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Begriindung zur 1. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 156-2.1 ,,Dienstleistungszentrum fiir
Autokunden ZiolkowskistraBel1*

Stand: Vorentwurf Mirz 2009

1.  Allgemeine Ziele und Zwecke und Erforderlichkeit der Planéinderung

Auf dem Grundstiick Ziolkowskistrae 11 entstand nach Abbruch der ehemaligen Kinderein-
richtung das Nahversorgungszentrum fiir Autokunden mit einem SB-Markt, einem Bicker,
Imbiss und verschiedenen Auto-Dienstleistungsbetrieben. Die Grundlage bildete dafiir der seit
dem 27.04.06 rechtsverbindliche vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 156-2.1 ,Ziol-
kowskistrale 11/Dienstleistungszentrum fiir Autokunden®.

Im Geltungsbereich dieses rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen B-Planes befindet sich die
ehemalige Jugendfreizeiteinrichtung ,,Kivi* (Ziolkowskistra3e 12). Ein Teil des Grundstiickes
dieser Jugendfreizeiteinrichtung wurde im Rahmen des bereits realisierten vorhabenbezoge-
nen B-Planes fiir das Dienstleistungszentrum in Anspruch genommen. Auf dem Restgrund-
stiick sollte die Jugendfreizeiteinrichtung verbleiben und die AuB3enanlagen durch den Vorha-
bentrdger neu gestaltet werden (im Durchfiihrungsvertrag geregelt).

Mit Beschluss des Jugendhilfeausschusses vom 15.06.06 (Beschluss-Nr. Juhi 140-23(IV)06)
wurde die Verlagerung dieser Jugendfreizeiteinrichtung vom Standort Ziolkowskistrale 12 in
die Alte Neustadt festgelegt und damit die Erforderlichkeit der diesbeziiglichen Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,,Ziolkowskistra3e 11/ Dienstleistungszentrum fiir Au-
tokunden® einschlieBlich der Anderung des Durchfiihrungsvertrages begriindet.

Fiir das Grundstiick der Jugendfreizeiteinrichtung setzt der rechtsverbindliche Plan eine Ge-
meinbedarfsfliche mit entsprechender Zweckbestimmung fest. Auferdem sind hier Aus-
gleichsmaBBnahmen festgesetzt fiir Eingriffe, die auf dem Vorhabensgrundstiick des Dienst-
leistungszentrums stattfanden (geplante Baum- und Heckenpflanzungen). Im Durchfiihrungs-
vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind weitere Ma3nahmen fiir das Grundstiick
der Jugendfreizeiteinrichtung verbindlich geregelt, so u.a. die Anlage eines Basketballfeldes
und die Neugestaltung von AuBlenanlagen. Mit dem Entfall der Nutzung Jugendfreizeitein-
richtung am Standort sind diese Festsetzungen und Regelungen des Durchfiihrungsvertrages
hinfillig. Eine Anderung ist insofern erforderlich.

2. Abgrenzung und Anderung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet wurde deutlich verkleinert. Im Westen wurde es reduziert um die 6ffentlichen
Verkehrsflachen des Magdeburger Ringes. Der vorhabenbezogene B-Plan hatte hier als plan-
feststellungsersetzende Planung das Baurecht fiir die UmbaumaB3inahmen am Magdeburger
Ring hergestellt. Diese MaBBnahme ist realisiert, es besteht keine Erforderlichkeit mehr fiir
Regelungen eines verbindlichen Bauleitplans.

Im Nordosten wurde das Plangebiet reduziert um die Restflache des Grundstiickes der ehema-
ligen Jugendfreizeiteinrichtung ,,Kivi* (Flurstiick 10088).

Das Plangebiet umfasst neu eine Fldche von ca. 1,4 ha.

Das Plangebiet wird neu begrenzt:

(alles Flur 286, im Norden beginnend im Uhrzeigersinn):
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im Norden von der Nordgrenze des Flurstiickes 10095, der Nord- und Ostgrenze des Flur-
stiickes 10087,

im Osten von der Ostgrenze der Flurstiicke 383 und 385,

im Siiden von der Siidgrenze des Flurstiickes 385 und der Ost- und Siidgrenze des Flurstii-
ckes 10097,

im Westen von der Westgrenze des Flurstiickes 10095.

3. Bestehende Rechtsverhiltnisse, iibergeordnete Planung, Aufstel-
lungsverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 156-2.1 ,,Dienstleistungszentrum fiir Autokunden
ZiolkowskistraBe 11° ist seit dem 27.04.06 rechtsverbindlich. Am 04.09.08 beschloss der
Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg die Einleitung der Anderung des vorhabenbezoge-
nen B-Planes mit der Zielstellung der Verkleinerung des Geltungsbereichs und der Anpassung
der Festsetzungen zum Ausgleich gem. § 1a BauGB sowie zur Anderung des Durchfiihrungs-
vertrages zum vorhabenbezogenen B-Plan.

Der B-Plan ist aus dem seit dem 06.04.2001 rechtswirksamen Flichennutzungsplan entwi-
ckelt. Der F-Plan weist fiir das Plangebiet gewerbliche Baufliche aus. Die Anderung kann
somit ebenfalls aus dem F-Plan entwickelt werden.

Ostlich, siidlich und nérdlich grenzt an das Plangebiet der in Aufstellung befindliche einfache
Bebauungsplan Nr. 157-1 ,,Neustiddter See* an. Dieser B-Plan trifft ausschlie3lich Regelungen
zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben gem. § 9 (2a) BauGB.

Die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und Aufhebung in Teilbereichen
kann im vereinfachten Verfahren erfolgen, da die Voraussetzungen gem. § 13 BauGB zutref-
fen. Die Grundziige der Planung werden durch die Anderung nicht beriihrt. Es werden ledig-
lich die Festsetzungen zur Art der Nutzung verallgemeinert und Ausgleichsmafnahmen neu
geregelt. Mal} der Bebauung, {iberbaubare Grundstiicksflachen, ErschlieBung werden von der
Anderung nicht beriihrt.

4. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan, Bestand

Das Plangebiet liegt im Norden der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadtteil Neustéadter See.
Es umfasst das bereits realisierte Dienstleistungszentrum fiir Autokunden mit verschiedenen
Autoservicebetrieben, einem Lebensmittel-SB-Markt und Imbisseinrichtungen.

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt hauptsidchlich iiber die eigens fiir den
Standort errichtete Ausfahrt vom Magdeburger Ring, auBlerdem {iiber die Ziolkowskistral3e.
Hier ist gem. Festsetzungen des rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen B-Planes nur eine
Ausfahrt zuldssig, die Zufahrt soll nur fiir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge méglich sein.
Derzeit ist jedoch auch eine uneingeschriankte Zufahrt vom Wohngebiet aus iiber die Ziol-
kowskistrale moglich.

Im Norden grenzen an das Plangebiet ein Autohaus, Garagen, eine Versorgungsfliche und
eine Tankstelle an. Im Osten befindet sich ein 16-geschossiges Wohnhochhaus, ein mehrge-
schossiges Wohn- und Geschiftshaus mit verschiedenen Liden und einem weiteren SB-Markt
sowie danach Einfamilienhausbebauung. Im Siiden und Siidosten grenzt 10-geschossige
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Wohnbebauung an. Im Westen begrenzt der Magdeburger Ring als Hauptverkehrsstrale das
Gebiet, weiter westlich befindet sich das Wohngebiet Kannenstieg.

S. Begriindung der geinderten Festsetzungen
5.1. Artder Nutzung

Das Plangebiet ist komplett bebaut. Die Festsetzung eines eingeschriankten Gewerbegebietes
gestattet gegeniiber den sehr ,,maBgeschneiderten* Festsetzungen des rechtsverbindlichen Pla-
nes zukiinftig auch Anderungen der Art der Nutzung. Die getroffenen Einschrinkungen sind
einerseits erforderlich, um die im Umfeld vorhandene Wohnnutzung zu schiitzen. So sollen
auch zukiinftig nur Betriebe mit geringem Storgrad (wie Mischgebiet) zuldssig sein. Vergnii-
gungsstitten wurden ausgeschlossen, um den damit verbundenen Zu- und Abgangsverkehr
und Offnungszeiten in den Ruhezeiten auszuschlieBen unter Beachtung der angrenzenden
schutzbediirftigen Wohnnutzung.

Die Einschriankungen der Einzelhandelsnutzung beriicksichtigen die bestehenden genehmig-
ten Betriebe. Dariiber hinaus sollen sich am Standort keine weiteren Liden ansiedeln, da dies
in Abstimmung mit dem ,,Magdeburger Mirktekonzept* die bestehenden Nahversorgungsein-
richtungen fiir das Wohngebiet Neustiddter See und damit die verbrauchernahe Versorgung im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB gefihrden wiirde.

5.2. Uberbaubare Grundstiicksfléichen

Die Festsetzungen zur iiberbaubaren Grundstiicksflache entsprechen den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen B-Planes und sichern den vorhandenen Gebédudebestand. Die Festsetzung
zusitzlicher Bauflachen ist aufgrund der begrenzten GroBe des Plangebietes und unter Beach-
tung der notwendigen Stellplidtze, Zufahrten und Griinflachen nicht méglich.

5.3. Fliachen und Vorkehrungen zum Immissionsschutz

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden aus dem rechtsverbindlichen Plan {iiber-
nommen. Sie basieren auf gutachtlichen Untersuchungen und sind erforderlich, um fiir die im
Siiden und Osten vorhandene Wohnnutzung gesunde Wohnverhiltnisse im Sinne des § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauGB zu sichern. Hier geht es insbesondere um die Sicherung der Einhaltung der
Richtwerte fiir die ndchtliche Ruhezeit.

5.4. Griinflichen, Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie fiir Anpflanzungen

Im rechtsverbindlichen vorhabenbezogenen B-Plan waren diverse Festsetzungen zum An-
pflanzen von Bidumen, Geholzen usw. enthalten. Da samtliche fiir das Vorhabensgrundstiick
relevanten Pflanzungen einschlieBlich der auflerhalb des Grundstiickes zu leistenden Malf3-
nahmen realisiert wurden, konnten die diesbeziiglichen Festsetzungen vereinfacht werden. Es
erfolgen im gednderten B-Plan deshalb nur den Bestand sichernde zeichnerische und textliche
Festsetzungen.
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Dariiber hinaus bestehen auf dem Grundstiick Mulden zur Regenwasserriickhaltung und -
versickerung, die jedoch nicht gesondert festgesetzt wurden (in Stellplatzflaichen bzw. im
Randbereich der Gebaude).

AuBerdem erfolgte eine Sicherung des extern zu leistenden Umfangs von Mallnahmen in
Punkten nach dem ,,Magdeburger Modell* zur Eingriffsbewertung gem. § 1a BauGB. Dieser
Umfang ergibt sich aus der Situation, dass auf dem verbleibenden Grundstiick der ehemaligen
Jugendfreizeiteinrichtung keine AusgleichsmaB3nahmen durchgefiihrt werden konnen, da die-
ser Bereich nicht mehr in der urspriinglich beabsichtigten Art und Weise weitergenutzt wird.
Mit der Aufthebung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen B-Planes fiir dieses Flur-
stiick muss fiir die 190 berechneten Werteinheiten nach dem ,,Magdeburger Modell*“ im Laufe
des weiteren Aufstellungsverfahrens vor dem Satzungsbeschluss iiber die Anderung eine ge-
eignete MaBBnahme iiber das Ausgleichsflichenmanagement der Landeshauptstadt Magdeburg
definiert werden.

Diese Bilanzierung ist in der Anlage zur Begriindung beigefiigt.

5.5. Sonstige Festsetzungen

Als sonstige Festsetzung wurde die im rechtsverbindlichen B-Plan enthaltene Festsetzung zur
Regelung der Zufahrt Ziolkowskistralle ungeidndert iibernommen.

6.  Auswirkungen der Bebauungsplaninderung, Planrealisierung

Das Plangebiet ist vollstindig bebaut. Eine weitere Planrealisierung ist nur moglich im Sinne
gef. zu erwartender Umnutzungen. Die Anderung des B-Planes ermoglicht hier fiir den
Grundstiickseigentiimer mehr Moglichkeiten, als die vorherigen Festsetzungen des rechtsver-
bindlichen vorhabenbezogenen B-Planes.

Die B-Plan-Anderung bietet durch die Aufhebung des Teilbereichs der ehemaligen Jugend-
freizeiteinrichtung die Moglichkeit, den Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen B-
Plan an die real nun zur Verfiigung stehenden Bedingungen anzupassen. Die im rechtsver-
bindlichen B-Plan getroffenen Festsetzungen fiir Ausgleichsmainahmen auf diesem Grund-
stiick und die im Durchfiihrungsvertrag geregelten Mafinahmen fiir die Umgestaltung der Au-
Benanlagen des verkleinerten Grundstiickes sind nicht mehr relevant. Dafiir muss eine Aus-
gleichsmaBBnahme im Wertumfang von 190 Wertpunkten nach dem ,,Magdeburger Modell*
auBerhalb des Bebauungsplangebietes an noch festzulegender Stelle erfolgen. Diese Anderung
muss in den Durchfiihrungsvertrag eingearbeitet werden.

7. Fliacheniibersicht

Nutzungsart Davon Teilfldiche Grofle in ha % | Gesamtfliche %
Teilflciche in ha
Gewerbegebiet 1,1 78,6
Private Griinflachen 03| 214
Plangebiet Gesamt 14| 100,0
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Anlage

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Teilbereich Jugendclub:
(Grundlage GOP, Stand 04/2004, 03/2005)

Bestand:
Fliche Biotoptyp Biotopwert | Erhaltungszu- Biotopwertigkeit
m? stand
370 |Bvw-3, Wege Jugendclub 0,1 0,8 29
375 BWb-2, Gebiude Jugendclub 0 - -
193 | BVw-4 Ballspielplatz Ju- 0 - -
gendclub

175 Hum, Geholzsaum 0,5 0,8 70
20 Hum, Geholzsaum 0,5 0,8 8
60 Huo, Gebiisch ohne Bidume 04 0,6 14
970 KGtg, Rasenflichen 04 0,6 233

Gesamt: 2163 354

Planung

Flache Biotoptyp Biotop- |Entwicklungs- |Biotopwertig-

m? wert zustand keit
375 BW4, Gebiude Jugendclub 0 - -
336 BVw4, Basketballfeld 0 - -
296 BVw-6, Pflasterflichen 0,1 1 30
650 KGt-2, Rasenflichen 04 1 260
275 HUm9, Hecke Nordseite 0,5 1 138
231 Huml1, Hecke geplant 0,5 1 116

Gesamt: 2163 544

1) Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fiir das Teilgebiet Jugendclub ergibt rechnerisch
einen Anteil von 190 Biotopwerteinheiten, die dem Gesamtbebauungsplangebiet zuzuordnen
sind. Bei einer Aufhebung dieses Teilbereiches ist dieses Ausgleichserfordernis im verblei-
benden Bebauungsplangebiet auszugleichen oder im Rahmen von externen Ausgleichsmal-
nahmen iiber das Ausgleichsflichenmanagement zu realisieren.

2) Im Teilgebiet sieht der Bebauungsplan zur Zeit die Pflanzung von 12 Bdumen als Aus-
gleich fiir Baumféllungen im Gesamtgebiet vor. Bei Authebung des Teilgebietes miissen diese
Baumpflanzungen an anderer Stelle (im Plangebiet oder extern) erbracht werden. Es wird
vorgeschlagen hier bevorzugt Pflanzstandorte im unmittelbaren Umfeld zu priifen.
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