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Anlage zum Antrag auf Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 20.10.2014
Projekt Nahversorgungszentrum "NVZ Maschinenfabrik Buckau — Montagehalle 3%
Beschreibung des Vorhabens

Auf dem Grundstiick Schonebecker Strale 82-84 im Stadtteil Magdeburg-Buckau plant der Antragsteller die
Errichtung des Projekts Nahversorgungszentrum ,,NVZ Maschinenfabrik Buckau — Montagehalle 3. Das iiberplante
Areal der ehemals 1884 gegriindeten Maschinenfabrik Buckau AG, 1928 zur Maschinenfabrik Buckau R. Wolf AG
fusioniert, mit einer Gesamtgrofe von ca. 12.821 m? ist derzeit u. a. mit einer denkmalgeschiitzten Halle, die 1896
unter Aufstockung einer bereits vorhandenen EisengieBerei entstanden ist, bebaut. Die Planung der Halle erfolgte
durch den Buckauer Architekten und Kommunalpolitiker Christian Andreas Schmidt. Markant ist das an der
Giebelseite befindliche sogenannte Ochsenauge. Bedeckt wird die Halle von einem Satteldach, welches iiber eine
durchgehende Laterne verfiigt. Die Halle ist etwas zuriickgesetzt und liegt nicht unmittelbar an der Schénebecker
Strale, so dass ein Vorplatz entsteht.

Die umgebenden Fabrikhallen, u. a. auch die vis 4 vis des beplanten Areals, stammen aus den 1920er bis 1940er
Jahren und sind daher wesentlich jinger und als Industrie-Denkmiiler architektonisch nicht so wertvoll.

Das Bauvorhaben liegt in einem Gebiet, fir den ein einfacher Bebauungsplan Nr. 458-3 zur Steuerung des
Einzelhandels existiert. In diesem hiesigen Bereich sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
gemdf} § 9 Abs. 2a BauGB ausgeschlossen.

Aufgrund der qualitativen und quantitativen Angebotsliicke im Vollsortimentsbereich fiir die Stadtteile Buckau,
Fermersleben, Salbke und Westerhiisen ist zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters von der
Landeshauptstadt Magdeburg ein Gutachten in Auftrag gegeben worden, in dem Entwicklungsoptionen fiir
mdgliche Standorte untersucht wurden und das im Dezember 2013 durch die GMA Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung GmbH als , Nahversorgungsanalyse fiir den Magdeburger Siidosten - Ergénzte Fassung® zum
derzeitig anzuwendenden Mirktekonzept 2007 veréffentlicht worden ist.

Als Ergebnis ist zwar festzuhalten, dass der hier beantragte Standort auBlerhalb eines definierten Zentralen
Versorgungsbereichs und damit in einem nicht stadtplanerisch ,.gewollten* Standortbereich liegt, da das
Magdeburger Mirktekonzept die stadtbauliche Zielsetzung verfolgt, die Nahversorgung durch groflere
Lebensmittelbetriebe auf die zentralen Versorgungsbereiche zu konzentrieren. Ausgehend von diesem Ziel und der
Lage zwischen den zwei Stadtteilen Buckau und Fermersleben und den sich daraus durch die geplante Ansiedlung
zu erwartenden Vorteile der zukiinftigen Nahversorgung im Siidosten Magdeburgs ist die hier geplante
Neuansiedlung dem positiven Willen der beschlussfassenden Gremien im Rahmen der ,Offnungsklausel“ des
Magdeburger Mérktekonzepts unterworfen.

Der Vorhabentriger beabsichtigt, im Rahmen dieses Antrags auf Vorhaben- und Erschlieflungsplan eine
Vollsortimenter-Lebensmittelverkaufsflichengrofie mit ca. 2.000 m? zuziiglich 150 m? Shopverkaufsfliche in der
unter Denkmalschutzaspekten zu sanierenden Montagehalle 3 zu errichten sowie zusitzlich ein Neubaugebsude
,»Lebensmitteldiscounter/Drogerie/Fachmarkt® im riickwiértigen Grundstiicksbereich mit ca. 900 m? Verkaufsfliche
zu etablieren. Weiterhin werden ca. 134 Kfz-Stellplitze neu gebaut.

Die Verkehrserschliefung (Zu- und Abfahrt) des ruhenden Verkehrs und der Belieferung/Entsorgung erfolgt durch
bereits vorhandene Ampelanlagen iiber die Schonebecker StraBe und die StraBe Am Buckauer Wasserwerk.

Haltestellen des OPNV (Bus und Straflenbahn) liegen direkt vor der Tiir.

Mit der Neuansiedlung des Nahversorgungszentrums werden insgesamt ca. 65 Voll- und Teilzeitarbeitsplétze
geschaffen.

Das Investitionsvolumen betrégt ca. 9.0 Mio. Euro. Es ist von einer Bauzeit von ca. eineinhalb Jahren nach erteilter,
rechtskréiftiger Baugenehmigung auszugehen.

Ein modernes, energiesparendes LED-Beleuchtungskonzept und die Integration neuester alternativer energetischer
Technologien in dem Neubau, wie z. B. der Einsatz des Systems eines Kilte-Klima-Verbundes - Beheizung der
Verkaufsstitte erfolgt durch eine Industriefulbodenheizung unter nahezu ausschlieBlicher Nutzung der Abwérme
der Kiihltruhen, weitere Energietriiger wie Gas sind nur zu extremen Spitzenlastzeiten notwendig - wird den
Innovationsprozess der Landeshauptstadt Magdeburg im Hinblick auf eine "Energieeffiziente Stadt - Modellstadt fiir
Emeuerbare Energien" weiter voranbringen.
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Bearbeiterin: Frau MacKay
Telefon: 5405 387

Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen auf dem Gelinde
der Firma Pape in Buckau
Gesprachsvermerk zur Beratung vom 11.05.2012

Da das Umweltamt der Einladung bei dem Termin nicht zugegen ist, sollen die diesbeziigli-
chen Belange gesondert in einem Gesprach zwischen den Investoren und den Fachbehér-
den des Umweltamtes geklart werden.

Die planungsrechtliche Situation auf dem Gelande der Firma Pape stellt sich wie folgt dar:
Es liegt ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan von 2008 vor, demzufolge hier die Ansied-
lung von zentrenrelevantem Einzelhandel unzulassig ist. Folglich misste eine Bauvoranfra-
ge, welcher das vorliegende Investorenkonzept zugrunde liegt, abgelehnt werden. Da bei
Umsetzung des Konzeptes die Grundzlige der Planung beriihrt wéren, ist auch eine Befrei-
ung von den textlichen Festsetzungen des B-Planes nicht méglich. Daher kdme lediglich die
Einleitung eines Anderungsverfahrens in Frage. Allerdings beurteilt die Verwaltung das vor-
liegende Konzept kritisch, da es den Grundsétzen des Magdeburger Marktekonzeptes wi-
derspricht, nach welchem der Nahversorgungsbereich fiir den Stadtteil Buckau weiter nérd-
lich an der Schonebecker Strafe liegt. Aus diesem Grund hat die Stadt den einfachen Be-
bauungsplan zur Steuerung des Einzelhandels aufgestellt

Die Offnung der Siilze, wie es im Konzept dargelegt ist, wére aus stadtischer Sicht wiin-
schenswert, entsprechend ist auch im Flachennutzungsplan eine solche Planung enthalten.
Allerdings gibt es zur Zeit keine finanziellen Mittel dies zu realisieren. Ob es Uberhaupt tech-
nisch machbar wére, muss noch geklart werden. Es liegt eine Diplomarbeit vor, die sich mit
der Umsetzung auseinander gesetzt hat. Sie wird den Investoren zur Verfligung gestellt.

Bei der Uberplanung des Gebietes ist der Erhalt der bestandsgeschiitzten Industrie (SKET
Verseilmaschinenbau) ein wichtiger Belang. Die Stadt hat ein Interesse daran, dass der Be-
trieb am Standort verbleibt und in seinem Betrieb nicht behindert wird. Damit ist jedoch ein
Heranrlicken der Wohnbebauung an dieses Areal kritisch. Zieht man des Abstandserlass
von Nordrhein-Westfalen heran, so ist ein Mindestabstand von 300 Metern realistisch. Es
soll noch einmal geprift werden, ob die tatsachlichen Larmemissionen einen solchen Ab-
stand erfordern. An dem grundsétzlichen stadtebaulichen Ziel an diesem Standort die ge-
werblich-industrielle Nutzung weiterzufiihren, hélt die Stadt weiterhin fest. Einzelhandel wére
nur Uber einen entsprechenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu realisieren.

Bezlglich der baulichen Anlagen stellt sich die Situation folgendermaRen dar:

Die unter Denkmalschutz stehende Maschinenhalle ist geeignet als Markthalle fiir einen Le-
bensmittelanbieter. Zustéandige Bearbeiterin der Unteren Denkmalschutzbehtrde ist Frau
Stieger. Das sogenannte Modellhaus 2 steht ebenfalls als Einzeldenkmal unter Denkmal-
schutz. Laut vorliegendem Konzept soll es abgerissen werden und die Fliche als Parkplatz
hergerichtet werden. Fir diesen Fall wire ein Abbruchantrag (mit Wirtschaftlichkeitsnach-
weis) bei der Oberen Denkmalschutzbehérde zu stellen. Die Verwaltung weist darauf hin,
dass bei einer Nachnutzung des Gebaudes durch zentrenrelevanten Einzelhandel aus der



Sicht des Magdeburger Marktekonzeptes, wie fiir die Maschinenhalle auch, eine Ausnahme-
genehmigung in Aussicht gestellt werden kénnte. Die Investoren werden prifen, ob sich das
Gebaude zur Ansiedlung einer Drogerie eignet.

Die VerkehrerschlieRung beurteilt sich wie folgt:

Die StraRe ,Am Buckauer Wasserwerk" ist lediglich eine Wohngebietsstrale mit 5,50 m
Breite und einseitiger Gehbahn. Die Ausweisung einer Tempo 30 Zone ist beantragt. Daraus
folgt, dass die hintere der beiden Zufahrten als problematisch eingeschétzt wird. Eine ande-
re ErschlieRBung des zweiten Bauabschnittes wére sonst nur tber &ffentliche Strallen mog-
lich. Auch aus diesem Grund wire die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sehr wichtig, da die Verkehrsverhaltnisse sich schwierig darstellen (unter anderem
durch die Erhdhung des Verkehres auf der Schénebecker Strafte, wo es bereits drej Licht-
signalanlagen gibt). Hinsichtlich der Parkierungseinrichtung ist die Vorgabe der Verwaltung
zu beachten, nach der pro sechs Stellpldtze ein Baum zu pflanzen ist (zwischen die Stell-
platze). Die Gestaltung der Vorfliche der Maschinenhalle sollte noch einmal Gberpriift wer-
den, da sie sich im derzeitigen Zustand als durchaus attraktiv darstellt und die Maschinen-
halle aufwertet.

Ergebnis

Gem. Marktekonzept wire ein Lebensmittelbetrieb als Nachnutzung der unter Denkmal-
schutz stehenden ehemaligen Maschinenhalle denkbar. Auch die Nachnutzung des Modell-
hauses 2 durch eine Drogerie widersprache nicht der Einzelhandelskonzeption. Die Ansied-
lung weiterer Fachmaérkte widerspricht dem Marktekonzept und dem daraus abgeleiteten
Bebauungsplan, es sei denn, es handele sich um nicht-zentrenrelevante Sortimente.

Die Investoren prifen zunédchst die vorhandenen historischen Unterlagen, die Akten zur Siil-
ze mit ihrer potenziellen Offnung und suchen das Gesprach mit dem Umweltamt, bevor der
Uberarbeitete Plan mit dem Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen B-Planes in der
Politik diskutiert wird.

Zustandige Mitarbeiter im Umweltamt
Naturschutzbehérde: Herr Schulze 5402629
Bodenschutzbehérde: Herr Diickel 5402715
Wasserbehorde: Herr Puhane 5402758

Aufgestellt: Judith MacKay
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