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Kurztitel

Zwischenabwéagung zum Bebauungsplan Nr. 216-2 "Westlich Damaschkeplatz"

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB und wéahrend der 6ffentlichen Auslegung des 3. Entwurfs des
Bebauungsplanes Nr. 216-2 ,Damaschkeplatz®, in den Stellungnahmen vorgebrachten
Anregungen hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg gemanR § 1 Abs. 7 und 8§ 3 Abs.

2 BauGB mit folgendem Ergebnis geprift:

Der Berucksichtigung von Stellungnahmen entsprechend dem Abwagungsergebnis wird
zugestimmt. Die Abwéagung, Anlage zur Drucksache, wird gebilligt.

2. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr beschliel3t vorbehaltlich der
abschlie3enden Entscheidung des Stadtrates Uber die vorgebrachten Stellungnahmen

(Abwagungskatalog).

Zur Behandlung der Stellungnahmen ergehen folgende Einzelbeschliisse:

2.1 Immobilien-Service fur Eigentiimergemeinschaft, Schreiben vom 29.04.und

08.07.2016:

a) Stellungnahme:

Als Verwaltung der o. g. Eigentimergemeinschaften mochten wir auf folgende Problematik
hinweisen: Die Grundstiicke Alexander-Puschkin-Straf3e 71 a, 71 b und ¢ sowie Alexander-
Puschkin-StralRe 73, 73 a und b grenzen an die Grundstiicke, die den B-Plan Nr. 216-2
betreffen. Somit verlaufen auch die Feuerwehrzufahrten liber diese Grundstiicke. Dies ist bei
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der B-Planung 216-2 unbedingt zu berlcksichtigen. Als Anlage erhalten Sie den Plan
Feuerwehrstralie.

Unter Bezugnahme auf unser Schreiben vom 29.04.2016 weisen wir als Verwaltung der WEG
Alexander-Puschkin-StraRe 71 a, 71 b und ¢ sowie der Alexander-Puschkin-Stralle 73, 73 a
und b (38 Wohnungseigentiimer) darauf hin, dass die zugunsten der Grundstiicke der
Eigentimergemeinschaften vorhandenen Baulasten fur die Feuerwehrzufahrt auf Flurstiicken
des Plangebietes bei der Planung zu bertcksichtigen sind, um im Brandfall die ungehinderte
Zufahrt der Feuerwehr zu gewahrleisten.

Diese Baulasten waren im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren fur die
Mehrfamilienh&user eingetragen worden, um auch hiertiber die erforderliche Zufahrt der
Feuerwehr zu den Geb&auden im Brandfall sicherzustellen.

Im Dezember 2013 wurde eine Anleiterprobe durch die Feuerwehr durchgefihrt. Seinerzeit
wurde festgestellt, dass die Rettungswege nicht ausreichend seien, da u.a. die als Baulast
vorhandene Feuerwehrzufahrt nicht nutzbar sei.

Daher ist unseres Erachtens die Realisierung der Feuerwehrzufahrt bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu bericksichtigen.

Im Bebauungsplanentwurf mit Stand Dezember 2014 war hierfur eine Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung, Feuerwehrzufahrt und Gehrecht fir die Allgemeinheit im
Entwurf folgerichtig festgesetzt worden.

Fur uns ist nicht nachvollziehbar, warum diese Festsetzung im aktuellen Entwurf nicht
enthalten ist. Aus unserer Sicht ist eine 6ffentlich-rechtliche Baulast bei Planungen zu
bertcksichtigen.

Sollten Sie bzw. die Feuerwehr diese Zufahrt nicht mehr fur notwendig erachten, bitten wir hier
aus haftungsrechtlichen Griinden um eine schriftliche Bestatigung, dass alle erforderlichen
Rettungswege auch ohne diese Zufahrt vorhanden sind.

Weiterhin ist im aktuellen Planentwurf nunmehr fur das direkt an die Grundstiicke der
Eigentimergemeinschaft angrenzende Flurstiick 62/12 ein Mischgebiet mit einer bis zu
siebengeschossigen Bebauung ausgewiesen. Die Baugrenze ist allerdings weiter dstlich (u.a.
Flurstiick 65/11) festgesetzt worden. Wir bitten daher um Bestétigung, dass aul3erhalb der
Baugrenze in Richtung der Grundstiicke der Eigentiimergemeinschaften keine Bebauung
vorgesehen ist. AuBerdem bitten wir um Mitteilung, wie diese Flache dann tberhaupt genutzt
werden soll, da ggf. nachbarrechtliche Belange berthrt werden.

b) Abwéagung:

Der Sachverhalt der bestehenden Baulast ist bekannt und wurde bei der
Bebauungsplanaufstellung berticksichtigt. Es fand zur Thematik Feuerwehrzufahrt sowie zur
Bewertung des Gehdlzbestands im betreffenden Bereich ein Ortstermin im Rahmen der
Erstellung des 3. Entwurfs zum Bebauungsplan statt, an welchem u.a. Vertreter des Amtes fir
Brand- und Katastrophenschutz, der unteren Bauaufsichtsbehorde und der unteren
Naturschutzbehorde teilnahmen. Ziel dieses Ortstermins (13.11.2015) war die Uberpriifung
der Festsetzungen des 2. Entwurfs zum B-Plan hinsichtlich der Festsetzungen im Bereich der
Flursticke 62/12 und 3420/62 der Flur 345.

Im Ergebnis dieses Ortstermins wurde einerseits festgestellt, dass aufgrund des
Gehoblzbestands und der Festsetzungen des B-Planes zum Erhalt dieser Gehdlze das vormals
geplante Baugebiet WAL praktisch nicht bebaubar ware. In Abstimmung mit dem betroffenen
Grundstiickseigentimer wurde deshalb im 3. Entwurf zum B-Plan die Flache dem
benachbarten Mischgebiet MI2 zugeschlagen. Diese Festsetzung wurde auch im 4. Entwurf
beibehalten.

Zum anderen wurde durch den Vertreter der Feuerwehr dargelegt, dass zur Sicherung der
Rettungswege der Feuerwehr der Vollzug der Baulast mit Zu- bzw. Abfahrt in Richtung
Werner-Prignitz-Strafl3e nicht mehr erforderlich sei, sondern die Fahrzeuge der Feuerwehr im
Rettungsfall Gber die Alexander-Puschkin-StralRe an- und abfahren kénnen. In diesem
Zusammenhang steht auch die im Schreiben erwahnte Stell- und Anleiterprobe der
Feuerwehr.

Aufgrund dieser Tatsache und aufgrund des entfallenen Baugebietes WAL wurde ab dem 3.
B-Plan-Entwurf keine Privatstral3e mit entsprechenden Wegerechten mehr festgesetzt. Die
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bestehende Baulast bleibt von den Festsetzungen des B-Planes unberihrt weiterhin
bestehen. Eine Loschung kann nur durch den Beginstigten, also die Eigentimergemeinschaft
selbst, veranlasst werden. Sie kann jedoch auch aufrecht erhalten bleiben, falls zu einem
spateren Zeitpunkt durch Veranderungen/Umbauten an den betreffenden Wohnhéausern ein
neuer Bedarf entstiinde. Da die mit der Baulast belegte Grundstiicksflache sich au3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen befindet, ist ein Vollzug der Baulast weiterhin moglich.

Zur Uberprufung der im vorgenannten Ortstermin getroffenen Aussage der Feuerwehr wurde
das Amt fir Brand- und Katastrophenschutz nochmals zum Sachverhalt beteiligt und hat mit
Schreiben vom 12.08.2016 schriftlich bestétigt, dass aktuell kein Bedarf fur eine
Feuerwehrzufahrt entsprechend der bestehenden Baulast erforderlich sei.

Die seit dem 3. Entwurf zum B-Plan getroffene Festsetzung eines Mischgebietes auf dem
Flurstiick 65/11 stellt eine nicht Gberbaubare Grundstucksflache dar. Hier sind Nebenanlagen,
wie Fahrradabstellanlagen, Millbehélterstandplatze, private Kinderspielplatze,
Aufenthaltsbereiche fiir die Bewohner des MI2 zulassig sowie Parkplatze fir die Sicherung der
fur die bauliche Nutzung im benachbarten Ml notwendigen Stellplatze.

Eine Bebauung zur Hauptnutzung Mischgebiet ist aufgrund der nicht festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflache nicht zulassig.

Beschluss 2.1: Der Stellungnahme wird gefolgt.
2.2 Grundsttickseigentimer XXX, Schreiben vom 12.07.16:
a) Stellungnahme:

Ich erhebe hiermit namens und im Auftrag des Grundstlickseigentiimers, der Firma Transterra
Gesellschaft fur Immobilienverwaltung mbH, geschéaftsansassig Am Tucherpark 16 in 80538
Munchen, Einspruch gegen den Bebauungsplanung ,B-Plan Nr. 216-2 der Stadt Magdeburg"
mit folgenden Begriindungen:

Die Ausweisung der Erweiterung der Werner-Pregnitz-Stral3e zur Verkehrsflache
wiederspricht, auch in ihrer Begrindung, der Realisierbarkeit und ist in seine Gesamtheit nicht
notwendig. Die Erweiterung der Verkehrsflache auf dem Flurstiick Nr. 3420/62 fir die
ErschlieBungsmaoglichkeit des stadtischen Grundstticks Flurstiick Nr. 10111 ist aufgrund des
vorhandenen Baumbestandes, der unter die Kategorie ,Erhaltung von Baumen" fallt, nicht
madglich.

Zumal auch die Feuerwehrzufahrt flr die ,Alexander-Puschkin-StraRe", siehe Protokoll vom
19.11.2015 (Anlage) nicht mehr notwendig ist. Auch das Flurstiick-Nr. 10111 weist genau in
diesem Bereich erhaltungswerten Baumbestand auf (siehe Anlage).

Die Begriindung im schriftlichen Teil fur die 6ffentlichen Widmung der Werner-Pregnitz-
Stral3e" sind nicht nachvollziehbar.

- fr die verkehrliche Anbindung des MI2 sind die Verlangerung der Werner-Pregnitz-Stral3e
und deren 6ffentliche Widmung erforderlich -"

Die verkehrsrechtliche ErschlieBung des Baukoérpers im MI2 wird lUber die Maxim-Gorki-
StralRe, Tiefgarage, erfolgen. Es wird keine stral3enbegleitende Bebauung im MI2 geben.

Die Feuerwehrwege fur Feuerwehr Rettungsfahrzeuge und Versorgungsanlagen der
Stadtischen Werke Magdeburg GmbH sind bereits durch die vorhandene Bebauung und die
Flucht- und Rettungsplane geregelt auch fir einen moglichen Neubau, da dieser im gesamt
Gebaudeensemble

integriert wird.

Die vom Investor angestrebte Bebauung der Gebiete Ml 1.2 und MI 1.3 wurde in mehreren
Beratungen und Gesprachen mit dem Stadtplanungsamt abgestimmt, um eine entsprechend
des vorgelegten Planentwurfes konforme Einordnung der Baukérper mit entsprechenden
Nutzungskonzepten zu ermaoglichen.

Der jetzt ausgelegte B-Plan widerspricht in einigen Punkten dem vorgelegten Planentwurf und
Konzept. Das Konzept sieht vor, eine Kombination von Medizinischen Versorgungszentrum
mit Pflegeheim, betreutem Wohnen und studentische Apartment zu realisieren. Dazu ist im
Erdgeschoss vorgesehen, einen Bio-Markt zu etablieren, dieser hat einen
Verkaufsflachenbedarf von mindestens 1.200 gm,
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dies wurde auch in den Beratungen mit dem Stadtplanungsamt erdértert und von diesem fur
umsetzbar eingeschéatzt.

Die Ausschliel3ung der Ausnahmeregelung fir grof3flachigen Einzelhandel steht im
Widerspruch zum vorgestellten Konzept, zumal durch das Einzelhandelskonzept der Stadt
Magdeburg, nach Prifung, der Standort positiv bewertet wurde.

b) Abwéagung:

An die Werner-Prignitz-Stral3e grenzen die Baugebiete MI1.1, MI2, sowie die
westlich/nordwestlich an das Plangebiet grenzenden Grundstiicke, eines bebaut mit einem
Wohn- und Geschéftshaus, eines bebaut mit Versorgungsanlagen sowie ein unbebautes
Grundstiick. Des Weiteren verlauft in Verlangerung der Werner-Prignitz-Stral3e ein dffentliches
Wegerecht und Leitungsrecht fur Versorgungsunternehmen. Eine potentielle 6ffentliche
Wegeverbindung soll in westlicher Verlangerung von der geplanten Wendeanlage aus
gesichert bleiben. Damit bestehen verschiedene 6ffentliche und private ErschlieBungsbedarfe,
die in lhrer Summe die Planung einer 6ffentlichen StralRe mit einer funktionstiichtigen
Wendeanlage begriinden. Die aktuellen Nutzungs- und Eigentumsverhaltnisse sind dabei
nicht allein ausschlaggebend, da Teilungen und Eigentimerwechsel sowie bauliche oder
Nutzungsveréanderungen gemaf B-Plan erfolgen kénnen. Der Gehdlzbestand ist ebenfalls
kein wesentliches Entscheidungskriterium, da nach Ortsbesichtigung mit der unteren
Naturschutzbehdrde keine Festsetzung zum Erhalt Uber die Regelung der
Baumschutzsatzung hinaus fiir erforderlich erachtet wurde. Im Ubrigen verlauft im Bereich der
Baume eine Trasse, welche mittels Baulast eine 6ffentlich-rechtlich gesicherte
Feuerwehrzufahrt bildet, die allerdings aktuell nicht vollzogen wurde, da der Rettungsverkehr
Uber eine andere Zuwegung gesichert bleibt.

Die Begrindung wurde im Sinne der Abwagung ergénzt.

Die Bebauungskonzeption wurde in allen wesentlichen Punkten den Festsetzungen des B-
Planes zu Grunde gelegt.

Strittig bleibt die nach aktuellem Stadtratsbeschluss vorliegende Entscheidung zur
Entwicklung des Nahversorgungsbereichs Olvenstedter Stral3e. Hier war zunéchst
beabsichtigt, den bestehenden Nahversorgungsbereich, der aktuell an der Einmindung
GoethestralRe sein Ostliches Ende hat, nach Stidosten so zu erweitern, dass auch im Bereich
des MI1 ein SB-Markt zulassig wiirde. Ein dazu erarbeitetes Fachgutachten zum Einzelhandel
hat grundsatzlich die Vereinbarkeit mit der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
bescheinigt. Allerdings sind weitere stadtebauliche Belange in die Entscheidung des
Stadtrates eingeflossen, hier im Wesentlichen Belange des Milieuschutzes der bestehenden
Einzelhandelsstruktur mit kleinteiligen Geschaften und erganzendem Dienstleistungsgewerbe,
welches sowohl die Stadtfelder Bewohner als auch die ansdssigen Geschéftsleute erhalten
wissen wollen. Unter Beachtung dieser wirtschaftlichen und 6ffentlichen Belange hat der
Stadtrat die Erweiterung des Nahversorgungsbereichs in den Geltungsbereich des B-Planes
~Westlich Damaschkeplatz* hinein nicht beflirwortet. Der Abwagungsspielraum im Rahmen der
Auslibung der gemeindliche Planungshoheit wurde hier somit zugunsten der Erhalts einer
bestehenden, von den Birgern unterstiitzten Situation zu Lasten der wirtschaftlichen Belange
des hier betroffenen Grundstiickseigentimers ausgeschopft.

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll in den Mischgebieten entlang der
Olvenstedter Strafle nur als sogenannter ,Magdeburger Laden“ zulassig sein, dies bedeutet
eine GroRe der jeweiligen Verkaufsflache bis 100 m2. Mit dieser Festsetzung wird der
bestehende Geschéaftsstralencharakter fortgefuhrt.

Beschluss 2.2: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
2.3 Industrie- und Handelskammer, Schreiben vom 08.07.16:

a) Stellungnahme:

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) hat die Information Uber die 6ffentliche Auslegung
des o.g. Bebauungsplans auf Nachfrage vom 14. Juni 2016 am 17. Juni 2016 erhalten.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt, um die stadtebauliche Aufwertung
des Damaschkeplatzes, die Klarung der Bebaubarkeit in diesem Quatrtier, die Anbindung
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an die geschlossene Quartiersstruktur sowie die Sicherung der ErschlielBung der
auszuweisenden Bauflachen zu ordnen. Vor diesem Hintergrund werden im Plangebiet
Mischgebietsflachen und eingeschrénkte Gewerbegebiete ausgewiesen.

Bisher sind die Flachen des Bebauungsplans nicht Bestandteil eines zentralen
Versorgungsbereiches. Fur alle Baugebiete auf3er im Ml 1 ist entsprechend den Zielen des
Magdeburger Marktekonzeptes der Handel mit zentrenrelevanten Sortimenten
ausgeschlossen.

Gemal Begriindung des Bebauungsplans grenzt das Plangebiet an den
Nahversorgungsbereich Olvenstedter StralRe. Dieser soll mit zusétzlichen
Verkaufseinrichtungen gestéarkt werden. Vor diesem Hintergrund wurde fachgutachterlich
gepruft, inwiefern eine Erweiterung des Nahversorgungsbereichs Olvenstedter Straf3e sich auf
die im Umfeld vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche im Stadtteil Stadtfeld Ost sowie
den Magdeburger Innenstadthandel auswirkt.

Die von der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (GMA) mbH erarbeitete
Auswirkungsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass bei Ansiedlung eines SB-Marktes bis
1.200 m2 Verkaufsflache keine stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungbereiche zu erwarten seien.

Im Nahversorgungsbereich Olvenstedter Stral3e sind Ladengeschéfte anséassig, die dazu
beigetragen haben, am Standort einen funktionierenden Kiez entstehen zu lassen. Bei einer
Infoveranstaltung seitens des Stadtplanungsamtes mit Handlern aus Stadtfeld am 31.05.2016
positionierten sich die ansassigen Handler fiir den Fortbestand und die Weiterentwicklung des
Kiezcharakters in der Olvenstedter Stral3e. Die IHK Magdeburg ist der Auffassung, dass es
sich bei der Olvenstedter StralRe um einen erhaltenswerten Kiez handelt, der darliber hinaus
ein identitatsstiftendes Zugehdorigkeitsfihl in der Bevolkerung und den ansassigen Handlern
ausldst. Die Errichtung des Supermarktes bringt die Gefahr mit sich, dass dieser
Stadtteilcharakter verloren geht, die Birger sich nicht mehr mit ihnrem Kiez identifizieren und
das ein von der Handlerschaft befurchtetes Ladensterben einsetzt.

Trotz der gutachterlichen Aussagen, stadtebauliche Auswirkungen nicht erwarten zu missen,
erscheint eine Erweiterung des Nahversorgungsbereiches an dieser Stelle nicht sinnvoll.
Oberstes Ziel sollte die Sicherung der Funktion des Nahversorgungsbereichs Olvenstedter
Straf3e sein. In diesem Zusammenhang gilt es, die vorhandene Sortimentsstruktur zu erhalten,
den Standort mit seinem Bestand an ansassigen Unternehmen zu sichern und eine
Entwicklung zu gewahrleisten. Perspektivisch kann somit die Attraktivitdt und Anziehungskraft
der Olvenstedter Stral3e gestarkt und den Zielen des gultigen Magdeburger Marktekonzeptes
entsprochen werden.

Insofern stimmt die IHK Magdeburg dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zu.

b) Abwéagung:

Im 3. Planentwurf war in den Baugebieten MI1.1, MI1.2 und MI1.2 keine Beschrankung der
Zulassigkeit des Einzelhandels vorgesehen.

Aufgrund der Entscheidung des Stadtrates, keine Erweiterung des Nahversorgungsbereichs in
Richtung Damaschkeplatz vorzunehmen und unter Beachtung der Beteiligung der Burger und
Gewerbetreibenden des Stadtteils wurde die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den
genannten Mischgebieten mit dem 4. Entwurf ebenfalls eingeschrénkt.

Mit den gednderten Festsetzungen sind nur noch Ladengeschéfte bis zu einer Verkaufsflache
von jeweils 100 m? zulassig. Damit wird die bestehende Struktur aufgenommen und eine
Fortsetzung im Plangebiet ermdglicht.

Beschluss 2.3: Der Stellungnahme wird gefolgt.

Der Oberbirgermeister wird beauftragt, geman § 3 Abs. 2 BauGB die Biirger, Behdrden und
sonstigen Tréger offentlicher Belange, die Anregungen vorgebracht haben, von diesem
Ergebnis der Abwagung unter Angabe der Griinde in Kenntnis zu setzen.
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Finanzielle Auswirkungen

A. Ergebnisplanung/Konsumtiver Haushalt
Budget/Deckungskreis: \

B. Investitionsplanung
Investitionsnummer:
Investitionsgruppe:




gesamt:

20...

far

20

20...

20...
[Summe: |

V. Erheblichkeitsgrenze (DS0178/09) Gesamtwert

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

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

Anlage Grundsatzbeschluss Nr.
Anlage Kostenberechnung

Anlage Wirtschaftlichkeitsvergleich

Anlage Folgekostenberechnung

C. Anlagevermdégen
Investitionsnummer:
Buchwert in €:

Datum Inbetriebnahme;:

Anlage neu

[aA

20...
.. Sachbearbeiter Unterschrift AL / FBL
fg@ﬁg@f&;‘;ﬁég 61 Frau Heinicke, Frau Grosche
Tel. Nr.: 540 5322
Verantwortliche(r)
Beigeordnete(r) Vi

Unterschrift Herr Dr. Scheidemann

[ Termin fiir die Beschlusskontrolle |[20.04.2017




Begrundung:

Mit dem Beschluss Nr. 888-027(V1)16 zur DS0498/15 wurden die Ergebnisse der
Zwischenabwéagung zu den Stellungnahmen aus den frihzeitigen Beteiligungsverfahren zum B-
Plan Nr. 216-2 sowie zu den ersten beiden B-Plan-Entwurfen beschlossen. Zum 3. Entwurf gingen
wiederum Stellungnahmen ein. Mit der vorliegenden Drucksache werden die Ergebnisse der
Abwégung zu diesen Stellungnahmen beschlossen hinsichtlich ihrer Einarbeitung in den 4. Entwurf
des B-Planes ,Westlich Damaschkeplatz“ (DS488/16).

Damit soll das Aufstellungsverfahren zum B-Plan Nr. 216-2 weitergefuhrt werden.

Anlagen:
DS0487/16 Anlage 1: Abwagungskatalog
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