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Kurztitel

Zwischenabwagung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 "Nachtweide" im Teilbereich

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und wahrend der &ffentlichen Auslegung des Entwurfs der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide®, in den Stellungnahmen

vorgebrachten Anregungen hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg gemar § 1 Abs.

7 und 8 3 Abs. 2 BauGB mit folgendem Ergebnis gepruft:

Der Berilicksichtigung 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
abschlie3enden Entscheidung des Stadtrates Uber die vorgebrachten Stellungnahmen

(Abwéagungskatalog).

Zur Behandlung der Stellungnahmen ergehen folgende Einzelbeschliisse:

2.1 Grundstiicksbesitzer 1, Schreiben vom 15.12.2015:

a) Stellungnahme:

Bezugnehmend auf das zurzeit laufende Auslegungsverfahren widersprechen wir der
geplanten Baudichte, die eine aus unserer Sicht nur eingeschrénkte bauliche Ausnutzung der

Grundstucksflachen des B-Plangebietes ermdglicht.

Ausgehend von stadtebaulichen und wohnungspolitischen Aspekten halten wir eine
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Geschossigkeit von max. 2 Geschossen sowie eine bauliche Ausnutzung von GRZ 0,4 und
GFZz 0,8 fir deutlich zu gering. Das Verhaltnis von bebaubarer Flache (Baufenster) und nicht
bebaubarer Flachen verhindert eine wirtschaftliche Nutzung des Areals und ist in Zeiten eines
extrem knappen Wohnungsangebotes nicht nachvollziehbar. Eine bauliche Dichte, mindestens
wie in dem westlich angrenzenden Wohngebiet, sollte hier als Orientierung dienen, eine
hohere Ausnutzung wére zeitgemali.

Weiterhin widersprechen wir der Standortfestlegung fur die 6ffentliche Grunflache mit
Spielplatz. Diese sollte wesentlich zentraler im B-Plan-Gebiet angeordnet sein, um fir alle
Nutzer kiirzere Wege zu sichern.

AbschlieRend weisen wir darauf hin, dass wir von einem uneingeschréankten Bestandschutz der
gewerblichen Nutzung auf unseren Flachen ausgehen, nicht zuletzt wegen bestehender
Mietvertrage mit mehrjahrigen Vertragslaufzeiten, die in diesem Jahr begonnen haben. Daher
fordern wir dringend, dass die fur unsere Grundstticksflachen erforderliche
ErschlieBungsstralle ,Schwiesaustrale" zeitnah als 6ffentliche Stralle gewidmet wird und
somit fUr die Anlieger gesichert ist.

Wir beantragen eine Uberarbeitung der Planvorgaben und stehen fiir Riickfragen gern zur
Verfligung.

b) Abwagung:

Zu dieser Stellungnahme fand ein Auswertungsgesprach mit Vertretern des
Grundstickseigentimers 1 statt. Es wurden die Méglichkeiten entweder der dauerhaften
gewerblichen Weiternutzung und Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes, wie im
rechtsverbindlichen B-Plan, oder alternativ der Anderung zum Allgemeinen Wohngebiet mit
gewerblicher Weiternutzung als Ubergangszeitraum erlautert. Die Grundstiicksbesitzer 1
erbaten sich Bedenkzeit und &ufRerten sich dann mit Schreiben vom 02.03.2016. Bevorzugt
wird die Aufrechterhaltung der Anderungsplanung als Allgemeines Wohngebiet, diese Aussage
ist allerdings gebunden an die Zusicherung verschiedener Belange, die mit dem
Bestandsschutz der vorhandenen Gewerbenutzung verknipft sind wie folgt:

- Bestandsschutz fur die ausgeibte gewerbliche Nutzung auf Inrem Grundstiick;

- Sicherung der Zufahrt von Siden, solange diese Nutzung aufrecht erhalten bleibt;

- Umsetzung der beabsichtigten Errichtung eines Ful3- und Radweges tber das Flurstiick
242/78 und eines Spielplatzes auf Ihrem Grundstiick erst nach Aufgabe der gewerblichen
Nutzung;

- Aufrechterhaltung der Absicht der Stadt Magdeburg, die Schwiesaustral3e 6ffentliche zu
widmen und auszubauen.

Diese Zusicherung kann seitens der Stadt getatigt werden. Die Planrealisierung kann in
Abschnitten erfolgen unter Beibehaltung der bestehenden Nutzungssituation. Auch die
Umsetzung der FulR3-/Radweg-verbindung zur Schwiesausstrafl3e sowie die Errichtung des
Kinderspielplatzes kdnnen erst erfolgen, wenn die Gewerbenutzung aufgegeben wird und die
ErschlieBung und Bebauung als Wohngebiet erfolgt.

Beschluss 2.1: Der Stellungnahme wird gefolgt.
2.2 Grundstiicksbesitzer 2, Schreiben vom 01.02.2016:
a) Stellungnahme:

Auf der Grundlage des Auslegungsbeschlusses des Stadtrates vom 05.11.2015 wurde ein
offentlicher Spielplatz in den B-Plan-Entwurf aufgenommen. Im Rahmen der Auslegung und
der TOB-Beteiligung soll gepriift werden, ob es hierfiir einen Bedarf gibt. Als Eigentiimer und
Vorhabentrager fir eine Teilflache innerhalb des B-Plan-Gebietes méchten wir hierzu folgende
Stellungnahme abgeben:

1. Das im B-Plan dargestellte ErschlieBungskonzept fiihrt zu GrundstuicksgréfRen zwischen 550
m2 und 800 m2. Damit sind diese Grundsticke so grol3, dass grol3zugige Freiflachen am
Einfamilienhaus entstehen. Erfahrungen in vergleichbaren Wohngebieten zeigen, dass die
zukUnftigen Bauherren/Eigentiimer diese Freiflachen auf den Baugrundstiicken nutzen, indem
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Sie eigene Spielplatzlésungen fur ihre Kinder schaffen.

Somit entsteht fur die unmittelbaren Anlieger im Wohngebiet kein Bedarf fiir den Spielplatz.

2. Lt. Beschluss des Stadtrates, Beschluss-Nr. 462-016 (VI)15, besteht fur den Stadtteil Neue
Neustadt bis 2025 eine Deckung des Bedarfes an Spielplatzflachen. Der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 131-1 ,Nachtweide" aus dem Jahre 1998 ist bereits in die
Bedarfsberechnung eingeflossen.

Die Flachenanteile der fir einen Kinderspielplatz relevanten Nutzungen (Wohnbauflachen und
Mischgebietsflache) aus dem B-Plan Nr. 131-1 und der 2. Anderung stellen sich wie folgt dar:
131-1 (1998): ca. 29.000 m?2

131-1 (2. Anderung): ca. 52.000m2

Differenz ca. 23.000 m?2

Bei einer angenommenen durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e von 600 m2 ergaben sich
somit ca. 38 zuséatzliche Bauparzellen.

Aufgrund der geplanten kleinteiligen Bebauung fuhren die zusatzlich entstehenden
Wohnbauflachen im Geltungsbereich der 2. Anderung zu keiner signifikant steigenden Anzahl
an zusatzlichen Bewohnern und damit Nutzern des Spielplatzes.

Somit entsteht kein zusatzlicher Bedarf an Spielplatzflache im Stadtteil Neue Neustadt.

Der Spielplatz befindet sich auf einer versiegelten Flache, die sich im Bereich der ehemaligen
Junkerswerke befinden. Neben der notwendigen Entsiegelung kénnte es auch zu
Sanierungserfordernissen beziiglich der darunter liegenden Erdmassen kommen. Die
tatsachlich den Vorhabentragern und der LHS Magdeburg entstehenden Kosten (Entsiegelung,
Bodenuntersuchungen, Herstellung des Spielplatzes, Betriebs- und Unterhaltungskosten usw.)
stehen in keinem Verhaltnis zum nicht vorhandenen Bedarf. Kommen Sanierungskosten und
damit verbundene bauliche Mehrkosten hinzu, verschlechtert sich das Kosten-Nutzen-
Verhéltnis nochmals erheblich.

Aus den vorgenannten Grinden lehnen wir als beteiligter Vorhabentrager eine
Kostenibernahme oder -beteiligung am Spielplatz ab, wenn es keinen Nachweis tiber den
tatsachlichen Bedarf am Spielplatz gibt.

Aus Bedarf- und Kostengriinden ergibt sich fiir uns keinen hinreichenden Grund zur
Festsetzung eines 6ffentlichen Spielplatzes innerhalb des Plangebietes.

b) Abwéagung:

Der Stadtrat beschloss auf der Grundlage eines Anderungsantrages mit dem Beschluss zum
Entwurf und zur 6ffentlichen Auslegung die Einordnung eines (bis dahin nicht im Entwurf
enthaltenen) Kinderspielplatzes im Plangebiet ohne weitere Prifauftrage.

In Abstimmung mit dem zustandigen Eigenbetrieb Stadtgarten und Friedhdfe wurde eine
Kinderspiel- und Freizeitflache in der lblicherweise neu geplanten GréfZe von 1.500 m2 in den
B-Plan-Entwurf aufgenommen.

Auf den Einfamilienhausbaugrundstiicken werden bei Bedarf Kleinkinderspielmdglichkeiten
eingeordnet. Diese ersetzen aber nicht die umfassenden Funktionen eines 6ffentlichen
Kinderspielplatzes. Dariiber hinaus bieten 6ffentliche Kinderspielpléatze auch alteren Kindern
und Jugendlichen Spiel- und Aufenthaltsangebote.

Die Bedarfsermittlung berticksichtigt nicht die Einwohnerentwicklung durch die ErschlieBung
und Bebauung neuer Bauflachen. Im rechtsverbindlichen B-Plan war im Ubrigen ein
offentlicher Kinderspielplatz enthalten, wobei hier nur kleinere Misch- und Wohnbauflache,
diese allerdings fur Mehrfamilienhausbau, festgesetzt waren.

Die Planung von Kinderspielplatzen basiert nicht allein auf voraussichtlichen Kinderzahlen,
sondern auch auf raumlich-strukturellen Uberlegungen. Hier spielte fiir den Stadtratsbeschluss
die trennende Wirkung der Nachtweide eine Rolle.

Die Lage und GroR3e des Kinderspielplatzes im B-Plan-Entwurf wurden nochmals gepriift.
Dabei war u.a. malRgebend, dass die im Bereich der siidlich angrenzenden 3. Anderung des
B-Planes 131-1 geplanten neuen Mischgebiete deutlich kleiner ausfallen werden, als noch im
Vorentwurf zum B-Plan und auf der Grundlage des geanderten Flachennutzungsplanes
urspringlich beabsichtigt. Damit entsteht im stidlich angrenzenden Plandnderungsgebiet kaum
ein Eigenbedarf fur einen 6ffentlichen Kinderspielplatz, so dass die im Entwurf zum B-Plan
vorgesehene Lage an der Suidgrenze des Gebiets der 2. Anderung stadtebaulich nicht mehr
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sinnvoll ist. Der Spielplatz wurde deshalb nach Norden verschoben und an der Grenze der
bereits als Kinderspielplatz gestalteten Freiflache der katholischen Grundschule platziert. Auch
die Grol3e wurde gegeniiber dem Entwurf von 1.500 auf ca. 1.000 m? Flache reduziert. Diese
Flache ist bereits groR3er, als allein aus dem Plandnderungsgebiet zu begriinden. Eine noch
kleinere Flache ist allerdings hinsichtlich des Pflege- und Unterhaltungsaufwandes uneffektiv.
Die mdgliche Kosteniibernahme ist keine Begriindung fur die Festsetzung des
Kinderspielplatzes. Hierlber kann erst im Rahmen der Planrealisierung in einem ggf.
abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag verhandelt werden. § 11 BauGB (stadtebaulicher
Vertrag) regelt, dass nur angemessene Leistungen mit einem Dritten zu vereinbaren sind.

Beschluss 2.2: Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
2.3 Landesverwaltungsamt, obere Immissionsschutzbehdérde, Schreiben vom 15.12.2016:
a) Stellungnahme:

Anlagen in der Zustandigkeit der oberen Immissionsschutzbehérde werden von der
Planédnderung nicht berthrt.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht gilt es auf den potenziellen Konflikt der unmittelbaren
Heranplanung neuer Wohnbauflachen an den bestehenden Holzhandel hinzuweisen. Bei dem
Betrieb handelt es sich um eine im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)
nicht genehmigungsbedurftige Anlage. Zustandig fir die Belange des Immissionsschutzes (88§
22 ff. BImSchG) ist die untere Immissionsschutzbehdrde (Stadt Magdeburg).

Zum Schutz des heranriickenden WA- Gebietes wird eine 3 Meter hohe Larmschutzwand auf
der Gebietsgrenze festgesetzt. In Ergebnis der vorgenommenen Ausbreitungsrechnungen
werden die Orientierungswerte nach der DIN 18005 knapp eingehalten. Den
Ausbreitungsrechnungen liegt eine modellhafte Annahme zu den Schallemissionen im GEe
von 58/40 dB(A)/m2 zugrunde. Ob dieser Wert realistisch und hinreichend konservativ in Bezug
auf die vorhandene Nutzungssituation (Holzhandel) ist, wére zu prufen.

Hinzuweisen ist auch auf das Thema Spiel- und Sportlarm bzw. Pausenhoflarm, welches unter
7.6 der Planbegriindung eher randlich mit dem Hinweis auf Sozialvertraglichkeit abgehandelt
wird. Die vom Gesetzgeber in 2011 vorgenommene Privilegierung von Kinderspiellarm durch §
22 Abs. la BImSchG sollte nicht dazu fiihren, dass mitunter erhebliche Stérpotenzial ganzlich
auszublenden.

In diesem Sinne erscheint die direkte Heranplanung neuer Wohnbauflachen an die Spiel- und
Sportflachen der Grundschule durchaus konflikttrachtig.

b) Abwéagung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die bestehende und geplante gewerbliche Nutzung des Unternehmens Holzhandel wurde in
Vorbereitung der Planaufstellung untersucht. Es handelt sich nicht um ein wesentlich stérendes
Gewerbe. Die Arbeitsprozesse auf dem Grundstiick wurden der Kontingentierung des
schalltechnischen Gutachtens zugrunde gelegt.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Emissionskontingentierung und zum aktiven
Schallschutz (Larmschutzwand) sind sowohl die Belange des Gewerbeunternehmens als auch
gesunde Wohnverhaltnisse fur die zukunftigen Anwohner gesichert. Im Rahmen einer
innerstadtischen baulichen Entwicklung und sinnvollen Nachnutzung von Brachen ist die
Plan&nderung stadtebaulich sinnvoll und unter Abwagung aller beriihrten Belange zulassig.
Dies gilt auch fur die Nachbarschaft von Schulspielplatz und zukinftigen Wohngrundstiicken.
Von diesem Spielplatz gehen nur zu den Nutzungszeiten der Schule und des Hortbetriebs
Larmemissionen aus. Diese werden unter Abwagung der stadtebaulich sinnvollen baulichen
Innenentwicklung gegenuber dem Schutzbedirfnis der Anwohner als zumutbar betrachtet.

Beschluss 2.3: Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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2.4 Untere Bodenschutzbehorde, Schreiben vom 21.12.2015:
a) Stellungnahme:

Die unter Punkt 5.3 der Textlichen Festsetzungen, Teil 1, gemachten Auflagen ergehen
aufgrund bodenschutzrechtlicher Vorschriften und sind somit unter Punkt 2. aufzunehmen.
Der letzte Satz unter Punkt 8.8. ,Festsetzungen zum Immissionsschutz" der Begrindung zum
Entwurf ist aus demselben Grund dem Punkt 8.6. ,Baugrund/Boden” zuzuordnen.

Hinweis:

In meiner Stellungnahme zu den Bodenschutzgutachten des Areals B-Plan Nordweide vom
13.05.2015 und in meinen Emails an Sie vom 13.05. und 22.07.2015 habe ich angemerkt, dass
Bedenken in Bezug auf die dauerhafte Funktionalitat der vorgesehenen passiven Gasdrainage
bestehen. Es wurde dazu angeregt, einen daflir qualifizierten Gutachter in Bezug auf die
konkrete Bauwerksausfihrung zu konsultieren. Daraus erwachsene Kenntnisse sind ggf. an
den oben angefiihrten Textstellen mit unterzubringen.

b) Abwagung:

Die Begriindung und die textlichen Festsetzungen wurden im 2. Entwurf gemaf der
Stellungnahme der Bodenschutzbehdrde geandert.

Beschluss 2.4: Der Stellungnahme wird gefolgt.
2.5 Untere Bauaufsichtsbehotrde, Schreiben vom 11.12.2015:
a) Stellungnahme:
Fur die WA - Gebiete sind ebenfalls Hohenfestsetzungen festzuschreiben.
Die Regelungen des § 87 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt lassen auch halbe
Geschosse zu. Mit einer Festschreibung der max. Gebaudehdhe lassen sich "Wohntlirme"
ausschliel3en.
b) Abwéagung:
Die gewiinschten maximalen Geb&audehohen in den WA-Gebieten wurden erganzt.
Beschluss 2.5: Der Stellungnahme wird gefolgt.
Der Oberblrgermeister wird beauftragt, gemaf § 3 Abs. 2 BauGB die Blirger, Behérden

und sonstigen Trager 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)

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

Anlage Grundsatzbeschluss Nr.
Anlage Kostenberechnung

Anlage Wirtschaftlichkeitsvergleich

Anlage Folgekostenberechnung

C. Anlagevermdégen
Investitionsnummer:
Buchwert in €:

Datum Inbetriebnahme:

20...

Anlage neu

[aA

federfihrendes(r)
Amt/Fachbereich 61

Sachbearbeiter
Frau Heinicke
Tel. Nr.: 540 5322

Unterschrift AL / FBL
Frau Grosche

Verantwortliche(r)
Beigeordnete(r) Vi

Unterschrift Herr Dr. Scheidemann

[ Termin fiir die Beschlusskontrolle |16.09.2016




Begrundung:

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr. 1430-52(V)12 am 06.09.12
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 im Teilbereich 131-A eingeleitet. Nachfolgend
wurde ein Vorentwurf der B-Plan-Anderung erarbeitet und die Behorden und Trager beteiligt.

Am 05.11.2015 wurden eine Zwischenabwagung sowie der Entwurf und die 6ffentliche Auslegung
der B-Plan-Anderung beschlossen. Der Plan wurde 6ffentliche ausgelegt vom 20.11. bis
21.12.2015. Parallel dazu erfolgte eine weitere Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange.

In Auswertung der vorliegenden Stellungnahmen wurden Anderungen an der Planung
vorgenommen, welche zur Erforderlichkeit eines erneuten Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses
fuhrten. Mit einer erneuten Zwischenabwéagung und dem Beschluss zum 2. Entwurf und der
erneuten offentlichen Auslegung (DS0126/16) soll das B-Plan-Anderungsverfahren fortgefiihrt
werden.

Anlagen:

DS0125/16 Anlage 1 Abwagungskatalog
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