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Begriindung zur Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 102-2 ,Niegripper
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1. Vorbemerkungen

1.1 Ziele und Inhalte sowie Erforderlichkeit der Planung

Die historisch gewachsenen Ortslage Rothensee bildet gemeinsam mit dem angrenzenden
Gewerbegebiet Nord und dem Industriehafen den wesentlichsten und flachenmaRig groften
Standort fir Industrie und Gewerbe in der Landeshauptstadt Magdeburg. Entsprechend
Flachennutzungsplan umschlieffen auch zukinftig diese Gewerbe- und Industrieflachen die
Ortslage, im Osten und Siden schlie3en sie sogar direkt an die Ortslage Rothensee an. Eine
flachenmaRige Erweiterung ist dadurch weitestgehend ausgeschlossen. Eine Entwicklung
der vorhandenen Ortslage Rothensee kann lediglich in Richtung Norden erfolgen.
Planungsziel des B-Planes ,Niegripper Stralle war deshalb, mit einer geringfligigen
Erweiterung eine Abrundung des Ortsbildes herzustellen.

Grund fir die geplante Bebauungsplanaufstellung waren auch Bestrebungen einiger privater
Grundstuckseigentimer an der Akazienstral3e, Ziegeleistralle, Lindenstrale und im Bereich
GroRer Hof zur baulichen Nutzung ihrer Garten- und Ackerflachen. Zur Realisierung einer
Bebauung dieser Flachen kann Baurecht nur Uber ein Bauleitplanverfahren hergestellt
werden. Besonders westlich der Ziegeleistralte bestand und besteht durch eine zunehmend
fur Wohnzwecke genutzte Garten- und Bungalowanlage die Notwendigkeit, eine geordnete
stadtebauliche Situation einschlieRlich angemessener ErschlieRungsanalgen zu schaffen.
Fir die groRtenteils brachliegenden Flachen der ehemaligen landwirtschaftlich genutzten
Flache mit Stallanlagen und Wirtschaftsgebauden nérdlich der Niegripper Strale besteht
grundsatzlich ebenfalls der Bedarf einer Planaufstellung zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

1.2 Aufstellungsverfahren

Am 09.07.1998 wurde durch den Stadtrat der Stadt Magdeburg der Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan Nr. 102-2 ,Niegripper Stral’e” gefasst, mit dem Ziel, entlang der
Niegripper Stralle, auf Teilen des ehemaligen LPG-Wirtschaftsgelandes sowie westlich der
ZiegeleistralRe die baurechtlichen Voraussetzungen fur eine Wohnbebauung zu schaffen, die
sich den vorhandenen Strukturen der dorflichen Bebauung anpasst. Es sollte ein
allgemeines Wohngebiet unter Einbeziehung von Freizeiteinrichtungen entwickelt werden.
Die daran anschlielienden Bereiche sollten als o6ffentliche und private Grinflachen zur
Ortsrandbildung und zur Abschirmung der Wohnbauflache zu den nérdlich bestehenden und
geplanten Gewerbe- und Industrieflachen festgesetzt werden. Fir die Niegripper Stralle
sollte eine StralBenflihrung gefunden werden, welche die Ortslage Rothensee an die Burger
Stralle anbindet. Gemal Geltungsbereich zum Aufstellungsbeschluss umfasste das
Plangebiet eine Flache von ca. 23,6 ha.

Der Vorentwurf (Stand Januar 2001) zum Bebauungsplan beinhaltete im Wesentlichen eine
abgeknickte Fihrung der Niegripper Strale nordwestlich der Ziegeleistrasse mit Anbindung
an die Burger Stralde und die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten bis zu einer Tiefe
von ca. 120 m norddstlich des Verlaufs der Niegripper Stral3e.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gingen wesentliche Bedenken
zum Planinhalt hinsichtlich der Festsetzung von Wohngebieten im Bereich vorhandener und
zu erwartender Immissionen von Gewerbe und Industrie ndrdlich und norddstlich des
Plangebietes ein (u. a. MVB-Betriebshof, Industrieansiedlungen im Bereich der
EntwicklungsmalRnahme Rothensee, Zone 1, Betriebe und Anlagen Ostlich des August-
Bebel-Dammes).

Im Ergebnis der Abwagung der Anregungen der Umweltbehdrden, welche im Rahmen der
Beteiligung der Trager Offentlicher Belange eingingen, und in Auswertung des
schalltechnischen Gutachtens wurde das Plangebiet mit Stadtratsbeschluss vom 12.07.2004
auf 17.1 ha verkleinert. Zu dem fir diese GebietsgroRe erstellten und 6ffentlich ausgelegten
Entwurf gingen wiederum Stellungnahmen mit Abwagungserfordernis ein. Aulerdem
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ergaben sich andere Rahmenbedingungen fir die Planung. Durch die nicht erfolgte
Realisierung der Planung des KLV-Terminals der Deutschen Bahn konnte die Oebisfelder
Stralle an die neugebaute Oebisfelder Bricke angebunden werden. Damit entfiel das
Erfordernis, die Ortslage Uber die auszubauende Niegripper Stralle anzubinden.

Es wurde daraufhin ein zweiter Entwurf unter gednderten Planungszielen hinsichtlich des
Strallenausbaus erstellt und im Jahr 2006 zur Auslegung gebracht. Erneute
abwagungsrelevante Stellungnahmen und Anderungen zum Planinhalt (u. a. Wegfall des
Spielplatzes durch gednderte Standortentscheidung) machten wiederum eine Uberarbeitung
erforderlich. Dadurch konnte das Verfahren nicht innerhalb der mit der Anderung des
Baugesetzbuches 2004 vorgegebenen Ubergangsfrist (20.07.2006) abgeschlossen werden.
Das hat zur Folge, dass das Bauleitplanverfahren nach dem derzeit geltenden Recht in
wesentlichen Verfahrensschritten wiederholt werden muss. Auflerdem ist dem
Bebauungsplan ein Umweltbericht beizufiigen.

Aufgrund dieser Sachlage wurden die Planungsziele und die Realisierbarkeit der Planung
Uberpruft. Es erfolgte eine Uberschlagliche Ermittlung der Kosten, welche bei
Planrealisierung fiir die Landeshauptstadt Magdeburg und fiir die innerhalb des Plangebietes
betroffenen privaten Grundstiickseigentiimer entstehen wiirden. Diese Untersuchung ergab,
dass eine Planrealsierung auf der Grundlage des 2. Entwurfs aus dem Jahr 2006 zu teils
extremen Belastungen der Eigentimer mit ErschlieBungsbeitragen gefuhrt hatte. Daraufhin
wurden am 08.11.2007 vom Stadtrat eine erneute Geltungsbereichsdnderung und ein
geandertes Planungskonzept beschlossen.

Auch zum 2. Entwurf gingen Stellungnahme ein, welche sich im Wesentlichen gegen eine
Festsetzung der ehemaligen LPG-Flache als Gewerbegebiet aussprachen.

2012 wurde ein dritter Bebauungsplanentwurf mit dem Ziel einer erneuten Verkleinerung des
Geltungsbereichs vorbereitet, aber nicht zur Beschlussfassung eingebracht.

Ubersicht zum Aufstellungsverfahren B-Plan 102-2 ,Niegripper Strale*

09.07.98 Aufstellungsbeschluss
13.7.99 Blrgerversammliung

23.01.01 bis 23.02.01 Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange

12.07.04 Abwagungsbeschlisse zu Anregungen aus der
friihzeitigen Burgerbeteiligung und aus der
Tragerbeteiligung

12.07.04 Beschluss zum Entwurf und zur 6ffentlichen

Auslegung sowie Anderung Geltungsbereich
(Verkleinerung)

16.08.04 bis 16.09.04 offentliche Auslegung des Entwurfs

02.08.04 bis 03.09.04

erneute Beteiligung ausgewahlter TOB

24.11.05 Abwagungsbeschlisse zu Stellungnahmen aus der
offentlichen Auslegung
12.01.06 Beschluss zum geadnderten Entwurf und zur

12.02.06 bis 21.03.06
08.11.07

erneuten o6ffentlichen Auslegung
offentliche Auslegung des 2. Entwurfs zum B-Plan

Erneute Anderung Geltungsbereich
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Gutachten, Untersuchungen, Grinordnungsplan zum B-Plan:

GOP jeweilige Stande zum Vorentwurf und zum 1. Entwurf,
zum 2. Entwurf nur als Erganzung

Faunistische Kartierung September 03

Schalltechnische Untersuchung 07/99, Erganzungen 11/01, 06/05, 07/07

2. Plangebiet

2.1 Lage, GroRe, raumlicher Geltungsbereich

Der sudwestlich der Niegripper Strale gelegene Teil des Plangebietes liegt im Stadtteil
Rothensee, die Flachen norddstlich der Niegripper Strale liegen im Stadtteil Gewerbegebiet
Nord.

Der Geltungsbereich wurde nach dem Aufstellungsbeschluss zweimal verkleinert.
Der Geltungsbereich wurde mit Beschluss von 2007 neu umgrenzt:

- im Norden: von der Nordostgrenze der Flurstiicke 10191, 280/1, 279/1, der
Nordwestgrenze des Flurstiicks 48/1 und deren norddstlicher Verlangerung, der
Nordwestgrenze des Flurstiickes 10451, der Nordostgrenze des Flurstiickes 960/42;

- im Westen: von der Nordwest- und Westgrenze des Flurstliicks 459/41, von der
Sludwestgrenze des Flurstiicks 79, von der Nordwestgrenze der Flurstiicke 10457 und
40/2;

- im Suden: von der Stidgrenze der Lindenstrale,

- im Osten: von der Ostgrenze der Ziegeleistrale, der Ostgrenze der Flurstlicke 50/2,
50/1,10191.

Alle Flurstlicke liegen in der Flur 207.

2.2 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich ganz Uberwiegend im Besitz verschiedener Privateigentimer.
Die Grundstlicksgroéfien variieren stark, es gibt sehr grof3e, nur gering bebaute Grundstiicke
und teils auch zu hohem Anteil Uberbaute kleinere Parzellen. Die bestehenden 6ffentlichen
Stralien befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg. Zur Planrealsierung
wird eventuell ein Bodenordnungsverfahren erforderlich.

2.3 Baugrund

Das Plangebiet ist naturrdumlich der Magdeburger Elbaue zuzuordnen. Die Bodenhéhen
liegen bei 43 — 44 m U HN. Die in der Kartengrundlage eingetragenen Héhenangaben sind
Hohen Uber HN. Folgendes Bodenprofil ist im Plangebiet vorhanden:

- ca.0,5 m Mutterboden

- 2,0-3,0 m Auelehm bzw. —ton

- >10,0 m Sand und Kies des Elbtals

- darunter tertidrer Ton.

Es sind keine tiefliegenden oder oberflachennahen nutzbaren Bodenschéatze vorhanden.
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Folgende Grundwasserverhaltnisse sind im Plangebiet vorzufinden:

- Oberflache des Grundwassers: unterhalb des Auelehms im gespannten Zustand, stellt
sich 2,0 — 3,0 m unter Gelande ein

- Generelle Abflussrichtung: von Stidwest nach Nordost

- Kontaminationsgefahrdung: mittel

- Regenwasserversickerung: kaum moglich (Staunassebildung tber dem Auelehm).

Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor Beginn
jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender Mallnahmen und 8 Wochen vor

Verbauarbeiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg,
Gefahrenabwehr.

3. Rahmenbedingungen und derzeitige Situation

3.1 Stadtebauliche Struktur und Nutzungsbestand

Das Plangebiet umfasst folgende, derzeitig unterschiedlich genutzte Bereiche:

- Grundstlicke mit Gberwiegend dorflich gepragter Bebauung entlang der Ziegeleistralle
und Lindenstral3e, teilweise mit angrenzenden groflen Hausgarten- und Wiesenflachen,

- ehemalige Garten- und Bungalowanlage nordwestlich des Groflien Hofes, mittlerweile
Uberwiegend bereits zum Wohnen genutzt,

- zu grolen Teilen brachliegende Verwaltungs-, Stall- und Lagergebaude der ehemaligen
LPG mit derzeit einzelnen gewerblich genutzten Gebduden nérdlich der Niegripper
Stralie,

- Flache der Agrargenossenschaft Rothensee in der Ziegeleistrale mit angrenzender
landwirtschaftlich genutzter Ackerflache,

- brachliegende ungenutzte Flachen mit Uberwiegendem Grinland, Ruderalflachen,
vereinzelten Baumgruppen und kleineren Biotopen westlich der Ziegeleistralle
- Biotop GB0170MD , Teich an der Erdkuhle®,

- Teilflache des Biotops GB0169MD , Teich nérdlich Rothensee® sowie

- eine in Sudost-Nordwest-Ausdehnung verlaufende oberirdische Fernwarmeleitung (2 x
DN 700) als Sockelleitung der Stadtischen Werke Magdeburg parallel zur Niegripper
Stralie,

- im Norden tangiert die Trasse einer 110-KV-Freileitung das Plangebiet

3.2 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die vorhandenen o6ffentlichen StralRen
Ziegeleistralle, LindenstralRe und GroRer Hof. Diese Verkehrsanlagen weisen einen sehr
unterschiedlichen baulichen Zustand und Ausbaugrad auf. Die Niegripper Stralle befindet
sich zwar in offentlichem Eigentum, allerdings handelt es sich nicht um eine offentlich
gewidmete Strallenverkehrsflache.

Die ruckwartig zu den jeweiligen StralRen gelegenen Grundstiicke sind oft Uber private
Zufahrtswege an die offentlichen Verkehrsflachen angebunden. Insbesondere nordwestlich
des Grolien Hofes bestehen sehr lange private Zufahrtswege zu den Grundstiicken 6stlich
des Biotops. Die ebenfalls privat genutzte Zufahrt von der nicht ausgebauten Niegripper
Stralle aus ist eine vom betroffenen Eigentimer geduldete, rechtlich aber nicht gesicherte
Zuwegung zu privaten Grundstlcken.

3.3 Stadttechnische Ver- und Entsorgung
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Die weitgehend zu Wohnzwecken genutzte Bebauung entlang von Ziegeleistralle und
Lindenstrale sowie GroRer Hof ist voll erschlossen.

Far die ErschlieRung der neuen Bauflachen einschlieRlich des Gewerbegebietes bestehen
folgende Rahmenbedingungen:

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Elektroenergieversorgung nur teilweise erschlossen. Im
Bereich des geplanten Wohnungsneubaus und des Gewerbegebietes muss eine
grundsatzliche NeuerschlieRung erfolgen.

Gastechnisch ist die bestehende Wohnbebauung durch Versorgungsleitungen in der
ZielgeleistralRe und Lindenstral3e voll erschlossen.

Trinkwasserleitungen sind ebenfalls in den 6ffentlichen StraRen vorhanden.
Mischwasserkanale befinden sich derzeit in der Lindenstralle und Zielgeleistralie.

Eine oberirdische Fernwarmetrasse verlauft quer durch das Plangebiet sidlich der
Niegripper StralRe. Diese Leitung ist in ihrem Bestand zu sichern.

Ebenfalls bei der Planung zu berlcksichtigen ist eine 110kV-Freileitung, welche ndrdlich
aulRerhalb des Plangebietes verlauft, aber mit ihnrem Schutzstreifen in das Plangebiet reicht.

3.4 Landschaftsokologische Beurteilung

Das Plangebiet weist mit seinen Stillgewassern, Auengeholzen, Grinland- und
Ruderalflachen Relikte des Landschaftsbildes Elbaue auf. Extensiv genutzte
Grunlandflachen im nordwestlichen Plangebiet und auf Teilflachen der ehemaligen LPG sind
mit Grasern und Stauden bewachsen bzw. sind teilverbuscht. Besonders entlang der
Fernwarmeleitung hat sich eine staudenreiche, hochwichsige Ruderalvegetation
ausgepragt. Im nordwestlichen Teil des Plangebietes ist eine Ruderalflache mit Gehdlzen
bestanden. In den beiden Biotopen GB0170MD ,Teich an der Erdkuhle® und GB0169MD
»1eich nordlich Rothensee“ sind Stillgewasser vorhanden. Am ,Teich nérdlich Rothensee®
hat sich ein ausgepragter Silberweidenbestand entwickelt. Durch das an das Plangebiet
grenzende Biotop GB0073MD ,Erdkuhle Rothensee“ mit Stillgewasser wird der
Biotopverbund des Plangebietes gepragt. Die Vegetation wird weiterhin durch Haus- und
Kleingarten bestimmt. Die landwirtschaftlich genutzte Ackerflache ist als naturraumpragend
einzustufen.

Es wurde eine Bewertung des Bestandes und eine Ermittlung des zu erwartenden Eingriffes
auf der Grundlage des ,Magdeburger Modells* vorgenommen.

3.5 Altlasten, Archaologie

Untersuchungen zur Ermittlung von Altlasten wurden auf dem Geldnde der ehemaligen
Stallanlage der LPG, einem friheren Standort einer Ziegelei norddstlich der Niegripper
Stralle, durchgefiihrt. Ein Altlastverdacht fir diese Flache hat sich nicht bestatigt. Die
vormalige Altlastenverdachtsflache wurde deshalb archiviert.

Werden beim Abriss oder Rickbau der Stallanlagen bzw. bei Baumalinahmen
organoleptische Auffalligkeiten (Geruch, Aussehen) festgestellt, ist dennoch eine
weitergehende Untersuchung dahingehend erforderlich, ob der Verdacht einer schadlichen
Bodenveranderung oder Altlast besteht bzw. ausgeraumt werden kann. Alle MalRnahmen
sind mit der zustandigen Bodenschutzbehoérde der Stadt Magdeburg abzustimmen.
Archaologische Funde sind nicht bekannt. Die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im
Falle unerwartet freigelegter archaologischer Funde oder Befunde nach § 9 (3) des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt ist zu beachten. Danach sind Befunde
mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen®. In dieser Zeit wird dann entschieden, ob eine wissenschaftliche
Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie erforderlich ist.

3.6 Immissionen
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Die Ortslage Rothensee ist aufgrund der engen Nachbarschaft von groRraumigen Industrie-
und Gewerbegebieten erhéhten Schallimmissionen ausgesetzt. Der Bebauungsplan Nr. 102-
2 ,Niegripper StraRe” umfasst bereits zu gro3en Teilen mit Wohngebauden bebaute Flachen
und bereitet bisher als Acker- und sonstige Grinflachen genutzte Bereiche flir eine
gleichartige Bebauung vor. Dabei wird die nérdlich vorhandene Siedlungsgrenze nicht
Uberschritten. Die kunftig geplanten Bauflachen stellen eine nur geringflugige Abrundung des
Bestandes dar. Es wurde ein Gutachten erstellt, das die Immissionsvorbelastung durch Larm
fur die Ortslage, d. h., fir den Bestand und die geplante bauliche Entwicklung, vor allem
nachts darstellt. Den Schwerpunkt bildet dabei der Industrie- und Gewerbelarm.

4. Begrundung der geplanten Aufhebung

Aktuell kann ein stadtebauliches Erfordernis fur die Weiterflihrung des
Bebauungsplanverfahrens auf der Grundlage des § 1 Abs. 3 BauGB nicht begriindet werden.

Die Lage des Plangebietes am Ortsrand von Rothensee und die ndrdlich befindlichen teils
stérenden gewerblichen Nutzungen lassen aus stadtebaulichen und
immissionsschutzrechtlichen Griinden nur eine sehr eingeschrankte Neuausweisung von
Bauflachen zu. Die fur diese Neubebauung zur Abrundung erforderliche o&ffentliche
ErschlieBung ist unverhaltnismalig aufwandig im Verhaltnis zu der moglichen Anzahl von
Baugrundstlicken.

Erschwerend fir eine Uberplanung des zu groRen Teilen bebauten Stadtgebietes ist die
Vielzahl betroffener Eigentimer mit konkurrierenden Interessen.

Das Planungsziel zum Zeitpunkt der Aufstellung des B-Planes, die Lindenstralle auszubauen
und an die Burger Stral’e (geplanter Nordverbinder) anzubinden, ist nicht mehr aktuell. Die
Anbindung der Ortslage Rothensee erfolgt weiterhin Gber die Oebisfelder Stral3e.

Die Mdglichkeit einer offentlichen ErschlieBung der am nordwestlichen Plangebietsrand
bestehenden Wochenendhauser, heute Uberwiegend bewohnt, wurde geprift. Das Ergebnis
zeigte, das die Herstellung einer Zufahrt von der Niegripper Stra3e aus zu unverhaltnismafig
hohem ErschlieRungsaufwand im Verhaltnis zur Anzahl erschlossener Grundstlicke flhren
wirde.

Der ehemalige Wirtschaftshof der Agrargenossenschaft ist teils gewerblich genutzt und weist
kein Planungserfordernis auf.

Das Planverfahren ruht seit 16 Jahren, eine Weiterfihrung erscheint stadtebaulich nicht
erforderlich und die Planung ware nicht wirtschaftlich realisierbar.

Eine Neuaufstellung eines Bauleitplans fir Teilflachen des jetztigen B-Plan-Bereiches ist bei
Vorliegen entsprechenden Planungserfordernisses fur einen dann neu zu bestimmenden
Geltungsbereich mogich.
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