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Kurztitel

Abwéagung zum Bebauungsplan Nr. 121-2 "Am Vogelgesang/Zoo"

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, der Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB und
wahrend der 6ffentlichen Auslegung des 2. Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. 121-2 ,Am
Vogelgesang/Zoo" in den Stellungnahmen vorgebrachten Anregungen hat der Stadtrat der
Landeshauptstadt Magdeburg gemaf 8§ 1 Abs. 7 und 8§ 3 Abs. 2 BauGB mit folgendem

Ergebnis geprift:

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

2. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr beschliel3t vorbehaltlich der
abschliel3enden Entscheidung des Stadtrates tber die vorgebrachten Stellungnahmen

(Abwagungskatalog).

Zur Behandlung der Stellungnahmen ergehen folgende Einzelbeschlisse:

2.1 Burger 1, Schreiben vom 13.10.10 und Rechtsanwalt Andreas Thiele & Co. namens und in
Vollmacht fir die Wohneigentumsgemeinschaft Schoppensteg 87 — 91a, Schreiben vom

01.11.10:

a) Stellungnahme:

Die Burger sind Anlieger (Grundstiickseigentimer) unmittelbar siddstlich an das Plangebiet
angrenzend. Es wird Widerspruch gegen die Planung eingelegt, die gravierende
Abwagungsmangel und fehlerhafte Aussagen beinhaltet.
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Es wird angeregt, den Zooparkplatz nicht dstlich und sudlich, sondern dstlich und nérdlich um
das Schulgelande zu planen.

Begriindung:

Weder in Begriindung noch Umweltbericht ist eine belastbare Gegenulberstellung der Vor- und
Nachteile der Nord- und Sidvariante zur Lage des Parkplatzes erfolgt. Eine sinnvolle
Arrondierung vorhandener Wohnflachen ist nicht nur nérdlich der Schule mdglich, sondern
auch sidlich auf der ehemaligen Kleingartenflache. Eine Vermarktung zur Wohnnutzung durfte
hier auch einfacher sein als in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer Grundschule mit
Hortnutzung.

Ein Konfliktpotential zwischen Schule und Parkplatz dirfte gering sein aufgrund
unterschiedlicher Nutzungszeiten. Der Zooparkplatz im Norden wirde auch fur eine zuklnftig
dort realisierte Gastronomie in kurzer Entfernung liegen. Eine Beeintrachtigung der
vorhandenen Wohnnutzung wirde durch Anlage eines durchgehenden Larmschutzwalles
komplett vermeidbar sein.

Die in der Abwagung und Begriindung enthaltene Aussage, dass der zuklnftige Zooparkplatz
im Grenzbereich zum eigenen Wohngrundsttick tiefer liegen wird und insofern die
Auswirkungen gering sein durften, ist nicht gesichert. Zu beachten ist dabei auch die
vorhandene Hochdruckgasleitung, in deren Bereich Héhenveranderungen aufgrund zu
beachtender Normen kritisch sein durften.

Fur die Behauptung, der Larmschutz bei der Nordvariante des Parkplatzes sei kostenintensiver
als im Suden, gibt es keinen Nachweis.

Demgegentber wurde nicht untersucht, ob die ErschlieBung (6ffentliche AnliegerstralRe, Geh-
und Radweg) bei der Nordvariante nicht kostenguinstiger wirde als bei der Stidvariante des
Parkplatzes.

Das Vorbeifiihren des Besucherverkehrs am Schulgeléande wird als nicht nachteilig angesehen,
da die Hauptnutzungszeit des Zoos von der Nutzungszeit des Schulgelandes abweicht.

Ein wesentlicher Vorteil der Nordvariante, ndmlich der mogliche Verbleib des Grundsttickes
GEe sudlich der Schule, wurde in der Abwagung der Varianten gar nicht bewertet.

Ein ndrdlich liegender Parkplatz bote aulerdem im vorderen Bereich bessere Mdglichkeiten fir
die Nutzung als Busstellplatz. Auch die Sichtverhaltnisse im Zufahrtsbereich zum zukunftigen
Zooparkplatz wirden aufgrund der rechtwinkligen Lage der Strafl3e zur Einfahrt gtinstiger als im
Suden mit der bestehenden Schraglage und Strallenkrimmung sein. Da diese Belange nicht
bewertet wurden, besteht hier ein erheblicher Abwagungsmangel.

Die Legalisierung und Aufwertung sowie Verbesserung der baulichen Nutzbarkeit der derzeit
zu Dauerwohnzwecken genutzten ehemaligen Bungalows bzw. Wochenendh&user sidlich der
Biotope steht in einem eklatanten Widerspruch zur Abwertung und Verschlechterung der
Nutzbarkeit der stidlich und 6stlich an den geplanten Sudparkplatz angrenzenden
Wohngrundstticke. Die Bevorzugung der offensichtlich bisher nicht legitimiert genutzten
Grundstucke sudlich der Biotope stellt im Verhaltnis zur Benachteiligung der rechtmaliig
erworbenen und genutzten Grundsticke im stid- und sudostlichen Bereich der Grundschule
einen klaren Versto3 gegen das Gebot der VerhaltnismaRigkeit staatlichen Handelns dar. Eine
eingehende rechtliche Uberpriifung dieses Handelns durch einen Rechtsbeistand behalten wir
uns ausdrticklich vor.

Verbunden mit der Legitimierung der Wohnnutzung und zukinftiger 6ffentlicher Erschliel3ung
ist ein erheblicher Wertzuwachs der dortigen Grundstiicke. Dem entgegen wirden die
Grundstucke, welche 6stlich zuklinftig an den Parkplatz des Zoos anliegen, eine wesentliche
Grundsttickswertminderung hinnehmen miuissen.

Als Alternative wird deshalb vorgeschlagen:

Der Zooparkplatz wird ndrdlich und auf der gesamten dstlichen Ruckseite der Grundschule Am
Vogelgesang errichtet. Zum Schutz der im nérdlichen Bereich des Parkplatzes befindlichen
Wohnbebauung wird ein dort angrenzender durchgangiger Larmschutzwall errichtet. Eine
offentlich gewidmete Stichstraf3e mit Wendeschleife in diesem Bereich entfallt.

b) Abwéagung:
Im Zuge der bauvorbereitenden Mafnahmen fir die Errichtung des Zooparkplatzes wurden
Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, welche im Ergebnis zu Kenntnissen tber



Bodenbelastungen fihrten.

AulRerdem wurde durch die Zoo gGmbH Grunderwerb durchgefihrt und Verhandlungen mit
Grundsttckseignern gefuihrt, was im Ergebnis wesentlichen Einfluss auf die
Durchfuhrungsmaglichkeiten der Planung mit sich brachte.

Unter Beachtung der somit gednderten Rahmenbedingungen der Planung wird mit dem dritten
Entwurf zum B-Plan nun die nérdliche Lage des kinftigen Zooparkplatzes der Planung zu
Grunde gelegt und damit den Vorschlagen des Blrgers und Rechtsanwaltes in Bezug auf die
geédnderte Lage des Parkplatzes Rechnung getragen.

Beschluss 2.1: Der Stellungnahme wird gefolgt.

2.2 Birger 1, Schreiben vom 13.10.10 und Rechtsanwalt Andreas Thiele & Co. namens und in
Vollmacht fir die Wohneigentumsgemeinschaft Schéppensteg 87 — 91a, Schreiben vom
01.11.10:

a) Stellungnahme:

Als Alternative wird deshalb vorgeschlagen:

Der Ful3- und Radweg zur Verbindung der Stadtteile Neue Neustadt und Eichenweiler wird
sudlich an der Grundschule (wo bereits jetzt ein Fu3weg geplant ist) und an dem sudlichen
Ende des Parkplatzes in ostlicher Richtung vorbeigefuhrt und dann am 0dstlichen Rand des
Plangebietes in nordlicher Richtung fortgefuhrt. Der Ful3- und Radweg kann somit als zweiter
Zu- und Abgang fur den Zooparkplatz dienen. Im stdlichen Bereich des Planungsgebietes auf
dem Gelande der ehemaligen Kleingarten wird ein Wohngebiet mit privater Stichstral3e
errichtet. Die dortigen Grundstiicke dienen als Ausgleich fur die privaten Eigentimer der
ndrdlich der Grundschule gelegenen Grundstlcke. Ein Ausgleich fur den Eigentiimer des
sudlich der Schule gelegenen Bauernhofs ist nicht erforderlich, da dieses Grundstick erhalten
bleiben kann. Die beiden geplanten Larmschutzwalle im Planungsgebiet entfallen. Insgesamt
misste die Verwirklichung dieser Variante zu geringeren Kosten als die Umsetzung der
derzeitigen Plane fihren.

b) Abwéagung:

Die Lage des FuB3- und Radweges verbleibt nérdlich des geplanten Zooparkpatzes. Da dieser
Weg in wesentlichem Malf3e der Zuwegung zur Schule dient, musste eine Querung des
Zooparkplatzes erfolgen, was vor allem fir die Kinder zu einer vermeidbaren Gefahrdung
fuhren wirde. Eine durchgangige Einzdunung der zwei Teile des Zooparkplatzes beidseitig des
Weges héatte wesentliche organisatorische Nachteile und héhere Kosten zur Folge (zweite
Zufahrt mit Gebuhreneinrichtung, Zaunanlagen).

Eine Uberplanung der ehemaligen Kleingartenflache fiir Einfamilienhausbebauung ist nicht
vorgesehen, da diese Grundstiicke sich im Eigentum der Zoo gGmbH befinden und deshalb fir
Zoonutzungen vorgesehen werden sollen.

Das Grundsttick mit der privaten Hobbylandwirtschaft bleibt von der Planung unberthrt.

Beschluss 2.2: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
2.3 Burger 2, Schreiben vom 26.10.10:

a) Stellungnahme:

Der Burger trug als Vertreter einer Erbengemeinschaft nachfolgende Stellungnahme zur
Niederschrift vor:

Es werden Bedenken erhoben zur Lage der geplanten Wendeanlage am Nordende der
rickzubauenden StralRe Am Vogelgesang. Diese Wendeanlage wirde das eigengenutzte
Grundstuick stark belasten und zu nah am Wohngebaude platziert sein. AuRerdem wurde der
vorhandene Elektroverteilerkasten (Anschlussstelle fur drei Nutzer) umverlegt werden miissen.

b) Abwéagung:
Die Wendeanlage wurde verschoben, sie liegt aul3erhalb des Grundstiickes des betroffenen
Blrgers.



Beschluss 2.3: Der Stellungnahme wird gefolgt.
2.4 Burger 2, Schreiben vom 26.10.10:

a) Stellungnahme:

Weitere Bedenken bestehen hinsichtlich der Lage des geplanten FuR3-/Radweges an der
Ostseite des Grundstiickes der Erbengemeinschaft. Der Weg an sich wird akzeptiert, allerdings
nicht die Verschiebung um ca. 5 m nach Westen, um den 6éstlich anliegenden
Grundsttcksbesitzern mehr Grundstiicksflache und Abstand zu deren Einfamilienh&usern zu
verschaffen. Bei Realisierung der Planung wirde die derzeitige Nutzung als Pferdekoppel, die
aufrecht erhalten werden soll, unméglich gemacht, da zu viel Weide- und Nutzungsflache
verloren ginge.

b) Abwéagung:

Die Verschiebung des Weges nach Westen dient der Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse
und den privaten Belangen der 6stlich angrenzenden Wohngrundstiicke bzw. deren Nutzern
und Eigentimern. Bei Lage des Weges direkt an der dstlichen Plangebietsgrenze wirde dieser
Weg unmittelbar an Terrassen und Wohngeb&uden vorbei fihren. Veranderungen an diesen
Grundstucken hinsichtlich Lage der Terasse oder Fenster sind praktisch nicht moglich
(Doppelhaushélfte). Die Verschiebung des Weges gemal Festsetzungen des B-Planes
bedingt bei Planrealisierung die Inanspruchnahme von ca. 20 bis 25 % der bestehenden
Weideflache. Die Belange der Wohnnutzung werden im Rahmen der Abwagung hoher
gewichtet als die Belange der Hobbytierhaltung.

Beschluss 2.4 Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
2.5 Burger 3, Schreiben vom 30.10.10:

a) Stellungnahme:

Als Grundstiickseigentiimer im Mischgebiet und Betroffener wird angeregt, die Einmindung
der Stralle Am Vogelgesang in den Schéppensteg mit einer Ampelanlage zu versehen. Mit der
Schliel3ung der Strale Am Vogelgesang fur den Durchgangsverkehr ist die Zu- und Abfahrt
ausschlieRlich Uber diese Einmindung mdglich. Durch die Situation, dass der Schoppensteg
Hauptstral3e ist, kommt es zu einem Rickstau der Zoobesucher in der Stralie Am
Vogelgesang, ein Verkehrschaos ist vorprogrammiert. Den Zoobesuchern und den
gewerblichen Mietern des Eigentumsgrundstiickes muss jederzeit eine ziligige An- und Abfahrt
gewahrleistet werden.

b) Abwagung:

Eine Vorplanung zur Umgestaltung des Knotenpunktes Schoppensteg/ Stralle Am
Vogelgesang/ CuriestraRe wurde beauftragt. Die Ergebnisse liegen noch nicht vor. Zielstellung
ist dabei auch die Einordnung einer Lichtsignalanlage

Durch die Verlagerung des Hauptanteils des zuktinftigen Zooparkplatzes nach Norden und die
damit verbundene Zu- und Ausfahrt ndrdlich der Schule entsteht ein deutlich gréRerer Abstand
zu diesem Knotenpunkt. Damit verbunden wird eine geringere Gefahrdung durch Riickstau
sein.

Beschluss 2.5: Der Stellungnahme wird gefolgt.

2.6 Burger 5im Namen von 11 weiteren Grundstlcksbesitzern (Unterschriftenliste), Schreiben
vom 25.04.09:

a) Stellungnahme:

Gegen die mdgliche Variante einer Verkehrsfiihrung durch den Wachtelsteg als Ersatz fir die
zu schlieBende Strafle Am Vogelgesang wird Widerspruch eingelegt. Das wirde die
Wohnqualitat in unzumutbarer Weise beeintrachtigen.



b) Abwégung:

Die Bedenken der Burger sind gerechtfertigt. Die Straf3e Wachtelsteg ist hinsichtlich
Verkehrsraumbreite und Ausbaugrad nicht zur Aufnahme zusatzlichen Verkehrs geeignet.
Allerdings wurde diese Verkehrsfuhrung keiner der bisherigen Entwurfsvarianten des B-Planes
zu Grunde gelegt. Lediglich im Rahmen grundsétzlicher Uberlegungen zur Verkehrsfiihrung
wurde diese mit untersucht, aber nicht fir geeignet befunden.

Beschluss 2.6: Der Stellungnahme wird gefolgt.
2.7 Zoologischer Garten Magdeburg gGmbH, Schreiben vom 17.03.11.:

a) Stellungnahme:

Aufgrund der vorgefundenen Bodenbelastungen im Bereich des geplanten Zooparkplatzes
geman zweitem Entwurf zum B-Plan erfolgte eine erneute Prifung der Lage und GroRRe sowie
Kosten des zukinftigen Besucherparkplatzes.

Hiermit wird um Plan&nderung dahingehend gebeten, dass der Parkplatz nach Norden
verschoben wird. Die vormalige Kleingartenflache soll dann als private Grinflache festgesetzt
werden. Das Grundstuck der Eigentimer im GEe soll ebenfalls nicht fur den Parkplatz in
Anspruch genommen werden, ein Flachentausch entfallt damit.

Dafir soll nérdlich der Grundschule der maximal mégliche Flachenteil zukiinftig als Parkplatz
genutzt werden kénnen. Die Zufahrt zum Zooparkplatz wirde nérdlich der Schule liegen.
Sudostlich der Grundschule sollte lediglich eine Notausfahrt entstehen. Eine sogenannte
Verkehrsmischflache kann hier den Fahrzeugverkehr flir Schwerbehinderte sowie den
fuRlaufigen Verkehr der Zoobesucher aufnehmen.

b) Abwagung:

Der Parkplatz wurde im dritten Entwurf gemaf3 Stellungnahme der Zoo gGmbH nérdlich und
Ostlich der Schule angeordnet.

Nicht gefolgt wird der Anregung beziiglich der Festsetzung der ehemaligen Kleingérten als
private Grunflache. Nach Nutzungsaufgabe ist diese &ufRerlich gut erschlossene Flache zu
hochwertig fur eine dauerhafte Griinnutzung. Auch unter Beachtung der raumlichen
Verhaltnisse des Zoos soll hier eine Erweiterungsmadglichkeit fiir zoonahe Nutzungen wie
Verwaltung, Gaste- und Betriebswohnungen oder Schulungsraume etc. ermdglicht werden.
Eine private Grinnutzung ware auch bei dieser Festsetzung zuldssig, soll aber nicht die einzig
mogliche Dauernutzung darstellen.

Beschluss 2.7: Der Stellungnahme wird Uberwiegend gefolgt.
3. Der Oberbirgermeister wird beauftragt, gemaf § 3 Abs. 2 BauGB die Burger, Behdrden und

sonstigen Tragern offentlicher Belange, die Anregungen vorgebracht haben, von diesem
Ergebnis der Abwéagung unter Angabe der Grinde in Kenntnis zu setzen.

Anlagen:

DS0462/11 Anlage 1 Behandlung der Stellungnahmen
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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)

Anlage Grundsatzbeschluss Nr.
Anlage Kostenberechnung

:l > 1,5 Mio. € (erhebliche finanzielle Bedeutung)

Anlage Wirtschaftlichkeitsvergleich
Anlage Folgekostenberechnung

C. Anlagevermogen
Investitionsnummer: Anlage neu
Buchwert in €: |JA

Datum Inbetriebnahme:

20...
. Sachbearbeiter Unterschrift AL / FBL
fﬂ?};ﬁfﬁ;ﬁ%{? 61 Annette Heinicke, Heinz-Joachim Olbricht
Tel. Nr.: 540 5389

Verantwortliche(r)
Beigeordnete(r) Vi Unterschrift  Dr. Dieter Scheidemann

[ Termin fiir die Beschlusskontrolle |[27.04.2012






