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Begriindung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 111-5 ,Milchweg/Birkenweiler 4. Gartenweg" Stand: 2. Entwurf Mai 2013

1. Vorbemerkungen

Es wird allgemein auf die Begriindung zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan verwiesen,
da in der nachfolgenden Begrindung lediglich auf die zu andernden Festsetzungen und
diesbeziglich berihrten Belange und allgemeinen Verfahrensfragen und Rechtsgrundlagen
eingegangen wird.

1.1.  Ziele und Inhalte der B-Plan-Anderung

Die Aufstellung des rechtsverbindlichen B-Planes diente der Nachnutzung eines ehemaligen
Schulgrundstickes und der Schaffung von Baurecht fir die Errichtung von Einfamilienhaus-
bebauung.

Die im rechtsverbindlichen B-Plan festgesetzten privaten AnliegerstraBen fihrten in der
Phase der Realisierung zu Problemen in der Umsetzbarkeit. Mit der Anderung in 6ffentliche
Verkehrsflachen sollen eine zugige Planrealisierung und birgerfreundliche Vermarktung der
zukinftigen Baugrundstiicke vorbereitet werden.

Ebenfalls in der Realisierungsphase fuhrten Wirtschaftlichkeitsiberlegungen dazu, dass die
im  rechtsverbindlichen  Bebauungsplan aus  Larmschutzbelangen  festgesetzte
Gemeinschaftscarportanlage auf der Gemeinbedarfsflache Sport nicht realisiert werden soll
und eine Flache fir eine Gemeinschaftsstellplatzanlage &stlich der Sporthalle neu geplant
wird.

1.2.  Erforderlichkeit der Plandnderung

Bauleitplane sollen aufgestellt, gedndert oder aufgehoben werden, sobald und soweit es fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Die geanderte  Planungsabsicht der  Errichtung  offentlicher  statt  privater
ErschlieBungsstraBen und die Verlagerung der Stellplatze stellt ein Planungserfordernis im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB dar.

1.3. Entwicklungsgebot, iibergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Im
wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als
Wohnbauflache ausgewiesen, erganzt durch die punktuelle Darstellung der Nutzung
Schule/Sport. Die Planung kann damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

1.4. Rechtliche Grundlagen, Plangrundlagen

Grundlage fir die Bebauungsplananderung bilden
- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.04

(BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009
(BGBI | S. 2585)
die Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung Uber die bauliche Nutzung von
Grundstlcken, in der Fassung vom 23.01.1990 (BGB. | s. 133), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBL. | S. 466);
die Planzeichenverordnung (PlanzV), Verordnung Uber die Ausarbeitung von
Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts in der Fassung vom 18.12.1990;

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.
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Fir die Ausarbeitung der Planung wurde eine amtliche Plangrundlage im MaBstab 1:1000
erstellt, welche den aktuellen Bestand von Topografie und Liegenschaften wider gibt.

1.5. Verfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr. 1395-50(V)12 am
05.07.12 die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 111-5  Milchweg/ Birkenweiler 4.
Gartenweg“ beschlossen. Dieser Beschluss wurde am 20.07.12 im Amtsblatt Nr. 29 bekannt
gemacht, damit erlangte der Bebauungsplan Rechtskraft. )

Die zum Zeitpunkt der Aufstellung der Anderung des B-Planes vorgesehene Anderung einer
privaten Verkehrsflache in eine 6ffentliche und die Anpassung der Festsetzungen zur Art der
Nutzung waren von so geringem Anderungsumfang, dass die Grundzige der Planung nicht
betroffen waren. Somit wurde der Plananderung zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB zu Grunde gelegt. Dabei sind keine
frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligungen und keine Umweltpriifung
erforderlich. )

Waéhrend der Entwurfsphase der Anderung kam dann als neuer zu andernder Planinhalt die
Verlagerung der Stellplatze und die damit erforderliche Geltungsbereichsanderung hinzu.
Somit musste der Wechsel des Verfahrens vom vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
ins beschleunigte Verfahren nach § 13a als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgen,
dies wird mit dem zweiten Entwurf der Plananderung beschlossen. Eine Umweltprifung ist
damit weiterhin nicht erforderlich.

2. Plangebiet
2.1. Lage, GroBe, raumlicher Geltungsbereich

Far die Bebauungsplananderung wurden im Verlauf des Verfahrens Verdnderungen des
raumlichen Geltungsbereichs erforderlich. Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neustadter Feld,
im statistischen Bezirk ,Meseberger Weg/Milchweg®.

Das Plangebiet liegt in der Flur 279 und 280 und wird neu umgrenzt:

— im Westen: von der Westgrenze des ,Birkenweiler 4. Gartenweges” (Westgrenze des
Flurstickes 10014, Flur 279) und deren nérdlicher Verlangerung;

— im Norden: von der Nordgrenze des Milchweges (Flurstiick 620) und der Nordgrenze
des Flurstlckes 610;

— im Osten: von Ost- und Nordgrenze des Flurstiickes 610, von der Stidgrenze des
Flurstiickes 608 und einer Geraden, welche 15 m 6éstlich der dstlichen
Flursticksgrenze des Flurstickes 618 durch das Flurstick 611verlauft bis zur
Ostgrenze des Flurstickes 617;

— im Siuden: von der Stdgrenze der Flurstiicke 611 und 618 (alles Flur 280).

Es umfasst das Grundstick der ehemaligen Grundschule, die bestehende Sporthalle und
eine Grunflache sowie angrenzende Verkehrsraume und Teile der 6ffentlichen Grinflache
ostlich der Sporthalle. Dieser Geltungsbereich wurde im Ergebnis der Prifung der
Erforderlichkeit der Planaufstellung festgelegt, im Anderungsverfahren erweitert und vom
Stadtrat beschlossen. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha.

2.2. Grundsticks- und Eigentumsverhaltnisse
Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg. Die

geplanten Bauflachen sollen durch die Landeshauptstadt Magdeburg erschlossen und
vermarktet werden.
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3. Rahmenbedingungen und derzeitige Situation

Die Rahmenbedingungen und die gesamte stadtebauliche Situation, die Voraussetzungen
hinsichtlich stadttechnischer und verkehrlicher ErschlieBung, landschaftsékologischer
Beurteilung, Baugrund usw. haben sich gegenlber dem Stand des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes nicht verandert. Auf die zum rechtsverbindlichen B-Plan vorliegende
Begrindung wird diesbezlglich verwiesen.

4. Begrindung der geanderten Festsetzungen

Die B-Plan-Anderung betrifft zum einen die Festsetzungen zur verkehrlichen ErschlieBung.
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes soll sparsam sein, aber die Zufahrt zu den
zukunftigen Baugrundstlicken ausreichend sichern.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan war bereits die Einfahrt in das Plangebiet vom
Milchweg aus und die ndrdliche, in Ost-West-Richtung verlaufende geplante
Mischverkehrsflache, als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Dies war begrindet in der
hier bereits bestehenden 6ffentlichen Wegeverbindung.

Die zur inneren ErschlieBung des neuen Wohngebietes im rechtsverbindlichen B-Plan
festgesetzten privaten AnliegerstraBen sind im Entwurf des ge&nderten B-Planes jetzt
ebenfalls als o6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,AnliegerstraBe®
festgesetzt. Es bleibt beim geplanten Ausbau als Mischverkehrsflache, allerdings soll die
StraBe als offentliche Verkehrsflaiche gewidmet werden und nicht in das
Gemeinschaftseigentum der zukinftigen Anlieger tbergehen.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens werden somit die Festsetzungen zur
VerkehrserschlieBung teilweise geéndert durch Anderung der vormals als ,private
AnliegerstraBBe“ festgesetzten Verkehrsflache in ,6ffentliche AnliegerstraBe®. Durch die
mittlerweile bereits bekannte Parzellierungsplanung fir die zukiinftige Wohngebietsflache
ergibt sich auBerdem die Reduzierung der erforderlichen Lange des Ostlichen Stichs dieser
AnliegerstraBe. Daran angepasst wird die Flache des Allgemeinen Wohngebietes gegenlber
der Satzung geringfugig vergréBert im MaB der Kirzung der Lédnge des 6stlichen Stichs der
nun 6ffentlichen Verkehrsflache.

Es ergibt sich insgesamt eine burgerfreundlichere Lésung fur die ErschlieBung des Gebietes.

Eine zweite Anderung wurde erforderlich beziiglich der Stellplatze fir die
Gemeinbedarfsflache Sport. Die derzeit bestehende Fahrzeugabstellung entlang des Zaunes
auf der Westseite der Turnhalle fihrte im Ergebnis einer schalltechnischen Untersuchung im
Hinblick auf die geplante benachbarte Einfamilienhausbebauung im rechtsverbindlichen B-
Plan zur Festsetzung einer Gemeinschaftscarportanlage als Larmschutzeinrichtung. Im Zuge
der Ausfihrungsplanung ergaben sich derart hohe Kosten fur diesen Carport, dass dies im
Verhédltnis zu den zu vermarktenden Grundsticken aus wirtschaftlichen Aspekten
unverhaltnismaBig wurde.

Deshalb sollen die fir die Turnhalle notwendigen Stellplatze auf die Westseite des
Gebaudes verlagert werden. Dazu wird eine Geltungsbereichserweiterung erforderlich. Die
Stellplatze sollen auf der derzeitigen 6ffentlichen Grinflache errichtet werden. Als Ausgleich
wird ein Teil des Sporthallengrundstiicks entsiegelt und begrint. Eine entsprechende
Festsetzung wurde in den B-Plan aufgenommen. Die im Bereich der geplanten Stellplatze
auf der Grinflache vorhandenen Gehdlze, die unter die Baumschutzsatzung fallen, werden
im nahen Umfeld durch Neupflanzungen ersetzt.

Fiar die dstlich der Gemeinbedarfsflache geplanten Eigenheimgrundstiicke verbessert sich
die Gesamtsituation, da nun eine Grinflaiche an die zukinftig privaten Grundstiicke
angrenzt. Flr die Turnhallennutzer entstehen keine nachteiligen Auswirkungen, da die Wege
sich nicht maBgeblich verédndern und die gleiche Anzahl Stellplatze ersetzt wird.
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Die Festsetzungen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen und die
sonstigen Festsetzungen bleiben unverandert bestehen. Im Planteil B ,Textliche
Festsetzungen“ wurden nur Anderungen vorgenommen hinsichtlich des Entfalls des
Carports.

Eine weitere zusétzliche Festsetzung wurde aufgenommen bezlglich der Héhenlage der
zukinftigen Baugrundstliicke. Es wurde eine Obergrenze fir mdgliche Aufschittungen
getroffen mit 51,7 m. Dies ist begrindet mit den auf einigen Parzellen erforderlichen
MaBnahmen zum Bodenaustausch bzw. zur Verbesserung der Tragfahigkeit des Bodens.
Ziel der Festsetzung ist, dass die weitgehend ebene Gelandesituation nicht wesentlich
verandert wird.

5. Umweltrechtliche Belange

Bereits die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte im Verfahren gemaB § 13a BauGB
ohne Umweltprifung. Auch die Plananderung bedingt kein Erfordernis einer Umweltprifung.
Durch die Veranderung einer privaten in eine offentliche Verkehrsflache werden keine
umweltrechtlichen Belange berihrt. Die von der Plangebietserweiterung betroffene
Grunflache ist sehr klein. Ersatz wird geschaffen durch Entsiegelung und Begriinung eines
Teils der Gemeinbedarfsflache.

Schalltechnische Belange sind durch die Verlagerung der Stellplatzflache nicht mehr berthrt.

Im sUdwestlichen Plangebiet wurden bei Bodenuntersuchungen Aufflllungen angetroffen,
welche einen Bodenaustausch erforderlich machen.

Im Bereich der Parzellen 4 bis 9 sind unter einer Mischbodendeckschicht von ca. 1 m Dicke
Ascheablagerungen bis in Tiefenlagen von max. 3 m unter Gelandeoberkante vorhanden.
Bei Parzelle 3 weisen die Mischbodenauffillungen eine Schichtdicke von ca. 2.2 m auf,
Asche wurde hier nicht nachgewiesen.

Tragfahige Grindungslésungen sind hier nur Uber BodenaustauschmaBnahmen oder
TiefgrindungsmaBnahmen zu realisieren. Baugrunduntersuchungen wurden durchgefihrt
und kdnnen bei der Landeshauptstadt Magdeburg eingesehen werden.

6. Flachenubersicht
Nutzungsart Flache |Anteil
in m? in %
Allgemeines Wohngebiet 6.505 46,5
Flache fir Gemeinbedarf 2.695 19,3
davon Flachen zum Anpflanzen 410 2,9
davon Flache Ballspielfeld 260 1,9
davon Flache Stellplatze 340 2,4
Verkehrsflache gesamt 2.985 21,3
davon 6ffentliche StraBenverkehrsflache, StraBe, Bestand 1.950 13,9
davon 6ffentliche StraBenverkehrsflache, Planung 815 5,8
davon 6ffentlicher FuB-/Radweg, Bestand 220 1,6
Flache fur Ver- und Entsorgung 15 0,1
Offentliche Griinflache 1.795 12,8
davon StraBenbegleitgrin 210 1,5
davon Parkanlage 1.585 11,3
Plangebietsflache gesamt 13.995 100,0
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7. Finanzierung und Durchfithrung

Da sich das Plangebiet in stadtischem Eigentum befindet, ist auch die Vermarktung der
zukinftigen  Baugrundsticke Uber den Fachbereich Liegenschaftsservice der
Landeshauptstadt vorgesehen. Die ErschlieBung wird in stadtischer Verantwortung tber das
Tiefoauamt erfolgen.

Die notwendigen Mittel hierfir sind im Haushalt eingestellt.

Als bauvorbereitende MaBnahmen ist insbesondere im sudlichen Plangebiet ein
Bodenaustausch erforderlich sowie damit im Zusammenhang stehend die Entfernung der
Geholze. Dieser Bodenaustausch soll durch die jeweiligen Grundstlicksbesitzer erst nach
der Vermarktung der Bauparzellen erfolgen.

Die festgesetzten neuen ErschlieBungsanlagen werden durch die Landeshauptstadt
Magdeburg hergestellt, ebenso die Stellplatze westlich der Sporthalle und die damit im
Zusammenhang stehenden ErsatzmaBnahmen.

Neue Folgekosten fur offentliche Verkehrsflachen entstehen bei ca. 610 m2 zusatzlicher
Flache mit ca. 5.800 € pro Jahr.
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