Stadtplanungsamt Magdeburg, den 21.10.2021
61.31 Bearb.: Fr. Kirchhoff

Protokoll zur Biirgerversammlung am 13.10.2021, 17:00 Ubr in der Mensa des
Baudezernates, An der Steinkuhle 6 in Madgeburg

Hier: Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.1 BauGB zur folgenden
Planung:

Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 368-1C , Kiimmelsberg Westseite*, Teilbereich C

Teilnehmier:

- 10 Birger*Innen

- Frau Kirchhoff, Stadtplanungsamt (SPA)

- Herr Keller, NICOMA Immobilien Magdeburg GmbH

- Frau Dr. Kreisel, Ingenieurblro Steinbrecher + Partner

Durchfiihrung |

Die Blrgerversammiung wurde 17:00 Uhr von Frau Kirchhoff ersffnet, Nach der Begrufiung
erlduterte sie die-Grundzige und Rechtsauswirkungen eines Bebauungsplanes und die
einzelnen Schritte eines Bebauungsplanverfahrens.

Mit dem o. g. Vorentwurf befindet sich der Stand der Planung zwischen der Aufstellung eines
Bebauungsplanes (B-Plan) und dem Entwuif.

Bebauungspléne sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln Da der wirksame
Flachennutzungsplan (Stand 07/2020) den Geltungsbereich als gewerbliche Bauflache
ausweist, ist der Flachennutzungsplan in einem Parallelverfahren zu dndern.

Die durchgefithrte frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung soll die Biirger*innen schon friihzeitig
an der Planung zur stadtebaulichen Entwicklung mit einbeziehen. Anregungen und Hinweise
kénnen so bei der weiteren Erarbeitung des Entwurfs berlicksichtigt werden und in die
Planung mit einflieen,

Anhand des Vorentwurfs erldutert Herr Keller die Ziele des Bebauungsplanes.

So sieht die Planung eine maRvolle Verdichtung vor, dié sich grundsatzlich am
vorherrschenden Siedlungscharakter im Umfeld orientiert. Die Gesamtflache betragt ca.
60.000 m?; als Baufldche sind 40.000 m? geplant. Es sollen Einzelhduser (E), Doppelhiuser
(D) und Hausgruppen (H) zul&ssig sein. Auf Flachen mit offener Bebauung (o) in der Mitte
des Wohngebietes ist eine Mischung der 0. g. Bauweisen moglich. Als Hausgruppen sind
Rethenhauser gemeint, die maximal 50 m lang sein dtirfen.

Der B-Plan dient hauptsachlich dem individuellen Wohnungsbau fiir ca. 80 bis 95
Wohneinheiten.

Derzeit wird der gréfite Teil der Flache noch von Landgard” genutzt, aber der Blumenmarkt
verringert seine Flachen unter Glas (Gewachshaduser) und sucht einen neuen Standort.

Herr Keller erklart die geplanten Festsetzungen zur Geschossigkeit (2 bis 3 Geschosse),
Uberbaubaren Grundstiicksflache und Baugrenzen sowie den Zweck der Baulinien (rote Linie
des Baufensters). Diese sind den Larmqguellen zugewandt. Gebadude miissen zwingend an
der Baulinie errichtet werden und dienen dem Schallschutz fir die hinteren Grundstiicke. Zur
Larmquelle ausgerichtet werden Wirtschaftsrédume, nicht aber Aufenthalts- und Schlafriume.,
An Fenstern und Fassaden sind passive bauliche SchalischutzmaRnahmen vorzunehmen.

Die HaupterschlieBung erfolgt Uber die vorhandene REWE-Zufahrt im Norden und einer neu
herzustellenden ErschlieBungsstraie im Siiden des B-Plan-Gebietes, ebenfalls vom
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Kimmelsberg aus. Zwischen den Teilbereichen A und C wird eine Verbindung fur den Geh-
und Radverkehr hergestelit zur sicheren WohngebietserschlieBung insbesondere fur Kinder
(Schulweg, Weg zum Spielplatz).

Grinflachen entstehen im Norden — hier wird derzeit die Eignung fur einen Spielplatz geprift,
der den Spielplatzflachenbedarf auch fur angrenzende Wohngebiete mit abdecken soll. im
Suden entlang der ErschlieBungsstraiie werden eine Allee und eine &ffentliche Grinflache
angelegt, die zusammen mit dem privaten nérdlichen Grinstreifen im Teilbereich A die im
Flachennutzungsplan dargestellte Griinfliche reprasentieren. Der Grunstreifen am
westlichen Rand des Wohngebietes dient dem Ubergang zur offenen Ackerlandschaft.

Das anfallende Oberflichenwassers soll méglichst im Geltungsbereich entwassert werden.
Lage und Dimensionierung erforderficher Entwasserungsanlagen werden im weiteren
Veifahren anhand eines Baugrundgutachtens ermittelt. Der Schmutzwasserkanal soll an den
vorhandenen Kanal in der Stralle ,Kiimmelsberg” angeschlossen werden. Fir die weitere
Planung ist die friihzeitige Beteiligung der Leitungstrager abzuwarten.

Das neue Wohngebiet soll hthenmaRig an das vorhandene Geldnde des Teilbereich A ohne
Geldndesprung angepasst werden.

Frau Dr. Kreisel erlautert die Belange des Umweltschutzes. im Umweltbericht werden alle
Schutzgiiter aufgefithrt und behandelt. So wird aufzeigt, was passiert, wenn die Planung
umgesetzt hzw. nicht umgesetzt wird. Auch die Eingriffsbilanzierung sowie Gutachten flieen
in den Umweltbericht mit ein.

Der Satzungsbeschluss wird im 1. Quartal 2023 erwartet.

Im Anschluss nutzten die Birgerinnen und Blrger die Gelegenheit, um Fragen zu stellen und
ihre Anregungen und Bedenken vorzutragen.

Zu folgenden Themen wurden Einwande vorgebracht:

1) Einwande zur 3-Geschossigkeit im gesamten Plangebiet (2 bis 3 Geschosse)

2) Einwande zur Uberbaubarkeit von Flachen von derzeit noch landwirtschaftlich genutzten
Flachen im Sudwesten des Geltungsbereichs (stidwestliches Baufenster)

3) Einwande zur im Vergleich zum Teilbereich A héheren Verdichtung durch
unterschiedliche Bauweisen/Bautypen

4) Starker Verkehr am Kimmelsberg

Zu 1) 2 bis 3 Geschosse

Kritisiert wurde, dass es keinen baulichen Ubergang zwischen dem vorhandenen und dem
geplanten Wohngebiet gebe, so dass Einfamilienhduser mit 1 bis 2 Geschossen im Siiden
direkt an eine mégliche 3-Geschossigkeit angrenzen. Die Ricksichtnahme auf nachbarliche
Interessen werde hier nicht gesehen und die Privatsphére verletzt.

Im stidlichsten Baufenster sind nur Doppelhauser vorgesehen. Um den Ubergang zwischen
den Baugebieten zu schaffen, kann fur das stdliche Baufenster eine maximale 2-
Geschossigkeit festgesetzt werden. AuRerdem wurde vorgeschlagen die stdliche Baugrenze
weiter nach Norden zu verschieben.

Hausgruppen bzw. Reihenhduser sind hauptséchlich in den Randbereichen vorgesehen und
dienen aufgrund ihrer Geschlossenheit und der moglichen 3 Geschosse dem Larmschutz for
das Wohngebiet, inshesondere am Klimmelsberg.

Zur Vermeidung einer Uberhéhung bei einer 3-Geschossigkeit kann eine maximale Firsthéhe
festgesetzt werden mit Gelandebezug.

Zu 2) Sudwestliches Baufenster
Anwohner des Nachbarwohngebietes (Teilbereich A) zeigten sich Uiberrascht, dass in der
sidwestlichen Planecke ein Baufenster vorgesehen ist. Diese Flache wird derzeit noch
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landwirtschaftlich genutzt. Den Kaufern der Randgrundstiicke des Teilbereichs A sei
vermittelt worden, dass es westlich keine weitere Bebauung geben werde. Der festgesetzte
Griinstreifen auf aflen westlichen Randgrundstiicken sollte gemé&f Begrindung zum B-Plan
Teilbereich A eine Filterwirkung zur Reduzierung von Staub und Schadstoffen erzielen
dienen. Dieser Zweck sei nun mit der westlichen Bebauung hinfallig. Der Griinstreifen misse
dennoch bewirtschaftet werden, nehme ein Drittel des Grundstiicks in Anspruch und kénne
nicht anderweitig genutzt werden. AuBerdem riicke eine zulissige 3-geschossige Bebauung
im Westen so nah an die Bestandsbebauung heran, dass auch hier die Verletzung der
Privatsphare gesehen werde.

Fir das sidwestliche Baufenster ist im Vorentwurf ein 2 bis 3-geschossiges Einzelhaus
geplant, das fur gemeinschaftliche Zwecke genutzt werden konnte, wie beispielsweise
altersgerechtes Wohnen. Aber auch andere Nutzungen waren moglich.

Die Baufenster haben eine Tiefe von 18 m, so dass hier ein Zuriickweichen mit der stdlichen
und gstlichen Baugrenze mdéglich wire. Aber eine Abtreppung von 3 auf 1 bis 2 Geschosse
im stdlichen Baufensterbereich wére vorstellbar. Flr das Hauptgebaude an der Stralle
soliten jedoch 3 Geschosse fur eine sinnvoll Nutzung des Endgrundstiickes erméglicht
werden. Eine zusétzliche MaRnahme des Zuriickriickens kénnte ein 5 m breiter
Gehdlzstreifen an der Nachbargrenze sein, um die Grundstiicke voneinander abzuschirmen.

Zu 3) Verdichtung

Es wurde kritisiert, dass im Teilbereich C ein verdichtetes Wohngebiet geschaffen werde,
das sich in die Bestandswohngebiete nicht einflge, Beispiele: Kitmmelsberg Westseite
Teilbereich A, Kimmelsbherg Ostseite, 8. Anderung — fast ausschlieBlich Einfamilienhduser.

Grundsatziich ist aufgrund der Bestandsnutzung eine hohe Versiegelung und damit
Verdichtung moéglich, da durch den bereits vorhandenen hohen Anteil versiegelter Flache der
Ausgleich far den Eingriff innerhalb des Plangebietes erbracht werden kann. Mit der
Wohnnutzung anstelle der gewerblichen Nutzung wird ein hoher Flichenanteil bislang
versiegelter Flache entsiegelt. Zudem gibt es einen hohen Grinflachenanteil fir
Ausglelchsmaﬂ,nahmen Somit ist auch eine nach der Baunutzungsverordnung zuladssige
Uberschreitung der geplanten Grundfidchenzahl (GRZ) 0 4 von 50 % maéglich.

Die verdichtete Bauweise resultiert auch aus dem Grundsatz, mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen. Ein weiteres Einfamilienhausgebiet sollte aufgrund des hohen
Flachenverbrauchs und Kosten pro Kopf nicht entstehen. Stattdessen sollen mit einer
dichteren Bauweise durch gemischte Gebaudetypologien mehr Nutzer am Grund und Boden
profitieren und teilhaben kénnen.

Im inneren Bereich des Wohngebietes ist eine offene Bauweise vorgesehen, bei der
Reihenhduser, Doppelhduser und Einfamilienhéuser gebaut werden durfen. Da im gesamten
Wohngebiet nur hier Einfamilienhduser zuldssig waren, ist damit zu rechnen, dass hier
hauptsdchlich Einfamilienhduser gebaut werden und damit eine lockere innere Bebauung
entsteht,

Zu folgenden Punkten ergingen Hinweise:
1) Von der B 1 gehe mehr Verkehrsldrm aus als erwartet. Die A 14 stére da weniger.

2) Die OPNV-Anbindung milsse bei dem Bevélkerungswachstum am Kiimmelsberg in den
letzten Jahren unbedingt nachgebessert werden.

3) Es wurde auf einen fehlenden Griinstreifen entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze
hingewiesen. Ein im TB A geforderter Griinstreifen entlang der Geltungsbereichsgrenze zum
Ausgleich des Eingriffs der BaumaRnahmen fehle im TB C.



Mit dem Bebauungsplan des Teilbereich A musste neben den internen
AusgleichsmaRnahmen der groRte Teil extern erbracht werden. Als eine MaRnahme des
internen Ausgleichs wurden Pflanzstreifen in den Randbereichen des B-Plan-Gebietes
festgesetzt. Im geplanten Wohngebiet hingegen kann der gesamte Ausgleich des Eingriffs
durch die Entsiegelung von Flachen und die geplanten Grinflachen innerhalb des neuen
Wohngebietes erbracht werden, so dass ein Pflanzstreifen aus Griinden der
Ausgleichsbilanzierung nicht gefordert werden kann.

4) Das neue Wohngebiet verursache noch mehr Verkehr am stark befahrenen
Kimmelsberg, Es wurde gefragt, wie auf das Problem, das der Verwaltung bekannt ist,
reagiert werde (Verkehrsgutachten/Verkehrszahlung etc.?)

Erste MalRnahmen werden fur FuBganger zur sicheren Querung des Kimmelsbergs
unternommen. So ist eine zwischen dem Emdener Weg und dem Fenchelweg geplant und
eine weitere zwischen der Radomer StralRe und der neuen ErschlieBungsstralie des
Teilbereich C.

Welche weiteren MalRnahmen erforderlich werden, werden im Rahmen der weiteren
Entwicklung der entstehenden Baugebiete untersucht.

Allgemeines

Im Rahmen der Auslegung des Entwurfs haben die Birger*Innen erneut die Moglichkeit,
Stellungnahmen zum Bebauungsplan abzugeben. Diese flieRen in den Abwagungsprozess
mit ein und sind je nach Wichtung in der weiteren Planung zu berticksichtigen.

Die Bekanntgabe erfolgt wieder tber die Volksstimme und im Internet auf der Seite der
Landeshauptstadt Magdeburg.
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Die Veranstaltung endet gegen 18:15 Uhr. Erstellt: L/(j\ L\, L,CVC f



