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Kurztitel

Ausweisung von Grunflachen in Bebauungsplénen

Beschlussvor schlag:

Die“Privatisierung” von in Bebauungsplanen als offentliches Griin festgesetzten Flachen ist im

Einzelfall zu prifen und zu entscheiden.

Rechtsverbindliche Bebauungspléne, die bereits umgesetzt wurden oder sich in Realisierung
befinden, werden bezlglich der darin festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen nur geéndert, wenn
diese Anderung auch aus anderen Griinden erforderlich ist. Ansonsten wird auf den Abschluss von

Pflegevereinbarungen orientiert.

Rechtsverbindliche Planungen, die noch nicht durchgefihrt wurden, werden im Zuge von

Anpassungen / Anderungen im Vorfeld der konkreten Umsetzung bearbeitet.
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Begrindung:

Die Verwaltung wurde durch den Stadtrat beauftragt Grundsétze zur Nutzung offentlicher
Griinflachen die an private Grundstiicke grenzen zu erarbeiten. Ziel ist die Ubernahme der
Nutzung oder der Pflege von offentlichen Grinflachen durch Privatpersonen zur Einsparung
von Folgekosten fir die Landeshauptstadt Magdeburg (Beschluss-Nr. 1775-58(1V)07).

rechtliche Grundlagen
Grunflachen kénnen al's selbstandige Festsetzung in Bauleitplanen enthalten sein. Sie definieren
planungsrechtlich die Art der Bodennutzung. Die rechtliche Grundlage bildet 8 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB. Die grundlegendste Regelung der weiteren Zweckbestimmung ist dabei die Definition
als offentliche oder private Griinflache, die sich nach dem Uberwiegenden Nutzerkreis
bestimmt.

Eine konkrete Aussage setzt eine Einzelfallprifung fir jeden betroffenen Bebauungsplan
nach folgenden Kriterien voraus:

Analyse der Aufgaben die der Flache zugeordnet sind

Offentliche Griinflachen stellen nicht nur V egetations- oder Freiraum dar. In ihnen sind eine
Reihe unterschiedlicher Funktionen angesiedelt. Dazu gehdren insbesondere:

Ful3- und Radwegebeziehungen innerhalb eines gesamtstadti schen Grunflachensystems
Spielpléatze

Regenwasserriickhaltebecken

Leitungstrassen

Mal3nahmefl&chen

nachrichtliche Ubernahmen von Schutzgebietsausweisungen wie zum Beispiel
geschiitzte Biotope nach Naturschutzgesetz Land Sachsen-Anhalt oder
Gewasserschonstreifen nach Landeswassergesetz

Bestimmung der als private Grunflachen geeigneten Bereiche

Wege und Spielplétze einschlief3dich der umgebenden zur Gewéhrleistung einer angemessenen
Aufenthaltsqualitdt notwendigen Freirdume missen 6ffentlich bleiben.

Regenwasserriickhalteanlagen werden von der Abwassergesellschaft M agdeburg mbH
Ubernommen und betrieben.

L eitungstrassen konnen auch innerhalb privater Flachen verlaufen. In diesem Fall ist die
Eintragung einer Dienstbarkeit erforderlich. Aus den Vorgaben des jeweiligen
Versorgungstragers ergeben sich Nutzungseinschrankungen, die sich auch auf die Bepflanzung
der Flachen beziehen kdnnen, so dass diese Abschnitte fir einen privaten Interessenten meist
unattraktiv sind.

Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) dienen dem Ausgleich des durch den Bebauungsplan
verursachten Eingriffsin Natur und Landschaft. Fir diese Flachen werden Mal3nahmen
festgesetzt, die geeignet sind, eine entsprechend hohe 6kologische Qualitét zu erzielen
(Entwicklung von Biotopen). Solche Bereiche durfen nur extensiv gepflegt werden. In manchen
Falen wird die Flache auch der natlrlichen Entwicklung tGberlassen. Mal3nahmefl&chen werden



meist im Verbund zu anderen V egetationsflchen angelegt, um gesamtstadtisch wirksame
Strukturen zu bilden. Diese Zielstellung ist nicht mit einer Aufteilung an verschiedene
Eigentiimer, die an die Gestaltung und Pflege von Freiflachen andere Mal3stébe anlegen, zu
vereinbaren.

Ubernahme von Flachenanteilen durch Dritte

Fur die sonstigen Tellbereiche der offentlichen Grunflache ist im Einzelfall ein Interessent zu
finden. Im Normalfall handelt es sich dabei um einen privaten Eigentiimer, dessen Grundstiick
an die offentliche Grunflache angrenzt.

Bebauungsplanédnderung

Die Umwidmung 6ffentlicher in private Grinfl &chen setzt eine Anderung des bestehenden
Bebauungsplanes voraus. Dabei sind zwel Fallgruppen zu unterscheiden:

rechtsver bindliche Bebauungsplane, die nur als Angebotsplanung vorliegen

Die Erfahrung hat gezeigt, dass Bebauungspléne, die bereits seit [angerem rechtsverbindlich
sind aber nicht umgesetzt wurden, aktualisiert werden miissen. Eine Anpassung der Planung an
geanderte Ausgangspositionen oder Verhdtnisse macht aufgrund des damit verbundenen
Aufwandes erst dann Sinn, wenn ein konkretes Investitionsinteresse vorliegt. Erst dann zeichnet
sich auch ein Personenkreis ab, der fur private Grinflachen in Frage kdme.

rechtsver bindliche Bebauungspléane, die durchgefiihrt wurden oder sich in der Realisierung
befinden

Der Bebauungsplan kann vereinfacht oder im normalen Verfahren geandert werden. Werden
durch die beabsichtigte Anderung 6ffentlicher in private Griinfl &chen die Nutzungsrechte der
ubrigen Anwohner nicht unwesentlich betroffen, ist ein normales Verfahren mit entsprechender
Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren. Das Anderungsverfahren ist mit einem zeitlichen und
personellen Aufwand verbunden, der durch die Verwaltung zu erbringen ist. Er macht nur Sinn,
wenn zusammenhangende Abschnitte aus dem 6ffentlichen Griin herausgel 6st werden kénnen.
Zu prufen ist auch, ob die Bebauungsplananderung ggf. andere rechtliche Konsequenzen nach
sich zieht (Entschadigungsforderungen), weil die Gemeinde die Flache als 6ffentliche Anlage
kostenl os Ubergeben bekam. AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass durch die Umwandlung
von offentlichem in privates Grin ein Ausgle chserfordernis entstehen kann. Nach dem
»Magdeburger Modell* sind 6ffentliche Griinflachen mit dem Wert 0,5, private Grinflachen mit
dem Wert 0,4 belegt.

private Nutzungsarten

Die durch die Bebauungsplananderung festgesetzte private Grunflache kann durch den
entsprechenden Interessenten gekauft oder gepachtet werden. Bel einem Verkauf wird nur der
Grunlandpreis zugrunde gelegt, da durch die Festsetzung im B-Plan als privates Grin dem
Kaufer kein Vorteil hinsichtlich der baulichen Ausnutzung seines Grundstlickes entsteht.
Allerdings wird grundsétzlich eine Mehrerltsklausel fur den Fall eines Weiterverkaufes des
Grundstiickes oder der Vergabe des Erbbaurechtes vereinbart. Es fallen Notar- und
Vermessungskosten an. Der Erwerber kann im Rahmen des bestehenden Baurechtes sein
Grundstiick nutzen (Einzaunung).



Bel einer Verpachtung ergeben sich fir die Gemeinde laufende Einnahmen, aber auch ein
gewisser Verwaltungsaufwand. Uber den Pachtvertrag konnen Auflagen fiir die Nutzung
vereinbart werden (kein Zaun, Bepflanzung). Es wurde festgestellt, dass die Akzeptanz solcher
Einschrankungen sehr gering ist. Allerdings besteht in der Regel beim Vorliegen eines
Bebauungsplanes auch nicht die Notwendigkeit gesonderte Auflagen in den Pachtvertrag
aufzunehmen. Die Regelungen Uber das offentliche Recht sind ausreichend. Pachtvertrage sind
zeitlich begrenzt.

Eine weitere Mdglichkeit zur Kostenreduzierung bieten Pflegevereinbarungen. Sie werden fir
offentliche Grunflachen zwischen dem Interessenten und dem Eigenbetrieb Stadtgarten und
Friedhdfe geschlossen und dienen nicht der direkten Erweiterung der privaten Nutzung der
Grundstticksflache.

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen wird der Anteil an 6ffentlichen Grunfl&chen bereits
unter Berticksichtigung des Kriterienkatal oges fuir die Anlage und Pflege 6ffentlichen Griins
(DS 0578/04 und | 0158/06) planerisch minimiert.





