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0. Rechtsgrundlagen

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zu-
grunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

* Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

« Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten
Anderung.

1. Allgemeines

1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkei tdes
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Mit der Fertigstellung des Anschlusses der Brenneckestral’e an den Magdeburger Ring
durch vier Auffahrtsrampen im Jahr 2012 wurde die verkehrliche Bedeutung der
BrenneckestralRe als Zubringer zum Magdeburger Ring deutlich aufgewertet. Hierdurch
entstand an der Brenneckestrafle ein innerdrtlicher Standort mit hervorragender
Erreichbarkeit durch den motorisierten Individualverkehr.

Die spontane Nachfrage des Standortes durch Einzelhandelsbetriebe veranlasste die
Landeshauptstadt Magdeburg im Jahr 2008 zur Aufstellung des einfachen Bebauungs-
planes 341-2 BrenneckestralRe-West, dessen Planungsgegenstand die Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung auf Grundlage des Magdeburger Marktekonzeptes 2007 ist.
Er dient der Vermeidung von Funktionsverlusten des Stadtteilzentrums Halberstadter
Stral3e durch die Abwanderung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sor-
timenten an den verkehrlich gut angebundenen Standort an der westlichen
BrenneckestraRe. Gleichwohl wird die besondere Eignung des Standortes an der
BrenneckestraRe  fur  Einzelhandelsbetriebe  mit  nicht  zentrenrelevantem
Warensortiment erkannt und diese ausdrticklich zugelassen.

Der Vorhabentrdger beabsichtigt, zunéchst den Ostteil dieses Standortes
Brenneckestralle - West zu entwickeln. Auf der Flache, die im Siden von der
BrenneckestralRe, im Westen von der Blankenburger Strafl3e / Salzmannstral3e, im Nor-
den von der Kleingartenanlage Klinke e.V. und im Osten von der Klinke und dem Mag-
deburger Ring begrenzt wird, sollen ein Baumarkt und weitere kleine Einzelhandels-
betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten, Gastronomie und Dienstleistungs-
betrieben angesiedelt, sowie ein bestehender Discountmarkt (NORMA) in das
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Plangebiet verlagert werden. Das Vorhaben wird unter der Bezeichnung Fachmarkt-
zentrum BrenneckestraRe gefuhrt. Es bildet den ersten Bauabschnitt des 6stlich und
westlich der Blankenburger StralRe geplanten ,Fachmarktzentrums Bauen, Renovieren
und Wohnen*.

Nachdem in den letzten Jahren mehrere Baumaérkte in Magdeburg geschlossen
wurden, soll der Wettbewerb der Anbieter im Baumarktbereich wieder belebt werden.
Das Investitionsvolumen betréagt ca. 20 Millionen EUR. Insgesamt ist die Schaffung von
ca. 150 Arbeitsplatzen in Voll- und Teilzeit vorgesehen.

Das Gesamtkonzept eines ,Fachmarktzentrums Bauen, Renovieren und Wohnen* soll
durch eine Kombination Uberregional filialisierender, grof3flachiger Spezialanbieter eine
bisher in Magdeburg an einem Standort nicht vorhandene Angebotsbreite und Sor-
timentstiefe im Bereich Bauen, Renovieren, Wohnen ermoglichen. Durch eine
raumliche Konzentration von Anbietern an einem innerstadtisch gelegenen Standort,
der hervorragend an das Hauptverkehrsnetz fur den Individualverkehr angebunden, gut
mit dem Fahrrad, mit dem OPNV oder zu FuR erreichbar ist, soll der Verkehrs- und
Wegeaufwand im Sinne einer "Stadt der kurzen Wege" minimiert werden.

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat die Vereinbarkeit des Einzelhandelsvorhabens
mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt geprift und ist zu dem Ergebnis gekommen,
dass das Vorhaben das Einzelhandelsangebot im nicht zentrenrelevanten
Sortimentsbereich sinnvoll und stadtebaulich geordnet erganzt und mit den Zielen der
Stadt zur Entwicklung des Einzelhandels vereinbar ist. Das Vorhaben dient den
Belangen der Versorgung der Bevolkerung mit Waren und Gitern und der Schaffung
von Arbeitsplatzen im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB. GemalR den Zielen der
Raumordnung ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum fir die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit spezialisierten Sortimenten besonders
geeignet. Ein stadtebauliches Erfordernis fur die Planung ist gegeben.

Der bestehende Discountmarkt (NORMA) befindet sich nicht in einem zentralen
Versorgungsbereich. Seine Verlagerung an einen anderen Standort auf3erhalb
zentraler Versorgungsbereiche beinhaltet somit keine Schwachung zentraler
Versorgungsbereiche und keine erhebliche Beeintrachtigung des Magdeburger
Méarktekonzeptes.

Das Vorhaben ist derzeit am Standort nicht zulassig. Es befindet sich zwar im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 341-2, dieser regelt jedoch nur Vorhaben,
die gemanR § 34 BauGB bereits zulassig sind. Das Vorhaben bendtigt als grof3flachiger
Einzelhandelsbetrieb ein festgesetztes Sondergebiet. Es ist nach § 34 BauGB nicht
zulassig. Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflache
dar. Das Vorhaben wird somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist somit erforderlich, wenn
das Vorhaben umgesetzt werden soll.

1.2.  Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes muss so
abgegrenzt werden, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden.
Eine geordnete ErschlieBung des Plangebietes ist zu sichern.

Das Plangebiet umfasst daher neben dem Vorhaben die ErschlieBungsanlagen. Da die
BrenneckestralRe durch eine Rechtsaus- und -einfahrspur und eine Linksabbiegespur
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aufgeweitet werden muss, ist sie im betreffenden Abschnitt mit in den Geltungsbereich
einzubeziehen.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

. im Norden durch die Stidgrenzen der Flurstiicke 4536 und 5004/4

. im Osten durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 341-1
StraRenbau Brenneckestral3e

. im Stden durch die Stidgrenze der Brenneckestral3e

. im Westen durch die Ostgrenzen der Flurstiicke 10424, 10422, 10420, 10370

(teilweise), die Ost- und Nordgrenze des Flurstiickes 10366 und die Ost und die
Nordgrenze des Flursticks 10371, nach Norden die Ostgrenze der
Salzmannstral3e

(alle Flurstiicke Flur 354, Gemarkung Magdeburg)

Das Vorhaben umfasst die Flursticke:

4538, 4543, 4545, 4546, 4549, 10002, 10003, 10004, 10006, 10007, 10009, 10215,
10372, 10421, 10423, 10425 (alle Flurstiicke Flur 354, Gemarkung Magdeburg).

Die vorstehenden Flurstiicke sind im Besitz des Vorhabentragers bzw. wurden durch
diesen vertraglich gesichert.

Weiterhin einbezogen wurde die Verkehrsfliche der Brenneckestralle im
angrenzenden Abschnitt der Spuraufweitung Flurstiicke 6505 (teilweise), 10214,
6534/3 (teilweise). Die Flursticke stehen im Eigentum der Landeshauptstadt
Magdeburg.

Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Weiterhin sind die im Plangebiet und in der Umgebung vorhandenen Bebauungsplane
zu beachten. Dies sind:

. einfacher Bebauungsplan Nr. 341-2 Brenneckestral3e-West

rechtsverbindlich seit Februar 2009

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 341-2 Brenneckestralle-West um-
fasst im Plangebiet die Flurstiicke 4543, 4545, 4546, 4549, 10002, 10003, 10004,
10006, 10007, 10009, 10109, 10215, 10421, 10423, 10425 und damit alle
Flurstiicke des Sondergebietes mit Ausnahme der Flurstiicke 4538 und 10372, die
aulRerhalb des Geltungsbereiches liegen. Der Bebauungsplan regelt ausschliefilich
die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Sinne des § 9 Abs. 2a BauGB fir
die nach § 34 BauGB zulassigen Nutzungen.

. Bebauungsplan Nr. 341-1 Strafl3enbau Brenneckestralie
Der Bebauungsplan grenzt im Osten an das Plangebiet. Er setzt angrenzend das
Gewasser Klinke und die nordwestliche Auffahrtsrampe zum Magdeburger Ring
fest.

Angrenzende Nutzungen:

« im Nordwesten die Kleingartenanlage Klinke e.V.
¢ im Osten die Klinke, Ostlich die Nordwestrampe der Auffahrt zum
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Magdeburger Ring

e im Suden die Kleingartenanlage llsetal e.V.

e im Westen ein Kfz-Handelsbetrieb zwischen der Blankenburger StrafRe und
dem Plangebiet

e im Nordwesten die Salzmannstral3e und westlich davon das Heinrich- Germer-
Stadion

1.3. Anwendung des beschleunigten Verfahrens zur Au  fstellung des
Bebauungsplanes nach § 13a BauGB

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am
01.01.2007 wurde den Stadten und Gemeinden die Mdglichkeit erdffnet, Bebauungs-
plane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brach-
flachen, der Nachverdichtung im Innenbereich oder anderen MalRRnahmen der
Innenentwicklung dienen.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan dient einer geordneten Innenent-
wicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, indem bisher nicht zuldssige
Nachnutzungsmadglichkeiten fiir die Nutzungsbrachen im Plangebiet erdffnet werden.
Das Plangebiet war bis zum Abbruch der Gewerbebauten zwischen 1999 und 2008
dicht mit gewerblichen Nutzungen bebaut. Der Bebauungsplan dient der
Wiedernutzbarmachung der durch den Abbruch entstandenen Brachflachen. Die
Steuerung des Einzelhandels ist ebenfalls eine wesentliche Aufgabe der Innen-
entwicklung der Landeshauptstadt Magdeburg.

Fur die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraus-
setzungen zu prifen:

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m? nicht iiberschreiten. Bei einer Uber-
schreitung von 20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der
Anlage 2 zu § 13a BauGB durchzuftuhren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemalR den bundes-
oder landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich
ware.

3) Eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete)
muss ausgeschlossen werden kénnen.

Das beschleunigte Verfahren ist auch fur vorhabenbezogene Bebauungspldne an-
wendbar.

zu Punkt 1)

Das Vorhabengebiet umfasst Bauflachen im Umfang von 38.501 m? Bei einer Grund-
flachenzahl von 0,6 konnen ca. 23.101 m? Grundflache errichtet werden. Dies
Ubersteigt den Vorpriifungswert von 20.000 m® Es wurde daher ein Vorprifung des
Einzelfalls (DS 0040/15 Anlage 2) durchgefihrt.

Die Vorpriufung kommt zu folgendem Ergebnis:

Buro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke Seite 6
Abendstr. 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911670




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.341-3.1. "Fachmarktzentrum BrenneckestraRe" Landeshauptstadt Magdeburg

"Im Rahmen der durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls wurden die Kriterien der
Anlage 2 zu 8§ 13a Abs.1l Satz 2 Nr.2 BauGB abgearbeitet. Dabei wurden die
Anwendbarkeit des § 13a in Bezug auf die zulassige Grundflache nach § 19 Abs.2
BauNVO und das Vorhandensein von Anhaltspunkten fir eine Beeintrachtigung der in
8§81 Abs.6 Nr.7 BauGB genannten Schutzguter gepriuft. Erhebliche negative
Auswirkungen durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
341-3.1 konnten nach Uberschlagiger Einschatzung nicht festgestellt werden, so dass
das Verfahren gemal? § 13 a BauGB in Verbindung mit 8§ 13 BauGB durchgefihrt
werden kann. Damit wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet. Mdgliche
beriihrte umweltrechtliche Belange sind auch ohne separate Umweltprifung, im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu bearbeiten und in der Abwégung sachgerecht
zu bertcksichtigen.”

Dieses Kriterium ist somit erfiillt.

zu Punkt 2)

Das geplante Vorhaben unterliegt gemafd Punkt 18.6.1. i.V.m. Pkt. 18.8. der Anlage 1
des UVPG der allgemeinen Vorprifung in Bezug auf Umweltauswirkungen. Es befindet
sich im Innenbereich und fallt somit nicht unter die verbindliche Prufungspflicht gemar
Punkt 18.6.1. der Anlage 1 des UVPG. Die Vorpriufung (vergleiche Punkt 1) hat
ergeben, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist. Die Voraus-
setzungen fir das beschleunigte Verfahren sind damit auch hinsichtlich der
Umweltvertraglichkeitsprifungspflicht gegeben.

zu Punkt 3)

Die Auswirkungen des Gebietes umfassen beziglich der unmittelbaren Auswirkungen
nur die angrenzenden Flachen und bezlglich der Verkehrsauswirkungen die
Anbindung an den Magdeburger Ring. Innerhalb dieses Auswirkungsradius befinden
sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europdische
Vogelschutzgebiete im Sinne des 8 1 Abs. 7 Buchstabe b BauGB. Auswirkungen auf
die vorgenannten Gebiete sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu
erwarten.

In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse soll der vorliegende vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt
werden.
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2. Rahmenbedingungen fir den vorhabenbezogenen Beba  uungsplan
2.1. Lage in der Stadt

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar westlich des Magdeburger Rings an der Auf-
fahrt Lemsdorf (BrenneckestraRe) im Sudwesten des Stadtgebietes der Landeshaupt-

stadt Magdeburg in zentrumsnaher innerértlicher Lage.
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2.2. Gro6Re des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist insgesamt
42.066 m2 gro3. Die Flachen befinden sich mit Ausnahme der 6ffentlichen Flachen im
Besitz des Vorhabentragers bzw. wurden durch diesen vertraglich gesichert.
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2.3.  Ziele der Raumordnung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gemafi einer vorlaufigen planerischen Ein-
schatzung raumbedeutsam. Die Ziele und Grundsatze fir die rdumliche Entwicklung
des Landes sind im Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 fir das Land Sachsen-Anhalt
festgelegt. Die Verordnung Uber den LEP 2010 des Landes Sachsen-Anhalt wurde am
14.12.2010 von der Landesregierung beschlossen. Am 11.03.2011 wurde die Verord-
nung im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr.
6/2011, S.160) verkindet und trat am Tag nach der Verkindung in Kraft. Die Fest-
legungen der Regionalen Entwicklungsplane fur die jeweiligen Planungsregionen
gelten fort. FiUr die Planungsregion Magdeburg besteht jedoch gemald Urteil des
Oberverwaltungsgerichtes des Landes Sachsen-Anhalt AZ 2L 1/13 derzeit kein
wirksamer Regionaler Entwicklungsplan. Im LEP 2010 ist die Landeshauptstadt
Magdeburg als Oberzentrum festgelegt (Z 36). Diese Funktion dbernimmt der im
Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt einschlief3lich
seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Die
raumliche Abgrenzung des Oberzentrums st in der Beikarte 2c zum
Landesentwicklungsplan 2010 erfasst. Das Plangebiet befindet sich innerhalb des
zentralen Ortes.

"Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit
Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit
ihren  Agglomerationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer
Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken. Sie sollen dartber hinaus als
Verknipfungspunkte zwischen groRrdumigen und regionalen Verkehrssystemen
wirken." (Z 33)

Daruber hinaus ist gemaf den im LEP 2010 festgelegten Zielen der Raumordnung die
Ausweisung von Sondergebieten flr Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige groRRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden
(Z 46). Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grol3flachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben missen der zentral-
ortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen (Z 47). Des Weiteren diurfen die in diesen Sondergebieten
entstehenden Projekte mit ihrem Einzugsbereich u. a. den Verflechtungsbereich des
Zentralen Ortes nicht wesentlich Gberschreiten, sie sind stadtebaulich zu integrieren
und durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden (Z 48).
Der vorliegende Bebauungsplan dient der Ausweisung eines Sondergebietes fir grof3-
flachigen Einzelhandel i.S.v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Aufgrund
der Eingrenzung der zulassigen Sortimente beschrénkt sich die Zulassigkeit tberwie-
gend auf nicht zentrenrelevante Sortimente. Zentrenrelevante Sortimente sind nur
durch eine Verlagerung eines Discountmarktes betroffen. Wesentliche Auswirkungen
auf den zentralortlichen Versorgungskern oder die Nahversorgung sind nicht zu
erwarten. Die Auswirkungen der geplanten Einrichtungen mit ca. 15.000 m?
Verkaufsflache Uberschreiten nicht den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der
Landeshauptstadt Magdeburg (ca. 230.000 Einwohner). Seitens der Obersten
Landesplanungsbehorde wurde zur Beurteilung der Raumvertraglichkeit das
Magdeburger Marktekonzept herangezogen und ein Verstol3 gegen dort getroffene
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Empfehlungen als Grund fiir eine mangelnde Raumvertraglichkeit angefiihrt. Das
Magdeburger Marktekonzept stellt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des 8§ 1 Abs. 11 BauGB dar, welches die Stadt in Wahrnehmung der ihr obliegenden
Aufgaben der Stadtplanung aufgestellt hat. Es dient der Sicherung ausgeglichener
Versorgungsstrukturen im stadtischen Bereich, entfaltet jedoch keine strikten
Beachtenspflichten gegeniber der Stadt, sondern ist in Abwagungs- und Er-
messensentscheidungen einzustellen. Als stadtebauliches Dokument hat es keine
regional- oder landesplanerische Bedeutung Uber das Stadtgebiet hinaus, die es
rechtfertigen wirden, diesem Dokument eine raumordnerische Relevanz zuzubilligen.
Hieraus ist abzuleiten, dass die Entscheidung Uber die Einhaltung oder die Abwei-
chung von diesem Konzept allein nach stadtebaulichen Kriterien durch die
Landeshauptstadt Magdeburg zu treffen ist. Die Planung ist somit mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar.

2.4.  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, stadt  ebauliche Planungen,
Magdeburger Marktekonzept

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg stellt das Plangebiet als
gewerbliche Bauflache dar. Der Flachennutzungsplan wurde vor der Erarbeitung des
Bebauungsplanes Nr. 341-2 Brenneckestral3e-West wirksam und spiegelt somit noch
den Stand der Planung vor den Beschliissen Uber die Steuerung des Einzelhandels im
Plangebiet und dessen Umgebung wider.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Verfahren gemafl § 13a BauGB aufge-
stellt wird, ist ein Abweichen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ge-
mafR § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB zulassig, wenn die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrdchtigt wird. Die Einhaltung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung ist gewdahrleistet. Das Plangebiet eignet sich
aufgrund der unmittelbaren Anbindung an den Magdeburger Ring flr Nutzungen, die
mit einem erheblichen Zufahrtsverkehr verbunden sind. Mit dem vorliegenden Standort
soll ein Fachmarktzentrum etabliert werden, das die im Magdeburger Marktekonzept
bewerteten peripheren Standorte durch einen innenstadtnahen Standort stadtebaulich
geordnet erganzt.

Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung gemalRl § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst werden.

Der Bebauungsplan Nr. 341-2 Brenneckestralle — West wird auf den Uberlagerten
Flachen durch den vorliegenden Bebauungsplan ersetzt.

Folgende durch die Landeshauptstadt Magdeburg beschlossene
Entwicklungskonzepte bzw. sonstige stadtebauliche Planungen mit Bezug auf das
Plangebiet liegen vor (8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB):

Magdeburger Marktekonzept 2007

(GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg, Beschluss des
Stadtrates vom 17.01.2008, Erganzungen gemafl Beschluss des Stadtrates vom
05.07.2012)
Das Magdeburger Marktekonzept differenziert die zentralen Versorgungsbereiche in
drei Stufen.
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1.Stufe  City (zentrale Einkaufslage Innenstadt)
2.Stufe  Stadtteilzentren Halberstadter Stral3e, Lubecker Stral3e, Grol3e
Diesdorfer Stral3e
Sondergebiete mit Teilfunktionen eines Stadtteilzentrums Florapark und
Bordepark
3.Stufe  Nahversorgungsbereiche Typen A-C
Fur Fachmarktzentren legt das Magdeburger Marktekonzept keine konkreten Standorte
fest. Im Bestand wurden folgende Fachmarktagglomerationen ermittelt:

Fachmarktagglomeration Am Pfahlberg

an der Salbker Chaussee

an der SaalestralRe

im Gewerbegebiet Am Flughafen / Gustav- Ricker- Stral3e

Alle Standorte sind als nicht integrierte, peripher gelegene Fachmarktstandorte mit teil-
weise (Saalestral3e) deutlichen Defiziten der Erreichbarkeit eingestuft worden. Im
Magdeburger Marktekonzept wird empfohlen (Seite 79), aufgrund der limitierten 6ko-
nomischen Ressourcen zukinftig Ansiedlungen von Fachmarkten mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten an diesen Standorten vorrangig zu entwickeln.

Das Magdeburger Marktekonzept beinhaltet hinsichtlich der fur die Nahversorgung und
den zentral6rtlichen Versorgungskern relevanten Betriebe umsetzbare Vorgaben,
dariiber hinaus gibt es Empfehlungen fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten ab. Hinsichtlich der Bindungswirkung des Konzeptes sind die vor-
stehenden Sachverhalte unterschiedlich zu bewerten. Die Sicherung einer
verbrauchernahen  Versorgung und die Erhaltung des  zentral6rtlichen
Versorgungskerns sind wesentliche stadtebauliche Ziele der Landeshauptstadt Magde-
burg, die an von Umfang und Abgrenzung definierten Standorten umzusetzen sind.

Der Empfehlung bestehende Fachmarktagglomerationen zu starken, ist hingegen nicht
die gleiche Bedeutung zu zumessen. Sie verfolgt das Ziel, durch eine Biindelung von
Standorten die oberzentrale Ausstrahlung von Magdeburg zu starken. Deren Lage ist,
da sie nicht nahversorgungsrelevant sind, deutlich weniger an konkrete Standorte ge-
bunden. Wesentliche Lagekriterien fiir diese Standorte sind eine gute Erreichbarkeit
und die Moglichkeit zur Konzentration mehrerer Einrichtungen.

Von der Empfehlung, bestehende Standorte zu entwickeln, wird vorliegend
abgewichen und ein neuer Standort fUr eine Fachmarktagglomeration etabliert. Dies ist
stadtebaulich vertretbar und im Sinne einer geordneten Einzelhandelsentwicklung. Wie
auch das Magdeburger Marktekonzept kritisch bemerkt, ist eine gute Erreichbarkeit
nicht an allen bestehenden Standorten gewéhrleistet. Gleichwohl hat der Gutachter
zum damaligen Zeitpunkt fur eine Beibehaltung der Standorte pladiert, da Ent-
wicklungsspielraume fur neue Standorte zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Konzeptes
nicht bestanden. Durch die SchlieBung von 6 Baumarkten seit 2006, von denen nur
einer nachgenutzt wird, sind inzwischen neue Ansiedlungsspielrdume entstanden.
Dass fur die hieraus mogliche Entwicklung stadtebaulich geeignetere Standorte
gewahlt werden, stellt eine konsequente Fortentwicklung des Magdeburger
Marktekonzeptes dar. Der Standort Brenneckestralle war zum Zeitpunkt der
Erarbeitung des Magdeburger Marktekonzeptes noch nicht in der Diskussion und
wurde daher durch den Gutachter noch nicht bewertet. Der Standort weist gleichwohl
eine deutlich bessere Integration in das Stadtgeflige im Sinne einer Stadt der kurzen
Wege auf als die vorgenannten und bewerteten peripheren Fachmarktstandorte. Die
Erreichbarkeit des Standortes von allen innenstadtnahen Stadtteilen ist sehr gut und
der Wegeaufwand mit dem Kfz zum Standort ist geringer als der zu den peripheren
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Standorten. Dies tragt zur Minderung des CO,-AusstolR3es durch den Zufahrtsverkehr
bei. Die Lage des Gebietes unmittelbar am Klinkeradweg und in N&he der
Bushaltestelle bewirkt eine gute Erreichbarkeit auch fir nichtmotorisierte
Bevdlkerungsgruppen. Mit dem vorliegenden Standort soll ein Fachmarktzentrum
etabliert werden, das die im Magdeburger Marktekonzept bewerteten peripheren
Standorte durch einen innenstadtnahen Standort ergénzt.

2.5.  Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick BrenneckestralRe 42 und das Betriebsgelande
des ehemaligen Metall- und Gestellbau Magdeburg. Die Grundsticke sind
nachweislich seit 1894 bebaut. An der BrenneckestralRe befand sich spétestens seit
1894 die Maschinenfabrik Roéhrig und Konig, die vor allem Maschinen fir die
Zuckerindustrie und Anlagen zur Herstellung von Kalksandsteinen produzierte. Im
Jahr 1906 wurde die Firma Roéhrig und Konig durch die Maschinenfabrik Buckau
erworben. Die baulichen Anlagen wurden stetig erweitert. Bereits seit 1892 arbeitete
die Maschinenfabrik Buckau flr Steuerungen mit der Firma Siemens - Halske und
Schuckert zusammen. In den 30er Jahren entstand im Norden des Plangebietes
(damals Blankenburger StraBe 58-60) eine AuRenstelle der Siemens -
Schuckertwerke, die Maschinensteuerungen fur die Maschinenfabrik herstellte. Nach
1945 wurde die Firma zunéchst als Elektroanlagenbau weitergefiihrt. Eine grol3e Halle
der Maschinenfabrik Buckau auf der Flache des heutigen Autohandels wurde seit den
30er Jahren als Stralenbahndepot nachgenutzt. Die Flachen nérdlich und 6stlich
davon wurden durch die Firma Metall- und Gestellbau genutzt. Das gesamte
Plangebiet war bis zum Beginn der Abbrucharbeiten dicht bebaut und weitgehend
versiegelt. Zwischen 1999 und 2008 erfolgte der Abbruch der baulichen Anlagen und
der Oberflachenbefestigungen durch die MDSE. Bis auf die Halle auf dem Grundstiick
Brenneckestral3e 42 wurden alle baulichen Anlagen abgebrochen. Seit 2008 liegt das
Gelénde mit Ausnahme des Geb&udes BrenneckestralRe 42 brach.

2.6. Boden, Gelandeverhaltnisse, Altlasten, Kampfmi  ttel, Archaologie

Die Aussagen zu den Bodenverhaltnissen im Rahmen der Begrindung der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes beschranken sich im Wesentlichen auf die Fragen
der Bodenbelastungen und die Tragfahigkeit des Bodens. Das Plangebiet ist seit dem
Ende des 19. Jahrhunderts mit Gewerbe- und Industriehallen bebaut. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die Boden eine grundsatzliche Eignung fiir eine bauliche
Nutzung aufweisen.

Im Rahmen des Abbruchs der Gebaude in den Jahren 1999 bis 2008 wurden Gruben
und ehemalige Keller verfillt und aufgeschiittet. Die Aufschiittungen betragen bis zu
3,5 Meter. Fir gewerbliche Bauvorhaben wird die Erarbeitung von standortkonkreten
Griundungsgutachten empfohlen.

Das Plangebiet befindet sich auf einer ebenen in West-Ost-Richtung leicht geneigten
Gelandeoberflache. Die Gelandehdhe an der Salzmannstral3e im Westen betragt ca.
59,5 mUNN und im Osten an der Klinke ca. 56,5 miNN.
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Bodenbelastungen

Fur das Grundstick BrenneckestralRe 42 liegt ein Altlastenverdacht vor, der derzeit
untersucht wird. Die Flachen des ehemaligen Metall- und Gestellbau sind als
archivierte Flachen im Altlastenkataster registriert. Im Ergebnis von diversen Gutachten
wurde festgestellt, dass zu Betriebszeiten im Wesentlichen folgende umweltrelevanten
Stoffe auf dem Standort gehandhabt wurden: Mineral6lprodukte (zum Beispiel
Maschinendle, Bohremulsionen), Lacke, Ldsemittel, Fette, Entfetter und Laugen.
Abgesehen von Tropf- und Handhabungsverlusten konnten keine grol3eren Havarien
recherchiert werden.

Die urspringlich vorhandene Bebauung wurde unter Aufnahme bekannter Bodenbe-
lastungen zurtickgebaut. Die Verfillung erfolgte mit Recyclingmaterial.

Das Grundwasser ist flichendeckend mit leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasser-
stoffen (LHKW) belastet. Die Belastungen stammen vom westlich des Plangebietes ge-
legenen Grundstiick des ehemaligen VEB Chemiekontor Berlin (spater GUBELAS) und
sind wahrscheinlich auf das Umfullen von Chemikalien zuriickzufiihren. In den Jahren
2012 / 2013 wurde auf dem betreffenden Gelande ein Bodenaustausch durchgefihrt
und der Boden bis zu einer grundwasserstauenden Schicht in einer Tiefe von 8 Metern
ausgehoben und entsorgt. Uber den Grundwasserpfad erfolgt ein deutlicher
Schadstoff-transport von der Haupteintragsquelle in Grundwasserflie3richtung nach
Osten in das Plangebiet. Aufgrund der Quellensanierung in den Jahren 2012 / 2013
wurde durch die baubegleitenden GW-Messungen eine deutliche Tendenz der
Abnahme der LHKW-Gehalte im GW-Abstrom erkennbar.

Das Grundwasser muss weiter tberwacht werden. Die vorhandenen in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Grundwassermessstellen (GWM) sind deshalb als Uber-
wachungseinrichtung im Sinne des 8§ 4 Abs. 1 des Ausfilhrungsgesetzes des Landes
Sachsen- Anhalt zum Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchAG LSA) vom 2. April
2002 in der derzeit geltenden Fassung fir weitere Untersuchungen des Grundwassers
funktionstiichtig und zuganglich zu erhalten und im Rahmen von Bauarbeiten vor
Beschadigungen zu sichern. Werden die GWM von Baumalnahmen beschadigt oder
auRerlich verandert, sind sie zu reparieren oder zu ersetzen, auf Funktionstiichtigkeit
zu prufen und ggf. neu nach Lage und Hohe einzumessen. Eine notwendige Verlegung
ist mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Ein Ubertritt der Losungsmittelbelastung im Grundwasser (ber die Bodenluft in die
Raumluft infolge der Baumaflinahmen (Grindungsarbeiten) muss verhindert werden.
Dafur ist im Zuge der Bauplanung eine mdgliche Schutzgutgefahrdung gutachterlich zu
bewerten. Im Ergebnis kann sich die Notwendigkeit baulicher AbwehrmaRnahmen er-
geben. Im Zuge der Vorplanung ist eine mdgliche Schutzgutgefahrdung durch ein fur
die Altlastenbegutachtung qualifiziertes Ingenieurblro zu bewerten. Auf dieser
Grundlage ist Uber eventuell erforderliche bauliche GefahrenabwehrmalRnahmen zu
entscheiden. Im Bereich geplanter Griunflachen ist die Aufbringung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht erforderlich, da die vorhandene Bodenschicht nicht
geeignet ist. Zudem war das Gelande langjahrig bebaut, wodurch die Bodenfunktion
als Pflanzenstandort nachhaltig beeintrachtigt oder zerstért wurde. Da der vorhandene
Untergrund fir einen Bewuchs nicht geeignet ist, ist fur Granflachen durch
Bodenaustausch oder Bodenauftrag eine durchwurzelbare Bodenschicht im Sinne des
§ 2 Nr. 11 der Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.
Juli 1999 herzustellen. Die entsprechende Regelmachtigkeit der durchwurzelbaren
Bodenschicht betragt fir Rasen 20 bis 50 cm und fur Stauden und Gehdlze 40 bis 100
cm. Dabei ist zu beachten, dass eine Durchwurzelung bis zur Endtiefe erfolgt. Fir
Baume sind ausreichend dimensionierte Pflanzgruben anzulegen. Bei der
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Durchfiihrung ist das Setzungsverhalten des Materials zu bericksichtigen. Bei der
Herstellung sind die Regelungen des § 12 BBodSchV zu beachten.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass aufRerhalb der bekannten Kontaminations-
bereiche Auffélligkeiten im Untergrund auftreten, die zu einem weiteren
Untersuchungs- und Sanierungsbedarf fihren. Fur die genannten Flachen wurde ein
Freistellungsbescheid nach Umweltrahmengesetz erteilt.

Kampfmittel

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache eingestuft. Bei der Durchfiihrung
von Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Malinahmen muss mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern gerechnet werden. Vor Beginn jeglicher
Baumalnahmen sollte eine Kampfmittelsondierung durchgefiihrt werden. Auf die
einschlagigen verordnungsrechtlichen Regelungen zum Umgang mit Kampfmitteln wird
hingewiesen.

3. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

3.1.  Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet Fachmarktzentrum

Fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wurde die Baugebietsfest-
setzung eines Sondergebietes Fachmarktzentrum gewahlt. Der vorliegende vorhaben-
bezogene Bebauungsplan beschreitet damit einen mit der Novellierung des Baugesetz-
buches im Jahr 2006 ertffneten Weg, indem im Sinne des § 11 Abs. 3a BauGB auch
fir den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Bau-
gebietsfestsetzungen angewendet werden und damit fir Veranderungen, die sich aus
der Entwicklung des Standortes ergeben, Raum gelassen wird. Dies ist erforderlich, da
fur die kleineren, erganzenden Fachmarktnutzungen des Vorhabens noch nicht alle
Nutzer konkret feststehen und damit das dort zum Verkauf stehende Sortiment noch
nicht in Géanze bekannt ist. Weiterhin sind Einzelhandelsbetriebe einem stetigen
Anpassungsprozess an sich verdndernde Nachfragesituationen und -trends
unterworfen, die bauliche MaRnahmen erfordern kénnen. Aus einer zu engen Bindung
der Festsetzungen an das konkrete Vorhaben resultieren daher in der Regel bereits
nach wenigen Jahren Anderungserfordernisse am Plan. Der hiermit verbundene
planerische Aufwand soll durch eine flexible Gestaltung der Festsetzungen vermieden
werden.

Durch die Festsetzung eines Sondergebietes fur grof3flachige Einzelhandelseinrichtun-
gen mit der Zweckbestimmung fir ein Fachmarktzentrum mit nicht als auch
zentrenrelevanten Sortimenten und sonstigen gewerblichen Nutzungen wird eine
allgemeine Rahmenvorgabe gegeben, die in Absatz 2 hinsichtlich des zuldssigen
Umfangs der Verkaufseinrichtungen und der Sortimente konkretisiert wird.

Die Festsetzung eines Sondergebietes ist stadtebaulich erforderlich. Gemal § 11
Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder
Umfang auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, aul3er in
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Kerngebieten nur in Sondergebieten gemal 8§ 11 Abs. 3 BauNVO zulassig. Da die ge-
planten Einrichtungen mit insgesamt ca. 15.000 m? Verkaufsfliche sich auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erheblich auswirken kénnen, ist die
Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich.

Die konkreten Zuldssigkeitsbestimmungen des Absatzes 2 orientieren sich mit einer
Gesamtverkaufsflache von 15.000 m? zunéchst am Vorhaben, dass einen Baumarkt
mit derzeit geplanten 11.600 m2 Verkaufsflache und weitere Fachmarkte umfasst. Sie
lassen jedoch auch einen Spielraum fur Veranderungen, die sich aus der konkreten
Umsetzung unter Wettbewerbsbedingungen ergeben kénnen.

Die Sortimentslisten der im Plangebiet allgemein zuldssigen Angebotssortimente des
Fachmarktzentrums orientieren sich an den Empfehlungen des Magdeburger Markte-
konzeptes. Allgemein zuldssig sind damit ausschlieBlich nicht zentrenrelevante
Hauptsortimente. Randsortimente wurden auf 10% und maximal 400 m?2
Verkaufsflache beschrankt.

Zur energetischen Versorgung des Vorhabens sollen regenerative Energiequellen ge-
nutzt werden. Der Vorhabentrager plant hierflr den Einsatz von Photovoltaikmodulen
auf den Dachflachen und gegebenenfalls ein Blockheizkraftwerk. Diese Anlagen
werden in die Zulassigkeit im Sondergebiet aufgenommen.

Erganzend zur Sondergebietsfestsetzung wurde unter Anwendung des 8§ 12 Abs. 3a
i.V.m. 8 9 Abs. 2 BauGB festgelegt, dass im Plangebiet nur das Vorhaben zulassig ist,
zu dem sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Dies sichert
die Verbindlichkeit der Vorhabenplanung und eine entsprechende Flexibilitat, indem
der Durchfiihrungsvertrag auch ohne eine Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes im Rahmen der vorstehend festgelegten, stadtebaulich
erforderlichen Festsetzungen durch die Anderung des Durchfilhrungsvertrages ge-
andert werden kann.

Von dem Grundsatz, nur nicht zentrenrelevante Sortimente zuzulassen, soll in einem
Sonderfall abgewichen werden. Hierbei handelt es sich um die Verlegung und
VergroRerung eines bereits bestehenden Discountmarktes. Die Firma Norma
Lebensmittelfilialbetrieb  Stiftung und Co. KG betreibt in der Landeshauptstadt
Magdeburg in der Brenneckestrale 25 einen Nahversorgungsmarkt mit 731 m?2
Verkaufsflache. Dieser Markt entspricht nicht mehr den Anforderungen des
Wettbewerbs im Einzelhandel. Der Flachenzuschnitt, die GréRRe, Parkplatzsituation und
Objektgestaltung ermdglichen keine kundenoptimierte Prasentation der Waren. Bereits
seit langerer Zeit bemiht sich die Firma Norma um eine Verbesserung der
Einkaufssituation, die aber am vorhandenen Standort stets gescheitert ist. Der
derzeitige Standort befindet sich au3erhalb zentraler Versorgungsbereiche. Mit dem
Fachmarktzentrum BrenneckestralRe erdffnet sich in rAumlicher Nahe zum bisherigen
Objekt die Madaglichkeit, einen wettbewerbsgerechten Standort und eine
kundenorientierte Gestaltung der Verkaufsbedingungen zu schaffen. Da es sich um die
Verlegung und Erweiterung eines bestehenden Marktes handelt, sind erhebliche
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung nicht zu erwarten.

Der bisherige Standort des Discountmarktes kann durch andere gewerbliche
Nutzungen nachgenutzt werden. Dass der Standort durch einen Nahversorgungmarkt
nachgenutzt wird, ist nicht zu erwarten, da Lage, Gro3e und Zuschnitt der Einrichtung
nicht den derzeitigen Anforderungen an Nahversorgungsmarkte entsprechen.
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3.2. Malf der baulichen Nutzung

Um das Mal3 der baulichen Nutzung fur die Baugrundstiicke zu definieren, wurden die
Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal und die maximale
Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt. Die Grundflachenzahl wurde im Plangebiet
mit 0,6 festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die Grundflache der derzeit geplanten Gebaude liegt deutlich unter 0,6 (ca. 0,3), eine
GRZ von 0,6 ist jedoch fur die Herstellung der erforderlichen Stellplatze erforderlich, da
durch bauliche Anlagen, Stellplatze und Zufahrten insgesamt ca. 80% des Grund-
stiickes versiegelt werden mussen. Dies erfordert zundchst als allgemeine Festsetzung
eine GRZ von 0,6, da unter Anwendung des § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO die
festgesetzte GRZ durch Stellplatze und deren Zufahrten maximal um 50%
Uberschritten werden darf. Erst ab einer GRZ von 0,6 ist eine Nutzung des Grund-
stiickes durch Bebauung, Stellplatze und Zufahrten bis zur Kappungsgrenze des § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO von 0,8 mdaglich.

In Ermangelung einer Veranstaltungsfliche im Stadtteil Lemsdorf kann eine
ungestorte,

versiegelte Veranstaltungsflache ausgebildet werden. In diesem Fall ist eine
Uberschreitung der zulassigen Grundflaiche um die Grundflachen von Stellplatzen mit
ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 zulassig.

Geschossigkeit

Fur die vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen eignen sich in der Regel einge-
schossige Gebaude. Lediglich Verwaltungs-, Dienstleistungs- und Sozialgebaude
weisen teilweise bis zu drei Vollgeschosse auf. Hohere Gebéaude sind nicht erforderlich
und fur den Einzelhandel an peripheren Standorten nicht funktionsfahig. Die
Geschossigkeit wurde daher auf drei Vollgeschosse begrenzt.

Hohe baulicher Anlagen

Mit der Begrenzung der Geschossigkeit ist fur das Plangebiet jedoch keine
hinreichende Hohenbegrenzung festgesetzt. Zu den allgemein zulassigen Nutzungen
gehotren auch sonstige Gewerbebetriebe, die teilweise bei lagerhaltenden Betrieben
(Hochregallager) erhebliche  Geschosshéhen aufweisen  kdnnen, die im
stadtebaulichen Umfeld nicht vertraglich sind. Um ein Einfigen in die n&here
Umgebung zu sichern, wurde die maximale Héhe der baulichen Anlagen auf 15 Meter
begrenzt.

Um fir das Vorhaben eine angemessene Werbemadglichkeit zu gewahrleisten, wird ein
Werbepylon mit einer Gesamthdhe von maximal 35 Metern zugelassen, der
ausnahmsweise die festgesetzte Hohenbegrenzung Uberschreiten darf. Er wurde
standortlich im Zufahrtsbereich festgesetzt.
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3.3. Uberbaubare Flachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt,
die sich am geplanten Vorhaben orientieren, gleichzeitig aber auch Entwicklungsmog-
lichkeiten Uber die derzeitige Planung hinaus offenhalten. Die Anordnung der
Baukorper soll die Belange des Immissionsschutzes berlcksichtigen. Hierflr ist es
erforderlich, einen Ost - West ausgerichteten Baukdrper so anzuordnen, dass die
Stellplatze von den ndérdlich angrenzenden Kleingartenanlagen abgeschirmt werden.
Stadtebauliches Ziel ist es weiterhin, auf dem Grundstiick mittig die Stellplatzanlage
anzuordnen, so dass sie dreiseitig von den baulichen Anlagen umgrenzt wird, die den
Larm von der Umgebung abschirmen.

Der Abstand der Baugrenze zu den Nachbargrundstiicken im Norden und Westen
wurde mit 3 Meter auf Grundlage der bauordnungsrechtlich zu beachtenden
Mindestabstande zu Fremdgrundstiicken festgesetzt. Die Baugrenze nach Osten zur
Klinke beriicksichtigt einen Abstand von 5 Metern von der Bdschungsoberkante der
Klinke. Hierdurch soll eine Begrinung der Uferrandbereiche ermdglicht werden.
Gegentber den offentlichen Strallen wurde ein Abstand von mindestens 3 Metern
festgesetzt, um zwischen Gehweg und Baukdrper einen begriinten Streifen anordnen
zu kdnnen.

Als Bauweise wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, die sich an den Erforder-
nissen von Einzelhandelsbetrieben orientiert. Grundsétzlich ist eine Bebauung der Be-
triebsgrundstiicke mit einem Grenzabstand zum Nachbarn blich und sinnvoll.
Unzumutbar beschrankend wirde die bei der offenen Bauweise festgelegte Langen-
begrenzung auf 50 Meter wirken, da grof3flachige Einzelhandelsbetriebe diese Langen
in der Regel Uberschreiten. Als abweichende Bauweise wurde somit die offene Bau-
weise ohne die Langenbegrenzung auf 50 Meter festgesetzt.

3.4, StralRenverkehrsflachen

Ein wesentliches Planungsziel der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes ist die Sicherung einer geordneten ErschlieBung des Plangebietes. Diese
erfolgt durch Einfahrten und richtungsbeschrankte Ausfahrten an der Brenneckestral3e
und Ein- und Ausfahrten zum Kreuzungsbereich Blankenburger Stral’e /
SalzmannstraRe / Walmbergsweg. Fir eine geordnete ErschlieBung des Plangebietes
wurde eine Verkehrsuntersuchung / Machbarkeitsstudie durch das Ingenieurblro
Buschmann GmbH, Magdeburg, erarbeitet. Aufgrund des zu erwartenden
Zufahrtsverkehrs und der geringen Abstéande der Knotenpunkte zwischen den Westauf-
fahrten auf den Magdeburger Ring und der Zufahrt zum Vorhaben ist eine Aufweitung
der BrenneckestralRe im in das Plangebiet einbezogenen Abschnitt um eine Fahrbahn
nach Norden erforderlich, die die Zufahrt zum Plangebiet bilden soll und ein Ausfahren
nach rechts in Richtung der Halberstadter Chaussee ermdéglicht. Weiterhin ist eine
Linksabbiegerspur fur den aus der Halberstadter Chaussee kommenden Verkehr vor-
gesehen. Die Spuraufweitung zwischen dem Magdeburger Ring und der Zufahrt zum
Plangebiet erfordert eine Verlegung des FulR- und Radweges nach Norden auf das
plangegenstandliche Grundstick. Die Brenneckestrale wurde in dem Abschnitt, in
dem die MaRnahmen vorgesehen sind, in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen. Die Ein- und Ausfahrt am
Kreuzungspunkt Blankenburger Strale / Salzmannstralle / Walmbergsweg erfolgt
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durch eine bedarfsgerechte Aufweitung der derzeitig vorhandenen Grundstiickszufahrt.
Zusatzliche Stral3enverkehrsflachen sind hierfir nicht festzusetzen.

3.5. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauch  ern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur Minderung der klimatischen Auswirkungen grof3flachiger Versiegelungen durch
Stellplatze wird eine randliche Begrinung des Baugebietes mit mittel- und
grol3kronigen Baumen festgesetzt. Der hierfir tbliche Umfang betrdgt 1 Baum je 6
Stellplatze. Auf die besonderen Erfordernisse zum Bodenaustausch fir die
vorgesehenen Pflanzgruben wird hingewiesen (vgl. hierzu Pkt. 2.6.).

Eine Bepflanzung der Stellplatzanlagen wurde dezidiert ausgeschlossen, da die Flache
auch als Veranstaltungsflache genutzt werden soll. Hierfur ist es erforderlich, die Stell-
platze boden- und niveaugleich herzustellen. Baume sowie differenzierte Hohenlagen
zwischen Stellplatzanlagen wirden eine flachenhafte Nutzung der Stellplatzanlagen als
Veranstaltungsflache behindern und sind daher auszuschlief3en.

4. Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan es
Malinahmen - Kosten

Die Durchfuihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfordert den Abschluss
eines Durchfuhrungsvertrages der unter anderem zu folgenden Punkten Aussagen
trifft:

e Durchfihrung des Vorhabens in den Grenzen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

e Durchfihrung der ErschlieBungsmafnahmen im 6ffentlichen Bereich

* Kostentragerschaft durch den Vorhabentrager

Der Landeshauptstadt Magdeburg entstehen im Zusammenhang mit der Durchflihrung
des Vorhabens Folgekosten fur die Stral3enunterhaltung des verbreiterten Abschnittes
der Brenneckestralle.

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

5.1.  ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

- eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschlie3ung,
« den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz, an das
Gasnetz und an das Telekommunikationsnetz,
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die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post,
eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserbeseitigung,
die Bereitstellung des Grundschutzes an Loschwasser.

Dies kann gewahrleistet werden.

5.1.1. Verkehrserschliel3ung

Die VerkehrserschlieBung fur das Plangebiet erfolgt Gber den Anschluss an die
Brenneckestral3e und die Ein- und Ausfahrt an der Kreuzung Blankenburger Stral3e /
SalzmannstraRe / Walmbergsweg. Hierdurch wird eine geordnete ErschlieRung des
Vorhabens mit den geplanten Malinahmen gewahrleistet. Mit der Verkehrsunter-
suchung/Machbarkeitsstudie ist der Nachweis fur die geordnete ErschlieRung erbracht.

5.1.2. Ver- und Entsorgung

Trager der Trinkwasserversorgung sind die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH
& Co. KG (SWM). Eine Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist mdglich.
Folgender Leitungsbestand befindet sich im angrenzenden Bereich des
Bebauungsgebietes: HW DN 700 St (ZMA), Baujahr 1932, im sudlichen
Stral3ennebenbereich der Brenneckestrale, VW DN 250 GG, Baujahr 1940, im
Ostlichen Bereich der Blankenburger Strale - AN DN 150 GGG, Baujahr 1999 in
der Salzmannstraf3e. Weiterhin verlauft im ndrdlichen StraRennebenbereich der
BrenneckestraRe eine kundeneigene Anschlussleitung OD PE. Diese dient zur
Versorgung des Grundstiicks Brenneckestralle 42. Der Systembetriebsdruck im
Bereich des Bebauungsgebietes betrdgt 3,0 bar, die entspricht einer
Versorgungsdruckhéhe von 94 m NHN 1992. Netzerweiterungen fir eventuell
geplante Neuanschlisse innerhalb des Bebauungsgebietes sind aus dem jeweils
vorhandenen Leitungsbestand méglich. Aufgrund der Belastung des Grundwassers
mit leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) wird darauf
hingewiesen, dass fur Trinkwasserhausanschlisse diffusionsdichte SLA Rohre aus
PE 100 bzw. andere geeignete Rohrmaterialien einzusetzen und fachgerecht nach
den Vorgaben des Herstellers einzubauen sind.

Die Abstimmungen hinsichtlich der Anschlusspunkte erfolgen im Rahmen der Er-
schlielBungsplanung.

Die Bereitstellung des Grundschutzes an Loschwasser von 192 ms/h uber einen
Zeitraum von 2 Stunden ist gemafl der Stellungnahme der SWM aus dem
Trinkwassernetz durch die vorhandenen Unterflurhydranten gewabhrleistet.

Trager der Elektrizitatsversorgung sind die Netze Magdeburg GmbH. Das
Plangebiet ist im Inneren nicht und auf3erlich weitgehend nur mit Mittelspannung
(10 kV) erschlossen. Nur in Anséatzen ist am Rand ein Niederspannungsnetz
vorhanden, welches fir den erforderlichen Bedarf aller Voraussicht nach nicht
ausreichend sein wird. Daher muss das Plangebiet mit Elektrizitdt neu erschlossen
werden. Fur das Versorgungskonzept ist es wesentlich, ob der geplante Bau- und
Gartenmarkt Uber eine versorgungstragereigene oder kundeneigene Station und in
welcher Dimension versorgt werden soll. Ebenso maRgeblich ist die Einbeziehung
der benannten Photovoltaikmodule (sowie ggf. des Blockheizkraftwerkes) in das
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Versorgungskonzept. Davon abhéngig wird im Plangebiet voraussichtlich eine
Transformatorenstation bendtigt. Die Bezeichnung und Festsetzung eines
konkreten Standortes erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung. GemaR § 14
Abs. 2 BauNVO sind die der Versorgung dienenden Nebenanlagen in allen
Baugebieten ausnahmsweise zulassig und bedirfen nicht zwingend der konkreten
Festsetzung des Standortes. Die Abstimmungen hinsichtlich der Anschlusspunkte
erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

e Trager der Gasversorgung sind die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH & Co.
KG (SWM). Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist mdglich. Das Gebiet
ist im angrenzenden Bereich mit folgenden Gasleitungen erschlossen: ND-L OD
225 PE, Baujahr 1994 im Nebenbereich der Salzmannstral3e, ND-L OD 225 PE,
Baujahr 1994 im Nebenbereich der BrenneckestralRe, HD-L 06e DN 200 St,
Baujahr 1993, im StraRenbereich der Brenneckestralle. Alle Leitungen sind
versorgungswirksam. Netzerweiterungen fir eventuell geplante Neuanschlisse
innerhalb des Bebauungsgebietes sind aus dem jeweils vorhandenen
Leitungsbestand mdglich. Die Abstimmungen hinsichtlich der Anschlusspunkte
erfolgen im Rahmen der ErschlieRungsplanung.

e Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Im
Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien im offentlichen Bereich der
Brennecke-straRe und Hausanschlussleitungen sowie eine stillgelegte Tele-
kommunikationslinie  auf dem  Vorhabengrundstick. Die  stillgelegte
Telekommunikationslinie muss im Rahmen der Errichtung des Vorhabens
zurickgebaut werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikationsnetzes ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmaflnahmen so friih wie
maoglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Die
Abstimmungen des Vorgehens erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Die
SWM GmbH & Co. KG teilt mit, dass das Plangebiet des Bebauungsplanes selbst
derzeit nicht mit Info-Anlagen (TV, Telefon und Internet) erschlossen ist. Im Bereich
der BrenneckestralRe befindet sich Leitungsbestand unmittelbar angrenzend an das
Planungsgebiet. Im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens muss gepruift
werden, inwieweit spezielle SchutzmaRnahmen hierfir notwendig werden.
Netzerweiterungen fir eventuell geplante Neuanschlisse innerhalb des
Bebauungsgebietes sind aus dem jeweils vorhandenen Leitungsbestand mdglich.

e Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmdull und hausmillahnliche Gewerbeabfalle ist
der Stadtische Abfallwirtschaftsbetrieb der Landeshauptstadt Magdeburg. Die Be-
lange der geordneten Abfallentsorgung kénnen Uber das festgesetzte StralRennetz
gewahrleistet werden.

» Tréager der Schmutzwasserbeseitigung in der Landeshauptstadt Magdeburg ist die
Abwassergesellschaft Magdeburg mbH (AGM mbH). Die AGM mbH teilt mit, dass
ihre Belange durch die Planung nicht beeintrachtigt werden. Planungen oder Mal3-
nahmen, die fur den Planbereich von Belang sein kénnten, liegen nicht vor. Der von
den Einzelhandelsbetrieben verursachte Anfall an Sanitdrabwéssern kann in die
zentrale Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden. Die Abstimmungen hin-
sichtlich der Anschlusspunkte erfolgen im Rahmen der ErschlieBungsplanung. Das
Plangebiet wird von einem nicht offentlichen Abwasserkanal gequert. Der Sachver-
halt wurde bereits auf Anfrage gegentber der MDSE Mitteldeutsche Sanierungs-
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und Entsorgungsgesellschaft mbH kommuniziert. Die diesbeziigliche Klarung muss
mit dem Eigentiimer / Nutzer der technischen Anlage erfolgen.

« Trager der Niederschlagswasserableitung ist die Abwassergesellschaft Magdeburg
mbH (AGM mbH). Eine Uberschlagliche Entwasserungsplanung fur das Plangebiet
wurde durch das Ingenieurbiro Drisedau, Magdeburg, erarbeitet. Eine
Versickerung des Niederschlagswassers im Gebiet selbst ist aufgrund der Unter-
grundverhaltnisse nur erschwert moglich. Geplant ist eine gedrosselte Einleitung
des Niederschlagswassers in die Klinke und in den Niederschlagswasserkanal in
der BrenneckestralRe. Die maximale Einleitmenge in die Klinke und in den Nieder-
schlagswasserkanal betragt jeweils maximal 10 Liter/Sekunde. Die Rickhaltung
des daruber hinaus gehenden Oberflachenwasserabflusses findet auf dem
Grundstuick statt. Durch eine gedrosselte Einleitung in die Klinke und das Kanalnetz
sowie durch ortliche Versickerung kann eine geordnete Entwasserung des Plan-
gebietes gewahrleistet werden. Die konkreten Abstimmungen erfolgen im Rahmen
der ErschlieBungsplanung.

* Anlagen der Fernwarmeversorgung liegen im Plangebiet nicht an.

5.2.  Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB umfassen auch die Schaffung
von Arbeitsplatzen und die Sicherung der Versorgung der Bevolkerung mit Waren und
Gutern. Diese Teilaspekte des offentlichen Belanges werden durch den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gefdrdert.

5.3.  Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplan es auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

5.3.1. Belange der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und
der Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemald § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass
eine Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Der vorliegende vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Nach erfolgter Einzelfallprifung des Vorhabens werden die Schutzgiter Boden,
Wasser, Klima, Erholung und Landschaftsbild aufgrund der Vorbelastungen nicht
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erheblich durch die Planung beeintrachtigt. GemaR 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein
Ausgleich fur Eingriffe in diese Schutzguter nicht erforderlich.

Ausschlief3lich das Schutzgut Arten- und Biotopgemeinschaften wurde im weiteren
Verfahren betrachtet. Hierfir liegt ein landschaftsplanerischer Fachbeitrag der
Landschaftsplanerin ~ Annett Kriewald (Stand  Juni 2015/ Ergénzung
30.07.2015/Abwagungsergebnis 15.02.2016) vor. Fur das Plangebiet wurde eine
Biotoptypenkartierung und eine Baumkartierung durchgefiihrt. Die Gutachterin schatzt
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ein, dass ein Ausgleich fir die
Eingriffe in die Biotoptypen nicht erforderlich ist, da der Bebauungsplan der
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen im Sinne des § 13a BauGB dient. Der
Ausgleich fur Eingriffe in geschutzte Gehdlze erfolgt nach der Satzung zum Schutze
des Baumbestandes als geschitzter Landschaftsbestandteil in der Landeshauptstadt
Magdeburg — Baumschutzsatzung —, erforderlich ist die Anpflanzung von 68 Baumen.
Sie wird Uber die neu am Rand des Baugebietes anzupflanzenden Baume
gewahrleistet.

Belange des Artenschutzes

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange liegt eine faunistische Unter-
suchung und Potenzialabschatzung der Brutvogel und der Amphibien (BuNat- Dr.
Malchau, Juli 2015) vor.

An nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Arten, die den Zugriffsverboten des § 44
Abs. 5 BNatSchG unterliegen wurde im Plangebiet der Neuntéter nachgewiesen. Inner-
halb des Stadtgebietes neue Bruthabitate flir den Neuntdter zu schaffen, ist nach Ein-
schatzung des Gutachters aufgrund stadtebaulicher Zielplanungen kaum zu
realisieren. Allerdings sind im Umfeld von ca. 2 km mehrere noch nicht genutzte
Brachflachen ehemaliger Industriegebiete vorhanden, die in ihrem jetzigen Zustand
ahnliche Ausstattungen aufweisen, wie das Untersuchungsgebiet. Sowohl im Osten
(Uber Leipziger StralRe hinweg) als auch nach Westen, fast unmittelbar angrenzend,
gibt es Brachflachen, auf denen sukzessionsbedingt Gehdlzwuchs aufkommt. Neben
diesen Sekundarhabitaten sind (mehr oder weniger) natirliche Neuntdterhabitate
beispielsweise westlich der Kroatenwuhne (rund 1,5 km westlich des Plangebietes)
vorhanden, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die 6kologische Funktion
der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird und somit Zugriffsverbote nicht
vorliegen.

Allgemein ist zur Vermeidung von Zugriffsverboten eine Beseitigung von Gehélzen und
Vegetation nur im Zeitraum von September bis Februar zulassig.

Das Untersuchungsgebiet hat fur Lurche keine bzw. nur eine geringe Bedeutung.
Besondere ArterhaltungsmalRhahmen sind nicht erforderlich. Auch die Zauneidechse
konnte nicht nachgewiesen werden.

Belange des Artenschutzes werden somit beachtet.

5.3.2. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet
entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfall-
beseitigung der Landeshauptstadt Magdeburg gewahrleistet. Sonderabfélle, die der
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Abfallwirtschaftsbetrieb nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden
Abfallen entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.

5.3.3. Belange des Schutzes vor schadlichen Schalli  mmissionen

Im Interesse des Umweltschutzes sollen schadliche Umwelteinwirkungen durch Ge-
rdusche (8 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Hierbei ist zwischen Anlagen-
l&rm und Verkehrslarm zu unterscheiden.

Im Sondergebiet entsteht Anlagenlarm tberwiegend durch den Parkplatzverkehr, durch
gebédudetechnische Ausristungen und durch Anlieferungen. Der Umfang des
Anlagenlarms wurde durch das Akustik Biro Dr. Alban Zéliner bewertet. Die nachsten
maf3geblichen Immissionsorte sind:

- Kleingartenanlage Klinke e.V. nérdlich des Baugebietes
- Kleingartenanlage llsetal e.V. stdlich des Vorhabens

Eine benachbart zum Plangebiet befindliche Wohnung ist als Betriebswohnung einer
gewerblichen Nutzung bauordnungsrechtlich genehmigt. Ihr ist daher kein das Plange-
biet maf3geblich einschrankender Schutzanspruch zuzubilligen.

Der Gutachter stellt eine Umsetzbarkeit des Vorhabens unter den mafgeblichen
immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen unter folgender Bedingung fest:

- Entlang der Grenze zur Kleingartenanlage Klinke e.V. soll eine Abschirmung des
Anlieferbereiches mit einer Hohe von ca. 2 Meter Uber dem Fahrweg errichtet
werden. Eine Préazisierung erfolgt im Rahmen der Bauantragstellung.

- Umschlagplatze und -bereiche sollen eine glatte und ebene Oberflache erhalten,
um Rollgerdusche auf ein Minimum zu reduzieren.

Die vorstehenden MaRRnahmen betreffen bauordnungsrechtliche Belange. Die Anord-
nung des Lieferbereiches an dieser Stelle ist ausschliel3lich Gegenstand der konkreten
Anordnung der Funktionsbereiche des Vorhabens und nicht der Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Die MalRnahme leitet sich somit nicht aus dem Bodenrecht ab und
bedarf keiner Festsetzung im Bebauungsplan. Sie wird im Vorhabenplan festgelegt,
der Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages wird. Das Vorhaben ist im Plangebiet
konfliktfrei immissionsschutzrechtlich umsetzbar. Eine Gebietsunvertraglichkeit
gegeniber benachbarten Nutzungen ist nicht gegeben.

Das geplante Vorhaben erzeugt Zu- und Abfahrtsverkehr, der Gber das ortliche Ver-
kehrsnetz abgewickelt werden kann. Eine Vermischung mit allgemeinen Verkehrs-
strémen tritt bereits an der Zufahrt zur BrenneckestralRe ein, so dass weitergehende
Untersuchungen in Bezug auf den Verkehrslarm nicht erforderlich sind.

6. Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplan es
auf private Belange

Zu den von der Planung berlUhrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus
dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten und die
Interessen der Nachbarn. Sie umfassen
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» das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

« das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bes-
timmten Wohn- und Geschéaftslage ergeben und

» das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundsttickes.

Diese Belange sind im vorliegenden Fall betroffen, da der Bebauungsplan ein kon-
kretes Vorhaben festsetzt. Die Planung erfolgt auf Antrag und im Einvernehmen mit
dem Vorhabentrager. Im Verfahren der Offentlichkeitsbeteiligung wurde eine
Betroffenheit durch Birger mit folgenden Sachverhalten geltend gemacht:

- durch den Eigentimer des Grundstiickes, auf dem sich derzeit der zu verlagernde
Nahversorgungsmarkt befindet und

- durch zwei Tankstellenbetreiber an der Brenneckestraf3e hinsichtlich der Frage der
Zulassigkeit einer weiteren Tankstelle im Plangebiet.

Die vorstehende Betroffenheit ist wettbewerbsrechtlicher Natur. Sie umfasst keine
durch das Bauplanungsrecht zu schitzenden privaten Belange.

Weitere Anregungen wurden geaul3ert:

- durch den Betreiber des angrenzenden Getrankemarktes hinsichtlich der Aus-
wirkungen auf seine Wohnung und auf die Zufahrt zu seinem Grundstick.

Die vorgenannte Wohnung wurde als Betriebswohnung bauordnungsrechtlich ge-
nehmigt. lhr ist daher nur der Schutzanspruch von Betriebswohnungen in Gewerbe-
gebieten zu zubilligen. Die diesbezlglichen Orientierungswerte betragen nach Beiblatt
1 zur DIN 18005 tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) als Beurteilungspegel an der Be-
triebswohnung. Diese Pegel werden nicht anndhernd durch das Vorhaben erreicht. Ein
gesondertes Untersuchungserfordernis fur diese Wohnung wurde daher durch den
Schallgutachter nicht erkannt. Die Zufahrten im Bereich der Blankenburger Stral3e /
Salzmannstral3e bedirfen der Neuordnung. Sie kdnnen so gestaltet werden, dass eine
geordnete Zufahrt gewahrleistet wird.

Anregungen wurden auch geadul3ert:

- durch die Péachterin eines Kleingartens in einer Kleingartenanlage in einer Ent-
fernung von ca. 200 Metern vom Plangebiet.

Hier kann eine Betroffenheit privater Belange nicht erkannt werden, da erkennbare
Auswirkungen auf den Garten der Pachterin nicht bestehen. Zwischen der Kleingarten-
anlage und dem Plangebiet befindet sich das Heinrich-Germer-Stadion, was zu einer
raumlichen Trennung der Gebiete fuhrt.

Eine erhebliche Beeintrachtigung privater Belange ist somit nicht erkennbar.

7. Flachenbilanz

Gesamtflache 42.066 m?

- Vorhaben- und ErschlieBungsplan Sondergebiet Fachmarktzentrum 38.501 m?
- sonstiger Geltungsbereich des Bebauungsplanes
StralR3enverkehrsflachen 3.565 m?

Landeshauptstadt Magdeburg, Mai 2016
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