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Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr. 410-4
»industrie- und Gewerbegebiet Langer Heinrich*

Zusammenfassende Erklarung
gem. 8 10a Abs. 1 BauGB

Gemal § 10a Abs. 1 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan beriicksichtigt wurden, und
aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Ziel des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage sudlich der Innenstadt im Stadtteil Leipziger
Stral3e. Im Osten wird das Plangebiet direkt vom Streckennetz der Deutschen Bahn AG
tangiert. Es besitzt eine Grol3e von ca. 65 ha.

Das Areal umfasst ein ehemals historisch gewachsenes groR3flachiges Industriegebiet.
Verénderte wirtschaftspolitische Bedingungen flihrten zum Zusammenbruch der industriellen
Nutzung und hinterlieBen Leerstand von immensem Ausmald. Eine Initiative zur
Nachnutzung des Areals fiihrte bereits 1993 zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 410-1
.Nordareal SKET/ Insel®, der 1995 als Satzung beschlossen wurde. Letztlich stellte sich aber
das seinerzeit entwickelte Nutzungskonzept mit einem Mix aus Gewerbe, Industrie,
Mischgebieten sowie allgemeinen und besonderen Wohngebieten als nicht vermarktbar
heraus. Das Gelande prasentiert sich zum heutigen Zeitpunkt gré3tenteils als beraumt, nur
einzelne Geb&ude, die dem Denkmalschutz unterliegen, sind noch vorhanden.

Ausgel6st durch die Erweiterungsabsichten eines im Umfeld anséssigen Unternehmens auf
Teilflachen des Plangebietes ist eine ganzheitliche Betrachtung des Areals vorzunehmen.
Die Revitalisierung des Gewerbe- und Industriestandortes steht heute veranderten
stadtebaulichen und rechtlichen Rahmenbedingungen gegenuber.

In Abhangigkeit von der Lage beziehungsweise Nahe zu schutzbedirftigen Nutzungen,
sollen die geplanten Baufelder Gberwiegend als Gewerbegebiete gema? § 8 BauNVO und
Industriegebiete gemal § 9 BauNVO entwickelt werden.

Bertcksichtigung der Umweltbelange

Das Plangebiet umfasst einen gewerblich industriellen Altstandort sowie in einigen Bereichen
ehemals bahngenutzte Flachen. Das Planungsziel beinhaltet die Revitalisierung der
gewerblich industriellen Nutzung, somit stellt das Gebiet eine Konversionsflache dar, fur
welche die Ausnahmeregelung des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB gilt. Ein Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft ist somit nicht erforderlich.
Zur Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieBBlich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege wurde ein Umweltbericht erstellt (Anhang | der Begriindung). In
diesem Zusammenhang wurden folgende Untersuchungen vorgenommen:

Biotoptypen- und Nutzungstypenkartierung

Baumkartierung

Kartierung der Brutvogeln

Erfassung von Herpeten (Amphibien/ Reptilien)

Erfassung von Fledermé&usen

Schalltechnische Untersuchung

Durch folgende Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen werden die voraussichtlich
durch das Vorhaben verursachten Beeintrachtigungen reduziert:

Eine wesentliche Minimierungsmal3nahme ist die Standortwahl innerhalb einer zentralen gut
erschlossenen Lage. Der Geltungsbereich umfasst eine innerstadtische Industriebrache,
welche aufgrund der Bodenkontamination und des geringen Bewuchses eine nur
eingeschrankte Bedeutung fur den Naturhaushalt und das Landschaftsbild aufweist.
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Das Vorhaben steht grundsatzlich in Konformitat mit den Zielen und Vorgaben der
Raumordnung und der Landesplanung. Es entspricht den Zielsetzungen, in den bereits
bestehenden Bereichen fur gewerbliche und industrielle Nutzungen den Bestand zu sichern,
auszubauen bzw. gewerbliche Betriebe anzusiedeln.

Aufgrund der Lage innerhalb des eines gewachsenen Gebietes kdnnen die hier vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen genutzt werden.

Artenschutz

Es wurde die Betroffenheit einer besonders geschitzten Vogelart (Steinschmatzer)
festgestellt. Hierfir wurde in Zusammenarbeit mit der unteren Naturschutzbehdrde ein
entsprechender Ausgleich innerhalb des Stadtgebietes in Form von Gabionen geschaffen.

Der im Plangebiet vorhanden Gebaudebestand eignet sich grundsatzlich als Lebensraum fir
Flederméuse. Vor jedem Eingriff in den Geb&udebestand ist eine konkrete Untersuchung auf
das Vorkommen geschiitzter Fledermausarten vorzunehmen.

Baumschutz

Im Rahmen der Baumkartierung wurden eine Gruppe von Pappeln 6stlich der Freien Stral3e
sowie der Baumbestand im Umfeld der ehemaligen Villa (Marienstra3e) als besonders
pragend festgestellt. Diese Baume sind im Bebauungsplan als erhaltenswert festgesetzt.

In einem 60 m breiten Streifen im Sidwesten des Plangebietes, entlang der Dodendorfer
und Salbker Strale, wird eine Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Hintergrund flr diese
Festsetzung bildet der vom Stadtrat am 19.10.2017 gefasste Grundsatzbeschluss zu den
.,Magdeburger Baumhainen®. In der Stadt Magdeburg sollen auf der Grundlage dieses
Beschlusses Flachen zur Pflanzung neuer Baume ausgewiesen werden, um die Biodiversitat
zu starken und das Stadtklima zu verbessern. Dariiber hinaus unterliegt der Baumbestand
der Stadt Magdeburg einem Alterungsprozess, welchem mit den Neupflanzungen
entgegengewirkt werden soll.

Immissionsschutz

Westlich und sudwestlich des Plangebietes befinden sich Einfamilien- und Mehrfamilien-
Wohnhauser sowie andere stérempfindliche Nutzungen. Somit war zunachst von
Larmkonflikten auszugehen.

Zur Vermeidung von Konfliktsituationen im Hinblick auf verschiedenste Arten von
Emissionen wurde der Abstandserlass (RdErl. des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft
und Energie des Landes Sachsen-Anhalt: ,Abstidnde zwischen Industrie- oder
Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung unter Bertcksichtigung
des Immissionsschutzes (Abstandserlass) v. 25.8.2015 MBILSA S.758) dem
Bebauungsplan zugrunde gelegt.

Dartber hinaus wurde zur Erérterung geeigneter MaRnahmen des Larmschutzes eine
schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiro flr Schallschutz GmbH Magdeburg
durchgefuhrt. Im Ergebnis wurde zur Sicherstellung der Vertraglichkeit der geplanten
Flachenfestsetzungen mit den schitzenswerten Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes eine
Kontingentierung der Emissionen vorgenommen.

Altlasten

Die Altlastensituation wurde im Bebauungsplan ausfihrlich dargestellt. GroRere
Nutzungseinschrankungen entstehen auf der Ebene des Bauleitplanes aufgrund der
beabsichtigten unempfindlichen Nutzung als Gewerbe- und Industriegebiet nicht. Bei der
Nutzung des Grundwassers sowie bei der Versickerung des Niederschlages kann es zu
Einschrankungen kommen.
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Verfahrensverlauf

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg beschloss am 28.01.2010, den
Bebauungsplan Nr. 410-4 ,Freie StralRe/ SKET-Nordareal* aufzustellen. Nach dem
Aufstellungsbeschluss fand vom 31.05. bis 01.07.2010 bereits frihzeitig eine Beteiligung
ausgewabhlter Trager offentlicher Belange statt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form einer Biirgerversammlung am
29.03.2012 im Betriebsgebaude der Firma Regiocom GmbH in der Marienstraf3e.

Die im Rahmen der friihzeitigen Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen
Hinweise wurden untereinander und gegeneinander abgewogen. Das Abwagungsergebnis
wurde in den Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet. Der Stadtratsbeschluss zur
Offentlichen Auslegung wurde am 24.01.2013 gefasst.In der Zeit vom 08.02.-13.03.2013
erfolgte die oOffentliche Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan, des Umweltberichts
sowie der bis zu diesem Zeitpunkt erstellten Gutachten. Parallel wurde die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.

In der Zeit vom 22.08.-23.09.2013 fand eine erneute Beteiligung von Betroffenen zu einer
Flachensicherung zugunsten der SWM GmbH & Co.KG statt. Die hierbei eingegangenen
Stellungnahmen wurden in der Zwischenabwéagung zum 1. und 2. Entwurf behandelt. Der
Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat in seiner Sitzung am 20.09.2018 den 3.
Entwurf zum Bebauungsplan sowie dessen offentliche Auslegung beschlossen. Diese
erfolgte in der Zeit vom 22.10. bis 23.11.2018.

Ergebnis der Abwagung

Das Areal stellt seit fast zwei Jahrzehnten eine innerstadtische Brachflache von enormen
Ausmal} dar. Eine Initiative zur Nachnutzung des Areals flhrte bereits 1993 zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 410-1 ,Nordareal SKET/ Insel“, der 1995 als Satzung beschlossen
wurde. Letztlich stellte sich aber das seinerzeit entwickelte Nutzungskonzept mit einem Mix
aus Gewerbe, Industrie, Mischgebieten sowie allgemeinen und besonderen Wohngebieten
als nicht vermarktbar heraus.

Aus dieser Erkenntnis heraus und aus der Interessensbekundung ansassiger Unternehmen
wurde das neue Planungsziel einer rein gewerblich- industriell genutzten Flache entwickelt
und ein neues Bauleitplanverfahren eingeleitet. Grundsatzlich andere Planungsmdglichkeiten
bestanden nach der gescheiterten Entwicklung als Mischbauflache nur noch in der Null-
Variante. Diese wurde im Sinne einer ressourcensparenden Stadtentwicklung
(Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung) nicht weiter verfolgt. Das Plangebiet ist in die
stadtische Infrastruktur sehr gut integriert. Mit einer gewerblich-industriellen Nachnutzung
erfolgt zum einen die sinnvolle Ausnutzung der vorhanden Infrastruktur und die Lésung der
Altlastenproblematik, da fir fast alle Flachen Freistellungsbescheide existieren. Die
Integration einer derartigen Nutzung stérkt die wohnortnahe Versorgung mit Arbeitsplatzen
und trégt so auch zur sozialen Stabilisierung des Gebietes bei.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden Bedenken hinsichtlich der Zunahme der
Verkehrsbelastung des Fermersleber Weges geaullert.

Hierzu muss klargestellt werden, dass Erschlieungsanlagen nach Abwagung der laut
Baugesetzbuch zu prifenden Belange unabhéngig vom Bebauungsplan genehmigt wurden
(8 125 Abs. 2 i.V.m. 8 1 Abs. 4 bis 7 BauGB). Die Verkehrsfuhrung der 6ffentlichen
ErschlieBungsstrale entzog sich durch das bestehende Baurecht der Abwégung zum
Bebauungsplan. Im Rahmen des Verfahrens war lediglich die Mdglichkeit der zusatzlichen
Anbindung des Areals an die Salbker StraRe abzuwagen (Offnung der Freien StraRe) um
eine eventuelle Verteilung der entstehenden Verkehrslasten zu erzielen.
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Im Rahmen des Abwagungsprozesses wurden die Auswirkungen der Bebauung auf die
Verkehrsbelastung in einer Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbliros Buschmanns
untersucht. Die Ist-Zahlen zeigen, dass die Verkehrsbelegung der Brenneckestrale (noch
ohne Sid-West-Rampe Magdeburger Ring) doppelt so hoch lag, wie im Fermersleber Weg.
Die Auswirkungen auf den Verkehr durch die Besiedelung des SKET-Nordareals wurden fir
den Prognosefall berechnet. Im Ergebnis liegt die Verkehrsbelastung des Prognosefalls auf
den Hauptnetzstraen unter der vorhandenen Belastung. Aus der Prognose lasst sich somit
nicht die Notwendigkeit zur zusatzlichen Offnung der Freien StralRe ableiten. Insofern wurde
dem Belang zur Schaffung eines zusammenhangenden Baufeldes der Vorrang eingeraumt.
Die langfristige Standortsicherung von Magdeburger Unternehmen im Stadtgebiet starkt die
wohnortnahe Versorgung mit Arbeitsplatzen und tragt somit auch zur sozial stabilen
Entwicklung der Stadt bei.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens gab es Einwendungen der Eigentiimer der gewerblichen
Bauflachen, dass die im 1. Entwurf des Bebauungsplanes festgesetzten Schallleistungspegel
fur eine gewerbliche Nutzung nicht ausreichend seien. Da in einem Bebauungsplanverfahren
gem. 8 1 Abs. 7 BauGB alle privaten und offentlichen Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen sind, wurde anhand verschiedener Szenarien untersucht,
in welcher Weise die Eigentimerbelange der Gewerbe- und Industriegrundstiicke mehr
Berucksichtigung finden koénnen bei gleichzeitigem Schutz der angrenzenden
Wohnbebauung. Dies entspricht auch der MaRgabe des § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB, wonach
auch die Belange der Wirtschaft in Bebauungsplédnen zu bericksichtigen sind. Hiervon
ausgehend erfolgte im 3. Entwurf zum Bebauungsplan eine Neukontingentierung der
Schallemissionen fir die Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs des aufzustellenden
Bebauungsplanes Nr. 410-4 mit dem Ziel, dass flachenbezogene Schallleistungspegel zur
Verfigung stehen, die eine sinnvolle Planung von Gewerbe- und Industrieanlagen
ermaoglichen.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum 3. Entwurf gab es hierzu Einwendungen eines
Bilrgers sowie der unteren Immissionsschutzbehoérde, welche sich insbesondere gegen die
Einordnung der Umgebung als Gemengelage aussprachen.

Diese Stellungnahmen wurden wie folgt abgewogen: Die Umgebung des Plangebietes ist
hinsichtlich der Immissionsverhéltnisse bereits vorbelastet. Sie ist gepragt durch zahlreiche
Wohngebaude aber auch durch fremdartige Nutzungen, welche fir ein Wohngebiet
untypisch sind. So befindet sich der SKET Industriepark als Zentrum des Maschinen- und
Anlagebaus unmittelbar neben einer Wohnbebauung. Mehrere Nahversorger, ein Voll-
versorger und ein Sportkomplex emittieren zusatzlich. Es handelt sich somit um eine
gewachsene Gemengelage, fir welche die Immissionsrichtwerte eines Mischgebietes
anzusetzen sind.

Mit der urspriinglichen Vorgabe, die Immissionsrichtwerte eines Allgemeinen Wohngebietes
einzuhalten, sollte flr das Gebiet langfristig eine Verbesserung gegeniber der
Bestandssituation erreicht werden. Dieser erhthte Schutzanspruch stellte sich gegenuber
den ansdassigen Unternehmen als nicht vertretbar heraus, da eine Erweiterung dieser
Betriebe aufgrund der strengen Immissionsrichtwerte in den Nachtzeiten damit wei-
testgehend ausgeschlossen gewesen ware.

Fur den dritten Entwurf des Bebauungsplanes wurde daher ein erneutes schalltechnisches
Gut-achten mit dem Ziel erstellt, flachenbezogene Schallleistungspegel zu entwickeln, die
eine sinn-volle Planung von Industrie- und Gewerbegebieten, insbesondere im
Industriegebiet Gl 2, ermdglichen. Im Ergebnis haben sich die flachenbezogenen
Schalleistungspegel beispielsweise im Gl 2 um 3 dB (A) erhoht.

Nach Wichtung der Belange der Wirtschaft und Abwéagung des Schutzbedarfes der
vorhandenen Bebauung ist diese Erhdhung vertretbar, da bereits jetzt die Umgebung durch
eine gewerbliche Nutzung (z.B. Industriepark, Vollversorger) vorbelastet ist.
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Der Bebauungsplan setzt im Sinne eines moglichst konfliktarmen Miteinanders fur das
Plangebiet flachenbezogene Schallleistungspegel fest, welche die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte flr ein Mischgebiet garantieren.

In einem Mischgebiet stehen gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen in gegenseitiger
Rucksichtnahme gleichberechtigt nebeneinander. Damit sind fur die Wohnbebauung keine
Verschlechterungen gegentiber der Ist-Situation zu erwarten.

Alle anderen im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange eingegangenen
umweltrelevanten Hinweise und Anregungen wurden im Verfahren bertcksichtigt.
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