einzelhandelslagen, insbesondere
den etablierten Nahversorgungsbereich in der Leipziger Strale oder das Stadtteilzentrum an
der Halberstadter StralRe gefahrden. Daher ist es notwendig, angemessene Festsetzungen be-
zuglich der Mdglichkeiten fir Einzelhandelsnachnutzungen — oder Neubauten zu treffen.

Es soll ermdglicht werden, dass auch aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche, als Ausnahme
vom Ausschluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten, kleinflachiger Ein-
zelhandel zuldssig ist. Damit soll sichergestellt werden, dass das Ziel des Zentrenschutzes mit
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dem Ziel einer optimalen Nahversorgung nicht unnétig kollidiert und die Nutzungsmaglichkeiten
der betroffenen Grundsticke nicht Uber das erforderliche Maf} hinaus beschrankt werden.

Dies wird mit folgender stadtebaulicher Zielstellung begriindet:

—  Starkung der Nahversorgung an stadtebaulich integrierten Standorten auerhalb der defi-
nierten Zentren gemaf Magdeburger Marktekonzept vor dem Hintergrund der Sicherung
und Stabilisierung der Nahversorgung

— Reduzierung und Vermeidung von Verkehr im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege*
— Verbesserung der Leerstandssituation durch Wiederbelegung, Anreiz fur Investitionen

—  Frequenzsteigerung und Attraktivitatssteigerung bzw. Sicherung von StralRen mit stadte-
baulicher Bedeutung (Leipziger Stralle, Am Fuchsberg, Raiffeisenstral’e und Erich-
Weinert-Strale im Sinne der Erhaltungssatzung ,Leipziger Straf3e®)

— Herausbildung von Identifikationspunkten fir die unmittelbare Nachbarschaft zur Schaf-
fung und Starkung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (im Sinne von z.B. Kiez-Strukturen)

—  Starkung der Wirtschaft durch klein- bzw. mittelstandisch Inhabergeflihrte Ladenbetriebe.

Die folgenden Festsetzungen gestatten ausreichend Spielraum flr die Ansiedlung weitere klei-
nere Laden zur Gebietsversorgung ohne den Bestand und die Entwicklung des Nahversor-
gungszentrums ,Leipziger StralRe” zu gefahrden.

Im Bereich 2 ist der Einzelhandel fiir zentrenrelevante Sortimente generell nur noch bis zur
Schwelle der sogenannten ,Nachbarschaftsladen® mit einer GréRe von maximal 400 m? Ver-
kaufsflache in den Sortrimenten Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Apothekerwaren,
Zeitschriften, Blumen und zoologischer Bedarf zulassig.

Der Einzelhandelsbetrieb ,Nachbarschaftsladen® wird als festsetzungsféhiger Anlagentyp in
Anlehnung an § 1 Abs. 9 BauNVO verstanden.

Merkmale des Anlagentyps ,Nachbarschaftsladen” sind:
— Beschrankung der Verkaufsflache auf max. 400 gm,
— unmittelbare fuBlaufigen Erreichbarkeit und der Gebietsversorgung dienend,
— Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarf

Von Laden dieser Grélkenordnung bis 400 m? Verkaufsflache wird grundsatzlich keine Gefahr-
dung der Entwicklung bzw. Erhaltung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. Nahversor-
gungsbereiche erwartet.

Fir den Bereich 2 sind desweiteren Ausnahmen vom Ausschluss des zentrenrelevanten Ein-
zelhandels zulassig fir den ,Magdeburger Laden® und fir den ,Werksverkauf.

Merkmale des Anlagentyps ,Magdeburger Laden® sind:
- Hauptsortimente: zentrenrelevante Sortimente

- Lage: stadtebaulich integriert, vermehrt in Wohn- und Mischgebieten nicht gewerblicher
Pragung

- Grofle max. 100 m? Verkaufsflache

- Traditionell als Funktionsunterlagerung im Erdgeschoss von Wohn- und Wohn- und Ge-
schéaftshausern
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Die Zulassigkeit von ,Magdeburger Laden® und ,Nachbarschaftsladen“ unterliegt dem Ausnah-
metatbestand. Es besteht somit kein Rechtsanspruch auf die Zulassung. Vielmehr bedarf es
einer vorhabenbezogenen Ermessensentscheidung im konkreten Einzelfall. Bei der Ermes-
sensentscheidung kann und muss bericksichtigt werden, ob und in welcher Weise 6ffentliche
und private Belange durch das Vorhaben berlhrt werden. Wichtiges Entscheidungskriterium
wird dabei die Auswirkung auf die von der Stadt angestrebte Versorgungsstruktur sein. Ggf.
kann ein Ausschluss von der Zulassigkeit im konkreten Einzelfall notwendig sein. Insbesondere
bei der Aufsummierung von mehreren Einzelhandelsbetrieben an einem Ort (Einzelhandelsagg-
lomeration), besteht die Gefahr negativer Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum Leip-
ziger StralRe. Zur Feststellung der voraussichtlichen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur
ist dann ggf. eine fachgutachterliche Prifung notwendig. Eine Steuerungsmaoglichkeit fir den
Einzelhandel soll damit beibehalten werden.

Im Bereich 2a befindet sich bereits ein genehmigter Einzelhandelsbetrieb (Aldi) mit
zentrenrelevanten Sortimenten. Trotz der Lage des SB-Markts aufderhalb des im Marktekonzept
definierten Nahversorgungsbereichs ,Leipziger Strafle” sind keine negativen Auswirkungen auf
den Nahversorgungsbereich ,Leipziger Stral’e“ zu erkennen. Der SB-Markt hat sich an dem
Standort Leipziger StralRe/ Ackerstrale etabliert und dient vorwiegend der Nahversorgung des
nérdlichen Bereichs des Plangebiets. Aufgrund der Grofie des Planungsbereiches, der Wohn-
dichte und Gesamtzahl der zu versorgenden Einwohner des Stadtteils Leipziger Stralte sowie
aufgrund der Entfernung zum Nahversorgungsbereich ,Leipziger Stralle* wird davon ausge-
gangen, dass dieser Standort Uiber den reinen Bestandsschutz hinaus bestehen bleiben kann.
Dieser weist allerdings nicht den Status eines Nahversorgungszentrums auf und soll sich auf-
grund des mangelnden selbstandigen und ausreichend grof3en Einzugsgebiets auch nicht als
Nahversorgungszentrum entwickeln. Der Bereich wird somit Gber textliche Festsetzung in sei-
ner derzeitigen Lage und Grof3e mit minimalem Ansiedlungsspielraum bis zu einer Verkaufsfla-
che von maximal 800 m? als nicht integrierter Inselstandort gesichert. Die Verkaufsflache ist
malfigebend fiir die Grofl¥flachigkeit eines Betriebes im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, die wie-
derum bestimmend fiir die Feststellung des Betriebstyps ist. Ab einer Verkaufsflache vom 800
gm gilt ein Betrieb nach der aktuellen Rechtsprechung als grof¥flachig, der wenn er stadtebauli-
che Auswirkungen mit sich bringt, nur in Kerngebieten oder in festgesetzte Sondergebiete zu-
lassig ist.

Bereich 3

Der Bereich 3 beinhaltet die ehemalige Schraubenfabrik und das 6stlich angrenzende brachlie-
gende Grundstlck in der Stralle Am Fuchsberg. Hier werden die Festsetzungen aus dem Be-
reich 2 beziglich der Anzahl und der Ausdehnung der Einzelhandelsbetriebe (Magdeburger
Laden und Nachbarschaftsladen) weiter eingeschrankt. Damit soll vermieden werden, dass
durch eine Agglomeration mehrere kleinere Laden ein neuer Nahversorgungsbereich entsteht,
der den bestehenden Nahversorgungsbereich in der Leipziger Strale gefahrden wirde. Um
eine bauliche Entwicklung der derzeit iberwiegend ungenutzten Grundstiicke zu erméglichen,
wird die Anzahl der Einzelhandelsladen auf 4 Magdeburger Laden mit einer maximalen Ver-
kaufsflache von 100 m? je Laden und einem Nachbarschaftsladen mit bis zu 400 m? Verkaufs-
flache beschrankt.

Bereich 2 und 3

Fir die Bereiche 2 und 3 wurde Uberdies die sogenannte ,Handwerkerregelung“ bzw. der
~Werksverkauf‘ als Ausnahme vom Ausschluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sorti-
menten aufgenommen.

Die Merkmale eines Werksverkaufes lassen sich wie folgt zusammenfassen:
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— Verkaufsstatte als eigenstandiger Nebenbetrieb zum eigentlichen Hauptbetrieb des pro-
duzierenden oder verarbeitenden Gewerbes

— Verkaufsstatte steht im unmittelbaren raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit
jeweiligem Handwerks- oder Gewerbebetrieb;
raumlich bedeutet: Verkaufsstatte muss dem eigentlichen Betrieb auferlich 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 selbst bearbeitet
worden sind

— Verkaufsflache muss der zugehoérigen Gesamtbetriebsflache deutlich untergeordnet sein.

Grundsatzlich sind mit einem Werksverkauf keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf
die zu schitzenden zentralen Versorgungsbereiche der Stadt zu erwarten, auch wenn die an-
gebotenen Waren zu einem der ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sortimente gehdren, da
hier nur ein sehr begrenztes Warenangebot erhaltlich ist, da die angebotenen Waren nur von
einem bestimmten Hersteller stammen und die Verkaufsflachengrof3e erwartungsgemaf gering
ist. Ob das abstrakte Merkmal der Unterordnung des Betriebsteils ,Verkaufsstatte” im Verhaltnis
zum Gesamtbetrieb gewahrt bleibt, hangt im Einzelfall von verschiedenen Faktoren ab, insbe-
sondere von der GrofRe der Produktionsflache des Betriebes sowie von der Art, der Menge und
den Dimensionen der produzierten Waren.

Aufgrund der vorhandenen Bausubstanz und der Lage des Plangebietes zwischen dem Mag-
deburger Ring im Westen an das Plangebiet angrenzend und der nordéstlich verlaufenden
Bahnlinie von Magdeburg nach Halle und der damit einhergehenden Gerauschbelastung, in
Verbindung mit dem Interesse der sich im Plangebiet ggf. neu ansiedelnden produzierenden
gewerblichen Betriebe soll die bislang gegebene Mdéglichkeit erhalten bleiben, Produkte in be-
grenztem Umfang auch im Plangebiet an Endverbraucher zu verauftern, auch wenn es sich
dabei um zentrenrelevante Sortimente handelt.

Belangen der Wirtschaft kann damit angemessen Rechnung getragen werden. Gerade fr klei-
nere oder neu gegrindete Unternehmen kann ein solcher Werksverkauf haufig von grofRer Be-
deutung sein. Es wird mit dem ,Werksverkauf die mittelstandische Struktur des Gewerbes ge-
fordert bzw. diesen Belangen Rechnung getragen.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die Einschrankung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen greift in Eigentumsrechte der
Grundstuickseigentimer ein. Gegenuber anderen denkbaren, heute moglicherweise ebenfalls
zulassigen Nutzungen werden die Entwicklungsmdglichkeiten beschrankt.

Da nicht alle Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet des Bebauungsplans ausgeschlossen
werden, sondern nur ein Teilaspekt aller moglichen Nutzungen, namlich Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten, und da die Grundstlicke zudem auch fir die Vielzahl
aller weiteren zulassigen Nutzungen im Rahmen des § 34 BauGB verwendet werden kénnen,
ist die Einschrankung des Grundeigentums in Relation zum verfolgten stadtebaulichen Ziel der
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung verhaltnismafig.

Zudem enthalt der Bebauungsplan Ausnahmefestsetzungen vom Ausschluss des
zentrenrelevanten Einzelhandels hinsichtlich der Zulassigkeit von kleinflachigen Laden (,Mag-
deburger Laden“ und ,Nachbarschaftsladen) und hinsichtlich des sogenannten ,Werksver-
kaufs“, um die Nutzungsmdglichkeiten der betroffenen Grundstiicke bzw. von Bestandsgebau-
den nicht Uber das erforderliche Mal} hinaus zu beschranken.
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Die Einschrankung ist entschadigungslos maoglich. Vielmehr ist sie zur Umsetzung der Ziele des
.Magdeburger Marktekonzeptes® in Bezug auf den Erhalt und die Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 4i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stadtebaulich erfor-
derlich.

Unter Abwagung der offentlichen und privaten Belange aller Betroffenen sichert der Be-
bauungsplan mit seinen Festsetzungen den Schutz zentraler Versorgungsbereiche, auch eine
verbrauchernahe Versorgung und damit die stadtebauliche Qualitat des Plangebietes, auch als
zukunftigem Wohnstandort bzw. den in unmittelbarer Nachbarschaft geplanten Wohngebieten.
Die grundsatzliche Anwendbarkeit des § 34 BauGB bleibt fir alle anderen Vorhaben auller
zentrenrelevantem Einzelhandel unberihrt, da es sich um einen einfachen Bebauungsplan im
Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB handelt.
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