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Kurztitel

Behandlung der Stellungnahmen (Zwischenabwagung) zum Bebauungsplan Nr. 216-2 "Westlich
Damaschkeplatz"

Beschlussvorschlag:

1.

2.1

Die gemal § 4 Abs. 2 BauGB und wéahrend der 6ffentlichen Auslegung des 4. Entwurfs des
Bebauungsplanes Nr. 216-2 ,Westlich Damaschkeplatz’, in den Stellungnahmen
vorgebrachten Anregungen hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg gemafi § 1
Abs. 7 und § 3 Abs. 2 BauGB mit folgendem Ergebnis gepruft:

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

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr beschlie3t vorbehaltlich der
abschlieRenden Entscheidung des Stadtrates Uber die vorgebrachten Stellungnahmen
(Abwéagungskatalog).

Zur Behandlung der Stellungnahmen ergehen folgende Einzelbeschliisse:

Rechtsanwalt im Namen der IG Innenstadt, Schreiben vom 13.11.2017:

a) Stellungnahme:

Wir zeigen an, dass wir den IG Innenstadt e.V. und seine Mitglieder, insbesondere die XY
GmbH und Co. KG vertreten. Vorliegen der Vollmacht wird anwaltlich versichert.

Namens und in Vollmacht unsere Mandantin nehmen wir zum 4. Entwurf zum
Bebauungsplan Nr. 216-2 ,Westlich Damaschkeplatz" innerhalb der Auslegungsfrist bis



13.11.2017 Stellung.

Wir rigen die beabsichtigte Festsetzung unter Ziffer 1.4 Satze 2 und 3, wonach in den
Baugebieten MI 1.1 bis MI 1.3 Einzelhandelsbetriebe bis 1.200 m? Geschossflache zulassig
sein sollen in verschiedenen zentrenrelevanten Sortimenten sowie aufllerdem das
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel auf einer Flache von bis zu 1.200 m2
Verkaufsflache, soweit es sich um die Betriebsform ,Biomarkt" handelt.

Die nunmehr beabsichtigte Festsetzung von Einzelhandelsbetrieben bis 1.200 m?2
Geschossflache mit zentrenrelevanten Sortimenten, erst recht die beabsichtigte
Festsetzung eines Einzel-handelsbetriebes mit dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
in der Betriebsform eines Biomarktes mit einer Flache von bis zu 1.200 m?2 Verkaufsflache
ist weder rechtlich noch sachlich begrindet.

Vollig zutreffend hatte die Stadtverwaltung in der Beschlussvorlage DS 0487/16 vom
17.11.2016 nebst Anlage vorgeschlagen, dass den Einwendungen des Investors nicht
gefolgt werde, vielmehr Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten in den
Mischgebieten entlang der Olvenstedter Stral’e nur als sogenannter ,Magdeburger Laden"
zulassig sein soll, was eine GréRRe der jeweiligen Verkaufsflache bis 100 m2 bedeute. Mit
dieser Festsetzung sollte der bestehende Geschéftsstralencharakter fortgefuhrt werden.
Der in diese Richtung gehende Stellungnahme der IHK sollte gefolgt werden.

Obgleich Frau XX (Amt 61) bereits zum Anderungsantrag des Stadtrates Dr. Grube, der
eine Flache von bis zu 800 m2 als zulassig vorgeschlagen hatte (ob Geschossflache oder
Verkaufsflache gemeint war, ergibt sich aus dem Antrag schon nicht), zutreffend kritisch
angemerkt hatte, dass dies durch rechtssichere Festsetzungen kaum dargestellt werden
konne (der Antrag des Dr. Grube wurde letztlich zurtickgestellt), stimmte der Bauausschuss
zur Vorlage

A0069/17 dann sogar daflr, dass bis zu 1.200 m2 (wiederum bleibt offen, ob
Geschossflache oder Verkaufsflache gemeint ist) zentrenrelevanter Einzelhandel in den
Bereichen MI 1.1 bis Ml 1.3 zugelassen werde. Ausdriicklich zugelassen werden solle ein
Biomarkt. Dem folgte dann der Stadtrat mit Beschluss Nr. 1453-042 (VI)17 am 08.06.2017.
Abgesehen davon, dass nach dem Beschluss des Stadtrates der Biomarkt keine gro3ere
Flache erhalten sollte als die anderen zuzulassenden Einzelhandelsbetriebe (es war jeweils
nur von 1.200 m2 die Rede; 1.200 m2 Verkaufsflache sind jedoch erheblich mehr als 1.200
m2 Geschossflache), wirden die beabsichtigten Festsetzungen dem Bauplanungsrecht
widersprechen. Zudem Ubersieht die Stadt, dass die Einschrdnkung des
Lebensmittelhandels auf einen

Biomarkt unzulassig und damit angreifbar ist. Die vermeintlich gut gemeinte Absicht des
Bauausschusses/Stadtrates wirde mithin nach hinten losgehen. Dies aber nur Am Rande.
Der Bebauungsplan sieht einerseits die Festsetzung eines Mischgebietes vor, hierunter die
Bereiche Ml 1.1 bis Ml 1.3. Mischgebiete aber dienen nach 8§ 6 Abs. 1lder
Baunutzungsverordnung (BauN-VO) dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zulassig sind gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 3 unter anderem Einzelhandelsbetriebe. Dies bedeutet
jedoch nicht, dass samtliche Einzelhandelsbetriebe zulassig waren. Denn flur grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe - wie hier - macht § 11 Abs. 3 BauNVO eine Einschrankung.
Groliflachige Einzelhandelsbetriebe sind danach nur in eigens fir sie festgesetzten Kern-
und Sondergebieten zulassig, mithin nicht in Mischgebieten.

Dabei gilt die Einschrankung nicht nur, wenn die Mdglichkeit negativer stadtebaulicher
Auswirkungen besteht, sondern bereits dann, wenn von einer GroR3flachigkeit auszugehen
ist (vgl. Wahlhduser in Bonker/Bischopink, BauNVO, 1. Auflage 2014, 86 Rn. 63 a.E.
m.w.N.).

In Bezug auf den Lebensmittelmarkt/Biomarkt ist festzuhalten, dass bei einer
Verkaufsflache von 1.200 m? wegen der Neben- und Lagerrdume die Geschossflache
zwingend dariber liegt. Damit aber ist nach der gesetzlichen Regelung des § 11 Abs. 3
Satz 3 BauNVO von Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung
auszugehen, denn solche sind in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200
m2 Uberschreitet. Dies wiederum fuhrt dazu, dass die beabsichtigte Festsetzung nur in
einem Kerngebiet oder in Sondergebieten mdglich ware, nicht jedoch in einem Mischgebiet.
Der Bebauungsplan wirde schon vor diesem Hintergrund an einem Fehler leiden.
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Aber auch in Bezug auf die beabsichtigte Festsetzung von 1.200 m2 Geschossflache bei
bestimmten Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten wére eine solche
nur in Kerngebieten oder fir sie festgesetzten Sondergebieten zuléssig, nicht in einem
Mischgebiet. Denn auch insoweit gilt 8 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO. Zwar ist das
Tatbestandsmerkmal der ,Grol¥flachigkeit" vom Gesetz- bzw. Verordnungsgeber nicht
definiert. In der Rechtsprechung ist gleichwohl geklart, dass es zunéchst in Bezug auf das
Tatbestandsmerkmal der Grof¥flachigkeit auf die GroRe der Verkaufsflache ankommt.
Ausgehend von dem Erfahrungswert, dass Einzelhandelsbetriebe heute infolge einer
Reduzierung der Lager- und sonstigen Nebenflachen 3% der Geschossflache als
Verkaufsflache nutzen konnen (vgl. Bischopink, a.a.O0., 8 11 Rn. 107), ist von einer
Verkaufsflache von 900 m2 auszugehen. Da nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes jedoch bereits ab einer Flache von 800 m2 von
Groliflachigkeit auszugehen ist (vgl. BVerwG, Beschl. v. 22.07.2004 - 4 B 29/04 -juris, Rn.
6), widerspricht die beabsichtigte Festsetzung den eindeutigen rechtlichen MalRgaben und
der gesicherten Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes.

Wir stehen - wie ausgefiihrt - mit dieser rechtlichen Einschatzung in Ubereinstimmung mit
jener Ihres Fachamtes und verweisen insoweit auf die Erlauterung der Frau XX (Amt 61) in
der Bau-ausschusssitzung am 01.06.2017. Uns ist es schlichtweg nicht erklarlich, weshalb
wider besseren Wissens seitens der Entscheidungstrager sowohl des Bauausschusses als
auch des Stadtrates rechtswidrige Entscheidungen getroffen werden. Unsere Mandanten
werden sich hiergegen in jedem Falle zur Wehr setzen.

Die beabsichtigte Festsetzung widerspricht im Ubrigen auch dem Magdeburger
Marktekonzept. Eine beabsichtigte Anderung, die in die Richtung ging wie die nunmehr von
uns kritisierte beabsichtigte Festsetzung, war - wie Sie wissen - nicht mehrheitsfahig,
weshalb tiber die beabsichtigte Anderung nicht abgestimmt wurde. Sie hatten seinerzeit in
der Diskussion darauf abgestellt, dass der Bebauungsleitplan besage, kein
markenspezifisches und innenstadtrelevantes Sortiment zuzulassen. Zutreffend heil3t es
insoweit auch in der Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 4. Entwurf Juli 2017, S. 17,
dass im Rahmen der gemeindlichen Planungshoheit der auch fiir die Steuerung fur die
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zustandige Stadtrat am 15.09.2016 beschlossen
habe, das ,Magdeburger Marktekonzept" insoweit nicht zu verandern, so dass das
gesamte B-Plan-Gebiet 206-2 ,Westlich Damaschkeplatz" aulierhalb der zentralen
Versorgungsbereiche der Landeshauptstadt Magdeburg liegen bleibe.

Damit ist - wie es in der Begriindung zunéchst zutreffend heil3t - der Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten weitgehend auszuschliel3en.

Entgegen der weiteren Behauptung in der Begriindung des 4. Entwurfes trifft es auch nicht
zu, dass mit der nunmehr beabsichtigten, gednderten Festsetzung dem Belang des
Schutzes der ansassigen Handler und Gewerbetreibenden Rechnung getragen werden
solle. Insbesondere kann sich die Stadt nicht - wie hier jedoch in der Begriundung
geschehen - auf die Auswirkungs-analyse zur geplanten Ansiedlung von
Nahversorgungsangeboten in Magdeburg-Stadtfeld im Gebiet Olvenstedter Stral3e/ Maxim-
Gorki-StraRe (B-Plan 216-2) der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA) vom
12.11.2015 berufen. Vielmehr wird in der Analyse ausgefiihrt, dass das - dort untersuchte -
Vorhaben in den Wettbewerb mit dem Lebensmittelhandwerk trete, insbesondere - aber
eben nicht nur - im Fall einer Vollsortimentslésung (S. 25). Dass das Lebensmittelhandwerk
»=auch" von der Frequenzwirkung des neuen Vorhabens profitiere, ist eher Wunschdenken.
Denn wenn die kleinen Lebensmittelladen schlieBen missen, haben sie nichts mehr von
der hoéheren Kundenfrequenz.

Insbesondere aber hat die Analyse der GMA gerade ergeben, dass nach der derzeit
untersuchten Planung des Vorhabentragers die Kundenzugdnge vom Handel zur
Parkflache gerade noch nicht ausreichend préazisiert sind. Insgesamt sei die Planung zu
optimieren, damit sichergestellt werde, dass keine Handelsbrache entstehe (S. 13). Die
Gefahr einer solchen wird also offensichtlich gesehen.

Soweit die Verwaltung in der Beschlussvorlage als Ergebnis der Analyse der GMA fehlende
stadtebaulich relevante Auswirkungen im Lebensmittelbereich anfiihrt, sollte beachtet
werden, dass die (eben gerade negativen) Auswirkungen auf die Innenstadt von der GMA
ausgeblendet worden sind. Die Auswirkungen wurden gar nicht untersucht. Mit dem
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Argument, dass der Magdeburger Ring und die Gleisanlagen eine Zasur im
Siedlungskorper zur Innenstadt bilden wirden (S. 13), wurde auch gleich der
Untersuchungsbereich begrenzt, so als ob fir alle Zeiten niemand mehr von der
Olvenstedter StralRe Uber den Damaschkeplatz in die Innenstadt gelangen wirde. Zudem
wurde die Begrenzung des untersuchten Einzugsgebietes gerade damit begriindet, dass
der Innenstadthandel leistungsfahig sei (S. 18). Zwar wird an anderer Stelle dann das
Angebot der Innenstadt gerade auch fir den Fall einer Realisierung des Drogeriefachmark-
tes und des Textilmarktangebotes als Hauptwettbewerbsstandort erwahnt (S. 21). Das
Angebot wird jedoch weder dargestellt, noch bewertet. Die Angebots- und
Wettbewerbssituation fir das Vorhaben wurde vielmehr lediglich im eingeschrénkten
Einzugsgebiet untersucht. Und nur ausgehend davon wurden die durch das Vorhaben zu
erwartenden pruflingsrelevanten stadtebaulichen Auswirkungen ermittelt (S. 20).

Die GMA erwahnt dann zwar noch kurz, dass mégliche schadliche Auswirkungen in Bezug
auf die Innenstadt auftreten kdnnen (S. 22). Sie fuhrt dann aus, dass die Innenstadt
raumlich vom Vorhabenstandort abgesetzt sei und dass diese stabile und attraktive
Versorgungsstrukturen aufweise. Im Segment der Nahversorgung befande sich in ca. einen
Kilometer Entfernung (City Carre) der leistungsfahige Magnetbetrieb Kaufland. Sie meint
dann jedoch, dass ,auf eine weitergehende Auseinandersetzung mit den
Angebotsstrukturen der Innenstadt" an dieser Stelle verzichtet werden konne. Eine
Beeintrachtigung durch das Vorhaben Maxim-Gorki-Strale konne angesichts der
Sortimentsbreite und —tiefe der dortigen Angebote verneint werden (S. 22). Schon das trifft
nicht zu. Zudem ist schon die Grundannahme, die Innenstadt sei vom Vorhabenstandort
raumlich abgesetzt, unzutreffend, gerade weil nach Fertigstellung des Tunnels die
raumliche Verbindung im Gegenteil sogar verbessert wird. Weiterhin hat die GMA
Ubersehen, dass es nicht um die Frage geht, ob derzeit stabile und attraktive
Versorgungsstrukturen bestehen (wobei nicht lediglich das City Carre betrachtet werden
misste, sondern die gesamte Innenstadt), sondern welche Auswirkungen das neue
Vorhaben haben wird. Auch daran fehlt es.

Die Ausarbeitung der GMA, die mit ,Auswirkungsanalyse" bezeichnet ist, verdient mithin
diesen Namen nicht. Es wurde nichts analysiert, jedenfalls nicht in Bezug auf die
Auswirkungen auf die Innenstadt, insbesondere das Kaufland im City Carr6, das nur
wenige Meter vom Vorhaben-standort entfernt ist. Es fehlt im Ubrigen auch auf Karte 4 (S.
16). Ware das Kaufland eingezeichnet worden, hétte es gerade auch den Bereich mit
seinem Radius abgedeckt, der nunmehr vom beabsichtigten Vorhaben quasi als
LLuckenfiller" soll abgedeckt werden kdnnen.

Und auch dies ist zu bedenken: offensichtlich ist ,der Rossmann gefahrdet", und zwar jener
in der GrofRen Diesdorfer StralRe. Diese Formulierung findet sich in der Ausarbeitung der
GMA (S. 27); die Verwaltung hat hierauf bislang nicht verwiesen. Soweit die GMA
relativiert, dass ,ggf." Rossmann in das untersuchte Vorhaben umziehen wirde, steht dies
keinesfalls fest. Auch das Stadtteilzentrum Stadtfeld-Ost, das stralRenbegleitend zur
GroRRen Diesdorfer Stral3e gerade durch das Magdeburger Marktekonzept geschiitzt sein
soll, wiirde also mit der nunmehr beabsichtigten Anderung ebenfalls erheblich geschwécht.
Neben diesen faktischen Auswirkungen war auch schon seinerzeit das mit ,Antrag 1" in der
damaligen Beschlussvorlage DS 0104/16 bezeichnete Vorhaben auch rechtlich nicht
genehmigungsfahig gewesen (was die GMA nicht offenlegte [S. 4, 6]). Auch schon bei
Vorhaben wie dem damals geplanten handelte es sich um grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe (tber 800 m?), die nach geltender Rechtslage nur in Kerngebieten
oder in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulédssig waren. Diese Voraussetzungen lagen
damals und liegen heute nicht vor.

Gerade in einer Zeit massiven Handelssterbens und den in einigen Stadten schon deutlich
sichtbaren Auswirkungen auf die Innenstadte, namlich Verédung, sollte eine Stadt wie
Magdeburg klug genug sein, die vorhandenen Instrumente zur Anwendung zu bringen, um
eine geregelte Raumplanung zu gewahrleisten. Mit dem 4. Entwurf wirde die Stadt das
Gegenteil beweisen.

b) Abwéagung:
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Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Zunachst ist darauf hinzuweisen, dass dem IG Innenstadt e.V. als auch der XY GmbH, in
deren Vollmacht die Stellungnahme erfolgte, in einem etwa nachfolgenden
Normenkontrollverfahren die Antragsbefugnis fehlen durfte.

Denn das Interesse am Schutz vor Konkurrenz durch andere (Lebensmittel-)
Einzelhandelsbetriebe ist nicht abwégungserheblich (vgl. OVG Magdeburg, Beschl. v.
17.05.2017, 2 K 7/186, juris).

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts, ist das Interesse eines
Gewerbetreibenden oder eines Eigentimers von Gewerbeimmobilien, von Festsetzungen
verschont zu bleiben, welche die Ansiedlung eines Konkurrenten gestatten, grundsatzlich
auch dann nicht schutzwiirdig, wenn der Bebauungsplan die Grundlage fir die Ansiedlung
eines Konkurrenten im Einzugsbereich der eigenen wirtschaftlichen Betatigung, sogar in
der unmittelbaren Nachbarschaft, bildet (vgl. BVerwG, Beschl. v. 16.01.1990 - BVerwG 4
NB 1.90 -, juris RdNr. 5; Beschl. v. 26.02.1997 - BVerwG 4 NB 5.97 -, juris RdNr. 6). Denn
das Stadtebaurecht ist wettbewerbsneutral. Jeder Gewerbetreibende muss immer mit
neuer Konkurrenz rechnen. Das gilt unabhéngig davon, dass die Frage ausgeglichener
Versorgungsstrukturen stadtebauliche und raumordnungsrechtliche Relevanz hat oder
haben kann. Diesem objektiv-rechtlichen Belang korrespondiert im Regelfall kein rechtlich
geschitztes Interesse des Gewerbetreibenden, von weiteren Mitbewerbern verschont zu
bleiben (vgl. NdsOVG, Urt. v. 31.05.2007 - 1 KN 265/05 -, juris RdNr. 25; Beschl. v.
22.11.2016 - 1 MN 101/16 -, juris RdNr. 13; OVG SH, Urt. v. 22.10.2009 - 1 KN 15/08 -,
juris RANr. 27; HessVGH, Urt. v. 13.02.2014 - 3 C 833/13.N -, juris RdNr. 24, 28; VGH BW,
Urt. v. 03.03.2015 - 5 S 1591/13 -, juris RdNr. 43; BremOVG, Urt. v. 03.05.2016 - 1 D
260/14-, juris RdNr. 49).

Ungeachtet dessen ist eine sachgerechte Abwagung der in der Stellungnahme vom
13.11.2017 vorgetragenen Belange schon deshalb zwingend geboten, weil andere von der
Planung Betroffene - die eine Antragsbefugnis geltend machen kénnen - die gerichtliche
Uberprifung einer sachgerechten Abwéagung in einem Normenkontrollverfahren
beantragen kénnen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen im Rahmen der
Normenkontrolle dann in ihrer Gesamtheit, also auch hinsichtlich der in der Stellungnahme
vom 13.11.2017 vorgetragenen Belange, zur Prifung.

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit Einschrénkung der
Sortimente in den Baugebieten Ml 1.1 bis Ml 1.3 wurden geandert. Grundlage dafur bilden
einerseits die Rechtsgrundlage der betroffenen planungsrechtlichen Belange, anderseits
die Erstellung einer gutachterlichen Stellungnahme der GMA ,Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung Ludwigsburg®.

Fur groR3flachige Einzelhandelsbetriebe gilt die Ansiedlungsbeschréankung in § 11 Abs. 3
BauNVO, wenn diese Einzelhandelsbetriebe stadtebauliche Auswirkungen mit sich bringen,
sind sie nur in Kerngebieten oder in den festgesetzten Sondergebieten zulassig. Das
Gutachten der GMA kommt nach entsprechenden Berechnungen zur mdglichen
Umsatzverteilung zu dem Ergebnis, dass ein ,Bio-Markt® mit bis zu 1.200 m?
Verkaufsflache zu keinen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO fuhrt. Insbesondere werden Auswirkungen auf die Versorgungsbereiche oder die
verbrauchernahe Versorgung im oder aufRerhalb des Einzugsgebietes ausgeschlossen.
Zwar wird in der Rechtsprechung und Kommentierung hinsichtlich der Regelung der
BauNVO weiterhin die grundsatzliche Vermutungsgrenze von 800 m2 Verkaufsflache fur die
Festlegung eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes aufrecht erhalten, allerdings ist
diese Vermutungsgrenze gegentber der konkreten, standortbezogenen Bewertung der
jeweiligen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3
Séatze 2 bis 4 BauNVO spezifisch zu bewerten.

Die im Ergebnis der zum 4. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 216-2 ,Westlich
Damaschkeplatz®  eingegangenen  Stellungnahmen  erstellte  fachgutachterliche
Untersuchung der GMA vom 19.04.2018 gibt die Empfehlung, die Festsetzung -
Beschrankung des Betriebstypes ,Biomarkt“- des 4. Entwurfes nicht beizubehalten. Im
Bebauungsplan kénnen einzelne Sortimentsgruppen zuléssig oder nicht zuldssig sein, nicht
aber bestimmte Betriebstypen. Insofern wurde die Betriebsform (Bio-Markt) nicht mehr
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Gegenstand der Festsetzung des nunmehr vorliegenden 5. Entwurfs zum B-Plan Nr. 216-2.
Die Festsetzung zur Zuléassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den Baugebieten MI1.1 bis
MI1.3 bezieht sich nun auf die Zulassigkeit eines bestimmten Sortimentes. Eine
branchenbezogene Verkaufsflachenobergrenze mit einer gleichzeitigen gebietsbezogenen
Verkaufsflachenobergrenze - Festsetzung der Gesamtverkaufsflache und Festsetzung von
Verkaufsobergrenzen fir bestimmte Sortimente ist zuléssig, urteilte das OVG Nordrhein-
Westfalen am 29.05.2009 -7 D 51/08.NE. Allgemein zulassig in den Baugebieten Ml 1.1 bis
MI 1.3 sind nun Einzelhandelsbetriebe mit einem 6kologischen/biologischen erzeugten
Sortiment. Die Verkaufsflachen missen durch 6kologische/biologische Lebensmittel
besetzt sein. Diese 6kologischen/biologischen Lebensmittel beziehen sich insbesondere
auf Produkte, welche unter die EG-Oko-Basisverordnung (EG) Nr. 834/2007 vom 28. Juni
2007 uber die Okologisch/biologische Produktion und die Kennzeichnung -EU-Biosiegel-
von Okologisch/biologischen Produkten fallen. Neben diesen Produkten dirfen sich auch
Produkte der Bio-Anbauverbande in das Sortiment einfligen. Diese Bio-Anbauverbande
vergeben eigene Logos und haben einen héheren Anspruch an den 6kologischen Landbau.
Es kénnen maximal 100 m2 der Verkaufsflache fur folgende Bio-Erzeugnisse zur Verfigung
stehen: Drogerie-artikel, Nahrungserganzungsmittel, Babynahrung- und Babypflege,
Naturtextilien fir Babys, Kinder, Damen und Herren.

Mit dem 5. Entwurf zum B-Plan erfolgt nunmehr die gesonderte Festsetzung zur
Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einem 6kologischen/biologischen Sortiment.
Somit sind Einzelhandelsbetriebe bis zur Vermutungsgrenze der GrofR¥flachigkeit von 800
mz2 Verkaufsflache zuldassig. Nach dem aktuell vorliegenden Gutachten der GMA kann im
Einzelfall auch ein SB-Markt bis zu 1.200 m2 Verkaufsflache zuldssig sein, da geman
Gutachten keine nachteiligen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsstrukturen
ausgehen wurden.

Mit dem 5. Entwurf erfolgt eine Begrenzung der Zulassigkeit zentrenrelevanter Sortimente
auf die Grélke von 100 m? gemal dem Betriebstyp ,Magdeburger Laden® und auf die
Sortimente, die nicht zum taglichen und periodischen Sortiment zdhlen (nicht zulassig:
Apothekerwaren, Zeitschriften, Blumen und Zoologischer Bedarf, Drogeriewaren nur als
Okologisch/biologisch erzeugtes Sortiment). Dies erfolgt einerseits auf der Grundlage des
Stadtratsbeschlusses Nr. 1453-042(VI)17 zum 4. Entwurf, nach welchem diese Sortimente
ausdricklich nicht zulassig sein sollen, anderseits in Umsetzung der Regelungen der
Regelungen der Erganzungen des Magdeburger Marktekonzeptes zur Steuerung
kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe. Die gemaR 4. Entwurf vorgesehen Zuldssigkeit der
Sortiment Oberbekleidung, Kirschnerwaren, sonstige Textilwaren, Wolle u.d., Schuhe,
Leder- und Galanterierwaren, Sportbekleidung, Sportgerate, Haushaltswaren,
Unterhaltselektronik, optische und feinmechanische Gerate, Fotowaren, Uhren, Schmuck,
Silberwaren, Papier- und Schreiwaren, Bilcher, Spielwaren, Musikalien bis 1.200 m?2
Verkaufsflache stellt eine innenstadttypische GroRRen-ordnung und Sortimentsstrukturen
von Ladengeschéften dar, die an der Olvenstedter StralRe in den geplanten Mischgebieten
MI 1.1 bis MI 1.3 nicht zulassig sein sollen. Deshalb wurde wurden mit dem 5. Entwurf
diese Sortimente auf den fur derartigen lagen vorherrschenden Betriebstyp ,Magdeburger
Laden® beschrankt. Die Zulassigkeit dieser Laden kommt auch dem Wunsch des Erhalts
des ,Kiezcharakter” im Sinne des Stadtratsantrages zum 4. Entwurf entgegen, kann doch
durch weitere Laden dieser Sortimente und GroRRenordnung die Attraktivitat des
benachbarten Nahversorgungsbereichs gesteigert und die Angebotsvielfalt erhéht werden.

Diese neue Festsetzung ist somit standortgebunden auf die betreffende Lage im Stadtteil
Stadtfeld Ost und durch die Beschlussfassung des Stadtrates in Wahrnehmung der
gemeindlichen Planungshoheit begriindet.

Beschluss 2.1: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.2 Immobilienverwaltung fir Grundstickseigentimergemeinschaft, Schreiben vom
29.05.2018:

a) Stellungnahme:
Erst mit Schreiben vom 26.04.2018 haben Sie uns lber das Abwagungsergebnis
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hinsichtlich unserer Stellungnahme zum 3. Entwurf des o0.g. Bebauungsplanes vom
08.07.2016 informiert, so, dass wir nunmehr fristgerecht eine ergdnzende Stellungnahme,
die auch fur den 4. Entwurf Gltigkeit hat erheben.

Bei der eingetragenen Baulast zugunsten der o0.g. Eigentimergemeinschaften handelt es
sich um die Baulast fir die unserer Auffassung nach notwendige Feuerwehrzufahrt, um fur
die 0.g. Wohneinheiten die reibungslose An- und Abfahrt der Feuerwehren im Notfall zu
gewabhrleisten.

Durch die Baulast wird dem Grundstiickseigentimer des belasteten Grundstiickes die
offentlich-rechtliche Verpflichtung fur die Sicherstellung der Feuerwehrzufahrt Gbertragen.
Daraus folgt, dass bei der Aufstellung der Bebauungsplane zwingend diese Baulasten zu
bertcksichtigen sind.

Im Rahmen der Abwagung zu unserer Stellungnahme wird seitens der Stadt Magdeburg
ausgefiihrt, dass die Baulast in einem Bereich der nicht Uberbaubaren Flache liege, so
dass der Vollzug der Baulast noch moglich sei. Gleichzeitig wird in der Stellungnahme
jedoch aufgefihrt, dass in dem fraglichen Bereich Nebenanlagen, wie
Fahrradabstellanlagen, Miullbehalterstandplatze, private Kinderspielplatze,
Aufenthaltsbereiche fir die Bewohner des MI2 sowie Parkplatze fur die Sicherung der fur
die bauliche Nutzung im benachbarten Ml notwendigen Stellplatze zulassig sind.

Im Kern bedeutet dies, dass die eingetragene Baulast nicht beachtet wird und die
Durchsetzung, fur die auch die Stadt Magdeburg verantwortlich ist, unmdglich ist. Dies ist
unzulassig.

Sofern dort Nebenanlagen errichtet werden, versperren diese die Zufahrt fir die
Feuerwehrfahrzeuge. Die Stellplatze mit dort abgestellten Fahrzeugen verhindern im Notfall
ebenfalls eine ungehinderte Zufahrt.

Folglich kann die Baulast nur gesichert werden, wenn die Flachen der Feuerwehrzufahrt
von jeglicher Bebauung oder Nutzung (Stellplatze) schon im Bebauungsplan freigehalten
werden. Die Stadt Magdeburg hatte daher in dem Bebauungsplanentwurf, Stand Dezember
2014, folgerichtig eine  Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung,
Feuerwehrzufahrt und Gehrecht fir die Allgemeinheit im Entwurf aufgenommen.

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.

Mit Schreiben vom 18.12.2013 wurden die Eigentimergemeinschaften dann zu ersten
MalRnahmen aufgefordert, da wegen fehlender Feuerwehrzufahrten sogar die
Nutzungsuntersagung fir eine Wohnung im Raum stand.

In der am 08.01.2014 erfolgten Besprechung im Bauamt der Stadt Magdeburg (AZ 273 I-
AFB/6311/13) erklarte der zustandige Mitarbeiter Herr XX, dass die weitere bendtigte
Feuerwehrzufahrt Gber das gegenwartig noch unbebaute Grundstick im Rahmen der
geplanten  Bebauung realisiert werden solle (s. unser Schreiben vom
27.01.2014).Anlasslich eines vermeintlichen Ortstermins am 13.11.2015 hat nach
Darstellung der Stadt Magdeburg ein Vertreter der Feuerwehr erklart, dass diese Baulast
Feuerwehrzufahrt in Richtung Spar-kasse nicht mehr erforderlich sei. Es wird auf die
Anleiterprobe vom Dezember 2013 verwiesen. Diese hatte aber gerade ergeben, dass
diese Feuerwehrzufahrt realisiert werden miusse, da allein die Zu- und Abfahrt Gber die
Alexander-Puschkin-Stral3e nicht ausreichend sei. Mit Schreiben vom 12.08.2016 habe
dann das Amt fur Brand- und Katastrophenschutz diese Auffassung bestatigt. Dieses
Schreiben liegt uns bis zum heutigen Tage nicht vor. In unserem Schreiben vom
08.07.2016 hatten wir aus haftungsrechtlichen Grinden um eine schriftliche Bestatigung
gebeten, dass alle erforderlichen Rettungswege auch ohne diese Zufahrt vorhanden seien.
Diese Erklarung liegt uns bis zum heutigen Tage nicht vor. Tatsache ist, dass die Baulast
vorhanden und daher auch im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes so zu
beriicksichtigen ist, dass keinerlei Fakten geschaffen werden, die die Durchsetzbarkeit der
Baulast in irgendeiner Weise beeintrachtigen. Hierfir ist die Stadt Magdeburg
verantwortlich. Zudem ist nach unserem Kenntnisstand diese Feuerwehrzufahrt auch
erforderlich. Mit Befremden haben wir zur Kenntnis nehmen muissen, dass die Stadt
Magdeburg Uber unsere Belange in Vorortterminen entscheidet, bei denen die
Wohnungseigentiimergemeinschaft weder beteiligt noch informiert wird. Im Ubrigen
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machen wir unser Schreiben vom 08.07.2016 zum Gegenstand unserer Ausfiihrungen.

b) Abwagung:

Die Baulast gilt unabhéngig von den Festsetzungen des B-Planes. Eine bauliche Nutzung
der von der Baulast belegten und gesicherten Flache ist nicht zulassig. Die Belange der
Eigentimergemeinschaft werden durch die B-Plan-Festsetzungen nicht nachteilig beruhrt.
Die Belange des Rettungsverkehrs wurden im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung mit
dem Ergebnis geprft, dass keine Zufahrt Uber das B-Plan-Gebiet 216-2 erforderlich ist.
Aufgrund der wiederum diesbeziiglich vorliegenden Stellungnahme wurde der Sachverhalt
dem zustdndigen Bauordungsamt Ubergeben. Die Klarung mit der Zielstellung der
Loschung der nicht mehr erforderlichen Baulast, erfolgt parallel zur weiteren
Bebauungsplanaufstellung.

Die bereits vorliegende Stellungnahme des Amtes fur Brand- und Katastrophenschutz ist
eindeutig und besagt, dass keine Zufahrtssicherung mehr im Bereich der Baulast
erforderlich ist.

Die Klarung dieses Sachverhaltes steht jedoch nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit
der Bebauungsplanaufstellung, sondern steht im Zusammenhang mit der glltigen
Baugenehmigung fiir das Vorhaben. Deshalb liegt die Zustandigkeit hierfiir bei der
Baugenehmigungsbehdorde, welche den Schriftverkehr zur Prifung erhalten hat.

Diese Stellungnahme wurde der Abwagung bereits unterzogen, das Abwagungsergebnis
hat der Stadtrat mit Beschluss-Nr. 1549-044(VI)17 bestatigt.

Die erneute Prufung des Sachverhalts ergibt keine neuen Aspekte.

Beschluss 2.2: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.3  Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG/ Abwassergesellschaft Magdeburg
mbH, Schreiben vom 14.11.2017:

a) Stellungnahme:

Die Verbringung des Niederschlagswassers ist wieder in den Planteil B zu integrieren.
Diese war bei den bisherigen Entwtrfen Bestandteil des Bebauungsplanes und muss dies
zwingend weiterhin bleiben. Folgender Textteil ist in den Planteil B aufzunehmen:
LAnfallendes Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicken zu speichern, zu verdunsten
oder anderweitig lokal zu verbringen. Eine Einleitung von Oberflachenwasser in die
offentliche Kanalisation ist unzuldssig." Unter Punkt 4.9 der Begrindung zum
Bebauungsplan ist auf Seite 25 das Entsorgungsunternehmen zu erganzen. Richtig heifdt
es: ,Die Planung von Baumstandorten ist mit den jeweiligen Ver- und
Entsorgungsunternehmen abzustimmen." Die Belange der AGM mbH werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt. Planungen oder Maflnahmen, die fur den Planbereich von
Belang sein kdnnten, liegen nicht vor.

b) Abwagung:

Die Niederschlagsentwasserung ist einerseits im 8 55 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes,
weiterhin fur die Landeshauptstadt in der Entwasserungssatzung geregelt. Die
nachrichtliche Ubernahme ist somit die sachlich und rechtlich korrekte Verfahrensweise, da
die Entwasserungssatzung ebenso eine gultige und damit verbindliche Satzung darstellt,
wie ein Bebauungsplan. Somit bedarf es keiner gesonderten textlichen Festsetzung im
Planteil B.

Beschluss 2.3: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.4 Industrie- und Handelskammer, Schreiben vom 15.11.2017:

a) Stellungnahme:
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Mit dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans sollen - wie bisher verfolgt - die
stadtebauliche Aufwertung des Damaschkeplatzes, die Klarung der Bebaubarkeit in diesem
Quartier, die Anbindung an die geschlossene Quartiersstruktur sowie die Sicherung der
ErschlieBung der auszuweisenden Bauflachen geordnet werden. Vor diesem Hintergrund
werden im Plangebiet Mischgebiets-flachen und eingeschrankte Gewerbegebiete
ausgewiesen.

Bisher sind die Flachen des Bebauungsplans nicht Bestandteil eines zentralen
Versorgungsbereiches. Fur alle Baugebiete auRer im Ml 1.1 bis Ml 1.3 ist entsprechend
den Zielen des Magdeburger Marktekonzeptes der Handel mit zentrenrelevanten
Sortimenten ausgeschlossen. Dies wird von der IHK Magdeburg begrufit.

Gemal} Beschluss des Stadtrates vom 8. Juni 2017 sollen in diesen Mischgebieten die
Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie und Apothekerwaren, Zeitschriften,
Blumen und zoologischer Bedarf nicht zulassig sein. Dagegen soll die Betriebsform
.Biomarkt" ausdrticklich zulassig sein.

Nach Rucksprache mit dem GeschaftsstraRenmanagement flr den Bereich Stadtfeld kann
die Ansiedlung eines Biomarktes am geplanten Standort eine sinnvolle Erganzung des
Branchenmixes darstellen. Dies andert jedoch nichts an der Tatsache, dass auch der
gewilnschte Biomarkt nach wie vor auf3erhalb eines zentralen Versorgungsbereiches liegen
wirde.

Zudem ist nicht abschlieRend geklart, ob eine nachhaltige und langfristige Sicherung eines
Biomarktes im Rahmen der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgen kann.
Sofern sich kein Betreiber fur einen ,Biomarkt" findet, steht zu befirchten, dass ein ublicher
Supermarktanbie-er die Mdglichkeit erhélt, sich am geplanten Standort anzusiedeln.

Nach wie vor sind wir der Auffassung, dass im Nahversorgungsbereich Olvenstedter
Stralle Ladengeschafte ansassig sind, die dazu beigetragen haben, am Standort einen
funktionierenden Kiez entstehen zu lassen. Die IHK Magdeburg ist der Auffassung, dass es
sich bei der Olvenstedter Stralle um einen erhaltenswerten Kiez handelt, der dartber
hinaus ein identitatsstiftendes Zugehdorigkeitsfihl in der Bevdlkerung 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 inrem Kiez identifizieren und
dass ein von der Handlerschaft beflrchtetes Laden-sterben einsetzt.

Oberstes Ziel sollte die Sicherung der Funktion des Nahversorgungsbereichs Olvenstedter
StralRe 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 StralBe gestarkt und den Zielen des gultigen
Magdeburger Marktekonzeptes entsprochen werden.

Insofern stimmt die IHK Magdeburg dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zu.

b) Abwagung:

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den Baugebieten MI1.1
bis MI1.3 wurden erneut geandert. Grundlage dafir bilden einerseits die Rechtsgrundlagen
der Dbetroffenen planungsrechtlichen Belange, andererseits die Erstellung einer
gutachterlichen Stellungnahme der GMA ,Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
Ludwigsburg®.

Die im Ergebnis der zum 4. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 216-2 ,Westlich
Damaschekplatz“ eingegangenen Stellungnahmen erstellte aktuelle fachgutachterliche
Untersuchung der GMA vom 19.04.2018 gibt die Empfehlung, die Festsetzungen des 4.
Entwurfs nicht beizubehalten, da diese nicht rechtssicher und nicht eindeutig im Sinne der
gesetzlichen Vorgaben sind. Insbesondere ist es nicht durch das Planungsrecht ,gedeckt,
einen Betriebstyp wie — Biomarkt — zuzulassen. Im Bebauungsplan kénnen zwar einzelne
Sortimentsgruppen zulassig oder nicht zuldssig sein, nicht aber bestimmte Betriebstypen.
Insofern wurde diese Betriebsform nicht mehr Gegenstand der Festsetzungen des
nunmehr vorliegenden 5. Entwurfs zum B-Plan Nr. 216-2.

Im aktualisierten Gutachten wurde der Untersuchungsraum so erweitert, dass auch die
Magdeburger Innenstadt hinsichtlich der Auswirkungen mit untersucht wurde.



10

Das Gutachten kommt nach entsprechenden Berechnungen zur mdéglichen
Umsatzverteilung zu dem Ergebnis, dass ein Lebensmittel-SB-Markt mit bis zu 1.200 m?
Verkaufsflache keine schadlichen Auswirkungen auf die Magdeburger Innenstadt oder die
benachbarten zentralen Versorgungsbereiche hatte. Zwar wird von der Rechtsprechung
und Kommentierung hinsichtlich der Regelungen der Baunutzungsverordnung weiterhin die
grundsatzliche Vermutungsgrenze von 800 m? fir die Festlegung eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes aufrechterhalten, allerdings ist dieser Sachverhalt gegeniber der
konkreten, standortbezogenen Bewertung der jeweiligen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satze 2 bis 4 BauNVO spezifisch zu
bewerten.

Im Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe bis zur Verkaufsflache von 800 m2 allgemein
zulassig, im Bebauungsplan kénnen abweichende Festsetzungen getroffen werden.

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit Einschrankung der
Sortimente in den Baugebieten Ml 1.1 bis Ml 1.3 wurden geéndert. Grundlage dafir bilden
einerseits die Rechtsgrundlage der betroffenen planungsrechtlichen Belange, anderseits
die Erstellung einer gutachterlichen Stellungnahme der GMA ,Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung Ludwigsburg®.

Fur groR3flachige Einzelhandelsbetriebe gilt die Ansiedlungsbeschrankung in § 11 Abs. 3
BauNVO, wenn diese Einzelhandelsbetriebe stadtebauliche Auswirkungen mit sich bringen,
sind sie nur in Kerngebieten oder in den festgesetzten Sondergebieten zulassig. Das
Gutachten der GMA kommt nach entsprechenden Berechnungen zur mdglichen
Umsatzverteilung zu dem Ergebnis, dass ein ,Bio-Markt® mit bis zu 1.200 m?2
Verkaufsflache zu keinen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO fihrt. Insbesondere werden Auswirkungen auf die Versorgungsbereiche oder die
verbrauchernahe Versorgung im oder aufRerhalb des Einzugsgebietes ausgeschlossen.
Zwar wird in der Rechtsprechung und Kommentierung hinsichtlich der Regelung der
BauNVO weiterhin die grundsatzliche Vermutungsgrenze von 800 m2 Verkaufsflache fir die
Festlegung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes aufrecht erhalten, allerdings ist
diese Vermutungsgrenze gegenuber der konkreten, standortbezogenen Bewertung der
jeweiligen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3
Satze 2 bis 4 BauNVO spezifisch zu bewerten.

Die im Ergebnis der zum 4. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 216-2 ,Westlich
Damaschkeplatz®  eingegangenen  Stellungnahmen  erstellte  fachgutachterliche
Untersuchung der GMA vom 19.04.2018 gibt die Empfehlung, die Festsetzung -
Beschrankung des Betriebstypes ,Biomarkt“- des 4. Entwurfes nicht beizubehalten. Im
Bebauungsplan kdnnen einzelne Sortimentsgruppen zuldssig oder nicht zulassig sein, nicht
aber bestimmte Betriebstypen. Insofern wurde die Betriebsform (Bio-Markt) nicht mehr
Gegenstand der Festsetzung des nunmehr vorliegenden 5. Entwurfs zum B-Plan Nr. 216-2.
Die Festsetzung zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben in den Baugebieten MI1.1 bis
MI1.3 bezieht sich nun auf die Zulassigkeit eines bestimmten Sortimentes. Eine
branchenbezogene Verkaufsflachenobergrenze mit einer gleichzeitigen gebietsbezogenen
Verkaufsflachenobergrenze - Festsetzung der Gesamtverkaufsflache und Festsetzung von
Verkaufsobergrenzen fur bestimmte Sortimente ist zuldssig, urteilte das OVG Nordrhein-
Westfalen am 29.05.2009 -7 D 51/08.NE. Allgemein zuléssig in den Baugebieten Ml 1.1 bis
MI 1.3 sind nun Einzelhandelsbetriebe mit einem 0Okologischen/biologischen erzeugten
Sortiment. Die Verkaufsflachen muissen durch 6kologische/biologische Lebensmittel
besetzt sein. Diese 6kologischen/biologischen Lebensmittel beziehen sich insbesondere
auf Produkte, welche unter die EG-Oko-Basisverordnung (EG) Nr. 834/2007 vom 28. Juni
2007 uber die 6kologisch/biologische Produktion und die Kennzeichnung -EU-Biosiegel-
von Okologisch/biologischen Produkten fallen. Neben diesen Produkten dirfen sich auch
Produkte der Bio-Anbauverbande in das Sortiment einfiigen. Diese Bio-Anbauverbande
vergeben eigene Logos und haben einen héheren Anspruch an den 6kologischen Landbau.
Es kénnen maximal 100 m2 der Verkaufsflache fur folgende Bio-Erzeugnisse zur Verfigung
stehen: Drogerie-artikel, Nahrungsergdnzungsmittel, Babynahrung- und Babypflege,
Naturtextilien fur Babys, Kinder, Damen und Herren.

Mit dem 5. Entwurf zum B-Plan erfolgt nunmehr die gesonderte Festsetzung zur
Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit einem 6kologischen/biologischen Sortiment.
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Somit sind Einzelhandelsbetriebe bis zur Vermutungsgrenze der GrofR¥flachigkeit von 800
m?2 Verkaufsflache zuldssig. Nach dem aktuell vorliegenden Gutachten der GMA kann im
Einzelfall auch ein SB-Markt bis zu 1.200 m2 Verkaufsflache zuldssig sein, da geman
Gutachten keine nachteiligen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsstrukturen
ausgehen wurden.

Mit dem 5. Entwurf erfolgt eine Begrenzung der Zulassigkeit zentrenrelevanter Sortimente
auf die Grofle von 100 m? gemal dem Betriebstyp ,Magdeburger Laden“ und auf die
Sortimente, die nicht zum taglichen und periodischen Sortiment zdhlen (nicht zulassig:
Apothekerwaren, Zeitschriften, Blumen und Zoologischer Bedarf, Drogeriewaren nur als
Okologisch/biologisch erzeugtes Sortiment). Dies erfolgt einerseits auf der Grundlage des
Stadtratsbeschlusses Nr. 1453-042(VI)17 zum 4. Entwurf, nach welchem diese Sortimente
ausdrucklich nicht zulassig sein sollen, anderseits in Umsetzung der Regelungen der
Regelungen der Erganzungen des Magdeburger Marktekonzeptes zur Steuerung
kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe. Die gemaR 4. Entwurf vorgesehen Zuldssigkeit der
Sortiment Oberbekleidung, Kirschnerwaren, sonstige Textilwaren, Wolle u.a., Schuhe,
Leder- und Galanterierwaren, Sportbekleidung, Sportgerate, Haushaltswaren,
Unterhaltselektronik, optische und feinmechanische Geréate, Fotowaren, Uhren, Schmuck,
Silberwaren, Papier- und Schreiwaren, Bicher, Spielwaren, Musikalien bis 1.200 m?2
Verkaufsflache stellt eine innenstadttypische GroRRen-ordnung und Sortimentsstrukturen
von Ladengeschéften dar, die an der Olvenstedter StralRe in den geplanten Mischgebieten
MI 1.1 bis MI 1.3 nicht zulassig sein sollen. Deshalb wurde wurden mit dem 5. Entwurf
diese Sortimente auf den fur derartigen lagen vorherrschenden Betriebstyp ,Magdeburger
Laden® beschrankt. Die Zulassigkeit dieser Laden kommt auch dem Wunsch des Erhalts
des ,Kiezcharakter” im Sinne des Stadtratsantrages zum 4. Entwurf entgegen, kann doch
durch weitere Laden dieser Sortimente und GroRenordnung die Attraktivitat des
benachbarten Nahversorgungsbereichs gesteigert und die Angebotsvielfalt erhéht werden.
Diese neue Festsetzung ist somit standortgebunden auf die betreffende Lage im Stadtteil
Stadtfeld Ost und durch die Beschlussfassung des Stadtrates in Wahrnehmung der
gemeindlichen Planungs-hoheit begriindet.

Beschluss 2.4: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
2.5 Schreiben Investoren flir Baugebiet MI3 vom 21.06.2018:

a) Stellungnahme:

Bezugnehmend auf den 4. Entwurf zum Bebauungsplanes Nr. 216-2 Westlich
Damaschkeplatz méchten wir folgende Stellungnahme einreichen:

Wir schlagen vor, die Festsetzung 4.1 ,Im Baugebiet MI3 wird fir Neubebauung entlang
der Michael-Lotter-StraRe eine Mindestgebdudeldange von 40 m festgesetzt..." nicht
umzusetzen und diese Festsetzung aus dem Entwurf zu entfernen.

Als Begrundung fuhren wir an:

Bei einer Gebaudeldange von 40 m ist ein auf die geplante Nutzung des Gebdudes am
Standort zugeschnittener Planungsentwurf nicht umsetzbar. Eine Grenzbebauung an der
sudlichen Grundstiicksgrenze ist aufgrund der auf der Sidseite des Gebaudes
angeordneten Balkone und des dort vorgesehenen Nebeneinganges nicht moglich. Eine
alternative Bebauungsldsung fur einen Teilabschnitt des betreffenden Gebietes haben wir
erarbeitet und stellen Ihnen diese in der Anlage vor. (Bild im Abwagungskatalog Seite 11)

b) Abwagung:

Die Festsetzung zur besonderen Bauweise (mindestens 40 m Gebaudeldnge) im
Baugebiet MI3 wurde unter Beachtung der Teilung des vormals zusammenhangenden
Grundstiucks und zweier Investorenplanungen fir die entstandenen Teilgrundsticke
nochmals geprift. Im Ergebnis kann dem gewunschten Entfall der Geb&udelange von
mindestens 40 m zugestimmt werden. Im 5. Entwurf zum B-Plan ist offene Bauweise
festgesetzt, die maximal 50 m lange Baukdrper, aber auch kleinere Gebéaudelangen
ermdglicht.



12

Beschluss 2.5: Der Stellungnahme wird gefolgt.

Der Oberburgermeister wird beauftragt, gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die Birger, Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, die Anregungen vorgebracht haben, von diesem
Ergebnis der Abwagung unter Angabe der Grinde 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 Mrochen, Frau Grosche
Tel. Nr.: 540 5322
Verantwortliche(r)
Beigeordnete(r) Vi

Unterschrift Herr Dr. Scheidemann

[ Termin fiir die Beschlusskontrolle [01.11.2018
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Begrundung:

Der Stadtrat beschloss am 14.09.2017 eine Zwischenabwagung zu allen bis dahin im Verfahren
eingegangenen Stellungnahmen sowie den 4. Entwurf des B-Planes. Die 6ffentliche Auslegung
erfolgte vom 12.10. bis 13.11.2017. Parallel zu dieser Auslegung wurden die von der Anderung
berthrten Behdrden und Trager Ooffentlicher Belange erneut beteiligt. Im Rahmen der
Beteiligungsverfahren gingen abwagungsrelevante Stellungnahmen ein, die im Ergebnis der
Abwagung zur Uberarbeitung der Planungsinhalte fihrten. Somit wurde die Erstellung eines 5.
Entwurfs erforderlich.

Mit den Beschlussfassungen zum 5. Entwurf (DS0296/18) und zur erneuten Zwischenabwagung
zu den Stellungnahmen zum 4. Entwurf des B-Planes wird das Verfahren zu Aufstellung des B-
Planes Nr. 216-2 weitergefihrt.

Anlagen:
DS0295/18 Anlage 1: Abwagungskatalog
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