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1. Rechtliche Grundlagen

Die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 223-1 ,Schlachthof der Landeshauptstadt Magdeburg bilden

= das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

= die Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung Uber bauliche Nutzung von Grund-
stucken, in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

= die Planzeichenverordnung (PlanZV) - Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitpla-
nen und die Darstellung des Planinhaltes in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Begriffsdefinitionen

Der Bebauungsplan Nr. 223-1 ,Schlachthof der Landeshauptstadt Magdeburg — nachfol-
gend auch als ,Ursprungsplan® bezeichnet — erlangte bereits 1999 Rechtskraft. Auf einer ca.
5 ha grof3en Flache westlich der Altstadt und der B 71 im Stadtteil 24 ,Stadtfeld Ost“ gele-
gen, wurden damals die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stadtebaulich geord-
nete und vertragliche Nachnutzung des ehemaligen Schlachthofgelandes geschaffen.

Die nun in Rede stehende 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 223-1 ,Schlachthof der
Landeshauptstadt Magdeburg umfasst einen nur ca. 2,6 ha groRen Teilbereich des Ur-
sprungsplanes, wird im Folgenden auch als ,4. Bebauungsplananderung” bezeichnet und ist
bis zum Satzungsbeschluss durch die Landeshauptstadt Magdeburg als ,Entwurf” zu verste-
hen.

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 223-1 ,Schlachthof*
der Landeshauptstadt Magdeburg wird im Folgenden auch als ,Plangebiet” bezeichnet. Die
Beschreibung der Lage und raumlichen Abgrenzung erfolgt nachfolgend unter Pkt. 3. und
8.1. der Begriinung.

3. Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet umfasst eine ca. 26.180 m2 groRRe Flache innerhalb des Ursprungsplanes,
sudlich der mehrgeschossigen, strallenbegleitenden Bebauung der ,Liebknechtstrale“ und
westlich der kommunalen StralRe ,Zum Handelshof*. Es erstreckt sich nach Stden bis auf die
Hohe der nach Osten verlaufenden ,,Johann-Gottlieb-Schoch-StralRe”.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist im Ursprungsplan eine Wohnbebauung mit zwin-
gend 5-, 6- bzw. 7 Vollgeschossen in geschlossener Bauweise (Blockrand- / Zeilenbauweise)
festgesetzt.

In den Jahren nach 2000 sind die Nachfrage und somit auch der konkrete Bedarf an Woh-
nungen und Wohnformen in derartigen Wohngebauden kontinuierlich gesunken. Dieses ist
die Hauptursache, dass im Zeitraum seit 1999 bis heute auch keine Wohnungsbauvorhaben
in diesem Teil des Plangebietes umgesetzt wurden.


http://vwbibo/lexsoft/lexsoft.exe?t=145975267694130521&sessionID=2369628997&source=link&highlighting=off&templateID=document&chosenIndex=13189&xid=4456508,3
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DarlUber hinaus werden die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Ursprungsplanes (durch
Baulinien eng begrenzte Uberbaubare Grundstiicksflachen auf denen die Wohngebaude
zwingend mit 5 bis 7 Vollgeschossen zu errichten sind) in dieser Form als nicht umsetzbar
angesehen.

Deshalb sind die damals getroffenen Festsetzungen im Hinblick auf zeitgemaflie reale Erfor-
dernisse zu Uberprifen und in der Folge zu korrigieren bzw. anzupassen.

Im sldlichen Teil des Plangebietes befinden sich noch Gebaude und bauliche Anlagen des
ehemaligen Schlachthofes, die zum tberwiegenden Teil unter Denkmalschutz stehen.

Im Ursprungsplan ist dieser sidliche Bereich des Plangebietes fiir eine eingeschrankte ge-
werbliche Baugebietsentwicklung vorgesehen gewesen (GEe).

Darlber hinaus sind auch die Gberbaubaren gewerblichen Grundstucksflachen Gberwiegend
durch Baulinien begrenzt, was eine Umsetzbarkeit bis heute nicht gefordert hat.

Die Aufstellung der vorliegenden 4. Bebauungsplananderung verfolgt das Ziel, diese inner-
stadtisch gelegenen, wertvollen Bauflachen zu aktivieren und einer zeitgeméfRen sowie stad-
tebaulich vertraglichen Nutzung zuzufiihren.

Dabei wird fir den nordlichen Teil des Plangebietes die Art der baulichen Nutzung (allgemei-
nes Wohngebiet WA) unverandert aus dem Ursprungsplan tbernommen. Um jedoch dem
zeitgemalen Bedarf und somit auch der Umsetzbarkeit und der Vermarktungsfahigkeit
Rechnung zu tragen, wurde die zulassige Geschosszahl auf 2 bis 3 Vollgeschosse (im WA,)
sowie 3 bis 5 Vollgeschosse (im WA,) reduziert.

Im WA, werden die bislang festgesetzten Baulinien durch Baugrenzen und die geschlossene
Bauweise durch eine abweichende Bauweise (Gebaude miuissen parallel zur 6ffentlichen
Stral3e eine Mindestbaukdérperldnge von = 30 m aufweisen) ersetzt.

Im WA, werden — bis auf den &stlichen Bereich entlang der Stral’e ,Zum Handelshof* — die
bislang festgesetzten Baulinien ebenfalls durch Baugrenzen und die geschlossene Bauweise
durch eine offene Bauweise ersetzt. Die in diesem Zusammenhang festgesetzte Ausnah-
meregelung wird unter Pkt. 9.3. erlautert.

Erganzt wird dieser Wohnstandort im Stdwesten durch die Anlage eines dffentlichen Spiel-
platzes, der die Spielplatzflache in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 223-1 im Gel-
tungsbereich der 4. Bebauungsplananderung nahtlos weiterfihrt.

Ziel ist es, einen attraktiven innerstadtischen Wohnstandort zu entwickeln, der auch den An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 (6) Nr. 1 BauGB sowie
ausreichender Durchgriinung Rechnung tragen kann.

Im stdlichen Teil des Plangebietes sollen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen
sowie Schank- und Speiswirtschaften entstehen. Die dort vorhandene denkmalgeschitzte
Bausubstanz soll dabei sensibel integriert und erganzt werden.

Mit der Anderung bzw. Anpassung der Festsetzungsinhalte fiir zeitgemaRe und stadtebau-
lich geordnete Nutzungen werden die notwendigen stadtebaulichen Rahmenbedingungen
geschaffen, um diesen innerstadtischen Standort revitalisieren und schrittweise umsetzen zu
kénnen. Gleichzeitig wird insbesondere auch dem Gebot des sparsamen und schonenden
Umganges mit Grund und Boden gemal § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen (Vorrang
der intensiven gegeniber einer extensiven Siedlungsentwicklung).

4. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB).

-3-
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Das Baugesetzbuch definiert im 8 1 Abs. 1 BauGB die Bauleitplanung zum zentralen stadte-
baulichen Gestaltungsinstrument. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die stadtebauliche
Entwicklung nicht vollstandig dem "Spiel der freien Kréafte" oder isolierten Einzelentscheidun-
gen nach 88 34 und 35 BauGB Uberlassen bleiben soll, sondern der Lenkung und Ordnung
durch Planung bedarf. Die Regelungen in 88 34 und 35 BauGB sind kein gleichwertiger Er-
satz fur einen Bebauungsplan, sondern sie gelten als Planersatzvorschriften, nicht als Er-
satzplanung. Ein qualifizierter (gesteigerter) Planungsbedarf besteht grundséatzlich dann,
wenn im Zuge der Genehmigungspraxis auf der Grundlage von 88 34 und 35 BauGB stadte-
bauliche Konflikte ausgeltst werden oder ausgeltst werden kdnnten, die einer Gesamtkoor-
dination in einem férmlichen Planungsverfahren bedirfen bzw. ein solches erfordern.

Eine Gemeinde muss spatestens zu dem Zeitpunkt planerisch einschreiten, wenn die plan-
ersetzenden Vorschriften der 88 34 und 35 BauGB zur Steuerung der von ihr beabsichtigten
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung nach ihrer Einschatzung nicht mehr ausreichen.
Gleiches gilt selbstverstandlich auch, wenn eine Gemeinde erkennt, dass bestehende Fest-
setzungen in einem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht zur beabsichtigten stadtebaulichen
Ordnung und Entwicklung fihren und deshalb ein Plananderungserfordernis besteht (§ 1
Abs. 8 BauGB).

Im 8 1 Abs. 3i.V.m. 8 1 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) ist vorgeschrieben, dass Gemein-
den dann Bauleitplane aufzustellen, zu andern oder aufzuheben haben, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Daraus folgt zunachst,
dass die Aufstellung, Anderung oder Aufhebung von Bauleitplanen nicht in das Belieben ei-
ner Gemeinde gestellt ist, sondern eine Rechtspflicht darstellt, sobald das Tatbestands-
merkmal der Erforderlichkeit vorliegt. In der Fachliteratur spricht man in diesem Zusammen-
hang auch von einer so genannten ,weisungsfreien Pflichtaufgabe®“, also um eine Angele-
genheit der Selbstverwaltung einer Gemeinde.

Obwohl der Begriff der ,Erforderlichkeit® im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ein unbestimmter
Rechtsbegriff ist, steht es wiederum nicht im Belieben einer Gemeinde, Bauleitplane aufzu-
stellen, zu &ndern oder aufzuheben.

Es bleibt aber grundséatzlich (zunachst) der hoheitlichen Einschatzung der Gemeinde Uber-
lassen (Planungsermessen), auf der Grundlage einer planerischen Konzeption zur zukiinfti-
gen Entwicklung die Erforderlichkeit des planerischen Einschreitens zu erkennen und zu be-
stimmen.

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat nach pflichtgemalem Ermessen die Erforderlichkeit
der 4. Anderung des derzeitig rechtsverbindlichen Bebauungsplanes gemalR § 1 Abs. 3
BauGB beurteilt und sieht auf Grund nachfolgend dargelegter stadtebaulicher Ziele und
Griinde die Notwendigkeit der Einleitung des im Ubrigen gesetzlich vorgeschriebenen
Plandnderungsverfahrens:

e Anderung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen als Voraussetzung zur Revitalisie-
rung einer seit vielen Jahren brach liegenden ehemaligen Gewerbeflache,

e Inwertsetzung einer innerstadtischen Flache in integrierter Lage mit grundsatzlich gesi-
cherter Anbindung an die vorhandene technische und soziale Infrastruktur,

e Bertcksichtigung des planungsrechtlichen Grundsatzes des Vorranges der Innenentwick-
lung vor der AulRenentwicklung mit dem Ziel des sparsamen Umganges mit der Inan-
spruchnahme von Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB),

e stadtebaulich vertretbare Reduzierung der baulichen Hohe und Verzicht auf eine ge-
schlossene Bauweise als Voraussetzung fur die Realisierung attraktiver, zeitgemafler
und damit nachgefragter innerstadtischer Wohnformen (gute mikroklimatische Bedingun-
gen; Durchliftung und Durchgriinung des Wohnquartiers),
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e Anderung der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im stidlichen Bereich des Plan-
gebietes von GEe zu SOgre zur Ergénzung der sidlich des Plangebietes bereits vorhan-
denen Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen unter sensibler Einbeziehung
und Integration der vorhandenen denkmalgeschitzten Bausubstanz,

e Sicherung des konfliktfreien Einfligens von Bauvorhaben in die umgebenden Nutzungs-
strukturen und Schaffung investitionssicherer, stadtebaulich geordneter Rahmenbedin-
gungen,

e Gewahrleistung eines stadtebaulich vertretbaren Handlungsspielraumes fur Bauherren
und Architekten, ohne dass die planungsrechtlich und ordnungspolitisch erforderliche
Zielvorgabe der verbindlichen Bauleitplanung verletzt wird.

Der geanderte Bebauungsplan enthalt am Ende des Planverfahrens als verbindlicher Bau-
leitplan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die zuklnftige stadtebauliche Entwicklung
(8 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Festsetzungen der 4. Bebauungsplananderung erflllen die inhaltlichen Kriterien nach § 1
Abs. 5 BauGB fir eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung der Landeshauptstadt
Magdeburg (siehe dazu auch die weiteren Ausfiihrungen in der Begriindung).

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat aus den dargelegten Grinden am
08.10.2015 den Aufstellungsbeschluss zur 4. Bebauungsplandnderung gefasst und damit
das beschleunigte Planverfahren auf der Grundlage der Vorgaben des § 13a BauGB einge-
leitet.

5. Prifung der Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren
nach 8§ 13a BauGB

Die Vorgaben der Plan - UP - Richtlinie wurden fiir das Bauplanungsrecht im Jahr 2004 mit
dem EAGBau durch umfangreiche Anderungen des Baugesetzbuchs umgesetzt. So be-
stimmt seitdem der § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB, dass grundsatzlich fur alle Bauleitpléane eine
Umweltprifung durchgefiihrt werden muss, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten
sind.

Ausnahmen hiervon regelt der § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB firr das vereinfachte Verfahren. In
diesem wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfigbar sind, abgesehen.

Mit der am 01.01.2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung des BauGB zur Erleichterung
von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte (BGBI. 2006 I, 3316) wurde die-
se Regelung dahingehend ergénzt, dass im vereinfachten Verfahren au3erdem von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen wird. AuRerdem ist § 4c
BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden.

Darlber hinaus wurde die o.a. Ausnahmeregelung auf Bebauungsplane, die der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen und anderen Malinahmen der Innen-
entwicklung dienen (8 13a BauGB) erweitert, um im Stadtebaurecht zur Orientierung der
Siedlungsentwicklung auf die vorhandenen Siedlungsbereiche der Stadte und Gemeinden,
die bessere Ausschopfung vorhandener Potenziale, zur Verringerung der Neu-
Inanspruchnahme von Flachen fur Siedlungszwecke weiter zu verringern sowie die ziigige
Durchfiihrung notwendiger Planverfahren (beschleunigte Verfahren) zu erleichtern.

Die in Rede stehende 4. Bebauungsplanadnderung erflllt die planungsrechtlichen Vorgaben
gemal § 13a Abs. 1 Nr.1 BauGB, da:
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alle bereits vorhandenen &ufReren ErschlieBungsanlagen am Plangebiet effizient genutzt
werden kénnen,

im konkreten Planfall die zuléssige Grundflache im Sinne § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 m2 gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB deutlich unterschritten wird, was nach-
folgend nachgewiesen wird (siehe dazu auch die Tabelle zur Flachenbilanz unter Pkt. 13.
der Begriindung):

- Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 223-1 ,Schlachthof” ist im 22.08.2000 mit
der Veroffentlichung der Satzung im Amtsblatt Nr. 100 rechtswirksam geworden.

- Insofern ist bei der Prifung der Anwendbarkeit des § 13a BauGB nur die Flache
maRgeblich, die durch die bebauungsplan-Anderung zusétzlich versiegelt wird. Die
Versiegelung in den Allgemeinen Wohngebieten mit 0,4 zzgl. 0,2 fir Nebenanlagen
entspricht der Festsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Das Sonderge-
biet Einzelhandel ist bisher als Gewerbegebiet mit einer maximalen Versiegelung von
0,7 zzgl. 0,1 fur Nebenanlagen festgesetzt, durch die Bebauungsplananderung wird
diese Versiegelung auf eine GRZ von 0,95 erhdht, das entspricht einer zusatzlich
versiegelten Flache von 1.560 m2,

- Selbst wenn man davon ausgeht, dass es einen funktionell-rdumlichen Zusammen-
hang zum Bebauungsplan Nr. 223-1.3. ,Klaus-Miesner-Platz“ gibt, kommt man zu
keinem abweichenden Ergebnis, da auch hier das laufende Bebauungsplanverfahren
die Festgesetzte GRZ im Wesentlichen einhalt. Die Ausweisung einer ¢ffentlichen
Grunflache als Sondergebiet Einzelhandel (GRZ 0,8) fiihrt zu einer Mehrversiegelung
von 3.465 m2. Die Gemeinbedarfsflache (GRZ 0,8= war bislang hélftig als Wohnge-
biet (GRZ 0,6) und hélftig als Gewerbegebiet (GRZ 0,8) ausgewiesen. Die Festset-
zung als Gemeinbedarfsflache mit einer GRZ von 0,8 flhrt zu einer zusatzlich versie-
gelten Flache von 1.451 m2.

- Fazit: Auch bei gemeinsamer Betrachtung dieser drei Anderungsverfahren liegt die
Summe der zusatzlich versiegelten Flache mit rund 6500 m2 deutlich unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m2.

das Planvorhaben gemaf der Anlage zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
im Land Sachsen-Anhalt (UVPG LSA) weder vorprufpflichtig noch UVP — pflichtig ist und

damit durch die in Rede stehende 4. Bebauungsplananderung keine Zulassigkeit von
Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen,

es keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzguter gibt.

Aus den o.g. Griinden ist aus Sicht der Landeshauptstadt Magdeburg die Zulassigkeit der
Wahl des beschleunigten Planverfahrens nach § 13a BauGB bei der Aufstellung der 4. Be-
bauungsplananderung ausreichend begriindet. Deshalb wurde:

gemal § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr.1 BauGB von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen und

8§ 4c nicht angewendet sowie

kein Grinordnungsplan erarbeitet, da gemal} § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr.4 BauGB im vorlie-
genden Fall eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einem Schwellenwert ge-
maf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr.1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

-6-
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6. Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit dem Aufstellungsbeschluss gemaf
§ 2 Abs. 1 BauGB am 12.10.2015 die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
223-1 ,Schlachthof* der Landeshauptstadt Magdeburg im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Abs. 1 BauGB eingeleitet. Dieser Beschluss wurde ortsiblich im Amtsblatt Nr. 32 vom
06.11.2015 bekannt gemacht.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach Mal3gabe des Baugesetzbuches, unter
Beteiligung der Offentlichkeit sowie verschiedener Behorden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange.

Es wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen
einer Burgerversammlung am 05.07.2018 durchgefuhrt (§ 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2
Nr. 1 BauGB). Aufgrund zeitlicher Uberschneidungen werden die Anregungen aus der
durchgefuhrten Burgerversammlung in der Abwagung und Satzung behandelt.

Die Beteiligung der Tréger offentlicher Belange und Behodrden soll parallel zur Auslegung im
Oktober 2018 erfolgen.

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist der Satzungsbeschluss der 4. Bebauungsplanéanderung an-
schlieRend durch die Landeshauptstadt Magdeburg ortstiblich bekannt zu machen. Die 4.
Bebauungsplananderung ist mit der Begrindung zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten;
Uber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntmachung ist darauf hin-
zuweisen, wo die Planunterlagen der 4. Bebauungsplananderung eingesehen werden kon-
nen. Mit der Bekanntmachung tritt die 4. Bebauungsplanédnderung in Kraft. Die Bekanntma-
chung tritt an die Stelle der sonst fir Satzungen vorgeschriebenen Veréffentlichung.

7. Ubergeordnete Planungen

Schutzgebiete des Natur-, Wasser- und Umweltrechts sowie sonstige héherrangige Nut-
zungsregelungen privilegierter Fachplanungen werden durch die 4. Bebauungsplanédnderung
nicht beruhrt.

Im Landesentwicklungsplan LSA ist flr die Planungsregion Magdeburg die Landeshauptstadt
Magdeburg als Oberzentrum festgelegt (LEP-LSA Punkt 3.2.10 Nr. 3).

In der kartographischen Darstellung des Regionalen Entwicklungsplanes fur die Planungsre-
gion Magdeburg (2006) gibt es keine Darstellungen von Zielen bzw. Grundsatzen der Raum-
ordnung, die den Inhalten der 4. Bebauungsplananderung entgegenstehen.

Das Ziel Z 46 unter Pkt. 2.3. Grof3flachiger Einzelhandel im Landesentwicklungsplan 2010
des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) lautet:

~Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, groB3flichige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu bin-
den. Die Ausweisung von Sondergebieten fir eine spezifische Form groR3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe, Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center-FOC), ist
nur an integrierten Standorten in zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzentren) vor-
zusehen und darf die Attraktivitat der Innenstédte nicht gefdhrden.”
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und wird durch die stadtebauliche Zielausrichtung der 4. Bebauungsplananderung ausrei-
chend beachtet. Die Landeshauptstadt Magdeburg ist gemaR Z 36 als Oberzentrum ausge-
wiesen, also ein zentraler Ort der oberen Stufe.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich nicht um eine spezifische Form grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe, Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center-FOC).

Die Aufstellung der 4. Bebauungsplananderung verfolgt im sidlichen Teil das Ziel, diese in-
nerstadtisch gelegenen, wertvollen Bauflachen zu aktivieren und die darauf vorhandenen,
unter Denkmalschutz stehenden Gebaude und baulichen Anlagen des ehemaligen Schlacht-
hofes einer zeitgeméal3en sowie stadtebaulich vertraglichen Nutzung zuzufuhren.

Bei der 4. Bebauungsplananderung handelt es sich um einen integrierten Standort (An-
schluss an den OPNV, hier Buslinie 52) sowie FuR- und Radwegenetz ist vorhanden und
wird dartber hinaus entsprechend bedarfsgerecht ausgebaut). Die derzeitige Brachflache
mitten in der Stadt ist von Wohnbauten umgeben, zu denen durch die Planung in GréRen-
ordnung weitere hinzukommen werden.

Die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche der Innenstadt wird nicht geféhrdet, da
sich das Plananderungsgebiet:

- zwar ca. 500 m (Luftlinie) westlich der Magdeburger Innenstadt befindet, letztendlich aber
fuBBlaufig eine Entfernung von ca. 1,1 bis 1,5 km zu Gberwinden ist,

- in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 1,1 bis 1,5 km zu den néchstgelegenen 2 Staditteil-
zentren (Grol3e Diesdorfer Straf3e und Halberstadter Straf3e) befindet und

- in einer fuBBlaufigen Entfernung von ca. 1,8 bis 2,0 km zu den 3 nachstgelegenen Nahver-
sorgungsbereichen befindet.

Das Ziel Z 47 unter Pkt. 2.3. Grof¥flachiger Einzelhandel im Landesentwicklungsplan 2010
des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) lautet:

,Verkaufsfliche und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben und sonstigen groRRflachigen Handelsbetrieben missen der zentral6rtli-
chen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Or-
tes entsprechen.*

und wird durch die stadtebauliche Zielausrichtung der 4. Bebauungsplananderung ausrei-
chend beachtet, da Magdeburg gemalR Z 36 des Landesentwicklungsplanes als Oberzent-
rum ausgewiesen, also ein zentraler Ort der oberen Stufe ist.

Das Ziel Z 48 Nr. 1 bis 5 unter Pkt. 2.3. Grof3flachiger Einzelhandel im Landesentwicklungs-
plan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) lautet:

,Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. durfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich Uberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit
FuR3- und Radwegenetzen zu erschliel3en,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu
keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs-
und Naturschutzgebieten flihren.”
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Alle 5 Zielvorgaben des Landesentwicklungsplan 2010 werden durch die raumliche Lage, die
GroRRe und den Inhalt der 4. Bebauungsplananderung erflillt bzw. stehen diesen nicht entge-
gen.

Auf Grund der konkreten Zielausrichtung und der Lage des Plangebietes innerhalb des
Stadtgebiets stehen die Inhalte der 4. Bebauungsplandnderung den Zielvorgaben der
Raumordnung nicht entgegen.

Durch die 4. Bebauungsplananderung wird eine Uberschreitung der raumordnerisch zuléassi-
gen Bauflachenentwicklung fur das Oberzentrum ,Landeshauptstadt Magdeburg“ nicht be-
grindet (keine Raumrelevanz der Planung).

Die Landeshauptstadt Magdeburg kann davon ausgehen, dass der Inhalt der 4. Bebauungs-
plananderung mit den Zielen der Raumordnung grundsatzlich Gbereinstimmt, und sie somit
ihrer Anpassungspflicht gem. § 1 (4) BauGB in ausreichendem Malfie nachgekommen ist.

Bebauungsplane als auch deren Anderung sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
zu entwickeln (8 8 Abs. 2 BauGB). Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshaupt-
stadt Magdeburg ist der nordliche Teil des Plangebietes als Wohnbauflache (W) ausgewie-
sen, so dass die 4. Bebauungsplananderung dort vollstandig aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden kann.

Fur den sidlichen Bereich der 4. Bebauungsplandnderung ist im wirksamen Flachennut-
zungsplan eine gemischte Bauflache dargestellt, die gemal 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst wird (gemischte Bauflache zu einer Sondergebietsflache
Einzelhandel).

8. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

8.1. Raumlicher Geltungsbereich und Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet der 4. Bebauungsplananderung liegt westlich der Altstadt der Landeshaupt-
stadt Magdeburg im Stadtteil 24 (Stadtfeld Ost) in der Flur 144 und wird wie folgt umgrenzt:

- im Norden durch die Studgrenzen der Flurstiicke 10169 und 10124,

- im Osten durch die Westgrenze des Flursticks 10112 (kommunale Strafle ,Zum Han-
delshof*) in geradliniger Fuhrung (ohne Bertcksichtigung der Einmindungen),

- im Suden durch die Stidgrenze des Flurstiicks 10170,

- im Westen durch die Westgrenze des Flurstiicks 10170.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 26.180 m? und grenzt:

- im Westen direkt an den Geltungsbereich der noch im Planverfahren befindlichen 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 223-1 ,Schlachthof* und

- im Suden und im Suidosten direkt an die rechtsverbindliche 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 223-1 ,Schlachthof”.

Die Flachen nordlich des Plangebietes befinden sich im r&umlichen Geltungsbereich des
Ursprungsplanes mit den damals (1999) getroffenen Festsetzungen.

Die kommunale StralRe ,Zum Handelshof* stellt die Grenze des Plangebietes im Osten dar;
ostlich dieser Stral3e befindet sich der raumliche Geltungsbereich der noch im Planverfahren
befindlichen 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 223-1 ,Schlachthof*.
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8.2. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Der ehemalige Bestand an Geb&uden und baulichen Anlagen im nordlichen Bereich des
Plangebietes wurde bereits zurtickgebaut. Bauliche Restbestande im Untergrund (Funda-
mente, Keller, Leitungstrassen und Schéchte etc.) kénnen jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den. Die Flache wurde mit Mutterboden abgedeckt und der Sukzession Uberlassen. Der ge-
samte nordliche Bereich des Plangebietes ist weitestgehend frei von Gehdlzbestanden.

Der im sudlichen Bereich des Plangebietes vorhandene alte Geb&dudebestand des ehemali-
gen Schlachthofes steht unter Denkmalschutz und soll im Zuge der weiteren Umsetzung der
geplanten Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen erhalten und entsprechend inte-
griert werden.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die sudliche, stralenbegleitende Bebauung der ,Lieb-
knechtstral’e* (Dienstleistungseinrichtungen / Handel / Gewerbe), die ihrerseits noch inner-
halb des Bebauungsplanes Nr. 223-1 ,Schlachthof (Ursprungsplan) liegt.

Westlich des Plangebietes erfolgt derzeit die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 223-1 ,Schlachthof, zur Wohnbauflachenentwicklung im Bereich der ,Kobelt-
Stralle”.

Ostlich der direkt angrenzenden kommunalen Strale ,Zum Handelshof* befinden sich die
Flachen des Geltungsbereiches der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 223-1 ,Schlacht-
hof, die parallel zur 4. Bebauungsplananderung aufgestellt wird und die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu Errichtung von zeitgeméaRen attraktiven Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau schaffen soll. Diese Flache ist derzeit ebenfalls frei von jeglicher Bebauung.
Ostlich des Plangebietes befindet sich ein 3-geschossiges, unter Denkmalschutz stehendes
Birogebaude.

Im Siden schlie3t sich der Gebdudekomplex des Einkaufszentrums ,Kaufland® an, der wei-
testgehend auch unter Denkmalschutz steht.

8.3. Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die im Plangebiet festgesetzte offentliche Verkehrsflache aus Rich-
tung der kommunalen Stralte ,Zum Handelshof* und natirlich tUber diese selbst (sprich der
Einzelhandelsstandort im Siuden) verkehrstechnisch ausreichend erschlossen. Kfz Stellfla-
chen fur den ruhenden Verkehr sind auf den privaten Grundstiicken sowohl im Allgemeinen
Wohngebiet als auch im Sondergebiet innerhalb des Geltungsbereiches anzuordnen.

8.4. Stadttechnische Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur

Die im Plangebiet anfallenden hauslichen Abwasser sowie das anfallende nicht verunreinigte
Niederschlagswasser konnen Uber das zentrale Schmutz- und Regenwasserentsorgungs-
netz der Abwassergesellschaft Magdeburg mbH abgeleitet werden.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurde festgesetzt, dass aufgrund der mdglichen Boden-
verunreinigungen im gesamten Geltungsbereich Niederschlagswasser, das auf den offentli-
chen befestigten Flachen, den privaten befestigten Flachen und den Dachflachen anfallt,
nicht mittels Rigolen flachenhaft oder mittels Schachten punktuell versickert werden soll.
Dem gegeniber steht die Forderung der SWM, das Niederschlagswasser konform zum § 55
WHG in jedem Fall vor Ort zu belassen.

Aus Grunden der schadstoffbelasteten Auffillhorizonte und der nicht durchléssigen Boden-
schichten ist das gesamte Plangebiet fur eine oberflachige Rigolenversickerung nicht geeig-
net. Mit der unteren Wasserbehorde und der unteren Bodenschutzbehtrde wurde daher eine
Versickerungslosung in Form von Kunststoff-Kastenrigolen mit hydraulischem Anschluss an
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die versickerungsfahigen grundwasserfihrenden Sandschichten im tieferen Untergrund ab-
gestimmt. (sh. Kap. 5.4)

Die vorgesehenen Versickerungsanlagen sind entsprechend der geltenden Normen und
Richtlinien, insbesondere unter Beachtung des DWA - Arbeitsblattes A 138 sowie DWA - M
153, zu planen und zu bemessen. Anstelle der vorherigen Abfiihrung des Niederschlags-
wassers der Stra3enflachen tber Versickerungsmulden (belebte Bodenzone) wurde mit der
unteren Wasserbehdrde als alternative genehmigungsféhige Losung die vorherige Behand-
lung des Niederschlagswassers in einer Sedimentationsanlage mit nachgeschaltetem Filter-
schacht abgestimmt. Fur die Versickerung des Niederschlagswassers der befestigten Fla-
chen mittels Versickerungsanlagen ist die wasserrechtliche Erlaubnis gem. § 8 Wasserhaus-
haltgesetz von der unteren Wasserbehotrde einzuholen.

Im hydraulischen Einflussbereich der Versickerungsanlage dirfen sich jedoch keine Auffil-
lungen / Kontaminationen befinden, diese sind vorher zu beseitigen.

Die Trink- und Loschwasserversorgung des Plangebietes erfolgt aus dem zentralen Versor-
gungsnetz der Stadtischen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG.

Die Gas- und Elektroenergieversorgung des gesamten Plangebietes erfolgt durch den be-
darfsgerechten Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz der Stadtischen Werke Magde-
burg GmbH & Co.KG. Zur Sicherstellung der Versorgung mit Elektrizitat ist auf Anforderung
des Netzbetreibers ein Standort fir eine Transformatorenstation bereitzustellen, bevorzugt
nahe der StralRe ,Zum Handelshof* (Rechtsgrundlage ist der § 10 der NAV).

Die Lage der historischen Elt-Kabel (10-kV und 1-kV) tber die Nordostecke des Flurstiickes
150938-144-10170/0000.00 wurde auf der Planzeichnung gekennzeichnet und ist bei der
weiteren Umsetzung zu beachten.

Das Plangebiet ist in das Abfallbeseitigungs- und Wertstoffabfuhrkonzept des Stadtischen
Abfallwirtschaftsbetriebs der Landeshauptstadt Magdeburg integriert.

8.5. Griinflachen / Vegetation

Wie bereits unter Pkt. 8.2. ausgefihrt, wurde der ehemalige Bestand an Gebauden und bau-
lichen Anlagen im nérdlichen Bereich des Plangebietes bereits zurlickgebaut. Bauliche
Restbestande im Untergrund (Fundamente, Keller, Leitungstrassen und Schéchte etc.) kdn-
nen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Die Flache wurde abgedeckt und der Sukzession
Uberlassen. In diesem Teil des Plangebietes gibt es keine Geholzbestande.

Im Siden schliet sich die Flache mit dem noch vorhandenen, unter Denkmalschutz stehen-
den Gebaudekomplex des ehemaligen Schlachthofes an. Im Zuge der weiteren Umsetzung
der geplanten Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen soll dieser bauliche Bestand
erhalten und in die kinftige Nutzung mit integriert werden.

Der zwischen den beiden Gebauden und im westlichen Randbereich des Grundstiicks vor-
handene Baum- und Strauchbestand unterliegt zum Teil den Schutzkriterien der Baum-
schutzsatzung der Stadt Magdeburg.

Schutzgebiete und geschitzte Einzelobjekte nach Naturschutzrecht sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

8.6. Denkmalschutz, Archaologie, stadtebauliche Satzungen

Auf den unter Denkmalschutz stehenden Gebaudebestand im siidlichen Bereich des Plan-
gebietes wurde zuvor bereits hingewiesen. Sudlich und stdéstlich, aul3erhalb des Plangebie-
tes, befinden sich weitere, unter Denkmalschutz stehende Gebaude und bauliche Anlagen
des ehemaligen Schlachthofes.
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Im Plangebiet sind keine weitergehenden archaologischen Denkmale bekannt. Dennoch gilt
die gesetzliche Meldepflicht gemald Denkmalschutzgesetz im Falle unerwartet freigelegter
archéologischer Funde.

8.7. Boden, Baugrund, Altlasten

Die Flachen im Plangebiet liegen in einem Bereich einer Belastung des Grundwassers mit
umweltgefahrdeten Stoffen. Dieses kann unter Umstanden zu erhéhten Kosten bei der Rea-
lisierung der geplanten Bebauung fuhren, z.B. fur die Grundwasserhaltung oder die fachge-
rechte Entsorgung des kontaminierten Bodens.

Der Grundwasserspiegel steht zwischen 4 bis 7 m unter der Gelandeoberflache an. Wird im
Rahmen von Bauvorhaben eine Grundwasserhaltung erforderlich, muss das unter Umstan-
den kontaminierte Grundwasser vor der Wiedereinleitung gereinigt werden.

Die Grundwassersituation wird a. G der 0. g. Belastung im Rahmen eines Monitorings Uber-
wacht. Die innerhalb der Anderungsbereiche vorhandenen Grundwassermessstellen
(GWMS) 793-12-v-m, 793-13-v-m und GWM 8 im 4. Anderungsbereich und die vorhandenen
GWMS 793-14-v-m und GWM 6 im 5. Anderungsbereich sind deshalb fur weitere Kontrollen
als Uberwachungseinrichtung i. S. § 4 Abs. 1 Ausfiihrungsgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz (BodSchAG LSA) vom 2.April 2002 in der derzeit
geltenden Fassung zu erhalten.

Da der Planungsbereich als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) eingestuft
ist, muss bei der Durchfuhrung von Tiefbauarbeiten mit dem Auffinden von Kampfmitteln /
Blindgangern gerechnet werden. Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingrei-
fender MaRnahmen ist eine Uberpriifung der Flache vor Ort notwendig. Hierzu ist 6 bis 8
Wochen vor dem Beginn von Bauarbeiten die Polizeidirektion Magdeburg, Abt. Gefahrenab-
wehr zu informieren. Ein entsprechender Hinweis ist in den Planteil B auf der Planzeichnung
aufgenommen worden.

8.8. Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich in Privateigentum.

9. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen der Bebauungsplanan-
derung

9.1. Stadtebauliches Konzept

Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist im Ursprungsplan eine Wohnbebauung mit zwin-
gend 5-, 6- bzw. 7 Vollgeschossen in geschlossener Bauweise (Blockrand- / Zeilenbauweise)
festgesetzt.

In den Jahren nach 2000 ist der Bedarf an Wohnungen und Wohnformen in 5- bis 7-
geschossigen Wohngebauden in Blockrand- bzw. Zeilenbauweise jedoch drastisch zuriick-
gegangen. Viele junge Familien aber auch Senioren suchen aus unterschiedlichsten Grin-
den eine Wohnung im urbanen Raum (N&he zur Arbeit, zu Dienstleistungen, Einkaufsmog-
lichkeiten, Kita, Schule etc.), fordern aber dennoch eine gewisse Individualitat und hohe
Quialitat, Belichtung und Durchgrinung als Voraussetzung fiir das Wohnen in der Stadt.

Die geplanten 3- bis 5-geschossigen Wohngebaude in offener Bauweise entlang der der
kommunalen Stralle ,Zum Handelshof werden diesen stadtebaulichen Aspekten kiinftig we-
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sentlich besser gerecht, als das stadtebauliche Konzept des Ursprungsplanes von 1999.
Westlich davon, durch eine neue 6ffentliche Stral3e erschlossen, sollen beidseitig von dieser
2- bis 3-geschossige Wohnhauser (Hausgruppen bzw. -zeilen mit einer Mindestbaukérper-
lange parallel zur &ffentlichen StralRe von = 30 m) errichtet werden.

In der Sondergebietsflache sidlich der kiinftigen Wohnbauflachen sollen Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen errichtet werden.

Der Inhalt und die Festsetzungen werden nachfolgend im Einzelnen beschrieben und be-
grundet.

9.2. Art und Malf3 der baulichen Nutzung

Fur die Baugebietsflachen im ndérdlichen Plangebietsbereich wurde die Art der baulichen
Nutzung (allgemeines Wohngebiet WA) unverandert aus dem Ursprungsplan tbernommen.

Eine nach § 1 Abs. 5 BauNVO mdgliche Einschrankung der nach 8 4 Abs. 2 BauNVO allge-
mein zulassigen Nutzungen wie Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke erfolgte
nicht, um dem Charakter eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) vollumfanglich zu entspre-
chen.

Allerdings wurden gemaf § 1 (6) Nr.1 BauNVO die Ausnahmen gemaf § 4 (3) Nr. 2 (sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe), 4 (Gartenbaubetriebe) und 5 (Tankstellen) BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, um insgesamt eine hohe Wohnqualitat im Plange-
biet zu sichern.

Um dem zeitgemé&fen Bedarf und somit auch der Umsetzbarkeit und der Vermarktungsfa-
higkeit Rechnung zu tragen, wurde die zuldssige Geschosszahl von (zwingend) 5-, 6- bzw. 7
Vollgeschossen auf 2 bis 3 Vollgeschosse (im WA;) bzw. auf 3 bis 5 Vollgeschosse (im WA,)
reduziert.

Ziel ist es, einen attraktiven innerstadtischen Wohnstandort zu entwickeln, der auch dem
zeitgemalen Wunsch nach Licht und Sonne sowie ausreichender Durchgriinung Rechnung
tragen kann.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ = 0,4) und der Geschossflachenzahl (GFZ =
1,2) werden die Obergrenzen fir die Bestimmung des zulassigen MaRRes der baulichen Nut-
zung gemaf 8§ 17 Abs. 1 BauNVO nicht Uberschritten.

Die Uberschreitungsmoglichkeit fir Uberbauungen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist nicht
ausgeschlossen und dient der effizienten Ausnutzung wertvoller innerstadtischer Baulandfla-
chen im Sinne des Gebotes des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Bo-
den gemalR § l1a Abs. 2 BauGB (Vorrang der intensiven gegeniber einer extensiven Sied-
lungsentwicklung).

Der sudliche Plangebietsbereich ist als sonstiges Sondergebiet fur groR3flachigen Einzelhan-
del (SOgre) festgesetzt Die innerhalb des sonstigen Sondergebietes zuldssigen Nutzungen
sind im 8§ 1 (1) der Textlichen Festsetzungen festgelegt:

~Im sonstigen Sondergebiet fiir gro$fldchigen Einzelhandel (SOgreg) gemall § 11 (3) Nr. 2
BauNVO sind folgende Nutzungen zuléssig:

- Einzelhandelsbetriebe und erganzende L&den bis max. 4.200 m2 Verkaufsflache mit folgenden
zentrenrelevanten Sortimenten:
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- Nahrungs- und Genussmittel - Schuhe, Leder- und Galanteriewaren, Sportbe-
- Drogeriewaren (u.a. Wasch- und Putzmittel, Kosmeti- kleidung, Sportgerate

ka), Apothekerwaren - Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, opti-
- Blumen, zoologischer Bedarf sche md feinmechanische Gerate, Fotowaren,
- Oberbekleidung, Kirschnerwaren, sonst. Textilwaren, Uhren, Schmuck, Silberwaren

Wolle u.a. - Papier- und Schreibwaren, Bucher, Spielwa-

ren, Musikalien

- und daruber hinaus folgende, nicht zentrenrelevante Sortimente allgemein zuléssig:

- Mobel - Pflanzen (einschl. Hydrokultur), Pflege- und
- Kucheneinrichtungen, Biromobel. ElektrogroRgeréte Diingemittel, Torf, Erde, Pflanzengefale, .Gar-
(sog. WeiRe Ware, z.B. Ofen, Herde einschlieRlich tenmébel,  Gartenwerkzeuge, -maschinen,

Zubehor), Kichenstudios, Beleuchtungskorper, Elekt- Zaune, Gartenhauser, Gewachshauser, Natur-
roinstallationsbedarf hoélzer, Campingartikel
- Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe, Sanitar (Kera- - Kraftfahrzeuge (inkl. Motorrader, Mopeds u.a.),
mik, Stahl, Installation), Badeinrichtungen, Badaus- Fahrrader, Kfz-Zubehor (zB. Ersatzteile, Ein-
stattung, Fliesen bauprodukte, Ausstattungsartikel), Fahrrad-
- Werkzeuge, Maschinen, -zubehér (elektrisch und und Motorradzubehdr, Landmaschinen
nicht-elektrisch), Eisenwaren, Holz, Holzmaterialien, - Kohle, Mineraldlerzeugnisse Serviceleistungen
Fenster, Tiren, Platten, Kork, Korkplatten, Farben, (z.B. Schliisseldienst, Scharf- und Glasschnei-
Lacke, Malereibedarf, Tapeten, Gardinen, Rollladen, dedienste)
Rollos, Gitter

- Schank- und Speisewirtschaften,

- nicht stérende Handwerksbetriebe, Fitness-, Service- und Dienstleistungseinrichtungen,

- Raume flr die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in &hnlicher Art ausiben,

- Biuros, Aufenthalts-, Technik- und Lagerraume fur den durch die Nutzung verursachten
Bedarf,

- Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sowie Garagen, Fahrgassen und Stellplatze gemaf
§ 12 BauNVO fir den durch die zuldssigen Nutzungen verursachten Bedarf.

In der Textlichen Festsetzung 8§ 2 (2) wird die zulassige Grundflachenzahl gemal? § 19
BauNVO im Sondergebiet SOgre Mit einer GRZ von 0,8 rechtseindeutig festgesetzt, aber
dariiber hinaus auch die Uberschreitung dieser GRZ durch Flachen fir Stellplatze mit ihren
Zufahrten gemal3 § 19 Abs. 4, Satz 2, 2. Halbsatz BauNVO i.V.m. § 17 Abs. 2 BauNVO bis
zu einer GRZ von 0,95) zugelassen. Dieses ist planungsrechtlich zulassig und wird wie folgt
begriindet:

- Die Wieder-Inwertsetzung der denkmalgeschitzten Bausubstanz mit der geplanten Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsnutzung stellt eine stadtebaulich geordnete Entwicklung
dar. Diese Nutzung erfordert — trotz ihrer stadtebaulich integrierten (innerstadtischen) La-
ge und fuRlaufigen Erreichbarkeit — letztendlich aber auch den Nachweis zur Realisierbar-
keit der gesetzlich vorgeschriebenen Kundeneinstellplatze.

- Der prozentuale Anteil der Flachen fir Gebaude gegeniber den Flachen fir die betriebs-
bedingt erforderlichen Stellplatze und Zufahrten in einem Sondergebiet fiir gro3flachigen
Einzelhandel bzw. Einkaufszentrum unterscheidet sich zu anderen Baugebietstypen in der
Regel aber erheblich.

- Um dem Grundsatz gemal § 1a BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) ge-
recht zu werden, soll einerseits der rAumliche Geltungsbereich fiir das geplante Einkaufs-
zentrum auf das notwendige Mal3 begrenzt und andererseits eine ausreichend hohe Be-
bauungsverdichtung im Plangebiet erreicht werden.

- Bauliche Anlagen mit deutlich dreidimensionaler Auspragung (Gebaude) besitzen fur die
visuelle Wahrnehmbarkeit und Beurteilung einer stéadtebaulich pragenden Bebauungs-
dichte ein groReres Gewicht, als (lediglich) versiegelte bzw. teilversiegelte Flachen fir
Stellplatze und Zufahrten.

- Eine zusatzliche, erhebliche Beeintrachtigung der Wohn-, Arbeits- und Lebensverhaltnis-
se ist im konkreten Planfall dadurch nicht zu besorgen.
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Um die notwendige Inanspruchnahme der GRZ von 0,95 im Sondergebiet SOgre gemalf § 17
Abs. 2 BauNVO stadtebaulich abzumildern bzw. auszugleichen, erfolgt die Festsetzung zur
Okologischen Aufwertung einer 1.600 m? Dachflache auf den neu zu errichtenden Baukor-
pern im Sondergebiet SOgge als Griindach.

Die 1.600 m? begriinte Dachflache stellt einen Flachenanteil von ca. 15 % der gesamten
Sondergebietsflache SOgre dar und entspricht damit der FlachengréRe der zulassigen Uber-
schreitung der GRZ von 0,8 auf 0,95.

Gebaudeflachen sind GRZ-relevant und besitzen auf Grund ihres Vollversiegelungsgrades
den 6kologischen Faktor ,0“. Eine begriinte Dachflache hingegen besitzt nach dem ,Magde-
burger Modell der Eingriffsregelung” (Tabelle 2) einen 6kologischen Grundwert von ,0,2“ und
stellt somit eine 6kologische Aufwertung im Plangebiet dar.

9.3. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Im Zuge der 4. Bebauungsplanédnderung werden - mit Ausnahme der festgesetzten Baulinie
entlang der offentlichen Stralte ,Zum Handelshof* (WA,) - alle anderen festgesetzten Bauli-
nien des Ursprungsplanes durch Baugrenzen ersetzt.

Ausnahmsweise kann von dieser festgesetzten Baulinie aber abgewichen werden, wenn der
Strallenraum der 6ffentlichen Stral’e ,Zum Handelshof* durch eine dazu parallel verlaufende,
doppelreihige Baumreihe gefasst wird. Diese Ausnahmefestsetzung gemall 8§ 3 Abs. 1
BauGB erfolgte im & 3 (4) der Textlichen Festsetzungen. Die einzuhaltenden Pflanzabstan-
de, Pflanzqualitaten und Baumarten sind ebenfalls Bestandteil der Textlichen Festsetzung.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA, wurde die geschlossene Bauweise durch eine offene Bau-
weise ersetzt, um einen attraktiven innerstadtischen Wohnstandort entwickeln zu kénnen,
der dem zeitgemé&f3en Wunsch nach Licht und Sonne sowie ausreichender Durchgriinung
Rechnung tragen kann.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA; werden die bislang festgesetzten Baulinien durch Bau-
grenzen und die geschlossene Bauweise durch eine abweichende Bauweise (Gebaude
mlissen parallel zur éffentlichen Stral3e eine Mindestbaukdrperldnge von = 30 m aufweisen)
ersetzt.

Weitere Regelungen und Einschrankungen im Plangebiet sind auf Grund seiner stadtebau-
raumlichen Lage und der umgebenden Bebauungsstruktur stadtebaulich nicht erforderlich
bzw. zu begriinden.

9.4. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Im sonstigen Sondergebiet Einkaufszentrum (SOgre) sind die Flachen fir die notwendigen
Stellplatze (durch Planzeichen 15.3. PlanZV ,St* und ,Ste)“ i. V. m. der Textlichen Festset-
zung 8 6 (8)) entsprechend festgesetzt. Dabei wurde die Erhaltung des freien Blicks auf den
Giebel des denkmalgeschitzten Gebdudes aus Richtung der ,Johann-Gottlieb-Schoch-
Stralle” entsprechend berUcksichtigt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA, ist bei der Anordnung von ebenerdigen Stellplatzen zwi-
schen den Gebauden und der 6ffentlichen Stra’e ,Zum Handelshof* eine flachensparende
Ausfuhrung (schmale Fahrgassen mit Schragparkern) vorzusehen, um die Inanspruchnahme
von Flachen entlang des offentlichen StralBenraumes auf das notwendige Maf3 zu begren-
zen.

Neue Stellplatze und Zuwegungen sind - sofern wasserrechtlich zulassig - nur in versicke-
rungsoffener Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Grol3fugenpflaster etc.) herzustellen, um
den Vollversiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren.
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Die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen soll dartiber hinaus nicht weiter einge-
schrankt werden. Eine diesbezlgliche Einschrankung der Bauherren bzw. Grundstiicksei-
gentimer unter Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange erscheint nicht geboten.

9.5. VerkehrserschlieBung

Die innere verkehrliche Erschlielung des Wohngebietes erfolgt Uber die im Plangebiet fest-
gesetzte offentliche Verkehrsflache aus Richtung der kommunalen Strafle ,Zum Handels-
hof“. Die HaupterschlieRung der Sondergebietsflache erfolgt direkt von der kommunalen
Stralde ,Zum Handelshof*.

Der in der Planzeichnung festgesetzte 3 m breite 6ffentliche Ful3-/ Radweg, wird von Wes-
ten, aus dem Geltungsbereich der 3. Bebauungsplananderung kommend, im Bereich der 4.
Bebauungsplananderung fortgefuhrt. Er quert die allgemeine Wohngebietsflache WA, bis zur
geplanten offentlichen neuen WohngebietsstraRe. Das Niederschlagswasser dieses 6ffentli-
chen FuRR-/ Radweges ist im begrinten Seitenstreifen zu versickern.

9.6. Ver- und Entsorgung

Uber die in der kommunalen StraRe ,Zum Handelshof“ bereits vorhandenen Leitungen der
einzelnen Ver- und Entsorgungstrager kann das Plangebiet der 4. Bebauungsplanédnderung
erschlossen und entsorgt werden. Die Netzte der Ver- und Entsorgungstrager kénnen in die
neuen offentlichen Verkehrsflachen entsprechend erweitert werden.

9.7. Grunflachen / grinordnerische Festsetzungen

Die nicht durch Gebaude und bauliche Anlagen in Anspruch genommenen Grundsticksfla-
chen in den Allgemeinen Wohngebietsflachen als auch den sonstigen Sondergebietsflachen
sind als gestaltete private Grinflachen anzulegen, dauerhaft gartnerisch zu pflegen und zu
erhalten.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Allgemeinen Wohngebietsfliche WA,
ist je angefangener 500 m2 in Anspruch genommener Flache, die nach § 19 (2) und (4)
BauNVO entsprechend der getroffenen GRZ-Festsetzung von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf, ein grof3kroniger standortgerechter Laubbaum oder zwei einheimische, stand-
ortgerechte Laubstraucher anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei der Er-
mittlung der Zahl der zu pflanzenden Baume sind sowohl bereits vorhandene Baume als
auch die zu pflanzenden Baume gemal § 5 (2) der Textlichen Festsetzungen anzurechnen.

Entlang der offentlichen StralRe zwischen dem Sondergebiet SOgre und der Allgemeinen
Wohngebietsflache WA, soll auf der nérdlichen Stral3enseite stral3enbegleitend, innerhalb
der allgemeinen Wohngebietsflache eine einreihige Baumreihe aus grof3kronigen standortge-
rechten Laubbaumen angepflanzt werden, um der im Ursprungsplan in Richtung des ,Klaus-
Miesner-Platzes“ vorgesehenen Grinachse entsprechend Rechnung zu tragen. Die einzu-
haltenden Pflanzabstéande, Pflanzqualitaten und Baumarten sind ebenfalls Bestandteil der
Textlichen Festsetzung. Zufahrten und Stellplatze zwischen den Baumscheiben sind jedoch
zulassig, um den Flachenbedarf zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs planungsrechtlich
zu sichern.

Nicht zuletzt erfolgte im 8§ 5 (4) der Textlichen Festsetzungen die Verpflichtung, je angefan-
gene 6 Stellplatze auf Freiflachenstellplatzanlagen einen klein- bis mittelkronigen standortge-
rechter Laubbaum anzupflanzen. Die erforderlichen PflanzmalRnahmen aus Freiflachenstell-
platzanlagen im Sondergebiet (SOgre) knnen dabei aber auch im Allgemeinen Wohngebiet
WA, umgesetzt werden, wenn sie dauerhaft gesichert werden kénnen.
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Die im 3. Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 223-1 ,Schlachthof* festgesetz-
te Spielplatzflache mit der Pflanzgebotsflache wird im Geltungsbereich der 4. Bebauungs-
plandnderung entsprechend nahtlos fortgefihrt.

Um die notwendige Inanspruchnahme der GRZ von 0,95 im Sondergebiet SOgre stadtebau-
lich abzumildern, erfolgt die 6kologische Aufwertung von 1.600 m? Dachflache auf den neu
zu errichtenden Baukorpern als Griindach.

Diese Festsetzungen stellen ein Mindestmalf’ der durchzufiihrenden Durchgriinung und Si-
cherung der Freiraumqualitét des Plangebietes dar.

9.8. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der Aufstellung der 4. Bebauungsplandnderung wurde die Erarbeitung eines Schall-
technischen Gutachtens in Auftrag gegeben, um die immissionsschutzrechtlichen Rahmen-
bedingungen und Voraussetzungen der geplanten weiteren Standortentwicklung bereits auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu untersuchen und die erforderlichen Festset-
zungen zu treffen.

Die Ergebnisse des Schalltechnischen Gutachtens (Bericht-Nr.: 02017-P-1 vom 14.08.2017),
der 1. Erganzung (Bericht-Nr.: 02617-P-1 vom 20.09.2017) sowie der 2. Ergadnzung (Bericht-
Nr.: 00218-P-I vom 16.01.2018); Verfasser: Dipl.-Ing. Dipl. Mus. Hagen Rosenheinrich, Biro
Akustik und Schallschutz Rosenheinrich - ASR; Weimar-Leipzig sind bei der weiteren Um-
setzung der 4. Bebauungsplananderung zu bericksichtigen. Das Gutachten liegt der Be-
grundung als Anlage 1 bei).

Im Bericht-Nr.: 02017-P-I vom 14.08.2017 hat der Gutachter auf den Seiten 40 bis 42 Vor-
schlage fur die Ubernahme erforderlicher immissionsschutzrechtlicher MaRnahmen in die
Festsetzungen dargelegt, die in die Planzeichnung (Teil A) und die Textlichen Festsetzungen
8 6 (1) bis § 6 (8) (im Teil B) tbernommen wurden.

In der 1. Ergadnzung (Bericht-Nr.: 02617-P-1 vom 20.09.2017) wurden vom Gutachter noch
einmal Varianten in Abhangigkeit des Abstandes der geplanten Wohngebaude in Richtung
der Larmquellen und der notwendigen Hohe der entsprechenden Larmwand berechnet und
im Ergebnis gegenuber vergleichbar dargestellt.

In der 2. Ergadnzung (Bericht-Nr.: 00218-P-1 vom 16.01.2018) wurden vom Gutachter letzt-
endlich die malR3geblichen AuRenlarmpegel an den Baugrenzen der Wohngebietsflachen er-
mittelt und auf der Planzeichnung entsprechend festgesetzt.

Auf die Sicherung der tbrigen erforderlichen MaRBnahmen als Umsetzungsverpflichtung im
Stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB wurde in der Textlichen Festsetzung 8 6 (8) be-
reits hingewiesen.

9.9. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Schutzgebiete des Natur-, Wasser- und Umweltrechts sowie sonstige héherrangige Nut-
zungsregelungen privilegierter Fachplanungen, welche nach 8§ 9 Abs. 6 oder 6a BauGB
nachrichtlich ibernommen werden missten, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Unter den ,Hinweisen® im Planteil B auf der Planzeichnung wird auf den bestehenden
Kampfmittelverdacht sowie unerwartet freigelegte archaologische Funde und das Auffinden
von schadlichen Bodenveranderungen hingewiesen:

- Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor Beginn
jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender Mal3nahmen und 8 Wochen vor Ver-
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bauarbeiten muss Kontakt mit der Polizeidirektion Magdeburg, Gefahrenabwehr aufge-
nommen werden.

- Sollten bei Erdarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffal-
ligkeiten durch Farbe und/oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn
weiterer Malinahmen unverziglich und unaufgefordert zu informieren (Tel. 540-2719).
Treten diese Hinweise wahrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind diese Arbeiten in
dem betroffenen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informie-
ren.

- Der Hinweis Archéologische Bodenfunde verweist auf die Pflichten nach § 17 (3) Denk-
malschutzgesetz des Landes Sachsen- Anhalt.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird auf der Planzeichnung unter den ,Hinweisen® im
Planteil B auf der Planzeichnung auf die giltige Entwasserungssatzung der Landeshaupt-
stadt Magdeburg verwiesen. 8 5 Abs. 2 der Entwasserungssatzung regelt, dass Nieder-
schlagswasser in geeigneten Fallen auf dem Grundstiick zu versickern ist. Der Grundstlcks-
eigentimer hat nach MaRgabe der AEB (Abwasserentsorgungsbedingungen) das Recht,
sein Grundstiick an die 6ffentlichen Abwasseranlage zur Entsorgung von Niederschlagswas-
ser anzuschlieBen, wenn betriebsfertige Abwasserkandle vorhanden sind. Dieses Recht
steht dem Grundstiickseigentiimer nicht zu, wenn die Maoglichkeit besteht, das Nieder-
schlagswasser auf dem Grundstiuck zu versickern. Der Grundstiickseigentimer hat das
Nichtbestehen dieser Mdglichkeit mit nachprufbaren Unterlagen nachzuweisen.

Die Entwéasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg konkretisiert mit dieser Rege-
lung die Vorgaben des 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und des § 79b Wassergesetz
Sachsen-Anhalt (WG LSA) zur Niederschlagswasserbeseitigung.

10. Umweltrechtliche Belange

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, der
im Beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird (siehe Pkt. 5
der Begriindung), wird von einer Umweltprifung gemaf 8 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Natur- und Landschaftsschutzes, im
Sinne des § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 7 BauGB sind aber auch ohne separate Umweltpriifung, im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens sachgerecht und angemessen zu berticksichtigen.

Durch die Planaufstellung werden keine umweltrechtlichen Belange wesentlich berlhrt.
Schutzgebiete des Natur-, Wasser- und Umweltrechts sowie sonstige htherrangige Nut-
zungsregelungen privilegierter Fachplanungen, welche nach 8 9 Abs. 6 oder 6a BauGB
nachrichtlich ibernommen werden miissten, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Im Rahmen der 6. Anderung des B-Planes Nr. 223-1 ,Schlachthof wird eine Bilanzierung
erfolgen. Da auf der im rechtskraftigen B-Plan ausgewiesenen Bahnflache eine Grinflache
mit Baumhain entstehen soll, ist davon auszugehen, dass die Zahl der Bdume sowie die
Versiegelung insgesamt ausgeglichen sein werden.

Das Plangebiet ist bereits jetzt durch einen Bebauungsplan Uberplant. Durch den Inhalt der
4. Bebauungsplananderung wird die planungsrechtliche Situation nicht verschérft.

Artenschutzrechtliche Einschatzung:

Nach 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) ist es verboten:
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wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

Fortpflanzungs- und Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder ihre Standorte zu beschadigen oder
zu zerstoren.

Eine erhebliche Storung liegt vor, wenn die Stérung zu einer Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population fuhrt. Des Weiteren liegt ein Schadigungsverbot vor,
wenn die 6kologische Funktion der von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten im rAumlichen Zusammenhang nicht gewahrt bleibt.

Die Biotop- und Artenvielfalt innerhalb des Planédnderungsgebietes ist im Wesentlichen
schon durch seine Lage, der daraus resultierenden anthropogenen Uberpragung (innerstad-
tische Lage, urbaner Stadtraum, Straf3enverkehr), dem damit verbundenen Verlust der Le-
bensraumfunktionen auf den bebauten bzw. genutzten Flachen sowie den Stérungen / Be-
lastungen eingeschrankt.

Hauptsachlich anpassungsfahige Tierarten (Ubiquisten) der Siedlungen und Siedlungsrander
bzw. Kulturfolger (Hemerophile) sind hier zu erwarten. Hinweise auf das Vorkommen von
europadisch streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH- Richtlinie
sowie auf das Vorkommen von Vogelarten des Anhang | Vogelschutzrichtlinie innerhalb des
Plandnderungsgebietes gibt es derzeit nicht.

Da aber nicht ausgeschlossen werden kann, dass wildlebende européische Vogelarten nach
Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie sowie streng geschiitzte Fledermausarten im Planande-
rungsgebiet dennoch potenziell auftreten kdnnten, ist vor baulichen Malinahmen (insbeson-
dere mdoglicher Geb&audeabrisse) eine Kontrolle zur Vermeidung eines individuenbezogenen
Totungstatbestandes durchzufiihren (vgl. dazu auch § 39 BNatSchG).

Sollten sich bei der Realisierung des Bebauungsplanes Verdachtsmomente fir das Vorlie-
gen bisher nicht bekannter, artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ergeben, so sind diese gemall Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rah-
men der Mitwirkungspflicht sofort der Naturschutzbehdrde (Landeshauptstadt Magdeburg)
anzuzeigen.

AbschlieRend bleibt aber festzustellen, dass die im Plandnderungsgebiet nicht auszuschlie-
Renden, potenziellen Vorkommen besonders geschitzter Fledermaus- und Vogelarten durch
die geanderten bzw. angepassten Festsetzungsinhalte der 4. Bebauungsplanadnderung nicht
erheblich mehr als bislang beeintréchtigt werden.

Die Verlagerung der abschlielenden Prufung der artenschutzrechtlichen Belange auf die
Baugenehmigungsebene ist im konkreten Fall somit mdglich und zuldssig. Ein entsprechen-
der Hinweis erfolgte unter den ,Hinweisen® im Planteil B auf der Planzeichnung.

Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist im Beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

-19-



Landeshauptstadt Magdeburg
Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 223-1 ,Schlachthof* (Stand: Entwurf Juli 2018)

11. Bodenordnende MalRhahmen nach BauGB

Im Rahmen der 4. Bebauungsplananderung werden die zukinftigen 6ffentlichen Verkehrs-
flachen nach Herstellung in das Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg Ubertragen.
Darlber hinaus sind derzeit keine bodenordnenden MalBhahmen gemald BauGB vorgese-
hen.

12. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Bei der Planung und ErsterschlieBung der Flachen der 4. Bebauungsplanédnderung entste-
hen der Landeshauptstadt Magdeburg keine Kosten (Absicherung / Vereinbarung durch
Stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB).

Fir die offentlichen Verkehrsflachen (ohne Pflanzbindung) sind bei einer Flache von ca.
2.495 m2 (2.405 m2 + 90 m2) unter Ansatz eines Folgekostenfaktors von 1,50 € / m?/ a jahrli-
che Betriebskosten von ca. 3742,50 € und mit dem Folgekostenfaktor 1,25 € / m?/ a jahrliche
Unterhaltungskosten von ca. 3.118,75 € einzuplanen.

Fur den offentlichen Spielplatz mit einer Flache von ca. 780 m?2 ist bei Ansatz eines Folge-
kostenfaktors von 3,42 € / m? / a mit jahrlichen Folgekosten von 2.667,60 € zu rechnen.
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Landeshauptstadt Magdeburg

Begriindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 223-1 ,Schlachthof* (Stand: Entwurf Juli 2018)

13. Flachenbilanz

INutzungsart

Flache  Anteil (%)

Sondergebiet grofflachiger Einzelhandel (SOgr)
(davon mit 0,8 GRZ festgesetzte Flache, zzgl. Uberschreitungsmaglichkeit bis 0,95: 9.880 m?)

10.400 m?2 39,8%

Allgemeines Wohngebiet (WA,)
(davon mit 0,4 GRZ festgesetzte Flache, zzgl. Uberschreitungsmdglichkeit von 50%: 3.366 m?)

5.610 m? 21,4%

Allgemeines Wohngebiet (WA,)
(davon mit 0,4 GRZ festgesetzte Flache, zzgl. Uberschreitungsmaglichkeit von 50%: 4.026 m?)

6.710 m? 25,6%

private Griinflachen (Zweckbestimmung: Schutz- u. Leitgriin) 185 m? 0,7%
offentliche Griinflachen (Zweckbestimmung: Spielplatz) 780 mz 3,0%
offentliche StraRenverkehrsflache 2.405 mz 9,2%
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: hier: éffentlicher Fulk- / Radweg 90 m2 0,3%

|Gesamtf|éche des raumlichen Geltungsbereiches:

26.180 m?  100,0%

14. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbiro Mei3ner & Dumjahn GbR, Buro fur
interdisziplindre Stadt- und Dorfplanung, Kathe-Kollwitz-StraRe 9, 99734 Nordhausen erar-

beitet.

Nordhausen, Juli 2018

-21 -



