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Kurztitel

Zwischenabwéagung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 124-2.1 "Sidlich Am
Polderdeich 1 - 11"

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Behtérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 (1) BauGB zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 124-2.1
»oudlich Am Poldereich 1 — 11, 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 Berucksichtigung von Stellungnahmen entsprechend dem Abwagungsergebnis wird
zugestimmt. Die Abwagung, Anlage zur Drucksache, wird gebilligt.

2. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr beschliel3t vorbehaltlich der
abschlieRenden Entscheidung des Stadtrates Uber die vorgebrachten Stellungnahmen
(Abwéagungskatalog).

Zur Behandlung der Stellungnahmen ergehen folgende Einzelbeschlusse:

2.1.: Untere Denkmalschutzbehorde, Schreiben vom 27.08.12:

a) Stellungnahme:

An der noérdlichen Grundstiicksgrenze des Planungsgebietes liegt das Baudenkmal
Curiesiedlung.

Der Schutz des Baudenkmals erstreckt sich gem. 8 1 Abs. 1 DenkmSchG LSA auf die gesamte
Substanz des Kulturdenkmals. Zum Baudenkmal Siedlung gehéren auch die Frei- und
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Hofflachen. Um das Planungsgebiet und das Baudenkmal eindeutig zu trennen, ist die
geplante Heckenbepflanzung auf der gesamten nérdlichen Grundstiicksgrenze festzusetzen.
Die Heckenbepflanzung ersetzt somit den fehlenden Blockrand.

b) Abwéagung:

Die Heckenpflanzung wurde im westlichen Baufeld ebenfalls festgesetzt. Eine
Heckenpflanzung im Bereich der ndrdlich angrenzenden Garagen ist funktionell nicht méglich,
da diese Garagen dann nicht mehr erschlossen werden.

Beschluss 2.1: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

2.2.: Untere Naturschutzbehdrde, Schreiben vom 22.08.12:

a) Stellungnahme:

Es wird angeregt, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes um die Pflanzflache fur die
Hainbuchenhecke am Nordrand der ErschlieBungsstrale als private Griinflache mit
Pflanzgebot zu erweitern.

Der Bebauungsplan hat die ihm zuzurechnenden Konflikte grundsatzlich planerisch zu
bewaltigen und nicht einem nachfolgenden Verwaltungsverfahren oder gar privatrechtlichen
Vereinbarungen zu Uberlassen. Die faktische Konfliktbewdltigung erfolgt in Form der
Anpflanzung zur Abschirmung des denkmalgeschitzten Ensembles ,Curiesiedlung® zur
Wiederherstellung der ortsbildpragenden Wirkung zu beseitigender Gehdlze im Plangebiet.
Diese Losung wird auch von der Naturschutzbehorde beflrwortet.

Der Bebauungsplan legt als gemeindliche Satzung seinen Geltungsbereich fest. Schon das
Wort ,Geltungsbereich macht klar, wo seine Regelungen und Festsetzungen Anwendung
finden sollen und wo nicht. Festsetzungen auf3erhalb des Geltungsbereiches treffen zu wollen,
ist demnach nicht méglich. Im Interesse der Rechtssicherheit des Bebauungsplanes sollte der
Geltungsbereich daher entsprechend angepasst werden. Die Aussage auf Seite 5 der
Begrindung zum Bebauungsplan, es werde ,aul3erhalb des Geltungsbereichs in Abstimmung
mit dem Grundstlickseigentumer” die Pflanzung angelegt, ist als bloRe Absichtserklarung nicht
ausreichend.

b) Abwagung:

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Das zukiinftige Baurecht
entsteht hier nur in Verbindung mit einem Durchfihrungsvertrag, in welchem die
Planrealisierung geregelt wird. In diesem Durchfihrungsvertrag sind Regelungen auf3erhalb
des Geltungsbereichs regelmafiig erforderlich und rechtlich gesichert.

Beschluss 2.2: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.3.: Untere Naturschutzbehorde, Schreiben vom 22.08.12:

a) Stellungnahme:

Es wird angeregt, die Pflanzgebotsflache am Siidrand des Plangebietes als private Grinflache
und nicht als Bauland festzusetzen und die Begrindung einschlielich der ,Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung® zu tiberarbeiten.

Die gerechte Abwagung offentlicher und privater Belange gegeneinander und untereinander
muss sich auch im Bebauungsplan selbst widerspiegeln. Dabei kommt zwar den 6ffentlichen
Belangen nicht von vornherein ein Vorrang gegentber den privaten Belangen zu, jedoch kann
dies auch umgekehrt nicht gelten. Der vorliegende Planentwurf setzt auRer der unbedingt
notwendigen verkehrlichen Erschlie3ung die tbrigen Flachen komplett als allgemeines
Wohngebiet (WA) fest. Dazu wird die Grundflachenzahl auf den maximal zulassigen Wert von
0,4 festgesetzt und die maximale Uberschreitung gemaR § 19 (4) BauNVO von weiteren 50 %
ausdrucklich zugelassen. Rechnet man diese stadtebaulichen Werte in die Flachenbilanz von
Seite 9 der Begrundung zum Bebauungsplan ein, ergibt sich eine Versiegelung von 66,7 % der
Flache des Plangebietes. Die in der ,Eingriffsbilanzierung” postulierte geringe bzw. nicht
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vorhandene dauerhafte Beeintrachtigung sowohl von Lebensrdumen geschitzter Arten (Vogel)
als auch fur das lokale Klima wird entgegen dieser Aussage sehr wohl eintreten. Auch der
Wasserhaushalt des Gebietes dirfte nachteilig verandert werden.

Es gilt also, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, hier insbesondere der
Erhalt von geschitzten Arten, ein besseres Lokalklima und ein leistungsfahiger
Wasserhaushalt, in der Planung angemessen zu bericksichtigen. Dies kann unter anderem
dadurch erfolgen, dass die zu versiegelnde Flache reduziert wird. Gemal § 19 (3) Satz 1
BauNVO sind fur die Ermittlung der Grundflache nur die im Bauland liegenden Flachen des
Baugrundsticks malRgebend. Da private Griinflachen kein Bauland sind, wiirde sich die
versiegelte Flache im Plangebiet durch die geanderte Festsetzung verringern, selbst wenn die
stadtebaulichen Werte GRZ und Uberschreitungsfaktor gleich bleiben.

Das Kapitel 3 - Umweltbelange - der Begriindung zum Bebauungsplan enthélt in den ersten
beiden Absatzen (Baume und Eingriffsvermeidung / -minderung) zahlreiche unzutreffende
Aussagen bzw. geht von falschen Voraussetzungen aus. Eine Baumfallgenehmigung nach der
Baumschutzsatzung kann nicht pauschal fur alle Baume im Plangebiet erteilt werden, da es
dafiir an den rechtlichen Voraussetzungen fehlt. Es handelt sich dabei grundséatzlich um
Einzelfallentscheidungen; auch Baume mit einer Vitalitdtsstufe geringer als 2 kénnen
erhaltenswert sein.

Der Bebauungsplan wird geméal 8§ 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt. Damit gelten die zu erwartenden Eingriffe als zulassig
und ein Ausgleich ist nicht erforderlich. Grundsétzlich ist trotzdem eine Vermeidung von
Eingriffen bzw. die Verminderung der Eingriffsintensitéat anzustreben. Die in Kapitel 3
genannten Maflinahmen sind jedoch ungeeignet oder nicht durchsetzbar. Die innerdrtliche
Ausweisung des Wohngebiets ist keine VermeidungsmalRnahme. GemanR § 15 (1) Satz 2
BNatSchG sind Beeintrachtigungen vermeidbar, wenn der mit dem Eingriff verfolgte Zweck am
gleichen Ort ohne oder mit geringeren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft erreicht
werden kann. Wasser- oder luftdurchlassige Befestigungsarten fur Stellplatze und
Nebenflachen sind im Planteil B nicht festgesetzt. Man kann daher nicht davon ausgehen, dass
diese Malinahme umgesetzt wird. Der Eingriff in das Lokalklima wird dauerhaft sein, da die
Versiegelungsrate deutlich ansteigen wird. Maximal kann nach Umsetzung aller geplanten
Baumafl3nahmen noch ein Drittel des Plangebietes begriint werden; dies ist deutlich weniger
als vor dem Eingriff. Die Aussagen in der ,Eingriffsbilanzierung” im Kapitel 3. - Ausgleich - zur
Vermeidung und Minderung sind inhaltlich identisch. Fur sie gilt die Kritik daher gleichermalien.

b) Abwéagung:

Mit der Festsetzung der privaten Grinflache reduziert sich die zukunftige
Baulandflachenfestsetzung. Der Anregung der Naturschutzbehorde wird somit gefolgt.

In Vorbereitung der Entwurfsbearbeitung erfolgte eine Direktabstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdérde. Im Ergebnis erfolgten Uberarbeitungen in der Eingriffsbilanzierung und in
der Begriinung.

Beschluss 2.3: Der Stellungnahme wird gefolgt.

2.4.: Burgerin 1, Anwohnerin Am Polderdeich, Stellungnahme im Rahmen Burgerver-
sammlung

a) Stellungnahme:

Die Bebauung wird grundsatzlich abgelehnt. Der Ausblick auf Griinflachen soll erhalten
bleiben. Die geplanten zwei Vollgeschosse sind viel zu hoch.

b) Abwéagung:

Das Plangebiet ist nach den Ausweisungen des Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache
ausgewiesen. Eine Bebauung mit Wohnhausern entspricht damit grundséatzlich der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung. Geplant ist im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen B-Planes eine Einfamilienhausbebauung mit bis zu zwei Vollgeschossen.
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Es kdnnen somit sowohl eingeschossige Einfamilienhduser mit oder ohne ausbaufahiges Dach
errichtet werden oder zweigeschossige Hauser ohne ausbaufahiges Dachgeschoss. Damit
wird die Bebauung deutlich niedriger als die nérdlich bestehende Bebauung der Curiesiedlung,
diese Bestandsgebaude sind mit drei Vollgeschossen und Dach deutlich héher, die Gebaude
weisen eine Traufhdhe von ca. 10 m und eine Firsthohe von ca. 14,50 m auf. Die Uber die
Planaufstellung zuléssige Bauhdhe der Neubebauung wird etwa zwischen 5 und max. 8 m
hoch. Unter Beachtung des zulassigen Uberbauungsgrades und der festgesetzten Bauweise
wird ein erheblicher Anteil der Baugrundstiicke zukinftig als Hausgarten angelegt werden.
Gegentber der bestehenden Wohnbebauung ist aul3erdem eine Abpflanzung durch eine
Hainbuchenhecke festgesetzt. Insofern entsteht bei Planrealisierung keine wesentliche
Beeintrachtigung des Ausblicks. Dabei ist auch zu beachten, dass vorher eine groR¥flachige
Garagenanlage zwischen Grundstiick Am Polderdeich 1 — 11 und Gartenanlagen bestand.

Beschluss 2.4: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.5.: Blrgerin 2, Anwohnerin Am Polderdeich und Besitzerin einer der gekiindigten Garagen,
Stellungnahme im Rahmen der Birgerversammlung

a) Stellungnahme:

Warum muss auf dieser Flache gebaut werden? Der Erhalt der Garagen ware erwiinscht
gewesen.

b) Abwéagung:

Die Planaufstellung erfolgt als vorhabenbezogener Bebauungsplan. Der Vorhabentréger,
mittlerweile Grundstiickseigentiimer, hat aufgrund der Ausweisungen des
Flachennutzungsplanes als Wohnbauflache einen berechtigten Anspruch auf die bauliche
Nutzung der Grundstiicke fir Wohnbebauung. Die vormals vorhandenen Garagen waren keine
bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze, da keine rechtliche Bindung an vorhandene
Wohnhauser bestand. Ein Abriss wére auch ohne Bebauungsplanaufstellung zulassig
gewesen.

Insofern war im Rahmen der Prifung des Antrages des Vorhabentragers abzuwégen, wie die
privaten Interessen des Erhalts der Garagen gegeniber dem wirtschaftlichen Interesse des
Grundsttickseigentimers hinsichtlich einer Baulandvermarktung zu werten und zu wichten
sind. Die privaten Interessen des Grundstuicksbesitzers erscheinen dabei berechtigt.

Beschluss 2.5: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.6.: Burger 3, Asnwohner Curiesiedlung, Stellungnahme aus der Birgerversammliung

a) Stellungnahme:
Der Abriss der Garagen verschérft das bestehende Parkproblem in der Curiesiedlung.
b) Abwégung:

Die Stellplatzproblematik in der Curiesiedlung resultiert aus dem Mangel an Stellplatzen auf
den Grundsticken der Wohnungseigentiimer. Die Unterbringung der Stellplatze erfolgt fast
ausschlieB3lich im 6ffentlichen Straenraum. Das Angebot an 6ffentlichen Stellplatzen wurde
geprift, hier besteht keine stadtebauliche Erforderlichkeit, weitere 6ffentliche Stellplatze zu
errichten. Das Uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Planes ,Sudlich Am
Polderdeich 1 — 11“ herzustellende Baurecht entspricht der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung im betreffenden Bereich auf der Grundlage des wirksamen
Flachennutzungsplanes. Der Eigentimer des Grundstiickes Am Polderdeich 1 bis 5 hat daflr
einen Teil des in seinem Eigentum befindlichen Grundstiickes an den Vorhabentrager
veraulRert. Er hatte hier auch Stellplatze fir seine Mieter errichten kdnnen, tat dies aber nicht.
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Es ist nicht Aufgabe der Landeshauptstadt Magdeburg, die Vermietbarkeit der Wohnungen fir
die jeweiligen Grundsttickseigentimer durch Bereitstellung weiterer &ffentlicher Stellplatze zu
sichern. So liegt es im Ermessen der jeweiligen Grundsttickseigentimer, durch bauliche
Mafnahmen auf den eigenen Grundsticken oder Ankauf benachbarter Grundstiicke private
Stellplatze fur die bestehenden Wohnungen zu errichten.

Beschluss 2.6: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

2.7.: Burger 3, Anwohner Curiesiedlung, Stellungnahme aus der Birgerversammliung

a) Stellungnahme:

Bereits jetzt bestehen in der StralRe Am Polderdeich kritische Zust&nde durch zu geringe
Durchfahrtsbreiten fuir Rettungs- und Versorgungsverkehr aufgrund des mit dem Parkdruck
verbundenen beidseitigen Parkens.

b) Abwégung:

Das genannte Problem betrifft den Ver- und Entsorgungs- sowie Rettungsverkehr in der Stral3e
Am Polderdeich. Hier besteht derzeit im Grundsatz die Moglichkeit des beidseitigen Parkens.
Die Fahrzeughalter missen dabei jedoch die in der Stral3enverkehrsordnung festgeschriebene
Durchfahrtsbreite von 3,10 m freihalten. In der Realitat funktioniert dies leider nicht, wie
Kontrollen ergaben. Nach Prufung durch die StraRenverkehrsbehdrde unter Einbeziehung der
Feuerwehr wird deshalb ein einseitiges Parkverbot durch Beschilderung eingerichtet. Damit
sind die Sicherheit der Anwohner im erforderlichen Rettungsfall sowie der stérungsfreie Ver-
und Entsorgungsverkehr gesichert.

Beschluss 2.7: Der Stellungnahme wird gefolgt.

2.8.: Blrgerin 2, Anwohnerin, und Birgerin 1, Anwohnerin, Schreiben vom 06.08.12:

a) Stellungnahme:

Die Lage der Zufahrtsstral3e wird abgelehnt. Es wird die Aussicht auf eine griine Landschaft
verbaut und von jedem Zimmer der Wohnungen bestiinde bei Realisierung ein Ausblick auf
eine Stral3e einschlie3lich Einwirkung von StraRenlarm. Dadurch wirde die Lebens- und
Wohnqualitéat erheblich eingeschrankt, z.B. ein im Dreischichtsystem tatiger Anwohner hatte
keine Ruhemdoglichkeit mehr. Es soll ein anderer Verlauf der Stral3e geplant werden.

b) Abwégung:

Bereits vor Bebauungsplanaufstellung befand sich auf der Stidseite des Gebaudes Am
Polderdeich 1 bis 5 die Zufahrt fir ca. 25 Garagen, diese unbefestigte Zufahrtsstrale hatte
einen Abstand von Uberwiegend ca. 20 m, teilweise nur 6 m zur Gebaudegrenze. Auch entlang
der anderen Wohnh&user sudlich der Strale Am Polderdeich befinden sich Zufahrten zu
Stellplatzanlagen und Garagen. Auf der Stidseite des Wohnhauses Am Polderdeich 7 bis 9
stehen 9 Garagen, die Zufahrt hierzu erfolgt in einem Abstand von 7 bis 9 m zur Sudfassade.
Auf der Sudseite des Wohnhauses Am Polderdeich 13 bis 17 wurde vor etwa 10 Jahren ein 4-
geschossiges Wohnhaus mit 72 Wohnungen errichtet. Die Zufahrt zur Tiefgarage dieser
Wohnanlage befindet sich im Abstand von ca. 18 bis 23 Metern. Auf3erdem befindet sich
ebenfalls auf der Stidseite von Haus Nr. 17 eine Stellplatzanlage mit ca. 18 Stellplatzen, der
Abstand der Zufahrt von der Sudfassade dieses Wohnhauses betréagt nur ca. 2 bis 9 m.

Uber die mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Stdlich Am
Polderdeich 1 — 11 geplante ZufahrtsstralRe (ca. 11,5 m Abstand zum Gebé&ude) sollen ca. 10
Grundstucke erschlossen werden, auf3erdem dient diese Zufahrtsstral3e weiterhin der
ErschlieBung der bestehenden 9 Garagen. Die zu erwartende Frequentierung ist somit gering.
Von einer unzumutbaren Beeintrachtigung ist somit nicht auszugehen.
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Auch die Aussicht wird nicht wesentlich nachteilig verandert. Nach Abschluss der
Baumal3nahmen wird ein erheblicher Anteil der Baugrundstiicke als Hausgarten gestaltet
werden.

Die Belange der Anwohner des Wohnhauses Am Polderdeich 1 — 5 sind auf3erdem
bertcksichtigt worden durch Festsetzung einer Hainbuchenhecke auf der Sudseite des
Wohngrundstiickes unmittelbar vor der geplanten Zufahrtsstral3e.

Beschluss 2.8: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
Der Oberbirgermeister wird beauftragt, gemanR § 3 Abs. 2 BauGB die Biirger, Behdrden und

sonstigen Tragern offentlicher Belange, die Anregungen vorgebracht haben, von diesem
Ergebnis der Abwagung unter Angabe der Griinde 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)

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

Anlage Grundsatzbeschluss Nr.

Anlage Kostenberechnung

Anlage Folgekostenberechnung

Anlage Wirtschaftlichkeitsvergleich

C. Anlagevermogen
Investitionsnummer:
Buchwert in €:

Datum Inbetriebnahme:

Anlage neu

[aa

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 |28.02.2013




Begrundung:

Im Rahmen der Burger- und Behdrdenbeteiligung gemaf? § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 2 BauGB gingen
abwagungsrelevante Stellungnahmen ein, welche im Ergebnis der Prifung der betroffenen
Belange teilweise in den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet wurden. Die weiteren
Stellungnahmen aus diesen Beteiligungsverfahren sind im beiliegenden Abwéagungskatalog

dokumentiert.
Mit der Beschlussfassung der Zwischenabwéagung soll die Beriicksichtigung dieser Belange

dargestellt werden.

Anlagen:
DS0406/12 Anlage 1 Abwagungskatalog





