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1. Planungsgegenstand

1.1 Ziele und Zweck sowie Erforderlichkeit der Planung

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat auf der Sitzung am 23.08.2011 die
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 452-1 "BleckenburgstraBe" im Sanierungsgebiet
Magdeburg-Buckau zur Sicherung der Sanierungsziele beschlossen.

Die vorgenommene Abgrenzung des Plangebietes schafft die Voraussetzungen fir die
Erhaltung und stadtebauliche Erneuerung vorhandener Bebauung 6stlich der Schénebecker
StraBe sowie die Heranfihrung des Stadtteiles Buckau an die Elbe entsprechend den
Sanierungszielen des stadtebaulichen Rahmenplanes fir das formlich festgelegte
Sanierungsgebiet Magdeburg-Buckau.

Ein Teil des Urspriinglichen B-Planes soll mit dieser Anderung des Geltungsbereiches
herausgel6st werden, da die Geb&dude an der Schdnebecker StraBBe bereits saniert wurden
und der rickwartige Bereich gestaltet ist.

Die Fortfihrung des Bauleitplanverfahrens des Bereiches BleckenburgstraBe, FahrstraBe,
An der Elbe und ElbstraBe dient dem Erhalt und der Ergdnzung der Blockrandbebauung und
damit der Sicherung der historisch gewachsenen Strukturen. Die Innenflachen der Quartiere
sollen stadtebaulich geordnet werden. Teile des Gebietes sind mit unterschiedlichen
Gewerbebauten, Parkplatzen und Brachflachen belegt. In Elbnadhe sind eine Reihe
freistehender groBzigiger Einfamilienhdauser entstanden. Aufgrund der unterschiedlichen
Nutzungen, der verschiedenen Bauformen und Baumassen ergibt sich ein
Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs.3 BauGB zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung mit dem Ziel der Schaffung stédtischer Baustrukturen fir das
Wohnen.

1.2 Rechtliche Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.I
S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722) vom 24.10.2015

o Verordnung Uber die bauliche Nutzung des Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132) zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11 Juni 2013 (BGBI.
I S. 1548) mit Wirkung ab dem 20. September 2013

o Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanZV) vom 18.12.1990 ( BGBI. 1991 | S. 58) geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden
vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509) mit Wirkung ab 30.07.2011
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1.3

1.4

Planungsrechtliche Ausgangssituation / Verfahrensablauf

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB). GemaB Baugesetzbuch sollen Gemeinden den Flachennutzungsplan als
Ubergeordneten Bauleitplan aufstellen und Bebauungspldne daraus ableiten. Der
wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg stellt im Bereich
des Plangebietes Wohnbauflachen dar.

Der Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Belange der Raumordnung und Landesplanung, die darliber hinaus eine Anpassung
erfordern wirden, sind nicht erkennbar.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 a BauGB als B-Plan der Innenentwicklung im
vereinfachten Verfahren gem. § 13 aufgestellt, wonach die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange sowie der Umweltbericht entfallen
kénnen. Bebauungsplane der Innenentwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung.
Das Plangebiet erfillt diese Voraussetzungen. Es ist innerstadtisch gelegen und
Uberwiegend bebaut.

Eine Einzelfallprifung in Anwendung des § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist nicht
erforderlich, da die durch den Bebauungsplan vorbereitete Bebauungsmadglichkeit eine
Grundflache von 20 000 m2 im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO nicht Uberschreitet. Mit
der Planung soll kein Vorhaben begriindet werden, welches einer
Umweltvertraglichkeitsprifung bedarf. Es bestehen darlber hinaus keine
Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Aufgrund des Verzichts auf den Umweltbericht entfallt
auch die Bilanzierung und der Ausgleich von Eingriffen gem. § 1a Abs. 3 BauGB. Die
umweltrelevanten Auswirkungen der Planung sind dennoch in der Abwagung zu
berlcksichtigen.

Es erfolgt die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan fir die Dauer
eines Monats. Parallel wird die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange durchgefiihrt.

Nach Abwagung und Beschlussfassung der hierbei ermittelten Hinweise und
Anregungen ist durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg abschlieBend
Uber die Satzung zu entscheiden. Mit Verdffentlichung der Satzung entfaltet der
Bebauungsplan seine Rechtskraft.

Lage und GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Abschnitt des Stadtteils Buckau, zwischen
der Schdénebecker StraBe und der Elbe.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke des Technischen
Berufsbildungszentrums, private Wohngrundstiicke unterschiedlicher GréBe und
Bebauung, ebenfalls private Brachflachen sowie angrenzende Verkehrsraume.

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 19200 m=2.

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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1.5 Geltungsbereich und Eigentumsverhiltnisse

Der Geltungsbereich wird umgrenzt:

- im Norden durch die stdliche StraBenbegrenzung der Fahrstralle,

- im Osten durch die dstliche StraBenbegrenzung An der Elbe,

- im Stden durch die stidliche Gehwegbegrenzung der ElbstraBe und der nérdlichen
Grenze des Flurstiicks 854/28

- im Westen durch die Schénebecker StraBe und der westlichen StraBenbegrenzung
der BleckenburgstraBe

Das gesamte Plangebiet liegt in der Flur 440 der Gemarkung Magdeburg.

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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2 Bestandssituation/ stadtebauliches Umfeld

2.1 Stadtebauliche Struktur

Das Plangebiet wird durch die vorhandenen Verkehrsflachen in ein Quartier
zusammengefasst. Das Gebiet weist noch die fir eine historisch gewachsene stadtische
Bebauung typische Blockrandbebauung auf. In nordéstliche Richtung zur Elbe hin 16st sich
diese Grundstruktur auf. In den zuriickliegenden Jahren haben sich mit dem Heranrlcken
der Stadt an den Fluss und der Aufwertung der ehemaligen Industrie- und Lagerflachen
bereits weitreichende Anderungen vollzogen. Die gegenwartige Nutzung besteht aus
Wohnen in unterschiedlicher Auspragung und einer gewerblich orientierten
Ausbildungsstatte.

2.2 Verkehr

Das Plangebiet ist (iber das bestehende &ffentliche Verkehrsnetz erschlossen. Uber die
Schdnebecker StraBe im Siden ist sie Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
gewahrleistet (StraBenbahn). Die BleckenburgstraBe, die FahrstraBe, die StraBe An der
Elbe und die ElbstraBe bilden den Rahmen flr das Quartier. Die StraBen sind ausgebaut
und mit Nebenanlagen versehen. Im stdlichen Bereich ist die ElbstraBe nur als StichstraBe
ohne Wendeanlage ausgebildet. Die Verbindung zur Schdnebecker StraBe bildet ein
FuBweg.

Der Geltungsbereich grenzt unmittelbar an den Verkehrsweg (Schiffsverkehr)
Bundeswasserstrasse Elbe von ca. km 324,29 bis km 324,53, von dem aus seiner Nutzung
resultierende Emissionen ausgehen.

2.3 Ver- und Entsorgung

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen befinden sich alle notwendigen Ver- und
Entsorgungsleitungen. Eine GrunderschlieBung ist somit vorhanden. Eine evtl. erforderliche
NacherschlieBung kann in éffentlichen und privaten StraBen erfolgen.

Info-Anlagen:

Im angegebenen Gebiet befinden sich SWM Info-Anlagen, wodurch eine

Versorgung mit TV,- Tel. und Internet technisch mdglich ist. Diese Anlagen sind in Betrieb
und bei evtl. BaumaBnahmen in ihrem Bestand zu schitzen, d. h. Anlagenschutz ist in
jedem Fall einzuplanen. Sofern ein Interesse an einer datentechnischen Versorgung mit
SWM-Info besteht, ist der Kontakt mit Hr. Schmidt (-587 4200) aufzunehmen.

In den Gehwegen der StraBen An der Elbe, FahrstraBBe, BleckenburgstraBe und ElbstraBe
befinden sich ebenfalls Leitungen der Telekom Deutschland GmbH.

Elektroversorgung:

Im Gehwegbereich in der StraBe An der Elbe befindet sich eine 110-kV-Kabeltrasse
(SandtorstraBe-Siid1 von der avacon AG). Hier ist ein seitlicher Mindestabstand von 2,50 m
erforderlich.

Die Trafostation in der FahrstraBe 5 ist zu erhalten.

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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Gasversorgung:

Im Planungsbereich verlaufen bzw. befinden sich folgende Anlagen:

- Niederdruck-Gasleitung (ND-G) OD 110 PE, im stdlichen Nebenbereich der ElbstraBe

- ND-G OD 110 PE, im westlichen StraBenbereich der StraBe An der Elbe

- ND-G OD 110 PE, im sudlichen Nebenreich der FahrstraBe

- ND-G OD 225 PE, im westlichen StraBen-Nebenbereich BleckenburgstraBe; die
Leitung quert Héhe Haus Nr. 1 die BleckenburgstraBe

- Hochdruck- Gasleitung (HDL-G) Nr. 15 DN 150 St, im StraBenbereich der ElbstraBe

- HDL-G Nr. 14a DN 300 St, im StraBenbereich der StraBBe An der Elbe

- Sonderkundenregelanlage (SKR) fiir TBZ mit HDL-G Nr. 15a DN 50 St, Eingangsleitung
im stdlichen B-Plangebiet - ElbstraBe, gegeniber Haus Nr. 19

- diverse Hausanschlussleitungen

Insbesondere  sind die vorhandenen Hausanschlussleitungen und die
Sonderkundenregelanlage mit Eingangsleitung fir TBZ im sidlichen B-Plangebiet zu
berlcksichtigen.

Wasserversorgung:

Das Bebauungsgebiet ist wasserseitig erschlossen. Folgender Leitungsbestand befindet

sich im Bereich des Bebauungsgebietes:

- Versorgungsleitung Trinkwasser (VW) OD 125 PE, im sidéstlichen StraBenbereich
der FahrstraBe

- VW OD 125 PE, im stdwestlichen Bereich der StraBe ,An der Elbe"

- VW DN 125 GG, bzw. OD 140 PE, 125 PE, im sidlichen StraBennebenbereich
der ElbstraBBe

- VW DN 150 GGG, im westlichen StraBennebenbereich der Bleckenburgstrale

Wérmeversorgung:
Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der SWM-Warmeversorgung. Derzeit sind keine
Investitionen geplant.

Abwasserentsorgung:

Das Schmutzwasser muss zu den peripheren Mischwasserkanalen abgeleitet werden.
Es wird darauf hingewiesen, dass Ruickstausicherungen konform zur DIN 1986-100
und entsprechend der Entwasserungssatzung eingeplant werden sollten. Die bestehenden
abwassertechnischen Anlagen im offentlichen Bereich milssen im Bestand erhalten
bleiben, was die dafir notwendigen SicherungsmaBnahmen in den jeweiligen
Schutzstreifen einschlieBt.

Wenn mit der geplanten privaten AnlegerstraBe nur 2 Grundstiicke von einem Investor
erschlossen werden, sind die Voraussetzungen zur Ubernahme der Kanalanlagen dieser
StraBe in den o6ffentlichen Bestand nicht erfiillt. Ab Beginn der AnlegerstraBe waére
demnach eine gemeinschaftlich genutzte private Grundstlicksentwasserungsanlage,
beginnend mit einem Ubergabeschacht, zu errichten und entsprechend zu betreiben.

2.4 Landschaftsékologische Beurteilung

Das Gebiet grenzt an den Griinzug am Elbufer an. Auswirkungen auf die umgrenzenden
Grunflachen im Suden und (Nord-) Osten entstehen durch den Bebauungsplan nicht.

Im Gebiet werden Flachen des Ausbildungszentrums TBZ fir den Bereich Bautechnik und
Agrarwirtschaft (Gartenbau) genutzt. Der vorhandene Bewuchs im Plangebiet weist daher
eine auffallende Mischung der Arten auf.

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgte eine Erfassung der geschuitzten
Vogelarten. Insbesondere in den von Efeu bewachsenen Gebauden und Gehdlzen wurden
nistende Hausrotschwanzchen nachgewiesen. Die Sperrzeiten der Baumféllungen sind
unbedingt zu beachten und ggf. ist eine erneute Uberprifung vor dem Abriss der Gebaude
erforderlich. Mind. 3 Nistkasten sind im Gebiet anzubringen und neu zu pflanzende,
blihende und frei wachsende Hecken werden dringend als neuer Lebensraum empfohlen.

2.5 Altlasten/ Baugrund

Das Quartier westlich der BleckenburgstraBe befindet sich in der Nachbarschaft einer
belasteten Flache (ehemals Messma). Der Untergrund ist flachendeckend aufgefillt. Bei
Bodenuntersuchungen 1993 und 1997 wurden keine bodenschutzrechtlich relevanten
Konzentrationen an Schadstoffen nachgewiesen, deshalb wurde das Gelénde nicht in das
Altlastenkataster aufgenommen. Auffalligkeiten im Untergrund kdénnen jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Es befand sich die ehemalige Kohle-Brennstoff-Handel GmbH,
eine GieBerei und Koksschmelze auf diesem Gelande. Im Zuge von BaumaBnahmen
kénnen altlastenrelevante Untersuchungen notwendig werden.

Im Rahmen von technischen Erkundungen wurde eine bis zu 3,60 m mé&chtige
flachendeckende Auffillung aus Sand, Schluff, L6B; Bodenmaterial, Bauschutt, Asche und
Kohlegrus in wechselnden Anteilen erschlossen.

Das Grundwasser ist mit Chrom und Kupfer belastet. Aufgrund der Kontamination des
Grundwassers ist eine  Grundwassernutzung  (Brunnen  zur  Bewadsserung,
Erdwarmebohrungen u.a.) derzeit nicht méglich. Beim Abteufen von Bohrungen durch
mehrere Boden- bzw. wasserfihrende Schichten, besteht die Gefahr, dass kontaminierte
Grundwasser in Bereich verschleppt werden, die bisher nicht belastet waren. Bauvorhaben
sind so zu planen, dass keine Grundwasserabsenkungen notwendig werden.

In verfillten oder ehemals versiegelten Bereichen ist der Untergrund fir einen Bewuchs
nicht geeignet. Hier ist fir eine spatere Bepflanzung / Begriinung eine durchwurzelbare
Bodenschicht i.S. §2 Nr.11 Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom
12.Juli 1999 herzustellen. Die entsprechende Regelméchtigkeit der durchwurzelbaren
Bodenschicht betragt fir Rasen 20 bis 50cm und fir Stauden und Gehdlze 40 bis 100cm.
Dabei ist zu beachten, dass eine Durchwurzelung bis zur Endtiefe erfolgt. Fir Baume
kénnen alternativ auch ausreichend dimensionierte Pflanzgruben angelegt werden.

Nach §55(2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser von befestigten
Flachen ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden.

Dem Versickern ist der Vorrang vor der Ableitung in Oberflachenwéasser einzurdumen.
Jedoch ist die Geeignetheit nachzuweisen. Im Bereich der Altlasten / Auffillungen darf nicht
versickert werden.

Die Flache des B-Plan-Gebietes befindet sich in einem nach §99 (1) Satz 3 WG LSA per
Gesetz als festgestellt geltendem Uberschwemmungsgebiet der Elbe. Daher ist zum
praventiven Hochwasserschutz der Bau einer Hochwasserschutzlinie von der Stdostspitze
des Plangebietes entlang der norddstlichen Grenze bis zur BenediktinerstraBe.

Vor Fertigstellung dieser Hochwasserschutzlinie ist in den Gebieten der Neubau oder die
Erweiterung baulicher Anlagen eine separate wasserrechtliche Genehmigung nach § 78(3)
WHG erforderlich (Parallelverfahren).

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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2.6 Immissionen

Die Schoénebecker StraBe weist eine hohe Verkehrsbelegung auf. Besonders der
Kraftfahrzeugverkehr fihrt zu einer Larmbelastung die die Bestandsgebaude nérdlich der
Schonebecker StraBe trifft. Durch die hier vorhandene geschlossene Bebauung werden die
Quartierinnenbereiche abgeschirmt.

2.7 Denkmalschutz, Archaologie

Archéologische Funde oder Befunde sind nicht bekannt. Einzelanlagen, die dem
Denkmalschutz unterliegen, sind im Planteil A rot gekennzeichnet.

3  Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art der Nutzung

Die Sanierungsziele sehen eine Intensivierung der Wohnnutzung in Buckau vor. Der Bereich
Ostlich der BleckenburgstraBe wurde in den zurtckliegen Jahren mit Wohngebauden neu
bebaut. Diese Flache wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt, wobei die nach BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen werden, da der Standort durch die
unmittelbare Nachbarschaft zu den neu angelegten Griinflachen an der Elbe eine besondere
Standortgunst fir das Wohnen besitzt und diese Nutzungen immer mit einem erhdhten
Verkehrsaufkommen und einem entsprechenden Stellplatzbedarf verbunden waren.

Die Entwicklung eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO wirde nicht den stadtebaulichen
Zielen fUr dieses Quartier entsprechen.

3.2 MaB der Nutzung

Das innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte MaB der baulichen Nutzung folgt der
angestrebten Entwicklung der Art der baulichen Nutzung.

Die Gebaudehéhe wird durch die Anzahl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstmal
vorgegeben. Im nérdlichen WA 1 dirfen zwei- bis dreigeschossige Baukérper errichtet
werden. Richtung Sdden angrenzend erfolgt eine Hoéhenstaffelung, die stadtebaulich
zwischen den dort schon vorhandenen Stadtvillen und der héheren Bebauung an der
ElbstraBe vermitteln soll. So sind im sudlichen WA1 2 Vollgeschosse und ein
Staffelgeschoss, angrenzend 3 Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss und als
Eckbebauung zur ElbstraBe eine Erhdhung auf 4 Vollgeschosse und einem mdglichen
Staffelgeschoss zulédssig. Die Staffelgeschosse dienen allseits einer optischen Minimierung
der Gebaudehodhe. Die maximale Gebaudehdhe im WA1 wird ebenfalls mit einer Staffelung
von 9,00 (+3,00 m), 12,00 +(3,00 m) und 15,00 +(3,00 m) festgesetzt.

Im Inneren des WAT1 sind ebenfalls 2 Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss mit einer
Gebaudehéhe von 9,00 m (+3,00 m) zulassig. Das Baufeld an der ElbstraBe soll
stadtebaulich die westlich benachbarte 5 Geschossigkeit aufnehmen, so dass eine
Geschossigkeit von mindestens 3 und maximal 4 Vollgeschossen zuldssig ist. Die maximale
Gebaudehbhe betragt hier 15,00 m.

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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Der Gebaudebestand zwischen der Schénebecker StraBe und der BleckenburgstraBe sowie
im Bereich BleckenburgstraBe/ElbstraBe (WAS3) ist Uberwiegend 4- bis 5-geschossig, so
dass der Bebauungsplan fiir diese Bereiche 5 Vollgeschosse als HéchstmaB festsetzt.
Innerhalb des noérdlichen WA 3 werden mindestens 3 Geschosse und ein mdgliches
Staffelgeschoss festgesetzt. Die maximale Gebaudehdhe betragt hier 12,00 m +3,00 m. Im
Norden des WAS3, an der FahrstraBe, ist ein 4-geschossiges, denkmalgeschitztes
Bestandsgebaude pragend. Eine Neubebauung soll insbesondere straBenseitig die
Gebaudehéhe aufnehmen. Aus diesem stadtebaulichen Grund wird fir den Bereich der
FahrstraBe die maximale Gebaudeoberkante von 14,30m bis zur Ecke BleckenburgstraBe
festgesetzt. Die Gebaudeoberkante ist definiert durch den Schnittpunkt der aufsteigenden
AuBenwand und der Dachhaut (einschl. Attika).

Unter Bericksichtigung der rickwartigen Bebauung sowie des Zieles, im Plangebiet
vorrangig das Wohnen zu erhalten bzw. fortzuentwickeln, setzt der Bebauungsplan das
HochstmalB der der baulichen Nutzung innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 fest. Die
Uberschreitung der GRZ mit den in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Garagen,
Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache mit der das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird) um 50 von Hundert
wird nicht beschrankt. Die volle Ausnutzung ist an diesem stadtisch gepragten Standort
notwendig.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch Baulinien und Baugrenzen definiert.

Die Festsetzung von Baulinien an den Quartierrandern erfolgt aus stadtebaulichen Griinden
an der BleckenburgstraBe und Ecke ElbstraBe sowie An der Elbe mit dem Ziel einer
straBenbegleitenden Neubebauung. Im Ubrigen Plangebiet werden Baugrenzen festgesetzt,
die den sanierten Gebaudebestand berlcksichtigen und ggf. auch bauliche Erganzungen
zur Fassung der StraBenrdume ermdglichen.

Von den Baulinien im WA1 kann abgewichen werden (Zurlckspringen), wenn die
straBenseitige Bauflucht durch das Erdgeschoss oder die Balkonbristungen des
Erdgeschosses und 1. Obergeschosses, stadtebaulich die Baulinie vermitteln.

Im stdlichen WA1 an der ElbstraBe ist eine Baugrenze festgesetzt. Zur Einhaltung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen, wird somit ein Zuriickspringen des Baukdrpers
ermdglicht.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache an der BleckenburgstraBe ist 15 m tief und damit fir
eine mehrgeschossige geschlossene Bebauung ausreichend. Das Baufeld WA 1 weist
Uberwiegend eine Tiefe von 24 m auf. Die Uberbaubare Flache wurde auf die in diesem
Abschnitt bereits vorhandenen Einzelhduser zugeschnitten, bei denen es sich meist um sehr
individuell gestaltete Baukdrper handelt.

3.4 Bauweise

Im WA 1 wird eine offene Bauweise zur Komplettierung der bereits teilweise vorhandenen
Stadtvillen definiert. Zur ElbstraBe soll durch ein langeres Baufenster der stadtebauliche
Anschluss an die Blockrandbebaung Richtung BleckenburgstraBe geschaffen werden. Die
Gebdaudebreite an der StraBe An der Elbe wird auf maximal 12m festgesetzt. Die Breite
orientiert sich an der Bestandsbebauung der Einfamilienhduser. Die Festsetzung soll
stadtebaulich die in diesem Bereich offene und kleinteilige StraBenansicht sichern und die
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Fortflhrung der vorhandenen Stadtvillen-Bebauung als Elbansicht ermdglichen.
Ausnahmsweise kann eine Gebaudelange bis zu 20m im riickwartigen Bereich zugelassen
werden. Das Ziel der offenen StraBenansicht soll durch ein Zurlckspringen von
Gebaudeteilen erhalten werden. Mindestabstédnde werden nicht festgesetzt, da sich diese
aus baurechtlichen Griinden (Brandschutz etc.) ergeben wirden. Eine Begriinung der
Zwischenbereiche wirde die Ansicht der kleinteiligen Bebauung verstarken.

Das WA 2 im Eckbereich zur FahrstraBe ermdglicht eine offene Bauweise und stellt das
Bindeglied zum Ubergang zu der fiir das WA 3 vorgesehenen geschlossenen Bauweise dar.
Diese Festsetzung soll den Erhalt und die Weiterflihrung der Blockrandbebauung in der
FahrstraBe, BleckenburgstraBe und der Ecke zur ElbstraBe sichern.

3.5 VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die BleckenburgstraBe und
FahrstraBe. Die Anbindung des Baufeldes im Inneren des WA 1 wird Uber eine private
ErschlieBungsanlage mit Anbindung an die BleckenburgerstraBBe gesichert.

An der ErschlieBung des Gebietes sind keine Anderungen vorgesehen. Somit ergeben sich
auch keine Einschrankungen in Bezug auf die Erreichbarkeit der angrenzenden Anlagen und
Grundstliicke (BundeswasserstraBe Elbe) der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung
des Bundes.

Stellplatze und Garagen fir den Bedarf der jeweiligen Nutzung sind auf den privaten
Grundstiicken unterzubringen.

Zur Sicherung der Anbindung des Stadtteiles an die Elbe fir FuBganger und Radfahrer wird
die ElbstraBe als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,FuBweg"” festgesetzt. Eine
Querung fir FuBganger im Kreuzungsbereich BleckenburgstraBe / Schdonebecker StraBe ist
durch den geplanten Haltestellenausbau der MVB vorgesehen. Dies wirde sich auch positiv
auf den aus der BleckenburgstraBe ausfahrenden Kfz- Verkehr auswirken.

3.6 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes kann Uber die in den o&ffentlichen StraBen
vorhandenen Leitungstrassen gesichert werden.

Der Systembetriebsdruck im Bereich des Bebauungsgebietes betragt 4,6 bar. Dies
entspricht einer Versorgungsdruckhéhe von 94 m NHN 1992. Die Festlegung des
Feuerléschbedarfs hat durch das Amt fir Brand- und Katastrophenschutz der Stadt
Magdeburg zu erfolgen. Die Léschwasserbereitstellung erfolgt Uber im Versorgungsnetz
vorhandenen Unterflurhydranten.

Die Abfallentsorgung obliegt der stadtischen Mullabfuhr.
Angaben zur zentralen Sammlung von Rest- und Abfallstoffen wurden im Bebauungsplan
aufgenommen.
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3.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Festsetzung von Geh-, Fahrrechte und Leitungsrechte fir die Allgemeinheit ist nicht
erforderlich, da alle Grundstlicke an offentlichen Verkehrsflachen liegen, die ErschlieBung
gesichert ist und das Offentliche Netz fur FuBgéanger und Radfahrer zwischen
BleckenburgstraBe und Schénebecker StraBe gut ausgebaut ist. Die Gehrechte dienen
lediglich der neuen Eigentiimergemeinschaft. Leitungsrechte fur Ver-und Entsorgungstrager
wurden ebenfalls festgesetzt.

Ein Fahrrecht fir die Versorgungsfahrzeuge fur das Baufenster im inneren des Quartiers
erfolgt Gber die private AnliegerstraBe.

3.8 Grinordnerische MaBnahmen

Es werden keine 6ffentlichen und privaten Griinflachen im Bebauungsplan festgesetzt, da
sich die Flachen im innerstadtischen Bebauungszusammenhang befinden und grundséatzlich
fir diese Bereiche bereits vor Rechtskraft des Bebauungsplanes Baurecht bestand. Die
Einschrankung einer Festsetzung als Grinflache wirde den Entzug des Baurechts
bedeuten. Dieser Eingriff in das Eigentumsrecht ist allein mit der so erzielbaren
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und des Kleinklimas nicht begrindbar.

Durch die unmittelbare Nahe des Elbufers mit den dort angelegten groBzlgigen 6ffentlichen
Grinflachen sind Flachen zur Erholung vorhanden. Die Festsetzung des Maf der baulichen
Nutzung (GRZ von 0,4) sichert eine Mindestforderung an unversiegelten Flachen.

Einzelbdume

GemaB Punkt 2.4 Landschaftégologische Beurteilung der analysierten Rahmenbedingungen
befindet sich im Plangebiet ein artenreicher Baumbestand. Viele Arten wurden jedoch im
Rahmen der Gartenbauausbildungsstatte stark in Form geschnitten. Nach einer
Bestandsaufnahme wurden jedoch 2 jlngere, sehr vitale Linden wund ein
landschaftsbildpragender Ahorn zum Erhalt empfohlen. Die Linde auf dem Flurstiick 2663/
23 wird im B-Plan Entwurf festgesetzt. Der Dauerhafte Erhalt der Vitalitatsstufe der Linde
und des Ahorn an der ElbstraBe (Flurstiicke 1664/24 und 602/25) kann aufgrund der GrdBe
der Baugruben nicht gesichert werden. Daher werden diese nicht im Planteil A festgesetzt.
Es erfolgt dennoch eine Kompensation durch neue Baumpflanzungen innerhalb des
Quartiers. Es wird die Festsetzung zur Neupflanzung von 8 heimischen, groBkronigen
Baumen im B-Plan aufgenommen. Einige auf dem Parkplatz des TBZ Gelande befindlichen
Baume sind ebenfalls von der Baumschutzsatzung betroffen. Der im Fall der Fallung
erforderliche Ausgleich richtet sich nach der Satzung zum Schutz des Baumbestandes als
geschitzter  Landschaftsbestandteil in  der Landeshauptstadt Magdeburg -
Baumschutzsatzung vom 06.02.2009. Die 8 heimischen, groBkronigen Laubb&ume sind
dabei anzurechnen.

In den §§ 8 und 11 werden weitere Festsetzungen zu Baumstandorten getroffen.
Ebenerdige Stellplatze sollen demnach mit mittel- bis groBkronigen heimischen Laubbdume
begrint werden. Im ndérdlichen Bereich des WAS sind Baumpflanzungen in dem Bereich der
um 5,00m zurlckgesetzten Baulinie festgesetzt. Fir Einzelbdume ist die festgesetzte
Mindestpflanzqualitét einzuhalten, diese soll sichern, dass sich anzupflanzende Baume auch
gegenlber siedlungsbedingtem Nutzungsdruck optimal entwickeln kénnen und ein
MindestmaB an dkologischer und stadtgestalterischer Funktion gewahrleistet wird.

Die Dacher von Tiefgaragen, Carports und Garagen sind flachendeckend zu begrinen.
Diese MaBnahmen sollen die Qualitat des Wohnumfeldes absichern und die Auswirkungen
durch die geplante Bebauung auf das Mikroklima minimieren.

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt

-1 -



Begriindung Bebauungsplan 452-1 ,BleckenburgstraBe” Stand: Entwurf September 2016

Vorschlagliste Baum- und Straucharten

Die Vorschlagliste orientiert sich an der Gehdlzartenliste des Landschaftsrahmenplanes der
Stadt Magdeburg ,Gehdlzarten flr die naturraum- und standortgerechte Bepflanzung'.

Das Plangebiet liegt im Grenzbereich zwischen dem Naturraum ,Bérde und Niederterrasse
und dem Naturraum ,Elbtalaue*.

Landschaftsraum ,Elbaue’

Esche (Fraxinus excelsior)
Stieleiche (Quercus robur)
Feldulme (Ulmus minor)
Flatterulme (Ulmus laevis)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Winterlinde (Tilia cordata)
Feldahorn (Acer campestre)
Holzbirne (Pyrus communis)
Holzapfel (Malus sylvestris)
Erle (Alnus glutinosa)
Silberpappel (Populus alba)
Vogelkirsche (Prunus avium)
und weitere

Landschaftsraum ,Boérde’

Hainbuche (Carpinus betulus)
Winterlinde (Tilia cordata)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Feldahorn (Acer campestre)
Holzbirne (Pyrus communis)
Holzapfel (Malus sylvestris)
u. weitere

Weiterhin ist fiir die Geho6lzauswahl zu beachten, dass es sich bei diesem Standort um einen
stadtisch gepragten Bereich handelt. Es wird auf die Empfehlungen Deutschen
Gartenamtsleiterkonferenz in der aktuellen GALK-StraBenbaumliste verwiesen.

StraBenraum/Vorgartenbereich:

Amelachier arborea Felsenbirne

Amelachier lamarckKii Felsenbirne

Cratageus laevigata

,PaulScarlett” Rotdorn

Crataegus lav. ,Carrierei*  Apfeldorn

Magnolia cobus Baummagnolie

Prunus i.A. verschiedene Zierkirschen

Liriodendron tulipifera Tulpenbaum, Hinweis: wird sehr gro (25-35m)
u.a.

Strducher:
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Corylus avellana Haselnuss

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel
Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball
Ribes sanguineum Blutjohannisbeere

Rosa in Arten Rose

Strauchpflanzungen sind Gberwiegend aus heimischen Arten zusammenzustellen,
erganzend kénnen Blihstrducher mit unterschiedlichen BlUhzeiten eigeordnet werden

Bluhstriucher:

Amelanchier ovalis Echte Felsenbirne
Amelachier lamarckii Kupfer-Felsenbirne
Deutzia i.A. Deutzie

Forsythia i.A. Forsythie
Philadelphus i.A. Pfeifenstrauch
Weigela i.A. Weigelie

u.a.

Pflanzqualitaten:

Die auf 6ffentlichen und privaten Flachen zur Anpflanzung festgesetzten Baum- und

Straucharten missen folgende Pflanzqualitaten aufweisen:

- Laubbaume, Stammumfang 18-20 cm, Hochstamm, 3 x verpflanzt

- Laubbaume fiur Flachenbepflanzung, Stammumfang 16-18 cm, Hochstamm, 3 x
verpflanzt

- Heister fr Flachenbepflanzung mit Mindesthéhe von 2,0 m

- Straucher fir Flachenbepflanzung, Qualitat mindestens 4 Triebe

- Obstgehdlze, Stammumfang 12-14 cm, Hochstamm 3 x verpflanzt
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4 Flachenibersicht

Nutzung/Flache Teilflache in m2| Gesamtflache in m2
Wohngebiet WA 1 8.106,16
Wohngebiet WA 2 569,20
Wohngebiet WA 3 2.667,74

Wohngebiet WA 3 2.396,29

Wohngebiet WA 3 Denkmal 175,62

Wohngebiet WA 3 Denkmal 491,44

WA Gesamt 14.406,45
Verkehrsflachen 4.231,75
Verkehrsflachen VbZ A 205,40
Verkehrsflachen VbZ FuBweg 425,68
Verkehrsflachen Gesamt 4.862,83
Summe Plangebiet 19.269,28

5 Auswirkungen der Planung

Die Planrealisierung hinsichtlich der Bebauung auf den jeweiligen Bauflachen erfolgt in
Verantwortung der jeweiligen privaten Grundstiickseigentimer. Mit dem zuklnftig
rechtsverbindlichen Bebauungsplan werden klare Rahmenbedingungen fir eine Bebauung

und Nutzung geschaffen.
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