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Kurztitel

Einleitung Satzungsverfahren vorhabenbezogener Bebauungsplan fur einen Einzelhandelsstandort
in Buckau als Entscheidung Uber eine von 3 Varianten

Beschlussvorschlag:
Beschlussvorschlag:

1. Fir das Grundstick ,Schionebecker Stral3e 57-66 / Sandbreite 12", das umgrenzt wird:

- im Norden: von der Nordgrenze der Flurstiicke 10172 (Flur 440);

- im Osten: von der Ostgrenze des Flurstiicks 10172 (Flur 440) und einer gedachten
Verlangerung dieser Flurstiicksgrenze nach Stden;

- im Suden: von der Stidgrenze des Flurstiickes 2102/172 (Flur 440);

- im Westen: von der Westgrenze des Flurstlicks 10172 (Flur 440) und einer gedachten
Verlangerung dieser Flurstiicksgrenze nach Stden (Flur 440)

wird auf Antrag des Vorhabentragers ein Satzungsverfahren zu einem vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 458-4.1 ,Schonebecker StralRe 57-66 / Sandbreite 12°

gemal § 12 Abs. 2 BauGB eingeleitet.

Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Sondergebietes fur gro3flachigen
Einzelhandel unter Beachtung der Obergrenze des GMA-Gutachtens von 2000 m?
Verkaufsflache fir zentrenrelevantes Sortiment.

Das vorstehend beschriebene Gebiet ist im beiliegenden Lageplan, der einen Bestandteil des
Beschlusses bildet, dargestellt.

2. Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist die Flache, auf der das
Vorhaben errichtet werden soll, als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der
Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren zu éandern.



3. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB soll nach ortstiblicher
Bekanntmachung durch 14-tdgige Offenlegung des Einleitungsbeschlusses, begleitet durch
Sprechstunden wéahrend der Dienstzeiten im Stadtplanungsamt Magdeburg, und durch eine
Burgerversammlung erfolgen.

4. Fur das Grundstiick Schonebecker StraRe 94 wird der Antrag des Vorhabentragers auf
Einleitung eines Satzungsverfahrens zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal §
12 Abs. 2 BauGB abgelehnt.

5. Fur das Grundstiick Schonebecker StralRe 82 / Montagehalle 3 wird der Antrag des
Vorhabentragers auf Einleitung eines Satzungsverfahrens zu einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemal § 12 Abs. 2 BauGB abgelehnt.
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Finanzielle Auswirkungen

A. Ergebnisplanung/Konsumtiver Haushalt
Budget/Deckungskreis: |

B. Investitionsplanung
Investitionsnummer:
Investitionsgruppe:




gesamt:

20...

flr

20

20...

20...

| Summe: |

V. Erheblichkeitsgrenze (DS0178/09) Gesamtwert

bis 60 Tsd. € (Sammelposten)
> 500 Tsd. € (Einzelveranschlagung)

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

Anlage Grundsatzbeschluss Nr.
Anlage Kostenberechnung

Anlage Folgekostenberechnung

Anlage Wirtschaftlichkeitsvergleich

C. Anlagevermogen
Investitionsnummer:
Buchwert in €:

Datum Inbetriebnahme:

Anlage neu

[aa

20...

federfiihrendes(r) Sachbearbeiter Unterschrift AL

Amt 61 Heinz-Joachim Olbricht Heinz-Joachim Olbricht
Tel. : 540 5424

Verantwortliche(r)
Beigeordnete(r) VI

Unterschrift Dr. Scheidemann

[ Termin fiir die Beschlusskontrolle |15.05.2015




Begriindung:

Dem Stadtplanungsamt liegen drei konkurrierende Antrage auf Einleitung eines
Satzungsverfahrens zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan vor. Alle drei Antrage haben
zum Ziel, im Stadtteil Buckau grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen zu realisieren. Gemal §
11(2) BauGB entscheidet der Stadtrat nach pflichtgemaliem Ermessen Uber die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens.

Bei allen drei Vorhaben handelt es sich um grof3flachige, zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe.

Magdeburger Marktekonzept

Zur Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels existiert das Magdeburger Marktekonzept,
das seit 1995 in mehreren Schritten den aktuellen Entwicklungen angepasst wurde. Die letzte
Aktualisierung hat der Stadtrat am 17.01.2008 (Beschluss-Nr. 1832-61(1V)08) beschlossen.

Ziel des Marktekonzeptes ist eine Sicherstellung der verbrauchernahen Versorgung. Dies
bedeutet, dass Waren des taglichen Bedarfs (= zentrenrelevantes Sortiment) in den
Stadtteilzentren angeboten werden sollen, wo sich der Bevélkerungsschwerpunkt befindet.
Hierdurch wird sichergestellt, dass die Einzelhandelseinrichtungen auch fir die weniger mobile
Bevolkerung ohne Auto erreichbar sind.

Das Magdeburger Marktekonzept legt zentrale Bereiche (Stadtteilzentren /
Nahversorgungsbereiche) fest. AuRerhalb dieser Nahversorgungsbereiche soll zum Schutz der
verbrauchernahen Versorgung kein Einzelhandel zugelassen werden.

Fur den Stadtteil Buckau legt das Marktekonzept 2008 den Nahversorgungsbereich beidseitig der
Schonebecker Stral3e fest. Dabei reicht der Nachversorgungsbereich von der Budenbergstral3e im
Norden bis zum Knochenpark im Stden.

- Der Standort Schonebecker Straf3e 94 liegt innerhalb des Nahversorgungsbereichs
Buckau, es sind ein Vollversorger, ein Discounter sowie kleine Shops mit einer
Gesamtverkaufsflache von 2700 m2 geplant.

- Der Standort Schonebecker Strafl3e 57-66 / Sandbreite 12 liegt aul3erhalb des
Nahversorgungsbereichs Buckau, allerdings befindet sich auf diesem Grundsttick ein
ungenutztes Industriedenkmal, das durch die Einzelhandelsnutzung erhalten werden
konnte. Das Gebaude hat im Erdgeschoss eine Grundflache von 7800 m2. Neben einer
Verkaufsflache von 3200 m2 sind It. Antrag ein Cafe- und Imbissbereich, nicht stérendes
Gewerbe (Blros, Praxen, Ateliers) sowie soziale und kulturelle Einrichtungen geplant. Das
Marktekonzept 2001 (Beschlussnummer des Stadtrates 1497-41(111)01) sieht auf Seite 29
vor dass ,bei ausgewéhlten denkmalgeschiitzten Geb&uden zu erwagen ist, ob angesichts
einer wirtschaftlichen Nutzbarkeit die Ansiedlung von Einzelhandelsnutzung in Frage
kommt“ (s. Anlage 8).

- Der Standort Schonebecker Straf3e 82 / Montagehalle 3 liegt aul3erhalb des
Nahversorgungsbereichs Buckau, allerdings befindet sich auf diesem Grundsttick ein
ungenutztes Industriedenkmal, das durch die Einzelhandelsnutzung erhalten werden
konnte. Das Gebaude hat im Erdgeschoss eine Grundflache von 2300 m2 und soll durch
einen Vollversorger (2000 m? Verkaufsflache zzgl. 150 m? Shops Dienstleistung / Gewerbe)
genutzt werden. Dahinter ist ein Neubau fir einen Lebensmitteldiscounter oder
Drogeriemerkt mit 900 m2 Verkaufsflache vorgesehen. Die Gesamtverkaufsflache betragt
somit 2900 m?. Das Marktekonzept 2001 (Beschlussnummer des Stadtrates 1497-
41(111)01) sieht auf Seite 29 vor dass ,bei ausgewahlten denkmalgeschitzten Gebauden zu
erwagen ist, ob angesichts einer wirtschaftlichen Nutzbarkeit die Ansiedlung von
Einzelhandelsnutzung in Frage kommt“ (s. Anlage 8).

Bestehende Bebauungspléne
Es gab in der Vergangenheit viele Anfragen zur Belebung von altindustriellen Standorten zwischen
den Ortskernen Buckau und Fermersleben durch Einzelhandel. Mit der Aufstellung von einfachen
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Bebauungsplanen zur Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels nach § 9 Abs. 2a BauGB
hat der Stadtrat hierauf reagiert. Die Verdichtung von weiteren Handelsbetrieben sollte sich auf die
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche beschranken.

Die einfachen Bebauungsplane zur Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels 455-1
,Schonebecker StraRe* und 458-3 ,Ostlich Schénebecker StralRe* sind seit 2008 bzw. 2009
rechtsverbindlich.

Diese Bebauungspléane setzen auf Grundlage des Marktekonzeptes rechtsverbindlich fest, in
welchen Bereichen Buckaus zentrenrelevanter Einzelhandel zul&ssig ist. Dabei wird flr den
Standort Schonebecker Stral3e 94 die Zulassigkeit von zentrenrelevantem Einzelhandel nicht
eingeschrankt, fir die Standorte Schdonebecker Stral3e 57-66 / Sandbreite 12 und Schdnebecker
StralRe 82 / Montagehalle 3 ist zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen.

Standortgutachten der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA)

Auf Grundlage der eingereichten Antrage hat das Stadtplanungsamt die Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung (GMA) mit einem sogenannten ,Standortgutachten* beauftragt. Im Rahmen
dieses Gutachtens sollte untersucht werden, wieviel Verkaufsflache fur zentrenrelevanten
Einzelhandel in Buckau zugelassen werden kann, ohne benachbarte Versorgungsbereiche zu
schadigen.

Ein weiterer Punkt der Untersuchung war der Vergleich der Standorte in Hinblick auf die
verbrauchernahe Versorgung.

Abweichend vom Sachstand zum Zeitpunkt des Gutachtens ist von den Vorhabentragern in
Buckau kein Kaufland mehr geplant. Das Ergebnis des Gutachtens ist trotzdem relevant, da es
fur beide Standorte Empfehlungen zur maximalen Verkaufsflache gibt. Gleichwohl muss geprift
werden, ob ein neues Gutachten erstellt werden muss.

Im Ergebnis dieses Gutachtens muss eine Entwicklung mehrerer Standorte fir grol3flachigen
zentrenrelevanten Einzelhandel ausgeschlossen werden, d.h. es kann nur fir einen Standort ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden.

Es ist davon auszugehen, dass ein Vollversorger in Buckau auch Versorgungsfunktionen fir die
weiteren Stadtteile im Stidosten (Fermersleben / Salbke / Westerhiisen) haben wird. Uber den
Sidosten hinaus sind keine Auswirkungen zu erwarten, die diesbeziiglichen Aussagen im GMA-
Standortgutachten beziehen sich auf die Ansiedlung eines Kaufland-Warenhauses, die nicht mehr
verfolgt wird.

Konzept Landesgartenschau 2018

Die beiden Standorte Schonebecker Stral3e 57-66 / Sandbreite 12 und Schdnebecker StralRe 82 /
Montagehalle 3 waren schon im Jahr 2010/ 2011 im Fokus stadtebaulicher Planungen. Das
Stadtplanungsamt hatte fir diese Flachen einen Rahmenplan zur Durchfihrung der
Landesgartenschau 2018 erarbeitet (s. Anlage 11) Der Stadtrat hat am 01.11.2011 den
Rahmenplan fur die Landesgartenschau 2018 bestatigt (Beschluss Nr. 1141-42(V)11). Die darauf
folgende Bewerbung zur Ausrichtung der Landesgartenschau blieb allerdings erfolglos.




Gegentberstellung der Vorhaben

Standort Schdnebecker StralRe 94 Schdnebecker StralRe 57 -67 / Schdnebecker Stral e 82/
Sandbreite 12 Montagehalle 3
Vorhabentr Andreas Osterland Heinrich Hucke GmbH &Co KG Commercial Real Estate Consulting &
ager Projektentwicklung Development UG
Eigentum Vorhabentrager, Baubecon Der Vorhabentrager hat die Flachen Privat, nach Aussage des
Sanierungstrager, privater Dritter | optioniert. Vorhabentragers liegt das
Ein Verkauf der Flachen des Einverstandnis des Grundeigentimers
Sanierungstragers und der LH vor.
Magdeburg wurde dem
Vorhabentréager in Aussicht
gestellt, unter dem Vorbehalt der
politischen Entscheidung
zu diesem Einzelhandels-
standort. Auf der privaten Flache
existiert ein Wegerecht
zugunsten des Grundstiicks
Schdnebecker StralRe 94.
derzeitige Discounter mit ca. 600 m2 Brachflache, vorhandene Baudenkmale | Brachflache, vorhandenes
Nutzung Verkaufsflache, Parkplatz, (Fabrikhalle zwischen 1894 und 1936, Baudenkmal, (Fabrikhalle 1896)
Grunflache Verwaltungsgebaude 1921)
Geplantes - Vollversorger 1600 m2 - Vollversorger 1800 m2 VK- - Vollversorger 2000m?2 VK-
Vorhaben VK-Flache Flache Flache
- Discounter 900 m2 VK- - Discounter 800 m2 VK-Flache - Shops (Dienstleistung /
Flache - Drogeriemarkt 600 m2 VK- Gewerbe) mit insgesamt
- Shops (Dienstleistung / Flache 150 m? Flache
Gewerbe) zur - Stellplatze ebenerdig - Discounter oder
Schonebecker Stralle - Biroraume und Dienstleister Drogeriemarkt 900 m2 VK-
mit insgesamt 200 m 2 im vorhandenen, Flache
Flache denkmalgeschutzten - Stellplatze ebenerdig
- Stellplatze im Gebéaude - Gesamte Verkaufsflache:
Gebéude, Uberdacht - Gesamte Verkaufsflache: 2900 m?
- SchlieBung der 3200 m?
Baulticke mit einer
Traufhdhe von 10 m
- Gesamte
Verkaufsflache: 2500
m2
Nahversorg Liegt im Nahversorgungsbereich Liegt auRerhalb des Liegt auRerhalb des
ungs- Buckau, Nahversorgungsbereichs Buckau, ohne | Nahversorgungsbereichs Buckau, ohne
bereich ein Vollversorger als Vollversorger als Magnetbetrieb wird Vollversorger als Magnetbetrieb wird
Magnetbetrieb wirde den der Nahversorgungsbereich der Nahversorgungsbereich
Nahversorgungsbereich starken. geschwacht. geschwacht.
Marktekon - | Entspricht den Zielen des Erhalt von Denkmalen im Erhalt von Denkmalen im
zept Marktekonzeptes Marktekonzept als Ausnahme méglich. | Marktekonzept als Ausnahme mdglich.
Standort - Halt die Vorgaben des Vorgaben des Standortgutachtens Vorgaben des Standortgutachtens
Gutachten Standortgutachtens (maximale (maximale Verkaufsflache 2000 m2) (maximale Verkaufsflache 2000 m2)
Zu einem Verkaufsflache 3000 m2) ein. sind im Rahmen des Bebauungsplanes | sind im Rahmen des Bebauungsplanes
Standort fur einzuhalten. einzuhalten.
Kaufland
Flachen - Wohnbauflache, gemischte Gewerbliche Bauflache Gewerbliche Bauflache / Griin
nutzungs- Bauflache
plan
Vorhande - Vorhaben entspricht dem Vorhaben entspricht nicht dem Vorhaben entspricht nicht dem
ne Bebau- rechtsverbindlichen rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. | rechtsverbindlichen Bebauungsplan
ungspléne Bebauungsplan 458-3 ,Ostlich 455-1 ,Schdnebecker StralRe*, 458-3 ,Ostlich Schonebecker Stralke*
Schdnebecker Strale* zentrenrelevanter Einzelhandel ist fur zentrenrelevanter Einzelhandel ist fur
dieses Grundstuck ausgeschlossen, da | dieses Grundstiick ausgeschlossen,da
es nicht im Nahversorgungsbereich es nicht im Nahversorgungsbereich
liegt. Der Bebauungsplan musste liegt. Der Bebauungsplan musste
geéandert / aufgehoben werden. geéandert / aufgehoben werden.
Erschl ies- Zurzeit ist die Zufahrt zum Die ErschlieBung fir KFZ ist von der Die ErschlieBung fir KFZ ist Gber die
sung Grundstiick aufgrund der Sandbreite vorgesehen. Bei der vorhandene Grundstiickszufahrt sowie

vorhandenen MVB-Haltestelle
nur rechts-rein / rechts-raus
mdglich. Die Zulassung aller
Fahrbeziehungen erfordert eine
Verschiebung der Haltestelle
unter Berticksichtigung aller
Zwangspunkte
(Schulwegsicherung,
Haltestellenabstande, Anschluss
der NebenstraRen). Ein Umbau
der Haltestelle musste auf
Kosten des Vorhabentragers
erfolgen.

Sandbreite handelt es sich um eine
Einbahnstral3e, in die von der
Schonebecker Stral3e nur nach rechts
abgebogen werden darf.

Eine Ausfahrt Richtung Schénebecker
Strale ist nur Uber die Sandbreite,
Hettstedter Stral3e und den
Schanzenweg mdglich. Der Bau von
fehlenden Seitenbahnen in diesen
Straf3en, das Parken in der Hettstedter
StralBe sowie die Leistungsfahigkeit
des Knotens Schanzenweg /
Schoénebecker Stral3e wéaren zu
untersuchen.

Uber die Stralle am Alten Wasserwerk
vorgesehen.

Eine Zufahrt von der Stral’e Am Alten
Wasserwerk kann aufgrund der
beengten StralRenverhéltnisse nicht
zugelassen werden, zumal die StralRe
Schulweg fur das Neubaugebiet
~Wasserwerk Buckau" ist.

Die Nutzung der ampelgeregelten
bestandszufahrt wirde alle
Fahrbeziehungen erméglichen.




In Abwégung der 0.g. Belange wird die Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur
den Standort ,Schénebecker Stralle 57-66 / Sandbreite 12" vorgeschlagen, da hierdurch eine
grof¥flachige Brache einer neuen Nutzung zugefiihrt werden kann und ein Baudenkmal einer
neuen Nutzung zugefihrt werden kann.

Anlagen:

- DS0415/14 Anlage 1:
Antrag auf Einleitung eines Satzungsverfahrens zu einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fur den Standort Schénebecker Stral3e 57-66 / Sandbreite 12
- DS0415/14 Anlage 2:
Antrag auf Einleitung eines Satzungsverfahrens zu einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fur den Standort Schonebecker Stral3e 94
- DS0415/14 Anlage 3:
Antrag auf Einleitung eines Satzungsverfahrens zu einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fir den Standort Schonebecker StralRe 82 / Montagehalle 3
- DS0415/14 Anlage 4:
Lageplan zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 458-4.1 B-Plan ,Schénebecker
StralRe 57-66 / Sandbreite 12
- DS0415/14 Anlage 5:
Abgrenzung Nahversorgungsbereich Buckau (Quelle: Marktekonzept 2007)
- DS0415/14 Anlage 6:
Ubersicht zur Wohnbevélkerung Buckau zum 31.12.2013 nach statistischen Bezirken
- DS0415/14 Anlage 7:
Standortgutachten der GMA
- DS0415/14 Anlage 8:
Marktekonzept 2001 (Ausnahmeregelung fir denkmalgeschitzte Gebaude)
- DS0415/14 Anlage 9:
Méarktekonzept 2007
- DS0415/14 Anlage 10:
Denkmalbeschreibung zu den Baudenkmalen
- DS0415/14 Anlage 11:
Rahmenplan Landesgartenschau 2018



