Bewertung und Kommentierung des Bauplanungsvorhabens , Ernst-Thdlmann-Aliee/Ecke
Georg-Miiller-StraBe“
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Darstellung des Modernisierungsvorhabens

Zum Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben fur den Vollsortimenter ,Ernst-Thalmann-
Allee/Ecke Georg-Miiller-Strafle” ist Folgendes zusammenzufassen.

Zur Vorhabentragerin

Die Vorhabentragerin Breuer, Gerstner & Hirt GbR, am Nordglacis 61, 46483 Wesel, ist der
Zusammenschluss mehrere Experten, u.a. eines Architekten und eines Juristen. Die GbR
verwaltet nur dieses eine Objekt verfolgt keine dariiber hinausgehenden Ziele, insbesondere
betreibt sie keine laufende gewerbliche Projektentwicklung. Das klassische”
Projektentwicklungsgeschéft — Baureifmachung eines Grundstiicks zur WeiterverauRerung
an Dritte, bevor das Gebaude tatsachlich errichtet ist — wird deshalb durch die GbR nicht
betrieben. Die Angehdrigen der GbR kiimmern sich selbst um diese immobilie, schalten
allerdings bei Bedarf eine gewerbliche Immobilienverwaltung ein. Es besteht ein laufender
Kontakt zur Edeka und den Pachtern der Immobilie vor Ort.

Rahmendaten des geplanten Vorhabens

Das Vorhaben stellt die Modernisierung und moderate Erweiterung einer bereits
bestehenden, als Nahversorger gut eingefiihrten Einzelhandelslage fur Vollsortimenter dar.
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Historisch bestand der Vorhabenstandort aus einem kieinen

Einzelhandelszusammenschluss bestehend aus einem Aldi-Markt mit 651 m?
Verkaufsflache, einem Edeka-Markt mit 1.067 m? Verkaufsflache und weitergehender
kleinteiliger Nutzung. Der Aldi-Markt wurde zwischenzeitlich aufgegeben, sodass die
entsprechende Fiache derzeit leer steht. Die Flache wird noch vom Edeka-Markt in der
GrofRRe von 1.067 m? Verkaufsfliche sowie einer weiteren kleinen Geschéftseinheit genutzt.

Geplant ist nun die Erweiterung der Flache fur Vollsortimenter auf insgesamt 2.000 m? flr
das gesamte Gebiet. Ob diese Gesamtverkaufsflache kiinftig von nur einem oder mehreren

Betrieben ausgenutzt wird, bleibt zwar offen. Klar ist jedoch:

o Es entstehen auf dem Gebiet maximal 2.000 m2 Verkaufsflache fur

Lebensmittelméarkte

e Es bleibt bei der Betriebsschiene ,Vollsortimenter, wozu etwa Edeka oder

Rewe gehdren

Zusétzlich sind erganzende Einzelhandelsbetriebe zulédssig, soweit sie nicht
zentrenrelevante Sortimente fuhren, also z.B. keine Lebensmittel, Drogerie, Textilien oder

Schreibwaren.

Bislang sind auf dem Vorhabengrundstick die umgesetzten 1.067 m? Verkaufsflache flr den
Edeka-Markt und die derzeit nicht genutzten 651 m? Verkaufsflache fur den Aldi-Markt
genehmigt, also insgesamt 1.781 m2. Die Erweiterung betrégt damit lediglich 282 m?.

Bisheriger Ablauf des Planverfahrens

Das Erweiterungsvorhaben weist bereits eine gewisse Historie auf. In einem ersten Schritt
wurde im Jahr 2016 die Vertraglichkeit einer Erweiterung auf insgesamt gut 3.800 m?
Verkaufsflache geprift, diesbezlglich kam es jedoch zu Bedenken hinsichtlich der
stadtebauliche Vertraglich eines Vorhabens dieser Gréfie. Mit Stellungnahme aus
September 2020 des Blros Stadt + Handel ist nunmehr fachgutachterlich gesichert, dass
die hier geplante Modernisierung und Erweiterung auf 2.000 m?* Verkaufsflache far

Lebensmittelvollsortimenter stadtebaulich vertraglich und raumordnerisch unbedenklich ist.
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Die wesentlichen Verfahrensschritte lassen sich wie folgt zusammenfassen:

o Frihjahr 2019: Auftragserteilung an Planungsbiiro Baumeister

e 07.06.2019 Auitragserteilung an Stadt + Handel

o Marz/April 2020: Auftrag an ALB Akustiklabor zur schalltechnischen Untersuchung
e 09.03.2020: Ubergabe Vermessung an Planer

¢ 30.09.2020: Ubergabe Einzelhandelsgutachten von Stadt + Handel

e 17.11.2020: Ubergabe Vorabzug der Planzeichnung des Vorentwurfs an
Larmschutzgutachter

s 23.02.2021: Ubergabe der  schalltechnischen Untersuchung vom
Larmschutzgutachter an Planer

e 30.04.2021: Fertigstellung Vorentwurf und Ubergabe an Auftraggeber

e 26.05.2021: Freigabe Vorentwurf durch Auftraggeber und Weiterleitung an
Stadtverwaltung Nienburg

e 15.06.2021: Beratung im Bau-, Planungs- und Vergabeausschuss der Stadt
Nienburg

Positive Auswirkungen auf die Nahversorgung in Nienburg

Das Erweiterungsvorhaben hat flir die Stadt Nienburg ausschliellich glinstige Folgen, da die
Stadt mit einem modernen und attraktiven Nahversorger ausgestattet wird, der gleichzeitig
stadtebaulich auch im Hinblick auf das Zentrum von Nienburg unbedenklich ist.

Modernisierungsmaoglichkeit des erfolgreichen Nahversorgers

Durch die moderate Erweiterung wird insbesondere eine Modernisierung des Marktes

ermdglicht und damit seine schon bestehende Nahversorgungsfunktion gestarkt.

Durch seine gunstige Lage und gute fuBldufige Erreichbarkeit dient der Markt der
Nahversorgung im gesamten Gemeindegebiet der Kernstadt Nienburg. Der Markt ist
hervorragend stadtebaulich integriert und liegt von keinem Wohngebaude in der Kernstadt

weiter als einen Kilometer entfernt. Damit ist er von jedem Teil der Kernstadt aus in weniger
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als 12 Minuten FuRweg zu erreichen. Die gesamte westlich gelegene Wohnbebauung
erreicht den Markt sogar in unter 10 Minuten, die Wegstrecke betragt deutlich unter 1 km.

S ?-‘:.
Luftbild von der Umgebung um den Vorhabenstandort, Quelle: Google Maps

Durch die bauplanerische Absicherung ist gewahrleistet, dass der Markt diese Funktion auch
in Zukunft wahrnehmen kann, wobei ein modernerer Auftritt mit einer besseren

Warenprasentation, breiteren Gangen und niedrigeren Regalhdhen erméglicht wird.
Perspektivische Aufwertung der Wohnbebauung, auch hinter dem Markt
Gleichzeitig ist perspektivisch in einem weiteren Schritt geplant, das hinter dem

Vorhabengrundstuck befindliche Areal seinerseits far Wohnbebauung nutzbar zu machen.
Hierdurch wird stadtebaulich eine Briickenfunktion zwischen westlicher und 6&stlicher

Wohnbebauung bewirkt.
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Bestandsmarkt auf dem Vorhabengrundstiick, rot markiert: Kinftige Wohnbebauung mit Briickenfunktion

Dieses Vorhaben ist auch bereits Gegenstand eines Planaufstellungsbeschlusses der Stadt
Nienburg vom 24.09.2020 zum Bebauungsplan Nr. 2/20 ,Wohngebiet éstlich Georg-Mller-
Strae Nienburg" gewesen. Der Markt wird der Versorgung insbesondere auch dieses

Wohngebietes dienen.

/ S y £ BN k-

R&umlicher Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 2/20 ,Wohngebiet
ostlich Georg-Muller-Stralte Nienburg”

Seite 5 von 10 12. Oktober 2021



Insgesamt weist der Markt eine Mantelbevélkerung von 2.900 Einwohnern auf, die

unmittelbar durch das Vorhaben fuBlaufig versorgt werden konnen. Diese
Mantelbevélkerung wird sich durch kinftige Wohnnutzung perspektivisch noch weiter

steigern.
Gutachterlich bestitigte stddtebauliche Vertraglichkeit mit der Innenstadt

Die stadtebauliche Vertraglichkeit ist durch ein Gutachten des Gutachterblros Stadt +
Handel aus September 2020 ausdriicklich bestatigt worden. Die Stellungnahme kommt zu
dem Ergebnis, dass der zentrale Versorgungsbereich in Nienburg durch das Vorhaben nicht
geschadigt wird. Insbesondere kann der NP-Markt nicht geschadigt werden, sondern behalt
seine Funktion der innerstadtischen Nahversorgung.

Kein Konflikt mit Alternativstandort der Aagenau vom 17.06.2021

Das Schreiben der Aagenau Immobiliengesellschaft mbH vom 17.06.2021, mit dem ein
alternativer Standort fur Lebensmitteleinzelhandel angesprochen wird, spricht nicht gegen
das Modernisierungs- und Erweiterungsvorhaben an der Ernst-Thalmann-Allee. Das
Schreiben der Aagenau ist weder aus juristischer noch aus stédtebaulicher Perspektive

Oberzeugend.
Von Aagenau vorgeschlagener Standort hat keine Nahversorgungslage

In dem Schreiben wird als Standort, der fur Lebensmitteleinzelhandel entwickelt werden soll,
eine Flache an der Calbesche Strale vorgeschlagen. Dabei handelt es sich um ein
Grundstuck in der Nahe des Raiffeisen-Baumarktes in Nienburg.
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Darstellung des Areals der Aagenau (hier rot umrandet)

Die Lage ist als vollkommen dezentral am nérdlichen Rand des Gemeindegebietes von
Nienburg einzuordnen, eine stadtebauliche Integration ist nicht gegeben. Nach Angaben der
Firma Aagenau soll der SB-Markt eine Verkaufsflache von insgesamt 1.000 m? haben, davon

800 m2 fur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel.

Platzierung des Aagenau-Grundstiicks im Gemeindegebiet (rot umrandet)
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Anders als der Vorhabenstandort an der Emst-Thalmann-Allee weist das Vorhaben der

Aagenau nur rund 900 Einwohner als Mantelbevélkerung auf, ist also voraussichtlich als
Autokundenstandort projektiert und hat keine nennenswerte Funktion der unmittelbaren

Nahversorgung.

Der Markt ist von der Wohnbevolkerung aus sehr viel schwerer zu erreichen, was
insbesondere fir die Wohnnutzung westlich des Vorhabenstandortes an der Ernst-

Thalmann-Allee giit.

Die Firma Aagenau hat bislang auf die Grundstiicke, die fir das dortige Vorhaben benétigt
wirden, keinen Zugriff und hat und bislang offenbar auch nicht versucht, diese Flachen zu

erwerben.
Unzutreffende Annahmen im Schreiben vom 17.06.2021

Das Schreiben der Aagenau vom 17.06.2021, mit dem ein Aufschieben des
Modernisierungs- und Erweiterungsvorhabens an der Ernst-Thalmann-Allee erreicht werden
soll, enthalt eine Vielzahl stadtebaulich und rechtlich unrichtiger Annahmen, die hier nur in

der gebotenen Kirze korrigiert werden kénnen:

Anders als im Schreiben dargestellt, steht das Vorhaben an der Ernst-Thalmann-Allee
perspektivisch nicht im Konflikt mit den Zielen der Landesplanung. Die Stadt Nienburg soll
gemall dem Zentrale-Orte-Konzept der Planungsregion Magdeburg kinftig als
Grundzentrum ausgewiesen werden, sodass grof¥flachiger Einzelhandel hier nicht
ausgeschlossen ist. Ausweislich der eingeholten Vertraglichkeitsanalyse von Stadt + Handel
entspricht das Vorhaben auch Ziel 52 und erfullt damit die landesplanerischen Vorgaben fur

grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe der Nahversorgung.

Der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans muss, anders als die Aagenau meint,
auch nicht mit der Landesplanung abgestimmt werden. Erst in der Phase der Offenlage des
Bebauungsplans hat die Landesplanung die Mdglichkeit, zu dem Entwurf Stellung zu

nehmen und ggf. raumordnerische Bedenken anzumelden.

Zwar sind, wie Aagenau richtig erkennt, theoretisch mehrere Mérkte auf dem Vorhabenareal
zulassig. Dies gilt jedoch nur bis zu einer Gesamtverkaufsflache von 2.000 m? fir das
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gesamte Areal. Diese Gesamtverkaufsflachengréfle kann nicht (berschritten werden. Dies

wird planerisch Uber die Verwendung sog. Verkaufsflachenzahlen als Verhaltniszahlen

geldst werden.

Die Befurchtung, der Markt an der Calbesche Stralle werden unwirtschaftlich, wenn das
Erweiterungsvorhaben durchgefuhrt werde, ist nicht nachvollziehbar. Bereits jetzt ist eine
Verkaufsflache von 1.781 m? an der Ernst-Thdlmann-Aliee genehmigt. Es ist kaum
vorstellbar, dass die Erweiterung dazu fuhrt, dass eine Neuansiediung des Marktes an der
Calbesche Strafe unwirtschaftlich wird.

Das Argument ist im Ubrigen rechtlich unzuléssig, da es letztlich eine Bitte an die Stadt um
Gewahrung von nicht gerechtfertigtem Konkurrenzschutz (Wettbewerbsschutz) darstellt. Ein
solcher Konkurrenzschutz ist rechtlich nicht statthaft, da es sich bei Konkurrenzschutz nicht

um einen stadtebaulichen Aspekt handelt.

Das von der Firma Aagenau angegebene Flachenpotential fur Nienburg ist mit 3.100 m2
falsch angegeben, da es nur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel betrachtet. Nach
der Kalkulation der Firma Aagenau missten 3.900 m? Verkaufsflache fiir Lebensmittelmarkte
inkl. Randsortimenten zur Verfugung stehen. Das Erweiterungsvorhaben mit 2.000 m? und
den NP-Markt mit 600 m? unterstellt, gabe es noch ein freies Potential von 1.300 m? fur das
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie Randsortimente.

Die Annahme, es bestehe im Falle eines Umbaus oder Neubaus des Edeka-Marktes an der
Ernst-Thélmann-Allee kein Rechtsanspruch auf die erneute Genehmigung des Marktes,
soweit diese nicht durch einen Bebauungsplan festgeschrieben sei, ist rechtlich falsch. Ein
Anspruch auf Neugenehmigung des Bestands und sogar eine Erweiterung der
Verkaufsflache besteht auf Grundlage von § 34 Abs. 1 bereit jetzt und jederzeit unabhangig
von der Aufstellung eines Bebauungsplans (hierzu ausfuhrlich unter Zif. VI). Das von
Aagenau verfolgte Konzept, den bestehenden Markt im Rahmen des nachsten
Genehmigungsverfahrens auf eine genehmigte Verkaufsflache von 1.200 m? zu begrenzen,
um eine Wirtschaftlichkeit des Vorhabens an der Calbesche Stral3e herbeizufiihren, ist daher
aus Rechtsgriinden nicht durchfihrbar und ware auch inhaltlich nicht begriindbar.
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Bereits jetzt rechtliche Mdglichkeit der Erweiterung des Edeka-Marktes

Das Erweiterungsvorhaben ist auch bereits jetzt — also ohne Bebauungsplan -
bauplanungsrechtlich zulassig. Der Bebauungsplan hat daher in erster Linie den Sinn, die
Entwicklung auf dem Areal sinnvoll zu steuern und nicht zuletzt im Interesse der
Rechtssicherung und des Schutzes =zentraler Versorgungsbereiche die zulassige

Verkaufsflache verbindlich festzuschreiben.
MaRstab ist der Erweiterung ist Einfiigen nach Art und MaR der baulichen Nutzung

Ohne einen Bebauungsplan kann ein Vorhaben dann zugelassen werden, wenn es sich nach
Art und MaR der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einfagt, val. § 34
Abs. 1 BauGB. Das ist der Fall, wenn sich ein solches Vorhaben in der ndheren Umgebung
als Vorbild findet, wobei zur naheren Umgebung auch das Vorhabengrundstiick selbst zahlt.

Hier fiigt sich Verkaufsflichenerweiterung in die nihere Umgebung ein

Hier fugt sich der erweiterte Markt sowohl nach der Art als auch nach dem MaR der baulichen

Nutzung in die ndhere Umgebung ein.

Nach der Art der baulichen Nutzung flgt sich jeder Einzelhandelsbetrieb in die néhere
Umgebung ein, und zwar unabhangig davon, wie groR er ist. Auch ein Markt mit einer
gréReren Verkaufsflache fugt sich noch ein, da es fir die Art der baulichen Nutzung nur
darauf ankommt, ob ein Markt mehr oder weniger als 800 m? Verkaufsflache hat. Der
bestehende Markt mit seiner genehmigten Verkaufsflache von 1.067 m? erméglicht damit
nach der Art der baulichen Nutzung auch einen Markt mit der erweiterten Verkaufsflache.

Auch nach dem MaR der baulichen Nutzung fugt sich das Erweiterungsvorhaben ein. Dies
versteht sich fir eine Erweiterung innerhalb des bestehenden Gebé&udes von selbst, da

hierfur der Gebaudekérper nicht verandert wird.

dedkek
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