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Behandlung der Stellungnahmen (Zwischenabwagung) des 1. Entwurfs zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 458-4.1 "Schdnebecker StraRe 57-66/Sandbreite 12"

Beschlussvorschlag:

1.

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
in den Stellungnahmen vorgebrachten Anregungen hat der Stadtrat der Landeshauptstadt
Magdeburg gemafl § 1 Abs. 7 und 8 3 Abs. 2 BauGB mit folgendem Ergebnis gepruft:

Der Berilicksichtigung von Stellungnahmen entsprechend dem Abwagungsergebnis wird
zugestimmt. Die Zwischenabwagung, Anlage zur Drucksache, wird gebilligt.

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

Zur Behandlung der Stellungnahmen ergehen folgende Einzelbeschlisse:

2.1 Birger 1, Stellungnahme vom 21.03.2017 (Abwagungskatalog Teil I, Ifd. Nr.1.1):

a) Stellungnahme: Der Geltungsbereich wurde geandert. Eine Flache entlang der Karl-Schmidt-

Stral3e wurde herausgenommen. Dies soll wieder zuriick gedndert werden. In der Beratung
des StBV. wurde dazu ausgefuhrt, dass dort Wohnbebauung mdglich sei. Der
Gebietscharakter gestattet dies jedoch nicht. Der Projektentwickler hatte dies bei mehreren
Vorstellungen in der 6rtlichen GWA als besonderes Merkmal ausgefiihrt hier einen Griin-Gurtel
entlang ziehen zu wollen und entsprechende Plane gezeigt. Der Geltungsbereich soll diese
Flache wieder einschliel3en. Dies ist der Berechnung der GRZ nitzlich. Dies ist eine



b)
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planungsrechtliche MalRnahme zur Vermeidung weiterer Einzelhandelsflachen. Dies entspricht
dem Charakter Buckaus. Der Bereich ist als Kaltluftentstehungsflache in der
Klimafunktionskarte ausgewiesen.

Die Flache entlang der Karl-Schmidt-Stral3e soll als Grinflache festgesetzt werden. Die
Begriindung entspricht dem Vortrag zum Geltungsbereich, der Projektentwickler hatte dies
urspriinglich sowieso vor.

Eine naturnahe Bepflanzung ist festzusetzen, die Riickzugs- und Uberwinterungsméglichkeiten
fur Tiere bietet. Es konnte geprift werden, ob eine Streuobstwiese angelegt werden soll.

Abwégung: Die Festsetzung der Flache parallel zur Karl-Schmidt-StralRe als Griinflaiche war

ein Zwischenstand der Planung, der verworfen wurde, da die geplante Griingestaltung unter
Verwendung des Bodenaushubs im Vergleich mit einer Entsorgung des Bodenaushubs zu
aufwandig gewesen waére.

Die Herausnahme aus dem Geltungsbreich ist auch deshalb sinnvoll, weil noch keine
stadtebaulichen Planungen fir die Entwicklung des Bereiches von der Karl-Schmidt-Stral3e bis
zum Bahngelande vorliegen, diese aber im rAumlichen Zusammenhang zu betrachten sind.
Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene gewerbliche Bauflache bleibt fur die
ausgegliederte Grundsticksflache unverandert bestehen, sodass die planungsrechtliche
Absicherung besteht, dass dort keine weiteren Einzelhandelsflachen entstehen.
Klimawirksame MalRRnahmen sind die Verwendung groRkroniger Baume, die Anlage der
Versickerungsflachen sowie die dauerhafte Anlage der nérdlichen und stdlichen Griinflache.

Beschluss 2.1: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.2 Fortsetzung Burger 1, Stellungnahme vom 21.03.2017 (Abwéagungskatalog Teil I, Ifd. Nr. 1.2):

a)

Stellungnahme: Die GRZ soll auf 0,65 bis 0,7 begrenzt werden. Die vorhandene

b)

Grundstucksflache und das avisierte Projekt geben eine solche Festlegung problemlos her, so
dass hier keine erhebliche Einschréankung gegeben ist: .Dadurch werden die Begriindungen
~Klimafunktionsbereich® und ,grines Buckau" gestarkt. Bei der Berechnung der GRZ sind
ausschlieZlich tatsachlich unbearbeitete oder renaturierte Flachen als unversiegelt
anzusetzen, weil es nicht um die Regenwasserversickerung, sondern um den allgemeinen
Naturschutz, also auch die Bodendkologie geht. Diese Sichtweise wird beispielsweise vom LK
Helmstedt vertreten und ist zielflihrender als der alleinige Versickerungsaspekt.

Abwégung: Da durch den Bebauungsplan ein konkretes Vorhaben planungsrechtlich

festgesetzt wird, bestimmt sich das Mal3 der baulichen Nutzung im vorliegenden Fall durch die
Uberbaubare Flache, die dem konkreten Vorhaben entspricht. Die Ausnutzung entspricht den
Vorgaben des 8§17 der BauNVO fir sonstige Sondergebiete und entspricht auch der
innerstadtischen Lage. Die Definition der GRZ wird in § 19 der Baunutzungsverordnung
eindeutig geregelt. Festsetzungen im Bebauungsplan miissen dieser Rechtsgrundlage
entsprechen.

Beschluss 2.2: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.3 Fortsetzung Birger 1, Stellungnahme vom 21.03.2017 (Abwagungskatalog Teil I, Ifd. Nr. 1.5):

a)

Stellungnahme: Zum Schutz der Gewerbetreibenden im Bereich Engpass und Thiemplatz sind

alle Sortimente und Dienstleistungen auszuschlieR3en, die Gber das eigentliche Ansinnen eine
Drogerie, einen Vollsortimenter und einen Discounter nebst deren Anteil zentrenrelevanter
Sortimente, anzusiedeln hinausgehen. Es soll keine Mall mit Einkaufs-Center-Charakter
entstehen, die weitere Handler und Dienstleister beherbergt. Eine detaillierte Auflistung
ausgeschlossener Angebote ist mdglich und findet sich in Bebauungsplanen anderer
Kommunen, Z.B. QE41 aus Braunschweig.
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Abwégung: Zusatzlich zu den genannten Nutzungen sind im Foyer Einzelhandelsbetriebe mit

2.4

a)

einer Netto-Gesamtverkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente bis insgesamt max. 300 m?
zulassig. Dabei sind die zentrenrelevanten Sortimente Kleidung, Schuhe und Sport nicht
zulassig.

Hierdurch entsteht aufgrund der Gré3enordnung keine Mall, sondern in Verbindung mit einem
Café, Dienstleister und sonstige Laden soll eine Belebung des von der Schonebecker StralRe
und vom Blockinneren zuganglichen neuen Foyers der Halle erzielt werden.

Beschluss 2.3: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Birger 2, Stellungnahme vom 22.03.2017 (Abwéagungskatalog Teil I, Ifd. Nr. 2.1):

Stellungnahme: Seit dem 15.3.2017 betreibe ich an der Schonebecker StrafRe 40 eine neue

b)

Filiale. Sie befindet sich in einem Griinderzeithaus im Lauf der kleinen Agglomeration von
Gewerbetreibenden im Bereich Engpass und rund um den Thiemplatz. Die Entscheidung fur
diesen Standort fiel, weil das Ladenlokal mitten im 6rtlichen Kunden-Lauf liegt und damit ideal
erreichbar in der fir Buckauer typischen Fulllaufigkeit oder Fahrraderreichbarkeit liegt.
AuRerdem werden einige wenige Offentliche Parkplatze um die Ecke geboten, Meine
Investition betragt ca. 100.000,00 € und ist auf mehrere Jahre angelegt.

Per zufall erfuhr ich von dem Planaufstellungsverfahren zu einem E-Center mit Mall, welches
absehbar alle Kaufkraft aus Buckau absaugen wird und somit auch die gewachsene
Handelsstruktur zerstért. Die Entwicklung von Buckau beobachte ich bereits seit Jahren und
habe bewusst flr eine kleinteilige, sich gegenseitig befruchtende Handelsstruktur in einem
gewachsenen, kleinteiligen Stral3en-Centrum entschieden.

Abwégung: Um die méglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die angrenzenden

2.5

a)

Versorgungszentren und die angrenzenden Nahversorgungsbereiche im Sidosten vertiefend
zu untersuchen, wurde von der GMA im Auftrag der Landeshauptstadt Magdeburg ergénzend
zu bereits vorhandenen Gutachten eine Auswirkungsanalyse mit Stand 07.07.2017 erarbeitet,
in der anhand der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen u.a. auch auf den
Nahversorgungsbereich Schonebecker StralRe gepruft wurde.

Danach erganzt das Vorhaben durch den geplanten Vollversorger und den Drogeriemarkt die
Versorgungssituation der Schonebecker StralRe. Die Gesamteinkaufslage Schdnebecker
Stral3e wird aufgewertet. Mogliche negative Auswirkungen durch das Planvorhaben sind
dennoch vorhanden, insbesondere fir den vorhandenen Discounter werden Umsatzverluste
von 17-18% und damit eine verscharfte Wettbewerbssituation prognostiziert.

Insgesamt werden die nahversorgungsrelevanten Angebote deutlich aufgewertet. Negative
Wettbewerbswirkungen kdnnen durch positive Einwohnerentwicklung zum Teil relativiert (Seit
2013 9-10 % Einwohnerzuwachs) werden.

Beschluss 2.4: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Fortsetzung Birger 2, Stellungnahme vom 22.03.2017 (Abwagungskatalog Teil I, Ifd. Nr. 2.2):

Stellungnahme: Ich kann nicht erkennen, weshalb ein derart grof3es Center als Autofahrer-

b)

Standort aul3erhalb des Kunden-Laufs und aulRerhalb des Versorgungsbereichs etabliert
werden darf, der Buckau zu einem "nur Wohnstadtteil" werden l&sst.

Abwé&gung: Durch die innerstadtische Lage und die unmittelbar am Haupteingang gelegenen

Haltestellen der Straf3enbahnlinien 2 und 8 in der Schonebecker Stral3e ist der Standort sehr
gut an den offentlichen Nahverkehr angebunden. Der Standort ist fu3laufig und fur Radfahrer
gut zu erreichen. Sollte die Karl-Schmidt-Strafl3e wieder offentlich gewidmet werden, ist hier
eine zweite Ful3- und Radwegeanbindung zur Karl-Schmidt-Stral3e im Bebauungsplan
festgesetzt.
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Zur Untersuchung und Abwéagung moglicher Auswirkungen des Vorhabens auf die
angrenzenden Versorgungszentren und die angrenzenden Nahversorgungsbereiche gleiche
Abwagung wie zu Stellungnahme 2.1).

Beschluss 2.5: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.6 Burger 3, Stellungnahme vom 16.03.2017 (Abwagungskatalog Teil I, Ifd. Nr. 3.1):

1. Bauplanungsrechtliche Situation am Standort Schonebecker Strale 93/94 und

Unser Mandant hat die Grundstiicke im Vertrauen auf den Bebauungsplan ,458-3 Ostlich
Schonebecker Straf3e", das Marktekonzept der Stadt Magdeburg und den vielfachen Zusagen
der Stadt Magdeburg fur die Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandels an diesem Standort
erworben. Fur den Bereich 1 des Bebauungsplans ,458-3 Ostlich Schénebecker StraRe" ist
Luneingeschrankter Einzelhandel" zulassig. Dieser Bebauungsplan stammt vom November
2008; er ist das Ergebnis der Entscheidung, die Aussagen aus dem Marktekonzept der GMA
aus dem Gutachten von 2007 bauplanungsrechtlich umzusetzen.

Die Stadt Magdeburg hat unserem Mandanten auch die Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplan fiir den Standort Schonebecker Strale 93/94 in der Besprechung vom
22.01.2014 empfohlen, ist also noch im Jahr 2014 davon ausgegangen, dass dieser Standort
als der einzige Standort fur grof3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandel in Buckau in
Betracht kommt. In dem Besprechungsprotokoll vom 22.01.2014, verfasst von Frau MacKay

»(---). Die Beratung soll dazu dienen, das weitere Verfahren abzustimmen. (...) Frau
Schaferhenrich empfiehlt dem Investor einen Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans zu stellen. (...). Es wird abschlie3end vereinbart, dass Herr Osterland einen
Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans stellt. (...)."

Den vereinbarten Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat unser
Mandant am 05.02.2014 gestellt. Dabei kann dahingestellt bleiben, ob ein solcher
vorhabenbezogener Bebauungsplan am Standort Schonebecker Stral3e 93/94 aufgrund der
bereits vorhandenen bauplanungsrechtlichen Situation Gberhaupt erforderlich ist. Mit
Schreiben vom 14.07.2014 teilte die im Auftrag der Stadt Magdeburg tatige BauBeCon
Sanierungstrager GmbH mit, dass unserem Mandanten im Einvernehmen mit der Stadt ein
Vorkaufsrecht auf die im Schreiben genannten Flachen eingerdumt wird.

Dem Bauantrag unseres Mandanten vom 09.09.2014 hatte demnach bauplanungsrechtlich
entsprochen werden missen. Er hat einen bindenden Anspruch auf Bebauung. Selbst bei
Annahme der Notwendigkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fir diesen Standort
ware das Ermessen der Stadt Magdeburg aufgrund der mit dem Bebauungsplan ,458-3
Ostlich Schénebecker StraRe" erfolgten planerischen Festlegung auf uneingeschréankten
Einzelhandel, auf Null reduziert gewesen.

a) Stellungnahme:
Vorgeschichte
heil’t es u.a.:

b)

Abwagung: Der Rechtsanspruch auf Baugenehmigung eines grof3flachigen

Einzelhandelsvorhabens am Standort Schonebecker Stral3e 93/94 ("bindender Anspruch auf
Bebauung") besteht nicht.

Das dort geplante Vorhaben ist aufgrund der Uberschreitung des Schwellenwertes von 800 m?2
Verkaufsflache grof3flachiger Einzelhandel. Gemaf 8 11 Abs. 3 BauNVO ist grol3flachiger
Einzelhandel nur in entsprechenden Sondergebieten, fur die die Ausweisung als grol3flachiger
Einzelhandel konstitutiv ist, oder in Kerngebieten zuldssig. Der fir den Standort Schonebecker
Stral3e 93/94 geltende einfache Bebauungsplan regelt jedoch ausschliel3lich Sortimente und
keine Verkaufsflache oder Grof3flachigkeit.

Er setzt daher kein Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO fest.

Baurecht fur grof3flachigen Einzelhandel gemal § 34 Abs. 1 BauGB besteht ebenfalls nicht,
weil in der ndheren Umgebung kein vergleichbares Vorhaben vorhanden ist.
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Ein Anspruch auf Festsetzung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fur gro3flachigen
Einzelhandel besteht nicht. Der § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB schlief3t jegliche Rechtsanspriiche
auf Aufstellung eines Bebauungsplanes strikt aus.

Beschluss 2.6: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.7 Fortsetzung Burger 3, Stellungnahme vom 16.03.2017 (Abwagungskatalog Teil |, Ifd. Nr. 3.3):

3. Abwagungsfehler bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

458-4.1 ,Schdnebecker Stralle 57-66/ Sandbreite 12"

Nach den 88 1 Abs. 7, 12 Abs. 2 BauGB hat die planende Korperschaft bei der Aufstellung
von (vorhabenbezogenen) Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwégen.

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat in inrem Beschlussvorschlag aus der Drucksache
DS0415/14 vom 07.10.2014 zu dem Standort Schonebecker StralRe 93/94 auf Seite 6 folgen-

»(-..). Die einfachen Bebauungsplane zur Steuerung des zentrenrelevanten Einzelhandels 455-
1 ,Schonebecker Stral3e" und 458-3 ,Ostlich Schénebecker Stralle” sind seit 2008 bzw. 2009

Diese Bebauungspléane setzen auf Grundlage des Marktekonzepts rechtsverbindlich fest, in
welchen Bereichen Buckaus zentrenrelevanter Einzelhandel zulassig ist. Dabei wird fr den
Standort Schénebecker Stralie 94 die Zulassigkeit von zentrenrelevantem Einzelhandel nicht
eingeschrankt, fur die Standorte Schénebecker Stral3e 57-66/Sandbreite 12 und
Schonebecker Stral3e 82/Montagehalle 3 ist zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen.
Weiter heil3t es in dieser Beschlussvorlage:

»(-..). Im Ergebnis dieses Gutachtens muss eine Entwicklung mehrerer Standorte fir
grof3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandel ausgeschlossen werden, d.h. es kann nur far
einen Standort ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden. (...).

Die Stadt Magdeburg erkennt selbst, dass nur ein Standort die Voraussetzungen fir
grof3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandel mitbringt, ndmlich der Standort Schénebecker
Stral3e 93/94. Folglich gibt es langst eine rechtsverbindliche stadtebauliche Festlegung der
Stadt fur den Standort Schonebecker Stral3e 93/94 fiir grof3flachigen zentrenrelevanten

Die (zutreffende) Aussage, wonach mehrere Standorte auszuschlieen sind, kann nur erreicht
werden, wenn die vermeintlich alternativen Standorte Schonebecker Stral3e 53-66/Sandbreite
12 und Schoénebecker Stralle 82 ausgeschlossen werden. Auch die der Beschlussvorlage auf
Seite 7 angeheftete Gegenuberstellung der drei Standorte macht mehr als deutlich, dass
bauplanungsrechtlich nur der Standort Schénebecker StralRe 93/94 mdglich ist. Nur nebenbei
bemerkt findet sich dort auch die Aussage, dass das Vorhaben unseres Mandanten dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,458-3 Ostlich Schonebecker Stralze" entspricht.

Insofern bedurfte es keiner Beschlussvorlage, weil es zu diesem Zeitpunkt bereits nichts mehr
zu beschliel3en gab. Die Entscheidung fur einen Standort zur Ansiedlung grof3flachigen
zentrenrelevanten Einzelhandels war bereits 2008 mit dem Bebauungsplan ,458-3 Ostlich
Schonebecker Stral3e", Bereich 1 gefallen.

a) Stellungnahme:
des festgestellt:
rechtsverbindlich.
Einzelhandel.

b)

Abwé&gung: Die zitierten Textpassagen sind Bestandteil der Begriindung aus der Drucksache

DS0415/14 vom 07.10.2014 in der die stadtebaulichen Vor- und Nachteile von drei
konkurrierenden Antréagen auf Einleitung eines Satzungsverfahrens zu einem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt waren. Alle drei Antrage hatten zum Ziel, im
Stadtteil Buckau grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen zu realisieren.

In der Drucksache DS0415/14 fir die Entscheidung des Stadtrates am 16.04.2015 wurden
drei Standorte und Vorhaben in einer tabellarischen Ubersicht hinsichtlich folgender Inhalte
differenziert:

Vorhabentrager, Eigentum, derzeitige Nutzung, geplantes Vorhaben, Lage (bezogen auf die
Abgrenzung des Nahversorgungsbereiches Buckau), Ubereinstimmung mit dem
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Marktekonzept, Darstellung des Standortes im Flachennutzungsplan, Bezug zu den einfachen
Bebauungspléanen Nr. 458-3 ,Ostlich Schénebecker Strale“ bzw. Nr. 455-1 ,Schénebecker
Stralde” zur Steuerung des Einzelhandels sowie Aussagen zur Erschlielungssituation. Es gab
also erganzend zu den beiden in der Stellungnahme genannten noch weitere
Entscheidungskriterien.

Es gibt keine zwingende Vorschrift einer Entscheidungsmatrix fir einen Variantenvergleich.
Der Stadtrat ist mit seinem Beschluss dem Vorschlag der Verwaltung zugunsten einer
Einleitung des Bauleitplanverfahrens fir den Standort Schonebecker StralRe 57-66/Sandbreite
12 gefolgt. Die Planungshoheit liegt bei der Landeshauptstadt Magdeburg.

Der Stadtrat hat im Rahmen der Abwagung zum Einleitungsbeschluss der Umnutzung des
denkmalgeschiitzten Gebaudes Schénebecker Stralle Vorrang eingeraumt.

Insbesondere auch deshalb, weil durch die geplanten Baumafinahmen ein fir den ehemaligen
Industriestandort Buckau typisches Industriedenkmal wieder genutzt und vor dem endgdiltigen
Verfall bewahrt werden kann. Fir eine anderweitige Nutzung gab es keine Interessenten, die
das nach jahrelangen Leerstand ruindse Klinkergebaude hatten sanieren und erhalten
kénnen.

Dabei ist die ca. 200 Meter lange straRenbegleitende friihere Kranhalle das Pendant zu den
auf der anderen StralRenseite liegenden Gebauden der frilheren Maschinenfabrik Buckau und
damit ein wichtiges stadtbildpragendes Baudenkmal.

Die friheren Industriegebdude zusammen bilden eine Torsituation zum Stadtteil von Studen
kommend und ,sind in ihrer Geschlossenheit von hoher stadtebaulicher und
stadtteilcharakteristischer Bedeutung fiir den Industriestandort Buckau“ (Denkmalverzeichnis
der Landeshauptstadt Magdeburg).

Zusatzlich kann durch das geplante Vorhaben eine Industriebrache wieder einer Nutzung
zugefuhrt werden, die der innerstadtischen und zentralen Lage an der Schénebecker Stral3e
entspricht und die im Strafl3enbild dominanten Gebaude erganzt.

Beschluss 2.7: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.8 Fortsetzung Burger 3, Stellungnahme vom 16.03.2017 (Abwagungskatalog Teil |, Ifd. Nr. 3.4):

a) Stellungnahme: Der geplante vorhabenbezogene Bebauungsplan 458-4.1 ,Schénebecker
Stral3e 57-66/ Sandbreite 12" ist auch deshalb rechtswidrig, weil er das Gegenteil dessen
erreicht, was er zu erreichen versucht.

Bei dem Bebauungsplan ,458-3 Ostlich Schonebecker StraRe" Bereich 1 handelt es sich um
einen einfachen Bebauungsplan, der die Art der Nutzung festlegt. Nur hinsichtlich des MalRes
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die tiberbaut werden soll,
beurteilt sich die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens nach § 34 Abs. 1
BauGB. Dies ist die hiesige Rechtsauffassung.

Im Gegensatz hierzu steht die Rechtsauffassung der Stadt Magdeburg, die auch beziiglich der
Art der Nutzung bei dem von unserem Mandanten geplanten grof3flachigen Einzelhandel auf
die Notwendigkeit des ,Sich-Einfligens" hinweist. Dies wird jedenfalls als tragende
Begrindung der Ablehnung des Bauantrages vom 11.12.2014 angefuhrt, in der es heifl3t, die
Eigenart der naheren Umgebung entsprache einem allgemeinen Wohngebiet (WA). Die
Richtigkeit dieser Auffassung unterstellt, schafft die Stadt Magdeburg mit dem geplanten
vorhabenbezogenen Bebauungsplan 458-4.1 ,Schénebecker Strale 57-66/Sandbreite 12"
genau dieses ,Sich-Einfugen" eines grof3flachigen Einzelhandels am Standort Schénebecker
Stral3e 93/94.

Fur die Frage des ,Sich Einfligens" eines gréfl3eren Einzelhandelsbetriebes soll es nach
Auffassung von Battis/ Kreuzberger /Lohr (BauGB, 13. Auflage, § 34, Rn. 55 unter Verweis auf
BVerwG, BauR 2001, 212) und der Richtlinie zur Beurteilung von geplanten
Einzelhandelsgrol3projekten im Land Sachsen-Anhalt vom 22.10.1998 (MBI. LSA 1998, 2217),
Ziffer 3.3.3 lit. d maf3gebend sein, ob in der naheren Umgebung mindestens ein Betrieb im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 - 3 BauNVO bereits vorhanden ist. In der zitierten Richtlinie
heil3t es u. a.:
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»(-..). Danach fiigt sich ein Vorhaben nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und
zu Uber-bauender Grundstiicksflache in der Regel ein, wenn es sich innerhalb des sich aus
seiner naheren Umgebung ergebenden Rahmens halt. Im Rahmen halt sich nur eine Nutzung,
die in der naheren Umgebung bereits vorhanden ist. Sind Einzelhandelsgro3projekte dort
noch nicht vorhanden, fallt ein derartiges Vorhaben aus dem Rahmen. (...)."

Diese MalRRgeblichkeit der naheren Umgebung wird bei der Umsetzung des geplanten
vorhabenbezogenen Bebauungs-plans eintreten. Dann existiert in der naheren Umgebung des
Standortes unseres Mandanten ein grof3flachiger Einzelhandel (Einzelhandelsgro3projekt) und
damit wirde sich das Vor-haben unseres Mandanten auch nach der Rechtsauffassung der
Stadt Magdeburg am Standort Schonebecker Stral3e 93/94 nach der Art der Nutzung in die
Eigenart der naheren Umgebung einfligen. Spatestens dann ware eine Baugenehmigung zu
erteilen. In diesem Fall trate folglich das ein, was die Stadt Magdeburg zu verhindern sucht,
namlich mehrere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Bereich Buckau. Diese Problematik,
dass der beabsichtigte Bebauungsplan sein Ziel verfehlen muss, hat die Stadt bei der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht erkannt.

Abwégung: Neben der Grol3flachigkeit des Vorhabens gab es auch noch weitere Griinde, die

den Planbedarf begriindet haben, u.a. die verkehrliche ErschlieRung sowie die
immissionsschutzrechtlichen Bedingungen.

In Wahrnehmung seiner Planungshoheit hat der Stadtrat sich fur den Standort Schénebecker
StralRe 57-66 / Sandbreite 12 entschieden.

Daruber hinaus wurde durch Stadtratsbeschluss in die textlichen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 458-4.1 ,Schénebecker Stralte 57-66 / Sandbreite
12“ folgende klarstellende Festsetzung aufgenommen:

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten die Festsetzungen des am 02.10.2008 in
Kraft getretenen Bebauungsplanes Nr. 455-1 ,Schénebecker Stral’e” (Amtsblatt der
Landeshauptstadt Magdeburg Nr. 31 vom 02.10.2008) aul3er Kraft.

Die rechtliche Wirkung tritt zum Zeitpunkt der Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ein.

Beschluss 2.8: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.9 Fortsetzung Burger 3, Stellungnahme vom 16.03.2017 (Abwagungskatalog Teil |, Ifd. Nr. 3.5):

a)

Stellungnahme: Daruber hinaus leidet die Begriindung zum Entwurf des vor-habenbezogenen

b)

Bebauungsplans 458-4.1 ,Schénebecker Stralle 57-66/Sandbreite 12", Seite 4, auch noch an
einem anderen schwerwiegenden Abwagungsfehler. So will sich die Stadt Magdeburg mit den
im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen
auseinandergesetzt haben, mindestens mit den abwégungsrelevanten. Davon ausgenommen
hat sie nach eigenem Bekunden ,Anregungen und Hinweise grundsatzlicher Art gegen das
Vorhaben generell am vorgesehenen Standort oder die festgesetzte Grol3e der
Verkaufsflachen".

Das ist ein Kardinalfehler!

Die Stadt Magdeburg hat also von vornherein alle Stellungnahmen im Rahmen der
frihzeitigen Blrgerbeteiligung ausgeblendet, die gegen den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan an sich sprachen. Sie hat also alle berechtigten Einwénde, die sich
grundsatzlich gegen das geplante Vorhaben richten, von vornherein tiberhaupt nicht in ihre
Abwégung eingestellt. Um eine zutreffende Abwagung vornehmen zu kdnnen, ist es aber
notwendig, sich mit allen Einwendungen auseinanderzusetzen. Hatte sie dies getan, hatte sie
erkennen mussen, dass ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgrund der von ihr bereits
im Jahr 2008 geschaffenen stadtebaulichen Situation nicht mehr in Betracht kommt. Allein die
Feststellung, dass diejenigen Einwendungen, die sich grundsatzlich gegen das Vorhaben
wenden, nicht abwagungsrelevant sind, ist rechtsfehlerhatft.

Abwégung: Der zitierte Text in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf ist lediglich als

Hinweis zu verstehen, dass den eingegangenen Stellungnahmen in diesen Punkten nicht



gefolgt wurde.

Es ist nicht so, dass diese Stellungnahmen nicht als abwagungsrelevant angesehen wurden,
sondern es wurde zu allen eingegangenen Stellungnahmen aus der frihzeitigen Birger- und
Tragerbeteiligung eine Zwischenabwagung durchgefihrt, die als Anlage 1 Bestandteil der
Druckvorlage DS 0443/16 war. In den politischen Gremien wurden die eingegebenen
Stellungnahmen in der Druckvorlage DS 0443/16 in die Abwagung einbezogen und
ausfuhrlich behandelt und die entsprechenden Beschlisse durch den Stadtrat gefasst.

Da die angesprochene Formulierung in der Begriindung diesen Sachverhalt nur verkiirzt und
die ausfihrliche Behandlung der Stellungnahmen nicht ausreichend wiedergibt, wird diese
Formulierung aus der Begrindung gestrichen und stattdessen auf die ausfiihrliche
Beschlussvorlage DS 0443/16 und die gefassten Beschliisse der Stadtratssitzung vom
26.01.2017 hingewiesen.

Ferner werden unter Nr. 9.1 der Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die fur
den vorliegenden Standort sprechenden Belange umfassend dargelegt.

Beschluss 2.9: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.10 Fortsetzung Burger 3, Stellungnahme vom 16.03.2017 (Abwéagungskatalog Teil I, Ifd. Nr. 3.6):

a) Stellungnahme: Dartber hinaus fehlt es an Aussagen zum Larmschutz.
Zwar muss die planende Gemeinde grundsatzlich nicht stets umfangreiche gutachterliche
Ermittlungen anstellen, um die konkrete GréRenordnung der planbedingten Larmzunahme
exakt zu bestimmen. Dies gilt insbesondere dann, wenn schon eine grobe Abschatzung
eindeutig erkennen lasst, dass wegen des ersichtlich geringen Ausmal3es zusatzlicher plan-
bedingte Verkehrsbewegungen beachtliche nachteilige Larmbeeintrachtigungen offensichtlich
ausscheiden. Jedoch muss die Prognose hinreichend aussagekraftig sein, um die konkrete
Planungssituation abwagungsgerecht beurteilen zu kénnen (vgl. VGH Minchen, Urteil vom
27.04.2016, -9 N 13.1408).
Im vorliegenden Fall sollen mehrere grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt 265
Stellplatzen errichtet werden. Da sich in der ndheren Umgebung mal3gebliche Immissionsorte
befinden, ware es zwingend erforderlich gewesen, ein Larmgutachten einzuholen. Ein solches
Larmgutachten wurde bisher - soweit ersichtlich - nicht eingeholt. Der Bebauungsplan leidet
auch deshalb an einem beachtlichen Mangel bei der Ermittlung des Abwagungsmaterials.

b) Abwdagung: LArmbeeintrachtigungen von Wohnnutzung durch die Andienung und den
Parkplatz werden nicht erwartet, da sich in unmittelbarer Nachbarschaft des Vorhabens keine
unmittelbar angrenzende Wohnbebauung befindet, bzw. die nérdlich angrenzende
Wohnnutzung durch die geplante Grunflache nordlich des Parkplatzes und den Knochenpark
ausreichend abgeschirmt ist.

Das Verkehrskonzept sieht vor, dass die Anlieferung ausschlieflich Giber die Sandbreite durch
die vorhandenen Gewerbegebiete erfolgt.

Ansonsten ist zur Zeit keine Beeintrachtigung von schiitzenswerten Nutzungen zu erkennen,
die die Untersuchung von zu erwartenden Schallimmissionen erforderlich machen. Der interne
Schallschutzkonflikt, auf den die Untere Immissionsschutzbehdrde hingewiesen hat, besteht
nicht mehr, da keine Nutzung mehr fir Wohngruppen mit Tages- und Nachtpflege vorgesehen
ist.

Beschluss 2.10: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.11 Fortsetzung Burger 3, Stellungnahme vom 16.03.2017 (Abwagungskatalog Teil I, [fd. Nr. 3.7)

a) Stellungnahme:
4. Marktekonzept und Landesplanung
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Die Stadt Magdeburg hat durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg (GMA) ein ,Magdeburger Marktekonzept" entwickelt. In der Fassung von
Dezember 2007 ,Fortschreibung der Steuerungsgrundlage fir die Wirtschaftsgruppe
Einzelhandel unter besonderer Berticksichtigung baurechtlicher Veranderungen" werden in
Kapitel 1V, 2, Ziffer 2.1 auf der Seite 54 die planerischen Leitvorstellungen der Stadt aus den
Untersuchungen der GMA artikuliert.

Dort heil3t es u. a.:

o)

- Sicherung und Stérkung der oberzentralen Versorgungsfunktion und -nutzungen des
Gesamtstandortes - Abgestufte Versorgung im Stadtgebiet mit dem Ziel einer ,,Stadt der
kurzen Wege"

- (...)’

- Sicherung und Entwicklung der dezentral organisierten Nahversorgung in den Stadtzentren
und Nahversorgungsbereichen mit dem Ziel, die wohnortnahe Versorgung insbesondere fir
den immobilen Teil der Bevdlkerung zu sichern

(...)."

Dieses Gutachten spricht von einem dreistufigen Standortkonzept und insgesamt drei
Versorgungstypen. Dabei fallt der Standort Schonebecker Stral3e 93/94 in den
Versorgungstyp A(Ziffer 2.4.3.1, Seite 71), bei dem das Kriterium mindestens eines
grof3flachigen Lebensmittelbetriebs (> 800 m2 VK) als Magnetbetrieb erfillt sein soll.

Zum Magdeburger Stidosten (Buckau, Fermersleben, Salbke) hat die Stadt eine weitere
Nahversorgungsanalyse bei der GMA beauftragt, die in der Fassung Dezember 2013 vorliegt.
In dieser Analyse wird explizit auch der Standort Schonebecker Strafe 94 untersucht. Dazu
wird positiv festgehalten, dass es sich bei dem Standort um eine Lage innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit einschlief3lich des
OPNV handelt. Hervorgehoben wird auch, dass in diesem Bereich ein Vollversorger noch
fehlt.

Auf Seite 57 heil3t es dort:

»(-..). Der Standort ,Schdonebecker StralRe 94" liegt innerhalb eines definierten Zentralen
Versorgungsbereiches und damit in einem planerisch ,gewollten” Standortbereich. {(...)."

Zum Standort Schénebecker StralRe 57-66/ Sandbreite 12 heil3t es dort:

»(...). Der Standort Schénebecker StralRe / Sandbreite liegt au3erhalb eines definierten
Zentralen Versorgungsbereichs, ist aber siedlungsstrukturell weitgehend integriert, aber doch
abseits der Bevolkerungsschwerpunkte. (...)."

An diesen Aussagen hat die GMA mit den von der Stadt Magdeburg im Rahmen der
Planaufstellung eingeholten Stellungnahmen vom 08.06.2015 und 17.05.2016 prinzipiell
festgehalten. In der Stellungnahme vom 08.06.2015 weist die GMA daraufhin, dass am
Standort Schénebecker Straflie 93/94 eine Verkaufsflachenerweiterung ebenfalls moglich ist.
Die Stellungnahme vom 17.05.2016 setzt sich kritisch mit der Verkaufsflachenerweiterung
auseinander. In der Grafik auf Seite 3 bewegt sich die Verkaufsflache von 3.350 m2 bereits
auRerhalb des Rahmens. Die Behauptung der GMA, die Uberschreitung des
Verkaufsflachenspielraums von 11-12 %bewege sich noch in einem tUberschaubaren Rahmen,
bleibt ohne tragende Begriundung. Sie ist offenkundig dem Willen der Stadt geschuldet, diesen
Standort unter allen Umsténden und gegen alle Widerstéande durchzusetzen.

Unser Mandant hat den Standort Schonebecker StraRe 57-66/Sandbreite 12 ebenfalls
untersuchen lassen. Hierzu liegt die ,Vertraglichkeitsanalyse fur die Ansiedlung eines Fach-
marktzentrums in Magdeburg, Schénebecker Stral3e gem. § 11 Abs. 3 BauNW' der Stadt +
Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbH vom)3.03.2017 vor, die wir als Anlage
Uberreichen.

Die zentralen Aussagen dieses Gutachtens sind:

1. Das Planvorhaben entspricht weder den wesentlichen Zielsetzungen des (weiterhin
gultigen) Magdeburger Marktekonzepts, noch den landesplanerischen Zielstellungen aus dem
LEP S-A 2010.

2. Negative stadtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche sind bei Umsetzung des Planvorhabens zu erwarten.

3. Aufgrund der negativen Auswirkungen kommt der gewéhlte Standort nur bei Reduzierung
des Verkaufsflachenpotenzials in Betracht.
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4. Nur durch eine Reduktion der geplanten Verkaufsflache kann die polyzentrische Struktur
der Stadt Magdeburg sowie die integrierte und nahezu flachendeckende Nahversorgung
gesichert werden.

Im Kern bestatigt diese Analyse die ,Bauchschmerzen" der GMA aus ihrer Stellungnahme
vom 17.05.2016.

Abwégung: Der Hinweis auf das Marktekonzept und das GMA-Gutachten vom Dezember

2013 wird zur Kenntnis genommen.

Die Einleitung des Satzungsverfahrens zum Standort Schonebecker Stral3e 57-66/Sandbreite
12 betrifft die Nachnutzung eines Baudenkmals. Diese Zielstellung als Einzelfallentscheidung
ist durch das Marktekonzept gedeckt, auch wenn der Standort aul3erhalb der Grenzen des
Nahversorgungsbereiches Buckau liegt (Ausnahmeregelung). Die Obergrenze fiir die geplante
GroRRe der Verkaufsflache steht im Zusammenhang mit der GroRRe der Grundflache des
Baudenkmals sowie der Absicht, einen Vollsortimenter und einen Drogeriemarkt einzuordnen.
Zusatzlich wird ein Lebensmitteldiscounter durch Standortverlagerung einbezogen.

Hierzu wurde eine Auswirkungsanalyse in Erganzung der bereits vorhandenen Gutachten und
Stellungnahmen der GMA erarbeitet (Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines
Vollsortimenters sowie eines Discounters auf dem ehemaligen SKET-Gelande in Magdeburg-
Buckau, Stand 07.07.2017).

Um die mdglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die angrenzenden Versorgungszentren
und die angrenzenden Nahversorgungsbereiche im Stdosten vertiefend zu untersuchen,
wurde von der GMA im Auftrag der Landeshauptstadt Magdeburg erganzend zu bereits
vorhandenen Gutachten eine Auswirkungsanalyse mit Stand 07.07.2017 erarbeitet, in der
anhand der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen u.a. auch auf den
Nahversorgungsbereich Schonebecker StralRe gepruft wurde.

Danach erganzt das Vorhaben durch den geplanten Vollversorger und den Drogeriemarkt die
Versorgungssituation der Schonebecker Stral3e. Die Gesamteinkaufslage Schénebecker
Stral3e wird aufgewertet. Mogliche negative Auswirkungen durch das Planvorhaben sind
dennoch vorhanden, insbesondere fur den vorhandenen Discounter werden Umsatzverluste
von 17-18% und damit eine verschéarfte Wettbewerbssituation prognostiziert. Die
Landeshauptstadt ist sich dieser negativen Auswirkungen bewusst.

Insgesamt werden die nahversorgungsrelevanten Angebote deutlich aufgewertet. Negative
Wettbewerbswirkungen kdnnen durch positive Einwohnerentwicklung zum Teil relativiert (Seit
2013 9-10 % Einwohnerzuwachs) werden. Die Landeshauptstadt geht deshalb davon aus,
dass die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungsbereiches, insbesondere bei einer
Betrachtung mit dem Vorhaben als Funktionseinheit, nicht gefahrdet ist.

Trotz der zu erwartenden Auswirkungen hat sich der Stadtrat fir die Erhaltung eines
stadtebaulich sehr bedeutenden Baudenkmals entschieden.

Insbesondere auch deshalb, weil durch die geplanten Baumaflinahmen ein fir den ehemaligen
Industriestandort Buckau typisches Industriedenkmal wieder genutzt und vor dem endgtiltigen
Verfall bewahrt werden kann. Fir eine anderweitige Nutzung gab es keine Interessenten, die
das nach jahrelangen Leerstand ruintse Klinkergebaude hatten sanieren und erhalten
kénnen.

Dabei ist die ca. 200 Meter lange straRenbegleitende friihere Kranhalle das Pendant zu den
auf der anderen Stral3enseite liegenden Gebauden der frilheren Maschinenfabrik Buckau und
damit ein wichtiges stadtbildpragendes Baudenkmal.

Die friheren Industriegebdude zusammen bilden eine Torsituation zum Stadtteil von Siden
kommend und ,sind in ihrer Geschlossenheit von hoher stadtebaulicher und
stadtteilcharakteristischer Bedeutung fur den Industriestandort Buckau“ (Denkmalverzeichnis
der Landeshauptstadt Magdeburg).

Zusétzlich kann durch das geplante Vorhaben eine Industriebrache wieder einer Nutzung
zugefuhrt werden, die der innerstadtischen und zentralen Lage an der Schonebecker Stral3e
entspricht und die im Stral3enbild dominanten Gebaude erganzt.

Die Landeshauptstadt hat ergdnzend zu den bereits vorhanden Gutachten eine
Auswirkungsanalyse der GMA mit Stand 07.07.2017 erarbeiten lassen. Danach erganzt das
Vorhaben die Versorgungssituation an der Schénebecker Stral3e. Bei einer Betrachtung des
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Vorhabens und des Nahversorgungsbereichs Schénebecker Strafl3e als Funktionseinheit sind
keine vorhabenbedingten stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand, die
Entwicklungsmaoglichkeiten und die Nahversorgungsstrukturen in Magdeburg zu erwarten.

Beschluss 2.11: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.12 Fortsetzung Burger 3, Stellungnahme vom 16.032017 (Abwagungskatalog Teil I, Ifd. Nr. 3.8)

a) Stellungnahme: Nach 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Damit korrespondiert die Vorschrift des 8§ 4 Raumordnungsgesetz (ROG).
Daraus folgt eine Beachtenspflicht der Kommunen auch hinsichtlich der landesplanerischen
Zielvorstellungen. Diese Zielvorstellungen sind im aktuellen Landesentwicklungsplan
Sachsen-Anhalt vom 14.12.2010 (LEP S-A 2010) zum Ausdruck gekommen. In der dortigen
Ziffer 2.3 werden die landesplanerischen Zielvorstellungen zu gro3flachigem Einzelhandel
aufgefuhrt. Nach Z 48 (2) mussen Vorhaben stadtebaulich integriert sein. Dazu gehdrt auch
eine gute Erreichbarkeit fir die immobile Bevoélkerung. Diese Voraussetzung wird durch den
geplanten Standort nicht erflillt. Dass dies nicht gewahrleistet ist, ist dem Gutachten der GMA
vom Dezember 2013 auf Seite 43 zu entnehmen.

Eine stadtebauliche Integration des Standorts setzt eine fu3laufige Erreichbarkeit voraus. Eine
integrierte Lage setzt somit eine fur die zu versorgende Bevoélkerung nicht nur mit dem PKW
glnstig zu erreichende Lage voraus (Vgl. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008,- 7 A 1392/07 -,
Juris; nachgehend BVerwG, Urteil vom 17.12.2009, -4 C 2/08).

Nach der Aussage der GMA ist eine fuldlaufige Erreichbarkeit hier nur ,in gewissem Umfang"
gegeben. Dabei ist die Formulierung ,in gewissem Umfang", angesichts der isolierten Lage
des Standortes zum bevdlkerungsreichsten Stadtteil im Einzugsgebiet, Buckau, recht
euphemistisch.

Nach Z48 (3) durfen Vorhaben die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht
gefahrden.

Bisher ist der Nachweis nicht erbracht worden, dass die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung im Sinne von Z48 Nr. 3 des LEP 2010 nicht gefahrdet wird.

Die von der GMA im Dezember 2013 erstellte Nahversorgungsanalyse enthalt auf Seite 56
folgende Aussage:

»(---). Berticksichtigt man die bestehende Vorschadigung der Zentralen Versorgungsbereiche
aufgrund der teilweise mangelnden Leistungsfahigkeit der vorhandenen ,Magnetbetriebe", die
mafgebliche Bedeutung fir die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs haben,
dann ist eine Ansiedlung des Anbieters Kaufland zwar rechnerisch vertraglich, aber unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten zum Teil kritisch zu bewerten. (...)."

Die Ausfuihrungen belegen, dass die Ansiedlung eines weiteren Marktes mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufgrund der bestehenden Situation stadtebaulich
kritisch ist.

Diese Aussage wird in der Stellungnahme der GMA vom 08.06.2015 bestatigt.

Danach wirde die geplante Ansiedlung von 2.800 - 3.000 m? Verkaufsflache den
Verkaufsflachenspielraum nahezu vollstandig ausschopfen. Weitere neue Anbieter trigen
damit zwangslaufig zur Wettbewerbsverschéarfung bei. Der Bebauungsplan wiirde nahezu den
gesamten zuldssigen Verkaufsflachenzuwachs konzentrieren.

In dem Plangebiet wirde ein Angebotsschwerpunkt fur die tagliche Bedarfsdeckung im
gesamten Untersuchungsraum auf diesem Areal platziert. Der Standort wirde dartber hinaus
auch attraktiver fir andere Handelsnutzungen im aperiodischen Bedarfsbereich, die
gegenwartig noch im zentralen Versorgungsbereich konzentriert sind.

Ausgehend von diesen beiden Untersuchungen ist der konkrete Nachweis, dass eine
Geféahrdung der verbrauchernahen Versorgung nicht zu befirchten ist, nicht erbracht. Das
Gegenteil ist vielmehr der Fall. Ausgehend von diesen Untersuchungen ist konkret damit zu
rechnen, dass der benachbarte zentrale Versorgungsbereich Buckau geschadigt wird. Die
Realisierung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten an dem
Standort wirde gerade dazu fuhren, dass der bestehende zentrale Versorgungsbereich
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dauerhaft geschadigt wird und der Angebotsschwerpunkt in einen Bereich verlagert wird, der
aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt.

Nichts anderes ergibt sich aus der weiteren Stellungnahme der GMA vom 17.05.2016. Die
GMA setzt sich in dieser Stellungnahme mit der neuen Planung auseinander, die eine
Verkaufsflache von zusatzlichen 350 mz2 vorsieht. Die GMA kommt in der Stellungnahme zu
dem Ergebnis, dass diese grol3ere Verkaufsflache, die Gegenstand des Entwurfs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist, den Verkaufsflachenspielraum um ca. 11-12 %
Uberschreitet. In der Stellungnahme heil3t es hierzu auf Seite 3:

LAUs Sicht der GMA bewegt sich dies noch in einem Uberschaubaren Rahmen."”

Im Ergebnis wird in der Stellungnahme der GMA eingestanden, dass der
Verkaufsflachenspielraum Uberschritten wird. Worauf die Erkenntnis beruht, dass sich dies in
einem Uber-schaubaren Rahmen bewege, und damit (wohl) vertraglich sei, ergibt sich aus der
Stellungnahme nicht.

Die Stellungnahme ist auch aus einem weiteren Grund methodisch fehlerhaft. Die gré3ere
Verkaufsflache um 350 mz lasst sich ausweislich der Stellungnahme nur damit rechtfertigen,
dass eine Verlagerung des Norma-Discounters aus Alt Salbke an den Planstandort erfolgt.
Voraussetzung fir diese von der GMA positiv bewertete Verlagerung ist jedoch, dass an dem
alten Standort keine Nachnutzung erfolgt (S. 2 der Stellungnahme der GMA vom 17.05.2016).
Es ist jedoch vollstandig ungeklart, wie die Frage der Nachnutzung an dem alten Standort
rechtlich gesichert werden soll. Auf der Grundlage der bereits erteilten Baugenehmigung kann
sich an dem Standort ohne weiteres ein neuer Anbieter ansiedeln. Es musste insoweit
rechtlich abgesichert werden, dass sich kein neuer Nutzer ansiedelt. Das Baurecht misste an
dem Standort dahingehend geéndert werden, dass die Ansiedlung eines
Einzelhandelsbetriebes mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten unzuléssig ist.

Die Stadt Magdeburg unternimmt hingegen ausweislich der Abwagungstabelle fur die
frihzeitige Beteiligung keine Unternehmungen dahingehend, das Baurecht fur diesen
Altstandort zu &ndern. Ist jedoch weiterhin rechtlich die Ansiedlung eines entsprechenden
Betriebes an dem Altstandort mdglich, entspricht die Stellungnahme der GMA nicht dem in der
Rechtsprechung geforderten Ansatz des Worst-Case. Bei der Ermittlung von
Umsatzabschdpfungen ist gerade eine realitdtsnahe Betrachtung des Worst-Case
durchzufiihren, also der unter realistischen Annahmen unglnstigste Fall (vgl. OVG NRW,
Urteil vom 28.09.2016, - 7D89/14. NE).

Dies betrifft sowohl kiinftige Marktaustritte als auch zu erwartende - planungsrechtlich
abgesicherte - weitere Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben im Einzugsbereich des
Vorhabens (vgl. OVG NRW, Urteil vom 01.12.2015, - 10 D 91/13.NE).

Ausgehend von diesen Mal3stdben an Marktvertraglichkeitsgutachten ist bisher nicht der
methodisch fehlerhafte Nachweis erbracht, dass Ziel 48 des LEP S-A 2010 erfullt ist. Es
bestehen deshalb erhebliche Zweifel, dass der Bebauungsplan an die Ziele der Raumordnung
angepasst sein wird. Dies musste die Stadt im Rahmen der Zwischenabwégung zur
frihzeitigen Beteiligung nach 8§ 3 Abs. 1 BauGB selbst einrfAumen. Auf Seite 14 der
Abwéagungstabelle heil3t es hierzu, dass es wahrscheinlich ist, dass die
Einzelhandelsansiedlung am Standort Schénebecker Stral3e/Sandbreite Auswirkungen auf
den Nahversorgungsbereich Buckau haben wird, z. B. durch den Umzug kleinerer
Gewerbetreibender und Dienstleister. Der Rat der Stadt Magdeburg gibt insoweit zu, dass
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung wahrscheinlich sind.

Abwégung: Der Standort Schénebecker StralRe 57-66 ist stadtebaulich integriert im Sinne des

landesplanerischen Integrationsgebotes (Z 48 Nr. 2 NEP 2010).Er hat ein ful3laufig
erreichbares Wohnumfeld und ist unmittelbar an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden (StralRenbahn). Davon geht auch die Stellungnahme des Ministeriums fr
Landesentwicklung und Verkehr Sachsen - Anhalt vom 27.03.2017 Seite 4 aus.

Das Magdeburger Marktekonzept ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des §
1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB. Es hat keine regional- oder landesplanerische Bedeutung tber das
Stadtgebiet hinaus und entfaltet keine raumordnerische Wirkung im Sinne der Landesplanung.
Es obliegt dem Stadtrat als Trager der Planungshoheit, tiber Abweichungen vom
Marktekonzept zu entscheiden.

Insbesondere auch deshalb, weil durch die geplanten Baumaflinahmen ein fir den ehemaligen
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Industriestandort Buckau typisches Industriedenkmal wieder genutzt und vor dem endgultigen
Verfall bewahrt werden kann. Fir eine anderweitige Nutzung gab es keine Interessenten, die
das nach jahrelangen Leerstand ruindse Klinkergeb&aude héatten sanieren und erhalten
konnen.

Dabei ist die ca. 200 Meter lange straRenbegleitende friihere Kranhalle das Pendant zu den
auf der anderen StralR3enseite liegenden Gebauden der friiheren Maschinenfabrik Buckau und
damit ein wichtiges stadtbildpragendes Baudenkmal.

Die friiheren Industriegebaude zusammen bilden eine Torsituation zum Stadtteil von Siden
kommend und ,sind in ihrer Geschlossenheit von hoher stadtebaulicher und
stadtteilcharakteristischer Bedeutung fur den Industriestandort Buckau® (Denkmalverzeichnis
der Landeshauptstadt Magdeburg).

Zusétzlich kann durch das geplante Vorhaben eine Industriebrache wieder einer Nutzung
zugefuhrt werden, die der innerstadtischen und zentralen Lage an der Schonebecker Stral3e
entspricht und die im StraBenbild dominanten Gebaude erganzt.

Aus den Bedingungen der Standortsituation fir den NORMA-Markt in Salbke kann tatséchlich
davon ausgegangen werden, dass der bestehende NORMA-Markt in das neue Vorhaben
verlagert wird und keine Nachnutzung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten erhalt. Der
bestehende Markt ist aufgrund seiner schlechten Lage und Erreichbarkeit in einer schwierigen
Zufahrtssituation mit erforderlicher Stral3enbahnquerung und Staugefahr, einer Hinterhoflage
und einer viel zu kleinen Verkaufsflache von 507 m2 und 199 m2 Nebenflache ungeeignet.
Diese tatsachlichen Ausschlusskriterien flr eine Nachnutzung kénnen aus tatsachlichen
Grinden auch durch einen Neubau nicht behoben werden, weil die Lage des Grundstiickes
und des Gebaudes tatséchlich vorgegeben ist. Auch aus rechtlichen Griinden ist ein Neubau
mit ausreichender Verkaufsflache fir einen den aktuellen Anforderungen entsprechenden
Markt ausgeschlossen, da lediglich Baurecht fiir knapp 600 m? Verkaufsflache besteht und
nicht fir hohere Verkaufsflachen oder sogar grof3flachigen Einzelhandel. Damit kann als
sicher unterstellt werden, dass es fir diese Raume keinen Nachmieter mit dem
nahversorgungsrelevanten Sortiment Lebensmittel geben wird. Eine planungsrechtliche
Absicherung ist daher nicht erforderlich.

Die Begriindung wird entsprechend ergéanzt.

Beschluss 2.12: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.13 Fortsetzung Birger 3, Stellungnahme vom 16.03.2017 (Abwagungskatalog Teil |, Ifd. Nr. 3.9)

a)

Stellungnahme: -Zusammenfassend lasst sich feststellen:

b)

1. Unser Mandant wird durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 458-4.1
,~Schdnebecker Stralle 57-66/Sandbreite 12" in seinen Rechten aus Art. 14 Grundgesetz
verletzt. Er hat einen bindenden Anspruch auf Bebauung des Standortes Schénebecker
Straf3e 93/94 mit grof3flachigem zentrenrelevanten Einzelhandel.

2. Die Abwagung bei Aufstellung des Bebauungsplans 458-4.1 ,Schdonebecker Stralle 57-
66/Sandbreite 12" hat schwerwiegende Mangel. Weder hat die Stadt erkannt, dass der
beabsichtigte Bebauungsplan sein Ziel eines singularen Stand-ortes nicht erreichen kann,
noch hat sie alle abwégungsrelevanten Einwendungen aus der friihzeitigen Burgerbeteiligung
bericksichtigt.

3. Die beabsichtigte Planung widerspricht den eigenen - im Magdeburger Marktekonzept zum
Ausdruck gebrachten - planerischen Leitvorstellungen.

Im Ubrigen berticksichtigt der Entwurf auch nicht die tbergeordneten landesplanerischen
Zielsetzungen aus dem LEP S-A 2010.

Abwégung: Durch die Ausweisung des Marktekonzeptes und den einfachen Bebauungsplan

lasst sich kein Rechtsanspruch fur gro3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandel ableiten. Ein
Rechtsanspruch auf Anderung oder Aufstellung des Bebauungsplanes ist durch das Gesetz
ausgeschlossen.
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Die abwagungsrelevanten Stellungnahmen aus der frihzeitigen Birgerbeteiligung sind in eine
ausfiihrlichen Zwischenabwégung einbezogen worden, siehe Drucksache DS0443/16 (im
Stadtrat am 26.01.2017 behandelt worden). Der Stadtrat hat im Rahmen des
Einleitungsbeschlusses der Umnutzung des denkmalgeschiitzten Gebaudes Vorrang
eingerdumt.

Mit Stellungnahme vom 27.03.2017 hat die Obere Landesplanungsbehdorde die
Ubereinstimmung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit den Zielen der
Landesplanung festgestellt. Bezogen auf das Ziel Z 48 Nr. 3 des LEP 2010 sind die
Planunterlagen durch die Landeshauptstadt Magdeburg noch einmal zu Uberarbeiten und zu
erganzen. Hierzu wurde im Auftrag der Landeshauptstadt Magdeburg eine
Auswirkungsanalyse erstellt, die in die Abwagung einbezogen wird.

Zusatzlich wurde die Erforderniss einer planungsrechtlichen Absicherung zur Verhinderung
einer Nachnutzung des Norma- Marktes in Alt-Salbke untersucht.

Beschluss 2.13: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.14 Industrie- und Handelskammer, Stellungnahme vom 31.03.2017 (Abwagungskatalog Teil II,
Ifd. Nr. 8)

a)

Stellungnahme: Im Rahmen der Prifung der Vertréaglichkeit und der stadtebaulichen

b)

Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche liegt der IHK Magdeburg
inzwischen eine Vertraglichkeitsanalyse des Planungsburos Stadt + Handel vor.

Aus der Vertraglichkeitsanalyse geht hervor, dass stadtebaulich negative Auswirkungen auf
den Bestand und die Entwicklungsmoglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und die
integrierte Nahversorgung zu erwarten sind. Dies gilt insbesondere fiir den
Nahversorgungsbereich Schonebecker Stral3e sowie die Nahversorgung in der naheren
rdumlichen Umgebung des Vorhabens.

Die Analyse kommt ebenfalls zu dem Ergebnis, dass sich der Vorhabenstandort aul3erhalb
eines laut Magdeburger Marktekonzept definierten zentralen Versorgungsbereiches befindet.
Das geplante Vorhaben stimmt demnach nicht mit den tibergeordneten Zielen des
Marktekonzeptes Uberein (wie bereits in der Stellungnahme der IHK vom 20. September 2016
angemerkt).

Die IHK Magdeburg hélt es daher nach wie vor fir notwendig, den zentralen
Versorgungsbereich Schonebecker Straf3e in seiner Funktion und Zukunftsfahigkeit sowie
hinsichtlich seiner planerischen Zielstellung zu prifen.

Dem vorliegenden Bebauungsplan stimmt die IHK Magdeburg nicht zu.

Abwégung: Um die mdglichen Auswirkungen des Vorhabens auf die angrenzenden

Versorgungszentren und die angrenzenden Nahversorgungsbereiche im Sudosten vertiefend
zu untersuchen, wurde von der GMA im Auftrag der Landeshauptstadt Magdeburg ergédnzend
zu bereits vorhandenen Gutachten eine Auswirkungsanalyse mit Stand 07.07.2017 erarbeitet,
in der anhand der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen u.a. auch auf den
Nahversorgungsbereich Schénebecker Stral3e gepruft wurde.

Danach erganzt das Vorhaben durch den geplanten Vollversorger und den Drogeriemarkt die
Versorgungssituation der Schonebecker Stral3e. Die Gesamteinkaufslage Schonebecker
Stral3e wird aufgewertet. Mogliche negative Auswirkungen durch das Planvorhaben sind
dennoch vorhanden, insbesondere fir den vorhandenen Discounter im
Nahversorgungsbereich Buckau werden Umsatzverluste von 17-18% und damit eine
verscharfte Wettbewerbssituation prognostiziert. Der Landeshauptstadt sind diese
Auswirkungen bewusst.

Insgesamt werden die nahversorgungsrelevanten Angebote jedoch deutlich aufgewertet.
Negative Wettbewerbswirkungen kénnen durch positive Einwohnerentwicklung zum Teil
relativiert (Seit 2013 9-10 % Einwohnerzuwachs) werden. Die Landeshauptstadt geht deshalb
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davon aus, dass die Funktionsfahigkeit der betroffenen Nahversorgungsbereiche nicht
gefahrdet wird. Sie raumt im Rahmen ihrer Planungshoheit der Entwicklung des
Vorhabenstandortes aufgrund der deutlichen Aufwertung der nahversorgungsrelevanten
Angebote und der Nachnutzung des denkmalgeschiitzten Gebaudes den Vorrang ein.

Mit der Drucksache DS0415/14 waren drei Standorte fur grof3flachigen Einzelhandel in
Buckau untersucht und bewertet worden. Im Rahmen der gemeindlichen Planungshoheit hat
sich der Stadtrat fur die ,Offnungsklausel“ des Marktekonzeptes entschieden und der
Umnutzung des denkmalgeschutzten Gebaudes Schonebecker StraRe Vorrang eingeraumt.
Insbesondere auch deshalb, weil durch die geplanten Baumafinahmen ein fir den ehemaligen
Industriestandort Buckau typisches Industriedenkmal wieder genutzt und vor dem endgultigen
Verfall bewahrt werden kann. Fir eine anderweitige Nutzung gab es keine Interessenten, die
das nach jahrelangen Leerstand ruingse Klinkergeb&aude héatten sanieren und erhalten
konnen.

Dabei ist die ca. 200 Meter lange straRenbegleitende friihere Kranhalle das Pendant zu den
auf der anderen StralRenseite liegenden Gebauden der friiheren Maschinenfabrik Buckau und
damit ein wichtiges stadtbildpragendes Baudenkmal.

Die friiheren Industriegebaude zusammen bilden eine Torsituation zum Stadtteil von Siden
kommend und ,sind in ihrer Geschlossenheit von hoher stadtebaulicher und
stadtteilcharakteristischer Bedeutung fur den Industriestandort Buckau® (Denkmalverzeichnis
der Landeshauptstadt Magdeburg).

Zusatzlich kann durch das geplante Vorhaben eine Industriebrache wieder einer Nutzung
zugefuhrt werden, die der innerstadtischen und zentralen Lage an der Schonebecker Stralie
entspricht und die im StraRenbild dominanten Gebaude erganzt. Die Begriindung wird unter
Kapitel 9.1 entsprechend erganzt.

Beschluss 2.14: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.15 Magdeburger Verkehrsbetriebe GmbH & Co. KG, Stellungnahme vom 06.04.2017
(Abwagungskatalog Teil Il, Ifd. Nr. 9)

a) Stellungnahme:
Abteilung Verkehr / Betriebsleiter: Das Einkaufszentrum wird zuséatzlichen Verkehr in der
Schoénebecker Strafl3e generieren. Hierzu soll zur Erschlie3ung ein zusatzlicher LSA-Knoten
an der nordlichen Einfahrt entstehen. Ein Linkseinbiegen aus Richtung Suiden ist nicht
vorgesehen, jedoch kann dies aufgrund des straf3enbiindigen Bahnkérpers nicht verhindert
werden. Daher ist davon auszugehen, dass Pkw verkehrswidrig diese Einfahrt aus Richtung
Suden nutzen werden und damit zu Behinderungen sowie sicherheitskritischen Fahrmandvern
gegenlber der StraRenbahn fiihren werden. An diesem neuen Knoten ist eine vollstandige
Bevorrechtigung der Stralenbahn zu gewébhrleisten.
Eine regulére Einfahrt aus Richtung Suden ist ber den vorhandenen LSA-geregelten Knoten
vorgesehen. Das Linksabbiegen ist dabei auf dem Gleis stadteinwarts angeordnet. Dies wird
zukunftig aufgrund der starken Verkehrsbelastung entlang der Schénebecker Stral3e zu
erheblichen Behinderungen des StralRenbahnverkehrs fihren. Unterstitzt wird dies durch die
Aus- sage im Erlauterungsbericht, dass bis zu zwei Pkw je Phase hier links abbiegen werden.
Dies entspricht nicht den Zielen des Personenbeférderungsgesetzes (PBefG) sowie des
Nahverkehrsplans und wird daher abgelehnt.
Es muss eine Losung gefunden werden, bei der die StralRenbahn in beiden Richtungen nicht
behindert wird. Es ist eine vollstandige Bevorrechtigung der StralRenbahn zu gewahrleisten.
Beide vorgenannten Punkte entsprechend nicht den Zielen des
Personenbefdrderungsgesetzes (PBefG) sowie des Nahverkehrsplans und werden daher
abgelehnt. Ausgehend von den zu erwartenden Behinderungen fir den OPNV wird folgende
Anderung vorgeschlagen: Das Linksabbiegen am Knoten Sandbreite wird verboten. Damit
wird die Stralienbahn stadteinwarts fahrend entlang der Schénebecker Str. als auch aus der
Schleife kommend nicht behindert. Stattdessen wird die Hauptzufahrt auf den neuen Knoten
an der nordlichen Einfahrt konzentriert. Der erforderliche Linksabbieger sollte dabei zwischen
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den Gleisen angeordnet werden, die Gleise werden also auseinander gezogen. Dadurch
behindern wartepflichte Pkw, die von Siiden zum EKZ einfahren wollen, nicht den
stadteinwarts-fahrenden OPNV. Stadtauswarts ist bei Ann&herung einer Bahn die
FuRgangerfurt Uber die Einfahrt auf Rot und fir Rechtsabbieger ein Grunpfeil zu schalten,
damit von Norden ins EKZ fahrende Pkw abflieRen kdnnen.

Die Haltestellen in der Schdonebecker Stral3e sind nicht barrierefrei ausgebaut. Hierzu wird im
vorliegenden B-Plan-Entwurf kein vollwertiger Vorschlag gemacht, wie dies umsetzbar ware.
Das PBefG fordert ab 2022 die Gewabhrleistung eines barrierefreien OPNV. Daher ist die
Anordnung von barrierefreien Haltestellen im B-Plan umzusetzen. Ohne Variantenvergleich
wird im Text gesagt, dass an den Haltestellen Neue Stral3e und Buckau/Wasserwerk
angehobene Fahrbahnen eingerichtet werden und dies Aufgabe der MVB sei. Beide Aussagen
sind nicht korrekt: Fir angehobene Fahrbahnen reichen insbesondere an der Haltestelle
Buckau /Wasserwerk die StralRenraumbreiten nicht aus, zum anderen ist es Aufgabe des
Aufgabentragers, einen barrierefreien OPNV zu gewahrleisten. Dies kann je nach Projekt und
Finanzierung im Auftrag der Landeshauptstadt durch die MVB erfolgen. Fir den gesamten
StraRenraum ist daher eine Planung zur Gewahrleistung aller Anforderungen vorzunehmen.

Abwagung: Es wurde bei den Berechnungen in beiden Fahrtrichtungen von einer einstreifigen

Benutzung der Fahrbahn in beiden Richtungen ausgegangen, was de facto, soweit
lichtraumtechnisch maéglich, eine Mitbenutzung der Straldenbahngleise ausschliel3t. Ausnahme
hiervon bilden lediglich die Linksabbieger in das SKET-Gelande.

Der Nachweis der Leistungsfahigkeit aller im Zuge der Erarbeitung des Verkehrsgutachtens

betrachteten Knotenpunkte, insbesondere des lichtsignalgeregelten Knotenpunktes an der

ndrdlichen Ausfahrt des geplanten Einkaufszentrums, erfolgten auf der Grundlage des derzeit
geltenden Regelwerkes und aktueller Verkehrszahlungen, die von der Stadt Magdeburg zur

Verfiigung gestellt wurden. Im Ergebnis dieser Berechnungen wurde fir alle Knotenpunkte

eine angemessene Leistungsfahigkeit nachgewiesen.

Lichtsignalgeregelter Knotenpunkt an der geplanten nérdlichen Zufahrt:

Fahrtrichtung Sid:

e Die LSA des Knotenpunktes ,Neue Straf3e” wird mit der neuen LSA koordiniert (innere
Koordinierung mit festen Versatzzeiten durch gemeinsames Steuergeréat). Eine
Behinderung, auch des OPNV, ist durch die zusatzliche Anordnung einer LSA nicht
gegeben. Die linksabbiegenden Fahrzeuge in die seitlich versetzte SKET-Zufahrt
beeinflussen den Verkehr in Zukunft nicht starker als zum gegenwartigen Zeitpunkt. Sowohl
der Geradeausverkehr im Zuge der Schénebecker Stral3e als auch die Rechtsabbieger in
das neue Einkaufszentrum beeinflussen den StralRenbahnverkehr nicht. Die fachliche und
rechnerische Darlegung hierzu kann dem Verkehrsgutachten enthommen werden.

Fahrtrichtung Nord

e Ein Linksabbiegen in die geplante nérdliche Zufahrt des Einkaufszentrums ist laut Planung
und in Abstimmung mit den Fachbehdrden nicht vorgesehen und wird per Beschilderung
untersagt. Die Ahndung einer Missachtung der dann erfolgten verkehrsrechtlichen
Anordnungen ist Aufgabe der Ordnungsbehdrden und entsprechend durchzusetzen.

In Aufnahme der Beflirchtungen der MVB, dass ein rechtwidriges Linksabbiegen eventuell
zu erwarten ist, erfolgen durch den Erschlielungsplaner folgende Anmerkungen. Seitens
der MVB wird vorgeschlagen, alternativ die Zufahrt zur Sandbreite, also das Linksabbiegen
zur vorgesehenen sudlichen Zufahrt, zu unterbinden. Diese lichtsignalgeregelte Zufahrt
besteht derzeit und muss zur Fihrung des Buslinienverkehrs der MVB und des
Anliegerverkehrs zu den Einrichtungen im Bereich der StralRenbahn-Wendeschleife
aufrecht erhalten werden, da eine andere Mdglichkeit der Zuwegung nicht gegeben ist. Im
Ubrigen stellt sich das Problem der Missachtung von Fahrgeboten an dieser Stelle nicht
anders als am geplanten nérdlichen Anschluss des Einkaufszentrums dar. Das
Verkehrsgutachten weist auch mit Inbetriebnahme des Einkaufszentrums eine
ausreichende Leistungsfahigkeit nach. Ein Umbau der stadteinwartigen Gleisanlagen, so
wie in der Stellungnahme der Abteilung Verkehr vorgeschlagen, ist aus wirtschaftlicher,
verkehrstechnischer und grundstiicksrechtlicher Sicht, nicht moglich.
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Die vorhandene Verkehrssituation und Einbahnstral3enregelung in der Sandbreite im
Bereich der Wendeschleife wird nicht verdndert (siehe auch Punkt 7.3), so dass sich keine
Einschrankungen fur den Betriebsablauf der MVB ergeben.

Beschluss 2.15: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
3. Der Oberbilrgermeister wird beauftragt, gemaf § 3 Abs. 2 BauGB die Burger, Behdrden und

sonstigen Trager oOffentlicher Belange, die Anregungen vorgebracht haben, vom Ergebnis der
Abwéagung unter Angabe der Griinde in Kenntnis zu setzen.
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Finanzielle Auswirkungen

A. Ergebnisplanung/Konsumtiver Haushalt
Budget/Deckungskreis: \

B. Investitionsplanung
Investitionsnummer:
Investitionsgruppe:




20...

20...

20...

20...

gesamt:

20...

far

20...

20...

20...

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

federfihrendes
Amt 61

Sachbearbeiterin
Frau Schaffer,
Tel.: 5394

Unterschrift AL
Heide Grosche

Verantwortliche(r)
Beigeordnete(r) VI

Unterschrift Dr. Scheidemann

[ Termin fiir die Beschlusskontrolle |[13.10.2017
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Begrundung:

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat in seiner Sitzung am 16.04.2015 auf Antrag des
Vorhabentragers die Einleitung des Satzungsverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 458-4.1 ,Schdnebecker Stralle 57-66 / Sandbreite 12“ gemal § 12 Abs. 2 BauGB beschlossen
(DS0415/14 Einleitung Satzungsverfahren vorhabenbezogener Bebauungsplan fur einen
Einzelhandelsstandort in Buckau als Entscheidung Uber eine von 3 Varianten).

In Auswertung der im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen muf3te
der Entwurf gedndert werden. Dies betrifft im Wesentlichen die Festsetzung der privaten
Grunflache sowie die Festsetzung der geplanten Nutzung in den Obergeschossen. Ein weiterer
Grund fur die erneute Auslegung ist auch das tUberarbeitete Gutachten. Im Ergebnis des
Gutachtens hat der geplante Einzelhandelsstandort auch nicht zu vernachlassigbare
Auswirkungen auf die Nahversorgungsbereiche aul3erhalb der Stadtteile Buckau, Salbke und
Fermersleben. Hier soll mit der erneuten oOffentlichen Auslegung eine Anstol3wirkung erreicht
werden, sodal} die Gewerbetreibenden in den Stadtteilen Leipziger Stral3e (6stl. Teil) und
Hopfengarten ggfs. ihre Betroffenheit erkennen und ihre Interessen wahrnehmen kénnen. Die
Verkirzung der Auslegungsdauer und die Abgabe von Stellungnahmen, die ausschlief3lich die
geanderten Planinhalte betreffen erscheint aufgrund des geringen Umfangs der Plananderung
sachgerecht.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird Baurecht fir ein Vorhaben gemaf Anlage 1
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) geschaffen. Die nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vorgeschriebene Vorprufung des Einzelfalls entféllt, da fur
den aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltprifung nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches, die zugleich den Anforderungen einer Umweltvertraglichkeitsprifung entspricht,
durchgefihrt wird.

Durch die Entscheidung fur den Standort Schénebecker Straf3e 57-66/Sandbreite 12 im Rahmen
der Planungshoheit der Gemeinde wird eine vom einfachen Bebauungsplan Nr. 455-1
~>chonebecker Stralke“ zur Steuerung des Einzelhandels abweichende Zielstellung verfolgt. Zur
Nachnutzung des Baudenkmals sollen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 458-4.1 die Festsetzungen des am 02.10.2008 in Kraft getretenen
Bebauungsplanes Nr. 455-1 ,Schonebecker Stralke“ (Amtsblatt der Landeshauptstadt Magdeburg
Nr. 31 vom 02.10.2008) aul3er Kraft treten.

Mit den Beschliissen der Zwischenabwéagung zum 1. Entwurf sowie zur 6ffentlichen Auslegung des
2. Entwurfs (DS0337/17) soll das Satzungsverfahren fortgefuhrt werden.

Anlagen:

DS0336/17 Anlage 1 Behandlung der Stellungnahmen zum 1. Entwurf
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