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Begrindung Teil |

1 Vorbemerkungen

1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das ca. 6,26 ha grofRe Gebiet ist allseitig durch StraRenverkehrsflachen erschlossen. Im Siden wird
das Plangebiet durch eine drei- bis flinfgeschossige geschlossene Wohnbebauung gefasst. Im
Nordwesten befindet sich das Klinikum Magdeburg. Im Norden grenzt eine landwirtschaftliche
Nutzflache an, im Osten eine Griinflache.

In direkter sudwestlicher Nachbarschaft wurde vor kurzem ein Planverfahren (B-Plan Nr. 229-3
,Nordlicher Bruno-Taut-Ring“) fir die Entwicklung von individuellem Wohnungsbau zur Satzung
geflhrt.

Der Bebauungsplan Nr. 229-8 ,Hans-Grade-Stral3e“ knlpft in dstlicher Richtung an diesen an. Im
Siuden des Plangebietes (WA 1 und 2) sollen ca. 30 Parzellen (in Form von Reihenhausern)
geschaffen werden. Ein Wohnpark flr Senioren mit Tagespflege im Nordosten des Plangebietes
wurde bereits genehmigt und errichtet. Eine konkrete Nutzung fir das MI 1.1 ist nach aktuellem
Stand nicht bekannt, wird jedoch bereits mitentwickelt.

Durch die Errichtung von individuellem Wohnungsbau an diesem Standort wird ein positiver Einfluss
auf die zukunftige stéadtebauliche und soziale Struktur des Stadtteils Neu Olvenstedt erwartet, sowie
der stetigen Nachfrage nach Eigenheimen Rechnung getragen.

Unter Berticksichtigung des aufgrund des demografischen Strukturwandels notwendigen Bedarfs an
altersgerechten Wohnformen wird durch die vorliegende Planung zudem das Angebot im Bereich
des betreuten Wohnens und der Pflegeeinrichtungen durch einen Wohnpark fir Seniorenwohnen
mit Tagespflege entsprochen.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Mit Schreiben vom 27.02.2017 beantragte ein Eigentiimer von mehreren Flachen im Plangebiet die
Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Das Plangebiet wurde friher teilweise als Lagerplatz genutzt. Nach Aufgabe dieser Nutzung konnte
sich teilweise dichter Bewuchs und Baumbestand entwickeln. Die Flache stellt sich als
Arrondierungsflache in Stadtrandlage dar, die zusammen mit der Stral’e Olvenstedter Graseweg
den noérdlichen Abschluss des Siedlungsgefliges in diesem Bereich bildet.

Das Plangebiet ist verkehrlich und medientechnisch aulRerlich erschlossen.

1.3 Ubergeordnete Planung/ Planungsbindungen

Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 3 Abs. 1 Nr. 6 Raumordnungsgesetz zahlen Bauleitplane zu den raumbedeutsamen
Planungen, durch die Raum in Anspruch genommen oder die rdumliche Entwicklung oder Funktion
eines Gebietes beeinflusst wird. Bauleitplane sind entsprechend § 1 Abs.4 BauGB i.V.m. §4 Abs.1
ROG den Zielen der Raumordnung gemaf § 3 Abs.1 Nr.2 ROG anzupassen.

Es sind die Grundsatze (§3 Abs.1 Nr. 3 ROG) und sonstige Erfordernisse der Raumordnung (§ 3
Abs.1 Nr.4 ROG) in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen nach § 1 Abs.7 BauGB zu
bertcksichtigen. Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplanes sind gemaf § 1 Abs.4 BauGB an
die Ziele und Vorgaben der Raumordnung sowie der Landes- und Regionalplanung anzupassen.

Landesentwicklungsplan

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesentwicklung werden flir das Land Sachsen-
Anhalt im Landesentwicklungsgesetz und im Landesentwicklungsplan definiert (LEP LSA 2010 vom
12.03.2011 — GVBI. LSA Nr. 6/2011, S. 161). Folgende Ziele und Grundsatze sind fur die Planung
wesentlich:
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Die Landeshauptstadt Magdeburg ist in ihrer zentral6rtlichen Funktion als

,Oberzentrum“ eingestuft (LEP LSA 2010, Z 36).

¢ Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer glinstigen VerkehrserschlielRung
und —bedienung durch &ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen (LEP LSA 2010, Z 23).

¢ Die Verdichtungsraume sind als herausragende Siedlungs-, Wirtschafts-, Wissenschafts-,
Kultur- und Dienstleistungsrdume zu starken. Sie sind zu leistungsfahigen
Standortraumen, die im nationalen und europaischen Wettbewerb bestehen kénnen, weiter
zu entwickeln (LEP LSA 2010, Z 10).

¢ Als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen,
kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich sind Oberzentren mit Gberregionaler
und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit ihren
Agglomerationsvorteilen sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer Verflechtungsbereiche
nachhaltig auswirken. Sie sollen dartber hinaus als Verknipfungspunkte zwischen
grof3rdumigen und regionalen Verkehrssystem wirken (LEP LSA 2010, Z 33).

¢ Die zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und
Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte fir Bildung und Kultur, Ziel- und
Verknupfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln (LEP LSA 2010, Z 28).

e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die

vorhandene Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) in

den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen

angewendet werden (LEP LSA 2010, G 13).

Regionaler Entwicklungsplan
Als Teil der Landesplanung legt der Regionale Entwicklungsplan der Planungsregion Magdeburg
(REP MD) die Grundsatze und Ziele der rdumlichen Entwicklung in der Region fest. Er berlcksichtigt
die Ziele des Ubergeordneten Landesentwicklungsplanes und stellt fir die vorliegende Planung den
groflten Konkretisierungsgrad der Raumordnung und Landesplanung dar.
Fir den Bebauungsplan Nr. 229-8 ,Hans-Grade-Straf’e* sind die bereits genannten Ziele des
Landesentwicklungsplans mafigebend. Darlber hinaus sind weiterhin folgenden Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung Rechnung zu tragen:
o Dem Wohnbedarf ist im Sinne der Eigenentwicklung und in Bereichen, in denen
Arbeitsplatze geschaffen werden sollen, Rechnung zu tragen (REP MD 2006 G4.11).
e Der Entwicklung familienfreundlicher Bedingungen ist Rechnung zu tragen (REP MD 2016
G 29).
o Bei der Deckung des Wohnbedarfs der Bevdlkerung ist die Entwicklung
zielgruppenorientierter Angebote zu berlcksichtigen (REP MD 2006 G 4.11 / REP MD 2016
G 30).
Gemal § 2 Abs.2 Satz 2 Nr.10 Landesentwicklungsgesetz LSA (LEntwG LSA) obliegt dem
Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr (MIV) Sachsen-Anhalt als oberste
Landesplanungsbehérde die Abgabe einer landesplanerischen Stellungnahme fur raumbedeutsame
Planungen und MalRnahmen und wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens eingeholt.

Flachennutzungsplan

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch
unterscheidet zwischen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und dem
Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln (Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB).

Die Flachennutzungsplanung erfolgt nicht parzellenscharf. Es werden Bauflachen, keine Baugebiete
im Sinne der Baunutzungsverordnung, ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg (aktueller Stand: November
2021) ist das Plangebiet als Wohn- und Mischbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird geman
§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Bauleitplanung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der
Gemeinde nach MaRRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs. 1 BauGB).
Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen flr die stadtebauliche Ordnung
(§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 6 BauGB).

Bauleitpléane sind von der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen (§ 2 Abs. 1 BauGB),
sobald und soweit es fur die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB).

Die Landeshauptstadt Magdeburg beabsichtigt mit dem Bebauungsplan die Festsetzung von zwei
sonstigen Sondergebieten mit den Zweckbestimmungen ,Garagenanlage” und ,Polizeistation®, von
Allgemeinen Wohngebieten, von Mischgebieten und von Grinflachen. Mit diesen Festsetzungen
werden einerseits die Bestandsbebauung (Polizeistation, Tankstelle, Garagenhof) gesichert.
Andererseits wird Baurecht fur die geplante Entwicklung mit Wohnbebauung und einer Anlage flr
altersgerechtes Wohnen geschaffen. Die neu zu entwickelnden Flachen stellen sich derzeit als
Brach- und Grinflachen dar. Aufgrund des hohen Anteils von Baumen und Strauchern wurde im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Umweltbericht erstellt. Hierdurch konnte sichergestellt
werden, dass den Belangen des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur- und
Landschaftsschutzes im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB entsprochen wurde.

Wohnbauflachenbedarf
Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes sowie bei der Uberarbeitung des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) 2030 erfolgten entsprechende Berechnungen zum
Wohnflachenbedarf in der Landeshauptstadt Magdeburg sowie eine Verortung von potenziellen
Standorten fur die Errichtung von Einfamilienhdusern, unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen
Leitbilder
o Magdeburg - Stadt zum vielfaltigen, attraktiven Leben - Familienfreundlich Leben:
¢ Familienfreundliches Umfeld durch Wohnquartiere mit entsprechender Infrastruktur
schaffen.
¢ Magdeburg - Nachhaltige Stadtentwicklung im demografischen Wandel Stadt der jungen
Leute: Anreize zum Zuzug junger Menschen setzen, Bindewirkung erhdhen,
Familienbildung unterstitzen.

Bevodlkerungsentwicklung

Das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt ging in seiner 5. regionalisierten
Bevolkerungsprognose davon aus, dass die Bevodlkerung bis 2015 auf 232.500 Personen steigt, bis
2020 wieder auf das Niveau von 2010 sinkt und anschlieRend weiter ricklaufig sein wird. Dieses
Szenario entspricht jedoch nicht der reellen Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre, die sich
deutlich positiver darstellt. Die Zahl der Zuzuge nach Magdeburg ist gegentuber dem Jahr 2000 um
fast 1/3 gestiegen, heute leben bereits tiber 240.000 Menschen in Magdeburg.

Im Rahmen der 6. regionalisierten Bevoélkerungsprognose Sachsen-Anhalt ergibt sich insbesondere
in den Stadten Magdeburg und Halle aufgrund der gegenwartigen Entwicklung kinftig ein
Bevolkerungswachstum von 3,8% fur den Zeitraum von 2014 bis zum Jahr 2030.

Bedarfsentwicklung

Die Nachfrage nach Grundstiicken fiir den individuellen Wohnungsbau Ubersteigt in den letzten
Jahren das Angebot bei weitem, was einen deutlichen Anstieg der Baulandpreise bewirkt hat. In
Neubaugebieten werden selbst in Randlagen der Stadt bereits bis zu 200 EUR/m? Bauland gezahit.
Dies hat zur Folge, dass es zu einer Abwanderung Bauwilliger ins Umland und dort zur Aktivierung
von Baulandentwicklungen im landlichen Raum fihrt, was wiederum neue Pendlerstrome in die
Stadt verursacht.
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Es ist Ziel der Landeshauptstadt Magdeburg, ihren derzeitigen Einwohnern ebenso wie Zuziehenden
ausreichend Arbeits- und Ausbildungsplatze und gute Wohn- und Freizeitbedingungen zu bieten.

Sonstige stidtebauliche Planungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Die Entwicklung des Plangebietes als Misch- und Wohngebiet sowie als Sondergebiet entspricht
den kommunalen Entwicklungszielen. Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept der
Landeshauptstadt Magdeburg 2025 (ISEK) ist das Gebiet Uiberwiegend als sonstige Freiraumanlage
mit Mischbauflachenpotential dargestellt. Auch die Entwicklung von Wohnbebauung auf dem Areal
entspricht dem Leitbild des ISEK.

Magdeburger Marktekonzept

Fir die Landeshauptstadt Magdeburg wurde 2008 ein Uberarbeitetes Marktekonzept von den
politischen Gremien beschlossen. Damit hat die Landeshauptstadt ein bewahrtes
Steuerungsinstrument als Handlungsgrundlage, das die Einzelhandelsentwicklung sowohl raumlich
als auch sortimentsbezogen auf geeignete Lagen konzentriert.

Eine 2. Fortschreibung des Magdeburger Marktekonzepts wurde in den vergangenen Jahren
notwendig, u.a. durch die Anderung des Baugesetzbuches und der Baunutzungsverordnung 2017,
durch die Entwicklung im Onlinehandel und angesichts einer konstanten Nachfrage nach
Erweiterung bestehender Markte und nach neuen Nahversorgungsstandorten. Es wurde untersucht,
wie sich die Handelsstruktur seitdem verandert hat und welche von den damaligen Empfehlungen
umgesetzt werden konnten. Ein Beschluss Uber die Fortschreibung des Magdeburger
Marktekonzepts erfolgte im Mai 2021 durch den Stadtrat.

Im Plangebiet selbst werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
ausgeschlossen.

Klimaanpassungskonzept
Aus dem Gesamtkatalog der Mallhahmen zur Anpassung an den Klimawandel fir Magdeburg sind
fur den Bebauungsplan u.a. insbesondere relevant:

e M-13 Begrunung von Gebauden im Bebauungsplan festsetzen Dach-/
Fassadenbegrinungen weisen neben der Regulation des Innenraumklimas zahlreiche
stadtklimatische Vorteile, wie Regenrickhalt, Verdunstungskiihlung, Kaltluftproduktion und
Lebensraumfunktion auf. In neu aufzustellenden Bebauungsplanen sollten Dach-/
Fassadenbegriinungen bei Gebauden daher festgesetzt werden.

e M-21 Erhalt und Entwicklung griner Elemente.
Insbesondere in verdichteten urbanen Bereichen sollten griine Elemente (Stralenbaume,
Dach-, Hof-, Fassadenbegriinung etc.) — auch kleinteilig- erhalten und nach Moglichkeit
erweitert bzw. neu installiert werden. Sie stellen eine effektive, relativ kostenglinstige und
Uberwiegend gern gesehene Moglichkeit dar, der zunehmenden Hitzebelastung und
Verschlechterung der Lufthygiene im verdichteten Raum entgegenzuwirken. Auch die
Moglichkeit ,moderat* belastete Altlastflachen insbesondere mit Grof3griin (,Bauminitiative®)
zu bepflanzen, sollte beriicksichtigt werden.

¢ M-52 Nachverdichtung des Innenraums priorisieren
Steigerung der Energieeffizienz durch kompakte Siedlungsstrukturen (Reduzierung von
Ubertragungsverlusten, Verringerung von Energieverbrauch fiir Mobilitat) und Umsetzung
des Leitbildes der ,Stadt der kurzen Wege*.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nicht im Beiplan ,Stadtklimatische
Baubeschrankungsbereiche® erfasst.
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1.4 Rechtliche Grundlagen
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI.I Nr. 6) geandert
worden ist.

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6) geandert worden ist,

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802) geandert worden ist,

- sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.
1.5 Plangrundlage

Fir die Ausarbeitung der Planung wurde eine amtliche Plangrundlage im MafRistab 1:1000 erstellt,
welche den aktuellen Bestand von Topografie und Liegenschaften zu Grunde legt.

1.6 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener
Planungsprozess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung
verschiedener Behdérden und anderer Planungstrager (Trager offentlicher Belange) sowie der
Blrgerinnen und Birger. Die Landeshauptstadt Magdeburg (bt ihre Planungshoheit und
Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Flr das genannte Gebiet wurde mit Eingangsdatum vom 27.02.2017 ein Antrag auf Einleitung eines
B-Planverfahrens gestellt. Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr.
DS0104/17 am 08. Juni 2017 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 229-8 ,Hans-Grade-
StralRe“ eingeleitet. Dieser Beschluss wurde am 23.07.2017 im Amtsblatt Nr. 17/2017 o&ffentlich
bekannt gemacht. Eine Birgerversammlung als friihzeitige Information der Offentlichkeit im Sinne
des § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 17.10.2018 durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung von Bauflachen fir Wohnen und Gewerbe auf
innerstadtischen Flachen. Im Rahmen einer frihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange (vom 15.05.- 20.06.2018 erfolgt) sowie einer Umweltprifung, wurden die
naturschutzrelevanten Kriterien und weitere private und offentliche Belange Uberprift und
herausgearbeitet.

1.7 Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich zum Uberwiegenden Teil in privatem Eigentum. Die vorhandene
Grundstulcksstruktur entspricht den im B-Plan festgesetzten Nutzungsmdéglichkeiten, welche als
Grundlage fiur geeignete MalBnahmen bei der Planumsetzungsphase dienen. Ein
Bodenordnungsverfahren ist daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht erforderlich.

Die Entwicklung der noch brachliegenden Grundstlcke fur Wohn- und Gewerbeflachen erfolgt auf
Grundlage eines stadtebaulichen Vertrags mit dem jeweiligen Erschlielungstrager.

2 Plangebiet

21 Lage, GroRe und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 229-8 ,Hans-Grade-StralRle® befindet sich im
Stadtteil Neu Olvenstedt der Landeshauptstadt Magdeburg. Die Grenzen des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes orientieren sich an bestehenden Verkehrsflachen, die das
Plangebiet allseitig umschliefen. Das Gebiet liegt komplett in der Flur 515 und wird wie folgt
umgrenzt:

im Norden:  durch die sudliche Fahrbahnkante des Olvenstedter Grasewegs,
im Osten: durch die westliche Fahrbahnkante der Hans-Grade-Stralle,
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im Suden: durch die nordliche Fahrbahnkante der Hans-Grade-Stral3e,
im Westen:  durch die 6stliche Fahrbahnkante des Scharnhorstrings.

2.2 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Flurstliicke sind zu mehreren Teilen im
Besitz privater Grundstuckseigentimer. Es befinden sich aulRerdem Flursticke im Besitz der
Landeshauptstadt Magdeburg und des Landes Sachsen-Anhalt. Zur Umsetzung des
Bebauungsplanes wird der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages mit dem jeweiligen
ErschlieBungstrager notwendig sein.

2.3 Stadtebauliche Struktur und vorhandene Gemeinbedarfseinrichtungen

Derzeit befinden sich innerhalb des Plangebietes eine Tankstelle, ein Revierkommissariat
Magdeburg Nord-West und ein Garagenhof, sowie eine Wohnanlage fir Senioren. Darilber
existieren Brachflachen, die einen hohen Baum- und Strauchbestand aufweisen. Im Siden wird das
Plangebiet durch eine 3-5-geschossige geschlossene Wohnbebauung gefasst. Im Nordwesten liegt
das Klinikum Magdeburg. Im Norden grenzt eine landwirtschaftliche Nutzflache an, im Osten eine
offentliche Stellplatzanlage. Das Plangebiet ist gut mit Einrichtungen der privaten und 6ffentlichen
Infrastruktur umgeben.

Kindertagesstatten

Die nachstgelegene Kindertagesstatte ,Fliederhof |I“ befindet sich in der Johannes-Gdderitz-Stralie
31 und ist fuBlaufig in ca. 800 m Entfernung zu erreichen. Zwei weitere Kindertagesstatten
.Fliederhof I (St.-Josef-StralRe 17a) sowie die Kindertagesstatte ,Kinderhaus Am Stern“ (St.-Josef-
Stralde 17b) befinden sich fuBlaufig ca. 1,1 km entfernt. Die Kindertagesstatte ,Klusweg“ (Klusweg
7) befindet sich ebenfalls im naheren Umfeld. Der zu erwartende Bedarf an
Kindertageseinrichtungsplatzen, auf die It. Gesetz zur Férderung und Betreuung von Kindern
(KiF6G-LSA) Rechtsanspruch besteht, kann mittelfristig durch die genannten Einrichtungen gedeckt
werden.

Grundschulen, weiterfihrende Schulen

Das Plangebiet gehért zum Schuleinzugsbereich der Grundschule ,Am Fliederhof‘(Hans-Grade-
StralRe 83). Die Schule ist fuBlaufig in ca. 350 m zu erreichen.

Weiterhin befindet sich in der St.-Josef-StralRe 83 die Gemeinschaftsschule ,Wilhelm-Weitling* und
ist fuBlaufig in ca. 650 m zu erreichen.

In direkter Nachbarschaft befindet sich das ,Albert-Einstein-Gymnasium® in ca. 650 m fuBlaufiger
Entfernung.

Die Regenbogenschule — Férderschule flr geistig Benachteiligte im Férderzentrum Nord ist fuRlaufig
in ca. 450 zu erreichen.

Des Weiteren befindet sich eine Forderschule fir Kinder mit kdérperlichen Behinderungen am
Roggengrund in ca. 2 km.

Spielplatze
Fir den Stadtteil Neu Olvenstedt existieren eine Vielzahl an 6ffentlich zuganglichen Spielplatzen. In

direkter Umgebung befinden sich:

Bezeichnung | StralRe / Lage Einzugsbereich | Flache/ m?
SF006 Spielen am Weg Parkweg/ Hans-Grade-Stralle | Bestand

SF06 Hans-Grade-Stralte / Skateanlage Bestand | 1.000 m 792 m?
SFO08 Bolzplatz/ Bauspielplatz Dippler Mihle Bestand | 1.000 m 1.189 m?
SP022 Olvenstedter Scheid / J.-Gdderitz-Stralte Bestand | 1.000 m 7.240 m?
FB40 011 Bolzplatz Olvenstedt, Hans-Grade-Stralle Bestand 2.400 m?

Laut Spielplatzflachenkonzeption 2021-2025 (Stadtratsbeschluss: Oktober 2020; DS0008/20) gibt
es flr den Stadtteil Neu Olvenstedt einen Bedarfstiberhang an 6ffentlich zuganglichen Spielplatzen,
welcher nur mittelfristigen Handlungsbedarf ausldst.
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Auflenanlagen/ Bolzplatze
Im Bruno-Beye-Ring sowie im Weizengrund (im Plangebiet) befinden sich zwei AuRensportanlagen
bzw. Bolzplatze, die 6ffentlich zuganglich sind (sh. Anlage 2- Spielplatze).

Im Rennebogen 167 betreibt ein freier Trager der Jugendhilfe ,Die Briicke Magdeburg“ gGmbH eine
Einrichtung, welches Kindern und Jugendlichen zur Verfigung steht.

Die vorgenannte soziale Infrastruktur wird dartiber hinaus u.a. erganzt durch das Freibad ,Erich
Rademacher” sowie die Schwimmbhalle ,Olvenstedt®.

Eine gute medizinische Grundversorgung ist durch die nahe liegenden Arztehduser abgesichert. In
ca. 250 m Entfernung befindet sich zudem das Klinikum Magdeburg.

In unmittelbarer Nahe befindet sich der Nahversorgungsbereich Brunnenstieg / Olvenstedter Scheid.
Dieser soll die Nahversorgung mit Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs sichern. Das im
Osten gelegene Sondergebiet ,Flora Park® Gbernimmt Teilfunktionen eines Stadtteilzentrums, d.h.
Grundversorgung sowie Bedarfsdeckung mit Waren des mittelfristigen und erganzend langfristigen
Bedarfs.

24 Verkehr

Der Geltungsbereich ist durch die angrenzenden und ausreichend ausgebauten Verkehrsanlagen
an das stadtische und Ubergeordnete Stralennetz angebunden. Die auliere verkehrliche
Erschlielung erfolgt durch die anliegenden 6ffentlichen StralRen Olvenstedter Graseweg im Norden,
Scharnhorstring im Westen (beide mit beidseitigem Gehweg) und Hans-Grade-Strale im Studen bzw.
im Osten (einseitig mit Gehweg). Die fir den Individualverkehr notwendige ErschlieRung des
Plangebietes erfolgt tber die Hans-Grade-Stralle und den Olvenstedter Graseweg. Innerhalb des
Gebietes ist eine neue Erschlieung geplant.

Eine besondere Starke des Plangebietes liegt in der guten OPNV-Anbindung. Die Endhaltestelle der
Straflenbahn ,Klinikum Olvenstedt® (Linie 3 und 4) befindet sich westlich des Plangebietes in ca.
250 m Entfernung. Hinzu kommt die Verlangerung der Stral3enbahnlinie 1 zu Schwachlastzeiten.
Darlber hinaus ist die Anbindung an den Busverkehr (Linie 71), mit der Haltestelle ,Hans-Grade-
StraRe“ im nordlichen Bereich des Plangebietes, sowie die Nachtbuslinie N 6 vorhanden. Die
Endschleife der Strallenbahn bildet zudem eine Schnittstelle zwischen kommunalem Nahverkehr
und regionalem Busverkehr.

2.5  Stadttechnische Ver- und Entsorgung

In den umliegenden offentlichen Strafen sind Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden. Davon
verlaufen einige Anlagen parallel zum 6ffentlichen Stralienraum teilweise auf privaten Grundstlicken,
bzw. die Schutzstreifen der Leitungsanlagen reichen in die private Grundstlicksflache hinein.
Insbesondere entlang des Olvenstedter Grasewegs verlaufen mehrere Hauptversorgungsleitungen.

2.6 Griunflachen / Vegetation / Klima

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines naturschutzrechtlichen Schutzgebietes. Pragend fir die
Flachen im Plangebiet ist der dichte Baum- und Strauchbestand. Zum Zwecke der Erfassung der
vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen fand eine Kartierung der Vorhabenflache statt (vgl. Anlage
Biotopkartierung).

Schutzgut Pflanzen und Biotope

Das Plangebiet weist einen naturnahen Charakter auf. Ein Grof3teil des unbebauten Plangebietes
stellt sich aktuell als nutzungsaufgelassene Sukzessionsflache mit einem ca. 20-30-jahrigen
Geholzbestand dar. Dieser ist eingebettet in Ruderalfluren und sporadisch gemahtes Grinland. Der
Geholzbestand besteht aus Feldgeholz- und Geblschbiotopen mit Einzelbaumen.

Im Rahmen der Bestandserfassung wurden insgesamt 85 hdhere Pflanzenarten erfasst. Die
Biotoptypen und Pflanzenarten des Plangebietes sind gemein verbreitet und kommen im Naturraum
regelmafig vor. Es wurden keine naturschutzrechtlich geschitzten Arten angetroffen. In den Roten
Listen Deutschlands und Sachsen-Anhalts ist jedoch die im Plangebiet regelmafig vorkommende
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Schwarz-Pappel als gefahrdete Art gelistet und daher von besonderem Naturschutzinteresse. Die
Feldgehdlze werden von Eschen-Ahorn dominiert, daneben kommen Kanadische Pappel und
Gewodhnliche Robinie sowie Spitz- und Bergahorn bestandsbildend vor.

In der Uppigen, z.T. dicht bewachsenen Strauchschicht Gberwiegen Schwarzer Holunder sowie
Rosen- und Weidenarten.

Gemal Alleenkataster existiert im sudlichen Plangebiet, entlang der ndrdlichen Grenze der Hans-
Grade-Stral’e eine einreihige Allee. Im Norden, an das Plangebiet angrenzend befindet sich im
Olvenstedter Graseweg eine zweireihige Allee. Die Baume beider 0.g. Gehdlzreihen sind ca. 40 bis
50 Jahre als, vital und weisen keine die Vitalitat beeintrachtigenden Schadigungen auf.

Der im Plangebiet angetroffene Biotopbestand fur Griinland weist einen mafigen Artenreichtum auf.
Geschutzte oder gefahrdete Arten wurden in diesem Biotoptyp im Rahmen der Kartierung nicht
erfasst. Der Erhaltungszustand der mesophilen Grinlandbiotope wird als entwicklungsfahig
bewertet. Der Natlrlichkeitsgrad wurde als bedingt naturnah eingestuft.

Schutzqgut Tiere

In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wurde die Artengruppe Vogel als Indikator-
Artengruppe untersucht. Sie ist fur die urban gepragte Biotopstruktur des Plangebiets als einzige
besonders relevant, da fir Amphibien bedeutsame Oberflachengewasser und fir Reptilien wichtige
Trockenhabitate fehlen. Baumhohlen, die als Fledermaushabitate relevant waren, sind aufgrund des
geringen Bestandsalters der Gehdlze ebenfalls nicht vorhanden. Eine stichprobenhafte Erfassung
der Heuschrecken ergab keine besonderen Nachweise.

Die 14 festgestellten Brutvogelarten dokumentieren ein typisches Spektrum fur diesen Lebensraum.
Dabei handelt es sich, bis auf den Kuckuck, um Arten, deren Bestand nicht gefahrdet ist.

Ein Teil der Eingriffsflache wird den Végeln weiter als Lebensraum zur Verfligung stehen. Wichtig ist
der Erhalt schon vorhandener und die Anlage neuer dichter Gehdlzstrukturen als Brutplatz.

Klima

Der Entwurf des Landschaftsplans der LH Magdeburg (Februar 2016) sieht fiir das Plangebiet selbst
keine MalRnahmen vor. Entsprechend des Entwurfs des Landschaftsplans — Klimafunktionskarte
(Juni 2013) dient das Plangebiet als lokaler Luftaustauschbereich fir das sich sudlich anschlieRende
lufthygienisch gering belastete Quartier ,Parkweg“. Zudem befindet sich das Plangebiet in einer
Hauptstromungsrichtung -  Kaltluftleitbahn - wvon Nord nach Sidd mit mittleren
Stréomungsgeschwindigkeiten von 0,423 m/s.

Das Klimaanpassungskonzept (Februar 2018) benennt flr das Plangebiet diverse Mallhahmen zur
Anpassung an den Klimawandel. Allgemein weist der Stadtteil aufgrund der umfangreichen
Ruickbauten in den 2000-er Jahren eine gute Ausstattung mit Frei- und z.T. Grunflachen auf, weshalb
die Betroffenheit durch Warmebelastung und Unwetterereignisse in Relation zur Bevolkerungsdichte
vergleichsweise moderat ausféallt. Den bestehenden Freizeit- und Erholungsrdumen kommt eine
grofRe klimaodkologische Bedeutung zu. Es sind insbesondere griine Elemente zu erhalten und nach
Méglichkeit zu erweitern bzw. neu anzulegen. Diese MalRnahme stellt eine Mdglichkeit dar, der
zunehmenden Hitzebelastung und Verschlechterung der Lufthygiene im verdichteten Raum
entgegenzuwirken  (MalRnahme M21  entsprechend des MaRnahmenkatalogs des
Klimaanpassungskonzeptes).

Stellenweise besteht aufgrund des hohen Versiegelungsgrades im Stadtteil ein erhohtes
Gefahrdungspotential durch lokale Uberschwemmungen infolge von Starkregenereignissen. Im
Rahmen der Begriinung von Gebduden gehen neben der Regulation des Innenraumklimas
zahlreiche stadtklimatische Vorteile, wie Regenriickhalt, Verdunstungskihlung, Kaltluftproduktion
und Lebensraumfunktion von einer Gebaudebegriinung aus.

2.7 Boden, Baugrund, Archaologie

Boden

Die zukinftige Wohnbebauung befindet sich teilweise auf den Lagerflachen eines ehemaligen
Bauhofes. Die Nutzung wurde zwischen 1992 und 2000 aufgegeben und die Freiflachen begrint.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Im Rahmen der Wohnbebauung sind, insbesondere bei der
zulassigen offenen Bebauung mit Einzel,- Doppel- und Reihenhausern, auch Hausgarten bzw.
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Gemeinschaftsgarten méglich. Da Gber die Art und den Umfang des aufgebrachten Materials keine
Kenntnisse vorliegen, istim Rahmen der Baugrunduntersuchungen zu prifen, ob der Untergrund fur
das Anlegen eines Hausgartens geeignetes Bodenmaterial vorhanden ist.

Topographisch ist ein Gefalle innerhalb des Plangebietes von Nordwest nach Sidost erkennbar. Die
Gelandehdhen bewegen sich zwischen ca. 59,1 m und 57,6 m tber NHN.

Nach dem Entwurf des Landschaftsplans (Juli 2015) stellt sich das Plangebiet als Siedlungs-/
Verkehrsflachen dar und gibt fur Teilflachen den Bodentyp Schwarzerden und schwarzerdeahnliche
Bdden an.

Im Ergebnis der Prifung der Altlastensituation im Plangebiet und im Umfeld der B-Planflache ist
diese nach derzeitigem Kenntnisstand der Unteren Bodenschutzbehdrde grundsatzlich geeignet fir
die Neubebauung zu Wohnzwecken.

Die derzeitige Situation wird wie folgt beschrieben: Mittig im Norden des Plangebietes, auf dem
Flurstiick 129 Olvenstedter Graseweg 36f befindet sich die archivierte Altstandortflache in der Datei
schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten (DBA) Nr. 000045/ Flachennummer 530 ,Aral-
Tankstelle, Olvenstedter Graseweg. Fur diese Flache bestand urspriinglich ein Altlastenverdacht,
vermutlich wegen des nutzungstypischen Umgangs mit schadstoffhaltigen Substanzen. Dieser
Verdacht hat sich im Zuge der Uberbauung des Grundstiicks mit der Tankstelle im Jahr 1991 nicht
bestatigt. Mit der flachendeckenden Versiegelung des Areals mit Verkehrs- und Parkflachen erfolgte
die Archivierung des Standorts, von welchem nach jetzigem Kenntnisstand keine Gefahr flr
Schutzguter ausgeht.

Kampfmittelerkundung

Das gesamte Planungsgebiet ist als ehemaliges Bombenabwurfgebiet registriert. Bei Durchfiihrung
von Tiefbauarbeiten muss mit dem Auftreten von Bombenblindgangern gerechnet werden. Vor
Beginn von Bauarbeiten sind die Flachen auf Kampfmittel zu untersuchen und diese gegebenenfalls
zu beseitigen. Die zustandige Gefahrenabwehrbehdrde bzw. der Kampfmittelbeseitigungsdienst
sind 4 Wochen vor Beginn der Baumaflinahme zu informieren.

Denkmalschutz und Archéaologie

Im Plangebiet bestehen keine Bau- und Kulturdenkmale.

Das Vorhaben befindet sich im so genannten Altsiedelland. In der Umgebung kamen bei
Bodeneingriffen zahlreiche Kulturdenkmale der Jungsteinzeit, der Bronzezeit, der Eisenzeit, der
Kaiser-/Volkerwanderungszeit und des Mittelalters von regionaler und Uberregionaler Bedeutung
zutage. Aufgrund der topographischen Situation im Hochuferbereich der Elbe, naturraumlichen
Gegebenheiten sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer Mikroregionen bestehen begriindete
Anhaltspunkte, dass bei Bodeneingriffen bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden. Aus
diesem Grund, und vor allem um Verzdégerungen und Baubehinderungen im Bauablauf durch
derartige Funde und Befunde auszuschlieRen, muss aus facharchaologischer Sicht Bodeneingriffen
ein reprasentatives Untersuchungsverfahren vorgeschaltet werden; vgl. § 14 (9) DenkSchG LSA.
Die Dokumentation muss nach aktuellen wissenschaftlichen und technischen Methoden unter
Berucksichtigung der entsprechenden Vorgaben des LDA durchgefihrt werden. Art, Dauer und
Umfang der Dokumentation sind rechtzeitig im Vorfeld der MalRnahme mit dem LDA abzustimmen.
Ein Antrag auf denkmalrechtliche Genehmigung ist bei der zustandigen Denkmalschutzbehdrde
einzureichen.

2.8 Benachbarte Bebauungsplidne

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des einfachen Bebauungsplanes Nr.
229-1 ,Olvenstedt”. Dieser in Aufstellung befindliche B-Plan enthalt ausschliel3lich Festsetzungen
zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben.

Westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes grenzt der kirzlich zur Satzung geflihrte
Bebauungsplan Nr. 229-3 ,Nordlicher Bruno-Taut-Ring“ an. Dieser Bebauungsplan dient der
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen nach Riickbau von Wohnblécken.
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3 Bauliche Nutzung

3.1 Stadtebauliches Konzept / Planerisches Grundkonzept

Neu Olvenstedt gilt seit dem Stadtumbaukonzept, im Februar 2002 durch den Stadtrat der
Landeshauptstadt beschlossen, als ,Schrumpfungsgebiet* und wurde aufgrund der damals hohen
Bevolkerungsabwanderung in seinem Wohnungsbestand reduziert. Auf den durch Rickbau
freigestellten Stadtumbauflachen fand in den letzten eine Neuansiedlung von individuellem
Wohnungsbau statt. Dariber hinaus ist die langfristige Zielstellung die Stabilisierung bzw.
Neuorientierung des  Stadtteils beispielsweise  durch qualitative  Erweiterung des
Wohnungsangebotes und Aufwertung der entstehenden Freiflachen.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich sind Gartenbaubetriebe und Vergnigungsstatten generell
ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe sollen aus stadtebaulich-raumlichen Griinden ausgeschlossen
werden, da sie einerseits einen héheren Stérungsgrad aufweisen und andererseits durch ihren
hohen Flachenverbrauch nicht in die geplante Mischgebietsstruktur zu integrieren sind.
Vergnlgungsstatten sind aufgrund typisch stadtebaulich relevanter (negativer) Folgewirkungen, wie
Larmbelastigungen, Beeintrachtigungen des Stadt- und Strallenbildes und des Gebietscharakters,
aber auch aufgrund der Verschlechterung der Gebietsqualitat nicht zulassig.

Weiterhin gilt fir den gesamten Geltungsbereich, dass Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Sortimenten gem. § 9 Abs. 2a BauGB ausgeschlossen werden. Ausnahmsweise kdénnen
Einzelhandelbetriebe im Sinne des Magdeburger Ladens bis zu einer Gréfie von 100 m? zugelassen
werden (siehe nahere Erlduterungen unter dem Punkt ,Einzelhandel®).

Allgemeine Wohngebiete

Entsprechend dem Planungsziel, individuellen Wohnraum zu schaffen, sollen fur den stidwestlichen
und den sldlichen Planbereich Allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden. Diese dienen
vorwiegend dem Wohnen. Aufgrund der Lage im Stadtgebiet, der ErschlieBung und aufgrund der
Vorgaben des Flachennutzungsplanes ist die Festsetzung als Allgemeine Wohngebiete die
stadtebaulich sinnvolle und erforderliche Nutzungsart.

Von den allgemein zulassigen Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet gemaft § 1 Abs. BauNVO
sind Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nur ausnahmsweise
zulassig.

Von den ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet werden Tankstellen
ausgeschlossen und sind damit nicht zulassig.

Mischgebietsflachen

Fir die noérdlichen Flachen des Plangebietes werden Mischgebietsflachen Ml 1.1-1.3 nach § 6
BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung von Mischgebietsflachen entspricht der Darstellung des
Flachennutzungsplans der Landeshauptstadt Magdeburg.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Mit der Zulassigkeit sowohl von Wohnen als auch von Nicht-Wohnnutzungen
bleibt ein mdglichst breiter Spielraum fur ggf. zukinftige Entwicklungen.

Sonstige Sondergebiete

Fir die vorhandene Bebauung, dem Revierkommisariat Nord-West, Hans-Grade-Straflte 130 sowie
fur den bestehenden Garagenhof werden sonstige Sondergebiete festgesetzt, da die bestehenden
Nutzungen sich wesentlich von den in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Baugebietstypen
unterscheiden. Das Sondergebiet SO 1 ist der Standort der Polizeistation und wird im
Flachennutzungsplan als Verwaltungsstandort dargestellt.

Das Sondergebiet SO 2 wird als Garagenanlage festgesetzt.

Einzelhandel
Im gesamten Geltungsbereich werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
gem. § 9 Abs. 2a BauGB ausgeschlossen. Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen sind bis
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zu einer Grofe von 100 m? Verkaufsflache (Magdeburger Laden) zulassig. Die Grundlage dieser
Festsetzung bildet das Magdeburger Marktekonzept.

Nahversorgungsbereiche, in denen Einzelhandel bis zur Vermutungsgrenze der Grol¥flachigkeit
(1200m? Bruttogeschossflache) vorhanden ist, befinden sich am Olvenstedter Stern, in der St.-Josef-
Stralle sowie am Olvenstedter Scheid.

Weitere Magnetbetriebe im naheren Umfeld sind die Lebensmitteldiscounter Lidl im Rennebogen
sowie Penny im Roggengrund.

3.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse
sowie Uber die maximal zulassige Gesamthdhe der baulichen Anlagen bestimmt.

Durch die im Plangebiet oft variablen Geschosshohen ist die Festsetzung einer Mindesttraufhdhe
sowie von Hdéchstmalien notwendig, um die Hohenentwicklung bei Neubebauung einzuhalten.
Damit wird der vorhandenen Wohnbebauung Rechnung getragen, eine unkontrollierte
Nachverdichtung in unterschiedlicher Hohenentwicklung verhindert und langfristig eine harmonische
stadtebauliche Situation geschaffen. Die Hohenfestsetzungen sind als absolute Héhen nach NHN
festgesetzt. Die Neubebauung soll sich in die raumlichen Strukturen von Neu Olvenstedt einerseits
einfugen hinsichtlich ihrer Hohe und Dimensionierung und andererseits ausreichend Spielraum
bieten fir alternative und moderne Wohnformen. Die Schaffung von homogenen Strafen- und
Wohnraumen ist damit hinreichend gewahrleistet.

Allgemeines Wohngebiet WA 1 und WA 2

Fir das WA 1 und WA 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, was dem Siedlungsgeflige
der angrenzenden Wohngebiete entspricht.

Einer zu hohen Versiegelung durch Nebenanlagen, Stellplatze u.a. soll entgegengewirkt werden, um
die Eingriffe im Sinne des § 1a BauGB zu minimieren. Daher wird die Uberschreitung fir Anlagen
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO in den Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und 2 bis zu einer GRZ= 0,5
zugelassen.

Der Bebauungsplan setzt die Anzahl der Vollgeschosse zwischen mindestens zwei und hochstens
drei Vollgeschossen fest. Um den Ubergang zur mehrgeschossigen Bestandsbebauung weiter
stdlich anndhernd flieBend zu gewahrleisten, werden in den Allgemeinen Wohngebieten eine
Mindesttraufhéhe von 5,50 m sowie eine maximale Firsthohe von 12,50 m festgesetzt. Die
zuklnftige Bebauung soll sich damit insgesamt in den durch die umliegenden Siedlungen
vorgegebenen Rahmen einfligen.

Als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen ist die in der
Planzeichnung angegebene Hohe von 58,60 m Uber Normalhéhennull (m. G. NHN) ma3gebend.
Bei der zukinftigen Bebauung mit Einzel- und Reihenhausern aber auch Mehrfamilienhausern ist
von einer Nutzung der Freiflachen als Hausgarten und griinen Erholungszonen auszugehen.

Mischgebiet Ml 1.1, Ml 1.2 und MI 1.3

Insgesamt wurden im Plangebiet solche Festsetzungen getroffen, die den allgemein im Stadtteil und
im Plangebiet selbst typischen Rahmen aufnehmen, sodass die zukiinftige Bebauung sich
stadtebaulich in den Bestand einfligt und erganzt. Die Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes
ist partiell gestaffelt angelegt.

Daruber hinaus soll durch die Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen, die Durchstrémung mit
Kaltluft von Norden in den sudlichen angrenzenden, bioklimatisch belasteten Siedlungsraum
Quartier ,Parkweg“ bestehen bleiben (vgl. Punkt 2.5- MaBnahme MO05 entsprechend des
MalRnahmenkatalogs des Klimaanpassungskonzeptes). Das Plangebiet ist nicht als
stadtklimatischer Baubeschrankungsbereich ausgewiesen, da das Gebiet vorrangig lokal und
weniger gesamtstadtisch bedeutsam ist. Eine Wohnbebauung ist daher unter Einhaltung bestimmter
klimatischer Parameter maoglich.

MI 1.1:
Im Mischgebiet MI 1.1 wird der Schutzstreifen einer Gashochdruckleitung tber einen grof3en Bereich
hinweg festgesetzt. Eine Heranziehung der Flachen zur Berechnung der Grundflachenzahl ist
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jedoch méglich. Eine Uberbauung innerhalb des Schutzstreifens ist nur nach vorheriger Abstimmung
mit dem Leitungstrager zulassig.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird fur das Ml 1.1 zwischen mindestens zwei und héchstens drei
Vollgeschossen festgesetzt. Die Mindesttraufhéhe liegt bei 5,50 m und die maximale Héhe von
baulichen Anlagen bei 12,50 m. Als unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte Hohe der baulichen
Anlagen sind die in der Planzeichnung angegebene Hoéhe von 58,60 m tber Normalhéhennull (m. U.
NHN) mafigebend.

MI 1.2:

Im Mischgebiet Ml 1.2 wird der Schutzstreifen einer Gashochdruckleitung Gber einen grof3en Bereich
hinweg festgesetzt. Eine Heranziehung der Flachen zur Berechnung der Grundflachenzahl ist
jedoch méglich. Eine Uberbauung innerhalb des Schutzstreifens ist nur nach vorheriger Abstimmung
mit dem Leitungstrager zulassig.

Fir das Ml 1.2 wird zudem eine maximale Héhenbeschrankung von 9,50 m Oberkante Gebaude
vorgegeben, da bei Tankstellen eine Definition der Geschossigkeit nicht geeignet ist.

Fir das Mischgebiet Ml 1.2 wird die Grundflachenzahl mit 0,6 als Obergrenze definiert. Eine
Uberschreitungsmoglichkeit fiir Nebenanlagen und bauliche Anlagen auch unterhalb der
Gelandeoberflache wird zugelassen.

MI 1.3:

Im MI 1.3 weist ein nicht unerheblicher Anteil des Areals einen hohen Grinflachenanteil auf, welcher
aufgrund eines vorgegebenen Schutzstreifens einer Gashochdruckleitung vorgegeben ist. Der als
private Griunflache festgesetzte Schutzstreifen ist von samtlicher Bebauung freizuhalten, eine
Heranziehung zur Berechnung der Grundflachenzahl ist nicht méglich. Folglich ist die vorhandene
anrechenbare Grundflache im Vergleich zur gesamten zuklnftigen Parzellengrée recht knapp
bemessen. Daher ist es notwendig, die Uberschreitungsméglichkeit der Grundflachenzahl (GRZ)
gemal der BauNVO fir Nebenanlagen (Garagen, Carports u. &.) bis zu 0,8 anzuwenden. Die
Uberschreitung wird durch den Griinflachenanteil ausgeglichen. Es ist davon auszugehen, dass
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden und die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben, der sparsame Umgang mit Grund und
Boden wird somit eingehalten.

Im MI 1.3 wird weiterhin eine maximale Zweigeschossigkeit vorgegeben. Dies leitet sich aus der
Bestandssituation ab.

Sondergebiete SO 1 und SO 2:

Fir das Sondergebiet SO 1 wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die Zahl der zuldssigen
Geschosse ist mit vier Vollgeschossen als Hochstmal vorgegeben. Eine weitere Aufstockung bzw.
Verdichtung Uber den Bestand hinaus ist damit mdglich.

Fir das SO 2 wurden die Geschossflachenzahl und die Geschossigkeit entsprechend der bereits
bestehenden Bebauung festgesetzt. Damit ist eine Grundflachenzahl bis zu der durch die
Baunutzungsverordnung definierten Obergrenze von 0,8 zulassig. Die Kennziffern im SO 2 sollen
lediglich den Bestand sichern, zusatzliche Bebauung und Versiegelung ist hier nicht Zielsetzung,
eher wird ein Rickbau nicht mehr bendtigter Anlagen und versiegelter Flachen angestrebt.

3.4 Bauweise, Baugrenzen, GrundstiicksqroRen

Fir das Mischgebiet Ml 1.1 wird in Anlehnung an die klimatologisch vorgegebene
Durchstrémungsmadglichkeit und entsprechend des Uberwiegenden Bedarfs potentieller Bauherren
eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt. Die Festsetzung der jeweiligen
Bauweise soll der Durchstromung von Kaltluft durch den von Norden in den sldlich angrenzenden,
bioklimatisch belasteten Siedlungsraums Quartier ,Parkweg” dienen (vgl. M 05).

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und 2 sowie die Mischgebiete MI 1.2 und Ml 1.3 und das
Sondergebiet SO 1 werden eine offene Bauweise festgesetzt. Ziel ist eine aufgelockerte bauliche
Struktur, welche ein gut gestaltbares Wohnumfeld ermdglicht und an die aufieren vorhandenen
Strukturen anbindet. Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wurde ein Lageplan mit
Darstellung der Bebauung erstellt und ist als Anlage der Begriindung beigefugt.
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Entsprechend der  Stellungnahme  der Unteren Immissionsschutzbehérde ~ zum
Aufstellungsbeschluss des B-Planes wird eine parallele Ausrichtung der Gebaude zur
Kaltluftstromung, insbesondere im WA 1 von Nord nach Sid empfohlen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen in den neu zu entwickelnden Wohngebieten WA 1 und 2
sowie in den Mischgebieten Ml 1.1 und MI 1.3 werden durch Baugrenzen definiert. Durch die
Bericksichtigung von vorhandenen Ver- und Entsorgungstrassen wurden abschnittsweise
Einschrankungen der Uberbauungsméglichkeiten notwendig. Im Bereich von Leitungen und ihren
Schutzstreifen ist demnach keine Uberbauung zuldssig. Die Einteilung der Gebiete begriindet sich
durch die jeweils anliegenden ErschlieBungsflachen, die vorhandene Bebauung, den Bestand von
Versorgungsleitungen sowie durch die gewiinschte stadtebauliche Ordnung.

In den Mischgebietsflachen Ml 1.1, Ml 1.2 und MI 1.3 befindet sich eine Gasleitung, welche einen
Schutzabstand von beidseitig 20 m bedingt, dementsprechend ist die Baugrenze im ndrdlichen
Bereich ausgerichtet.

Um den wertvollen Baumbestand im Plangebiet bei Neubebauung der Brachflachen nach
Méglichkeit zu erhalten, kann eine Befreiung von der Baugrenze erteilt werden, sofern betroffener
Baumbestand erhalten werden soll. Damit wird eine weitere Moglichkeit geschaffen, um einzelne
Baume zu erhalten, das Mikroklima zu starken und die Aufenthaltsqualitat zu verbessern.

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen ist die Bebauung mit Garagen und Carports sowie mit
Nebenanlagen nicht zugelassen, um den Strallenraum als homogene Raumkante in ihrer
Gesamtheit zu fassen. Nichts desto trotz sind Vor- und Rickspriinge fir Gebaudeteile moglich.
Zudem werden Stellplatze fur Fahrrader davon ausgenommen aufgrund ihrer unterzuordnenden
Raumwirkung im Straf3enbild.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache und die offene Bauweise flir das Sondergebiet SO 1
(Polizeistation) sind auf den vorhandenen Gebaudebestand zugeschnitten.

Analog hierzu wurde im SO 2 (Garagenhof) die Bestandsbebauung fir die geschlossene Bauweise
zugeschnitten.

Die neu ausgewiesenen Mischgebietsflachen fir Wohnen und Gewerbe im Plangebiet betragen ca.
19.850 m2. Weiterhin umfasst der individuelle Wohnungsbau im Plangebiet eine Gesamtflache von
ca. 12.000 m2 Angesichts der integrierten Lage und der hier angestrebten angemessenen
Bebauungsstruktur wird im Bebauungsplan die Grundstiicksgrofe fur freistehende Einzelhduser je
500 m?, fur Doppelhaushalften je 350 m? und fur Reihenhauser je 250 m? als Mindestmal? festgesetzt.
Die Festsetzung erfolgt im Sinne der Sicherung einer zu erhaltenden Durchgriinung der Baugebiete,
verbunden mit einer aufgelockerten Bebauungsstruktur bzw. Vermeidung einer ibermaRigen Dichte.
Weiterhin soll damit der Ubergang zwischen Siedlungsraum und Ackerflache bzw. zu den klimatisch
sensiblen Bereichen Rechnung getragen werden.

3.5 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Im Plangebiet werden keine zusatzlichen offentlichen Parkplatzflachen ausgewiesen.

Im Sldosten des Plangebietes im SO 2 (sonstiges Sondergebiet) wird eine private Garagenanlage
im Bestand festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 sowie in den Mischgebieten Ml 1.1. und MI 1.3 sind
Garagen und Carports sowie Nebenanlagen (ausgenommen Fahrradstellplatze) nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen bzw. der hierfiir vorgesehenen privaten Stellplatzflachen zulassig. Damit wird
ein einheitliches Erscheinungsbild der stadtebaulichen Gestalt erzielt.

3.6 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes fiir den motorisierten Verkehr erfolgt fir die beiden
Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 (iber die vorhandene Hans-Grade-Stralle.

Die innere ErschlieRung des WA 1 und des WA 2 werden als private Anliegerstralen festgesetzt.

[Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -15-




Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 229-8 “Hans-Grade-Stralle® Stand: Oktober 2022

Die StichstraRen sind als Mischverkehrsflachen ohne gesonderte Gehwege angedacht.
StralRenbegleitend wird im WA 2 eine Entwasserungsmulde samt Strallenbaumen vorgesehen. Die
exakten Standorte der Baume sind entsprechend der spater folgenden Erschlielungsplanung zu
wahlen.

Die Wendeanlage und die Fahrtkurven im WA 2 sind flir dreiachsige Fahrzeuge ausgelegt, die
Anforderungen fir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge sind damit erflillt.

Im WA 1 ist eine Aufstell- und Wendeflache in wasserdurchlassiger Bauweise vorgesehen, die
konkrete Lage ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung festzulegen.

Die Mischgebietsflache MI 1.1 kann sowohl Uber den Scharnhorstring als auch Uber den
Olvenstedter Graseweg erfolgen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei einer Zuwegung Uber den
Scharnhorstring vorrangig eine Rechts-rein — Rechts-raus-L6sung maoglich sein wird aufgrund der
verkehrlichen Bestandssituation. Bei einer Zuwegung lUber den Olvenstedter Graseweg muss eine
nach Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Baumallee gequert werden. Baumfallungen waren
unausweichlich und daher nur in Abstimmung mit dem Umweltamt ausnahmsweise in Betracht zu
ziehen.

Die ErschlieBung der Mischgebietsflache Ml 1.3 erfolgt Uber die dstliche Hans-Grade-Stralle als
Grundstlckszufahrt.

Die Hans-Grade-Strale ist derzeit mit einem einseitigen Gehweg im sudlichen bzw. Ostlichen
Bereich ausgestattet. Zusatzlich befinden sich im ndérdlichen Bereich der Hans-Grade-StralRe
offentliche Stellplatze fur Querparker. Langfristig ist von Seiten der Landeshauptstadt Magdeburg
eine verkehrliche Neuorganisation unter Berlcksichtigung der moglichen Komplettierung der
Baumallee im nérdlichen Bereich der Hans-Grade-Strafe sowie unter Beachtung des vorhandenen
Leitungsbestandes zu prifen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erfolgt keine Planung der
offentlichen Bestandsverkehrsflachen. Die Einteilung des Strallenraumes/ Stralienverkehrsflachen
ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Perspektivisch ist eine Anlage von beidseitigen Gehwegen
in der Hans-Grade-StralRe fir eine bessere Durchquerung des Quartiers stadtebaulich zielfiihrend.
Die Komplettierung der bereits in Teilen vorhandenen Baumallee wirde zudem positiv zu einer
Verschattung der Fullwege beitragen.

Gehweg und fuBlaufige Anbindungen

Um die fuRlaufige Erreichbarkeit der im Olvenstedter Graseweg gelegenen Bushaltestelle (OPNV-
Anbindung) auf kurzen Wegen zu gewahrleisten, wird fir das Plangebiet ein von Nord nach Sud
verlaufender Ful®- und Radweg festgesetzt. In einer Breite von ca. 3,50 m verlauft ein FuRweg
zwischen dem MI 1.2 und dem MI 1.3. Die Flache steht derzeit noch in privatem Eigentum. Im
Rahmen der Baugenehmigung fur das Vorhaben im Ml 1.3 ist eine Vereinbarung mit dem Bauherrn
geschlossen worden, die die Errichtung des FuRR- und Radwegs absichert, sowie den Ubergang in
das offentliche Eigentum regelt.

3.7 Geh-/ Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im Bebauungsplan sind die privaten Anliegerstrallen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegt.
Diese dienen der notwendigen Zuganglichkeit und Anfahrbarkeit flr die Leitungstrager sowie der
Durchwegung fiir die Offentlichkeit.

3.8 Ver-und Entsorgung

Verschiedene Versorgungsleitungen queren private Grundstiicke und fiihren zur Festsetzung
notwendiger  Schutzstreifen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Versorgungsunternehmen.

Eine innere ErschlieBung Uber die vorhandenen an das Plangebiet angrenzenden Medien ist nur
stellenweise vorhanden und fur die geplanten Wohngebiete technisch mdglich.
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Allgemeine Angaben:

Die Einhaltung der erforderlichen Schutzabstande zu vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen
bzw. -anlagen im Rahmen von Bau- bzw. Pflanzmaflinahmen sind mit dem jeweiligen Ver- / Entsorger
im Zuge nachfolgender Planungen oder Verfahren fir die Einzelvorhaben konkret abzustimmen. Im
Bereich der Schutzstreifen fur den vorhandenen Leitungsbestand innerhalb der privaten Grunflache
im Ml 1.3 sind vorwiegend Rasen- und Staudenflachen bzw. in Abstimmung mit dem jeweiligen
Leitungstrager anteilig flachwurzelnde Geholze anzulegen.

Trinkwasserversorgung:
Das Plangebiet ist nur teilweise erschlossen.
Folgender Leitungsbestand befindet sich im angrenzenden Bereich des Bebauungsgebietes:
- HW DN 800 St, Baujahr 1980, im sudlichen Stralennebenbereich des Olvenstedter
Grasewegs
- HW DN 600 St, Baujahr 1981, im 6stlichen StralRennebenbereich des Schamhorstrings
- VW DN 300 AZ, Baujahr 1983, im westlichen Stra3ennebenbereich der Hans-Grade-Stralle
-VW OD 160 PE, Baujahr 2002 bis 2008, im Bereich der Bebauung Hans-Grade-Stral3e 14
bis 74
Eine Netzerweiterung flir das Bebauungsgebiet ist Uber eine innere Erschliefung mit Einbindung in
den vorhandenen Leitungsbestand im Bereich der Bebauung Hans-Grade-Strale moglich.
Gdfs. besteht eine Anschlussmoglichkeit an die VW DN 300 AZ in der Hans-Grade-Stral3e.
Im Rahmen der ErschlieBung des Bebauungsgebietes wird ggf. eine Veranderung der
Anschlussleitung fur die vorhandene Tankstelle erforderlich.
Far die HW DN 800 St ist ein Schutzstreifen, beidseitig der Rohrachse 4 m, vorzusehen.
Fir die VW DN 300 AZ ist ein Schutzstreifen, beidseitig der Rohrachse 3 m, vorzusehen.

Innerhalb der Schutzstreifen sind folgende Nutzungsbeschrankungen zu beachten:
- Betriebsfremde Bauwerke durfen nicht errichtet werden.
- Bewuchs, der Betrieb und Instandhaltung beeintrachtigt, ist auszuschlief3en.
- Schittguter, Baustoffe und wassergefahrdende Stoffe durfen nicht gelagert werden.
- Gelandeveranderungen (z.B. Niveau) und leichte Befestigungen der Flache (z.B. als
Parkplatz) sind mit dem Leitungsbetreiber abzustimmen.

Die Zuganglichkeit zu den Leitungsanlagen fir den Versorger ist jederzeit zu gewahrleisten. Daher
sind schriftliche Vereinbarungen zwischen dem Versorgungstrager und den
Grundstickseigentimern abzuschlieRen. Die Vereinbarung ermoglicht das Setzen von
Einfriedungen mit Turen/ Toren, die von den Versorgern betreten werden dirfen / kdnnen.

Abwasserentsorqung:

In den o6ffentlichen StralRen existieren 6ffentliche Kanalanlagen. Es ist geplant ein Trennsystem mit
Anschluss an die Hans-Grade-Stralle aufzubauen. Fir die Schmutzwasserentsorgung steht der
Schmutzwasserkanal DN 500B in der Hans-Grade-Stralle zur Verfligung. Beim Neubau von
unterirdischen Leitungen und der Neupflanzung von Baumen ist das Merkblatt DWA-M 162 zu
bertcksichtigen. Werden Mindestabstande zwischen Leitungen und Baumen unterschritten, so
mussen abgestimmte Schutzmalnahmen (passive und aktive) zum Einsatz kommen.

Ein Regenwasserkanal DN 200 durchquert den stidlichen Bereich des WA 1. Dieser soll bei aktueller
Parzellierung ab dem Schacht 27459 auf einer Lange von ca. 122 m umverlegt werden.

Gasversorqung:
Eine Versorgung mit Gas ist aus wirtschaftlichen Griinden nicht geplant.

Im angrenzenden nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes (Gehweg Olvenstedter Graseweg)
befindet sich die 25 bar-Leitung Nr. 102, DN 500 St, Baujahr 1996. Die Leitung ist
versorgungswirksam und bei allen weiteren stadtebaulichen Planungen zu beachten. Gemal den
DVGW-Arbeitsblattern G 466-1 und GW 10 mussen die Leitungen regelmafig begangen und
abgespurt werden, d.h. im Bereich des geforderten und eingetragenen Schutzstreifens (20 m ab
Rohrmitte) ist jegliche Uberbauung untersagt. Fir die Anordnung von Bdumen und Strduchern ist
das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 heranzuziehen und zu beachten bzw. mit dem Leitungstrager
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abzustimmen. Fur eventuell notwendige Reparatur- und RekonstruktionsmaRnahmen muss die
Zuwegung an jedem Abschnitt der Leitungen gewahrleistet sein. Bei geplanten Gelande-/
Niveauanderungen ist SWM Magdeburg als zustandiger Leitungsbetreiber zwingend zu informieren.

Warmeversorqung:
Das benachbarte Wohngebiet (und auch die Polizeistation) werden mit Fernwarme beheizt. Die
Versorgung der neuen Bebauung mit Fernwarme ist prinzipiell technisch méglich.

Info-Anlagen:
Das B-Plan-Gebiet selbst ist derzeit nicht mit SWM-Info (TV,- Tel. und Internet) erschlossen. Im

Bereich der Hans-Grade-Stralle 7, befindet sich ein Anlagen-/Leitungsbestand angrenzend an das
Planungsgebiet. Die Versorgung der geplanten Neubauten ware Uber einen Anschluss an den
vorhandenen Anlagebestand moglich. Die Entscheidung einer Versorgungsvariante, kann nur bei
konkreter Anfrage vorgenommen werden.

Elektroenergieversorgung:

Die aulere Erschlielfung des Plangebietes ist derzeit unzureichend, sodass MalRnahmen der
auleren Erschlielung ergriffen werden missen. Im weiteren Umfeld ist eine Transformatorenstation
mit ausreichender Kapazitat vorhanden. Die Netze Magdeburg GmbH beabsichtigen, die im Planteil
A mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir Niederspannung als auch fir Mittelspannung
gesicherten Kabelanlagen bei angemessener Beteiligung insbesondere im WA 2 und ggfs. auch im
SO 2 in die geplanten Verkehrsflachen umzuverlegen. Hierfir ist eine entsprechende Festsetzung
im Planteil B, textliche Festsetzungen erfolgt.

Niederschlagswasser:

Das Regenwasser der privaten Flachen ist vor Ort auf dem eigenen Grundstuick zurtick zu halten,
zu sammeln bzw. zu versickern.

Das Regenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflache (Fuliweg) wird vor Ort versickert.

Nach § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser von befestigten Flachen
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden. Dem Versickern des Niederschlagswassers ist
der Vorrang vor der Ableitung in die Kanalisation bzw. in Oberflachengewasser einzuraumen. Sofern
die Voraussetzungen fur das Versickern nicht gegeben sind (belegt z.B. durch ein
Baugrundgutachten), kann das Niederschlagswasser in Abstimmung mit der Abwassergesellschaft
Magdeburg mbH in den 6ffentlichen Regenwasserkanal eingeleitet werden.

Das Regenentwasserungssystem der Privatstrallen verbleibt in Rechtstragerschaft der
Grundstickseigentimer und muss von diesen unterhalten und bewirtschaftet werden. Ein Abfluss
Uber Notiuberldufe (auch Drosselabfluss) aus dem gewahlten Entwasserungssystem in den
Privatstrallen in das 6ffentliche Netz ist ausdricklich nicht gestattet.

Drainageleitungen:

Drainageleitungen, welche sich ggf. auf den Grundstiicken befinden, liegen nicht in der Zustandigkeit
der AGM. Eine Anbindung von Drainageleitungen an geplante oder vorhandene offentliche
Kanalanlagen ist nicht zulassig.

Loschwasserversorqung:

Der Systembetriebsdruck im Bereich des Bebauungsgebietes betragt 4,3 bar, dies entspricht einer
Versorgungsdruckhéhe von 103 m NHN 1992. Die Festlegung des Feuerldschbedarfs hat durch das
Amt fir Brand- und Katastrophenschutz der LH Magdeburg zu erfolgen. Die
Léschwasserbereitstellung erfolgt Gber im Versorgungsnetz vorhandene bzw. im Rahmen der
Erschliefung anzuordnende Unterflurhydranten.

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG.

Im angrenzenden Bereich des Plangebietes befinden sich umfangreiche Telekommunikationslinien.
Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Straflenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn
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und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden. Die Telekom beabsichtigt den Breitbandausbau mittels FTTH-
Technologie (Glasfasernetz) vorzunehmen. Die notwendigen Investitionen gehen zu Lasten der
Telekom.

Abfallbeseitiqung:

Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmdll ist der Stadtische Abfallwirtschaftsbetrieb Magdeburg. Die
Mullabfuhr kann das Plangebiet tber die ErschlieBungsstrallen erreichen. Die neu herzustellenden
Verkehrsflachen werden so angelegt, dass eine Anfahrt dreiachsiger Abfallsammelfahrzeuge ohne
Einschrankungen maoglich ist.

Sonderabfalle werden entsprechend den gesetzlichen Regelungen entsorgt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind private Millsammelstellplatze vorgesehen.
Die Mdulltonnen werden an den jeweiligen Entsorgungstagen im Randbereich der privaten
Verkehrsflachen zur Entleerung vorgesehen.

Im Plangebiet existieren vier offentliche Millsammelstellplatze, welche in den Bebauungsplan
nachrichtlich tbernommen werden. Die Standorte befinden sich:

- Hans-Grade-Stralie 13, gegentberliegende Strallenseite,

- Hans-Grade-Stralte 43, gegenlberliegende Strallenseite,

- Hans-Grade-Stralde 71, gegenuberliegende Stral’enseite und

- Hans-Grade-Stralie 91, gegentberliegende Strallenseite.

3.9  Anpassung an den Klimawandel

Mit Anderung des BauGB 2011 (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden) wurden die Ziele von Klimaschutz und Klimaanpassung als
Planungsbelang in § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5 BauGB festgelegt (Klimaschutzklausel). Danach
sollen die Bauleitplane unter anderem dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. GemaR § 1a
Abs.5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Mit dem Grundsatzbeschluss vom 22. Februar 2018 wurde das
Klimaanpassungskonzept fur die Landeshauptstadt Magdeburg (DS0281/17) aufbauend auf dem
am 26.01.2017 beschlossenen Leitbild (DS0398/16) und dem Fachgutachten Klimawandel
(10270/13) durch den Stadtrat bestatigt.

Klimatologische Einordnung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neu Olvenstedt, welches gemaf o. g. Klimaanpassungskonzept fir
die Landeshauptstadt Magdeburg einen Bereich mit erhéhter klimatisch bedingter Warmebelastung
fur die Bevolkerung darstellt.

Zur aktuellen klimatologischen Einordnung des Plangebietes wurde u.a. die ,Klimaanalyse
Magdeburg - Klima und immissionsdkologische Funktionen und
Planungsempfehlungen® herangezogen. Die betreffende Flache wird einerseits als Kaltluftleitbahn
(nicht baubeschrankter Bereich) und andererseits als lokaler Luftaustauschbereich erkannt.
Folgende Planungsempfehlungen ergeben sich aus der Klimaanalyse bzw. dem
Klimaanpassungskonzept:

- Erhalt eines moglichst groften Griin- und Freiflachenanteils und nach Moéglichkeit Vernetzung von
benachbarten Flachen, um die Ausgleichsleistung weitestgehend zu erhalten (vgl. MaRnahme M 21
entsprechend des Malnahmenkataloges des Klimaanpassungskonzepts), Vermeidung von
Austauschbarrieren, um die Luftaustauschfunktion zuklinftig zu gewahrleisten (vgl. Malinahme M 05
entsprechend des Malinahmenkatalogs des Klimaanpassungskonzepts).

Durch die geplante Bebauung werden lufthygienisch belastende Emissionen vermieden.
Stromungsbarrieren werden durch die festgesetzte Bauweise mdglichst vermieden.
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Dachbegrinung

Um das Stadtklima nachhaltig positiv zu beeinflussen und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu sichern, sind samtliche Dachflachen von Neubauten (Haupt- und Nebengebaude) im Plangebiet
mit einer Dachbegriinung auszustatten. Dachbegrinungen werden zur Verbesserung des
Stadtklimas sowie zur Regenwasserriickhaltung festgesetzt. Jede begriinte Flache wirkt der Bildung
von Warmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die
begriinten Gebaudeoberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen Reduktion der
Temperatur flhrt (Verdunstungskihlung, Kaltluftproduktion). Pflanzen binden Kohlenstoffdioxid,
Feinstaub und Luftschadstoffe, die Luftqualitat kann dadurch erheblich verbessert werden.
Dachbegriinung bewirkt durch Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers eine
Verzdégerung des Wasserabflusses (Regenrickhalt). Zusatzlich sind Grindacher 6kologisch
wirksame Ersatzlebensraume fir Pflanzen und Tiere in bebauten Gebieten, vor allem fir
verschiedene Insektenarten und Vogel.

Neben den vorgenannten Vorteilen wird auch eine Erhéhung der Wirtschaftlichkeit von Klimaanlagen
und eine hohere Effizienz von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen aufgrund der geringeren
Aufheizung der Umgebungsflachen erreicht (vgl. MaBnahme M 13 entsprechend des
MafRnahmenkatalogs des Klimaanpassungskonzepts).

Fir die nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegriinung wird eine Mindestdicke des
Substrataufbaus vorgeschrieben, die den Regenwasserrickhalt erhéht und somit eine ausreichende
Versorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert.

Empfehlung von Fassadenbegrinung:

Die positiven Auswirkungen einer begrinten Fassade sind vielfaltig und betreffen wie
Dachbegriinungen vor allem die Verbesserung des lokalen Mikroklimas. Die Verdunstung von
Wasser Uber die Blatter erhéht die Luftfeuchtigkeit und senkt die Temperatur in der unmittelbaren
Umgebung. Durch die Bildung von Pflanzenmasse wird Kohlenstoffdioxid aus der Umgebungsluft
gebunden und Sauerstoff gebildet. Durch die Bindung und Filterung von Staub und Schadstoffen
wird die Luftbelastung verringert, so dass sich durch begriinte Fassaden die Stadtluft erheblich
verbessern l3sst.

Doch auch fir das Gebaude ergeben sich Vorteile. Im Sommer schiitzt die Begriinung die Fassade
vor intensiver Sonneneinstrahlung und bewirkt einen Kuhleffekt. Werden immergriine Pflanzen
ausgewahlt, hat die Fassadenbegriinung im Winter eine ddmmende Funktion. Die Begriinung bietet
Schutz gegen UV-Strahlen, Hagel, Schmutz, Schadstoffe und Temperaturschwankungen und tragt
so auch zur Gebaudeerhaltung bei.

4 Grunflachen/ griinordnerische Festsetzungen

Die im Plangebiet vorhandenen Baume wurden im Rahmen einer Baumkartierung mit inrer Lage,
Art, ihrem Stammumfang, ihrem Kronendurchmesser und ihrer Vitalitat erfasst. Eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung wurde im Rahmen eines Umweltberichts ebenfalls erarbeitet.

Zum Zwecke der Erfassung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen fand eine Kartierung der
Vorhabenflache statt (vgl. Anlage Biotoptypenkartierung).

Grunflachen

Es werden private Grinflachen mit einer Gesamtgrofie von ca. 2.000 m? entlang des Olvenstedter
Grasewegs festgesetzt. Darliber hinaus wurde im siUdoéstlichen Plangebiet eine 6ffentliche
Grunflache mit einer GroRe von ca. 2.108 m? festgesetzt. Die aufgeflhrten Grunflachen bestehen
bereits Uberwiegend. Eine weitere Bepflanzung mit Gehdlzen ist nur auf Teilflachen dieser
Griunflachen maoglich, da umfangreicher Leitungsbestand mit Schutzstreifenbereichen zu
bertcksichtigen ist.

Alle Leitungen wurden in den Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.

Neben dem gestalterischen Aspekt kommen gerade im besiedelten Raum positive Wirkungen wie
z.B. Staubbindung, Verbesserung des Mikroklimas, sowie Regenwasserversickerung etc. hinzu.
Durch ein entsprechendes Grin- und Freiraumangebot kénnen die Folgen des Klimawandels
abgemildert werden.
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StraRenbdume

Bei der Neuanlage von Strafden sollte entsprechend des Landschaftsplans der Landeshauptstadt
Magdeburg (Erlauterungsbericht, S. 220) Baumbestand eingeplant werden. Aus dieser Mallgabe
heraus ist fr die dstliche ErschlieRungsstralie eine stralienbegleitende Baumpflanzung festgesetzt.
Diese ist in einem maximalen Abstand von 8-10 m innerhalb der Verkehrsflachen bzw. Mulden
vorzusehen. Sofern die Mindestabstadnde zwischen den Leitungsanlagen und den Baumen nicht
eingehalten werden kdnnen, so sind aktive und / oder passive Schutzmallnahmen einzuplanen.
Um die Baumpflanzungen zu erméglichen, sollte auflerdem die verkehrstechnische Anlage als auch
die geforderte Entwasserungsanlage entsprechend angepasst, bzw. fir die jeweiligen
Baumstandorte unterbrochen werden.

Baumallee

Im Norden und im Siden wird das Plangebiet durch vorhandene Baumalleen auf o&ffentlicher
(Verkehrs)flache begrenzt. Laut Definition sind diese Geholzpflanzungen als Alleen zu bezeichnen
und sind geman § 21 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt gesetzlich geschiitzt und als
Landschaftsbestandteil unbedingt zu erhalten.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

Mafinahmen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
wurden als Ergebnis der Eingriffsbilanzierung als Ausgleichs- bzw. Ersatzmaflnahmen ermittelt und
als Festsetzung in den Bebauungsplan Ubernommen.

Nicht Gberbaubare Grundstticksflachen

Zwecks Optimierung der Regenwasserriickhaltung in den Bauflachen, zur Sicherung der
Gebietsdurchgriinung sowie zur Verbesserung des Stadtklimas wird folgende Festsetzung zu den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Wohngebiet getroffen:

e Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen — insbesondere die Vorgartenflachen - sind zu
mindestens 80% als unversiegelte Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

5 Umweltrechtliche Belange

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Natur- und Landschaftsschutzes, im Sinne des
§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB sind bei der Planaufstellung angemessen zu berlcksichtigen. Aufgrund des
groRen gewachsenen Baum- und Strauchbestandes wurde im Rahmen des Verfahrens ein
Umweltbericht gemaf § 2a BauGB erarbeitet. Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege wurden geprtft und bewertet. Die Ergebnisse dessen finden sich im
Bebauungsplan sowie im Umweltbericht (als Bestandteil der Begrindung) wieder.

Der Bebauungsplan ermdglicht eine optimale Ausrichtung der zukinftigen Wohngebaude zur
Nutzung regenerativer Energieformen (Solarthermie und Fotovoltaik). Grundstlicksspezifisch ist der
Bau von Erdwarmeanlagen mdglich. Stromungsbarrieren fur den Luftaustausch werden aufgrund
der festgesetzten Bauweise minimiert.

6 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen oder Darstellungen sollen in den
Bebauungsplan ibernommen werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fir die stadtebauliche
Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind (§ 9 Abs. 6 BauGB).

Fir das Plangebiet Nr.229-8 ,Hans-Grade-StralRe* betrifft dies folgende Inhalte:

- Der Hinweis auf archaologische Bodenfunde verweist auf die Pflichten nach § 9 (3)
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt

- Die Baumschutzsatzung ist in allen Fallen anzuwenden, wo nicht explizit durch Festsetzung
zum Erhalt geschitzte Geholze flir Neubebauungen oder sonstige Nutzungen gefallt
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werden sollen. Zustandig fur die Prifung entsprechender Antrage ist die untere
Naturschutzbehérde.

- Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird im Planteil B unter Hinweise auf die gultige
Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg verwiesen. In dieser wird
geregelt, dass Niederschlagswasser in geeigneten Fallen auf dem Grundstlick zu
versickern ist. Der Grundstlickseigentimer hat nach Mal3gabe des
Abwasserentsorgungsbedingungen (AEB) das Recht, sein Grundstlick an die &ffentliche
Abwasseranlage zur Entsorgung von Niederschlagswasser anzuschlielen, wenn
betriebsfertige Abwasserkanale vorhanden sind. Dieses Recht steht dem
Grundstuckseigentimer nicht zu, wenn die Mdglichkeit besteht, das Niederschlagswasser
auf dem Grundstuck zu versickern. Der Grundstiickseigentimer hat das Nichtbestehen
dieser Moglichkeit mit nachprifbaren Unterlagen nachzuweisen.

- Das gesamte Plangebiet ist als ehemaliges Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Woche vor
Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender Malinahmen ist Kontakt mit
der Polizeidirektion Magdeburg, Gefahrenabwehr aufzunehmen.

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

- Die genaue Lage der Ver- und Entsorgungsanlagen ist bei Bedarf durch Schachtung zu
ermitteln. Die Schutzstreifenbreite und das Uberbauungsverbot vorhandener
Entsorgungsanlagen durch Neubauten oder Neuanpflanzungen aller Art sind einzuhalten.

- Die vorhandene Hochdruck-Gasleitung (HD Nr. 102, DN 500) ist in ihrem Bestand zu
schitzen. Sie muss regelmaflig vom zustandigen Versorger begangen werden, wodurch
sich die Forderung nach einem Schutzstreifen von 20 m ergibt. Im Bereich des geforderten
und durch eingetragenen Schutzstreifen ist jegliche Bebauung untersagt. Bepflanzungen im
Bereich des Schutzstreifens sind nur unter der Maligabe méglich, dass der Abstand
zwischen Leitungen und Baumen > 2,50 m betragt.

- Des Weiteren wird auf den ca. 250 m entfernten Hubschraubersonderlandeplatz (HS-SLP)
des Klinikum Magdeburg hingewiesen. Die fir den HS-SLP festgelegten An- und
Abflugrouten verlaufen zwar nicht Uber das Plangebiet, dennoch ist mit
Gerauschimmissionen fur zukinftige Anwohner durch an- und abfliegende
Rettungshubschrauber zu rechnen.

- Im Plangebiet sind Schallimmissionen infolge des Stralienverkehrs, des Polizeireviers
sowie der Tank- und Autopflegeanlage zu erwarten. Daruber hinaus treten besondere
Gerauschereignisse bei Fahrten mit Sondersignalen auf.

Die voraussichtlichen Larmpegel liegen oberhalb von Schwellenwerten, wie sie flr
schadliche Schallimmissionen i.S. des BImSchG infrage kommen. Sie sind im Bericht zur
schalltechnischen Untersuchung genannt. (Stand: 2021-01).

Fir jede Objektplanung ist diese Prognose durch den/die jeweilige/n Bauherr/in
eigenverantwortlich fortzuschreiben, um so eine ausreichende Vorsorge fiir ein gesundes
Wohnen und Arbeiten zu sichern.

- Verwiesen wird weiterhin auf die Einsehbarkeit von Rechtsvorschriften, auf welche mit
Festsetzungen und Hinweisen verwiesen wird.
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7 Umweltrechtliche Belange

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur- und Landschaftsschutzes, im Sinne des
§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB sind bei der Planaufstellung angemessen zu bertcksichtigen.

Hierfur wurde eine Umweltprifung durchgeflihrt. Der Umweltbericht ist Teil der Begriindung und wird
mit der Entwurfsfassung vorgelegt.

Die im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
ergangenen Hinweise zu umweltrechtlichen Belangen wurden im Rahmen einer Zwischenabwagung
behandelt und in der Entwurfsbearbeitung des Bebauungsplans bertcksichtigt.

71 Eingriffsregelung

Rechtsgrundlagen:

Gemaly den Anforderungen des § 1 Abs.6 Nr.7 BauGB sind bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. Dabei ist
die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a Abs.3 BauGB zu
bertcksichtigen.

Die Umsetzung eines Bebauungsplans stellt i.d.R. nach § 14 BNatSchG bzw. § 18 NatSchG LSA
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen.
Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind zu begriinden und durch MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landespflege auszugleichen oder zu ersetzen (§§ 13, 15 BNatSchG bzw. § 20 NatSchG
LSA). Sofern aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist iber Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 18 Abs.1 BNatSchG).

Da aufgrund der Bestandssituation trotz der geringen Grélke der zu beplanenden Flache das
Regelverfahren fir die Aufstellung des Bebauungsplanes gemal den Vorschriften der §§ 3, 4 und
4a BauGB zur Anwendung kommt, ist die Eingriffsregelung zum Bebauungsplan Nr. 229-8 ,Hans-
Grade-Strale” durchzufihren.

Parallel zur Entwicklung des geplanten Baugebietes ist die Schaffung neuer Grunstrukturen
vorgesehen. Aufderhalb der zulassigen Bauflachen werden auf den privaten Baugrundstiicken
Hausgarten entstehen. Ferner ist die Schaffung privater und o&ffentlicher Griinflachen sowie die
Begrunung der Dachflachen geplant.

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 229-8 ,Hans-Grade-Strale*
Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Stadtgebietes, daher wurde die Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung nach dem Magdeburger Modell erstellt und liegt den Unterlagen bei.

Fir die Biotoptypen, die nach dem Eingriff auf der Flache geplant sind, wurde die Wertigkeit der
Plangebietsflache nach dem Eingriff in Biotopwerteinheiten ermittelt. Zusatzlich zur bestehenden
Bewertungstabelle von PETERS (1997) werden gemall Abstimmung zwischen UNB und SPA die
geplanten Dachflachenbegrinungen mit 0,2 Wertpunkten pro Quadratmeter dem
Ausgleichsvolumen angerechnet. Da im WA 1 und 2 die Uberschreitungsmdglichkeit bis GRZ 0,5
festgesetzt ist, wird diese GRZ fur die Ermittlung der Wertpunktzahl angesetzt.

Die Gegenuberstellung der Flachenwertigkeiten von Bestand (15.876) und Planung (6.629) ergibt
rechnerisch eine auszugleichende Gesamtwertpunktzahl von 9.247 Wertpunkten. Diese
Wertpunktzahl kann durch MaRBnahmen des Naturschutzes innerhalb des Plangebietes nicht
ausgeglichen werden und ist aul3erhalb des Plangebietes zu kompensieren.

Aus diesem Grunde ist vorgesehen, die erforderlichen 9.247 Biotopwertpunkte auf3erhalb des
Plangebietes auszugleichen. Die Kompensation erfolgt bauabschnittsweise auf unterschiedlichen
Ausgleichsflachen bzw. durch den Erwerb von Okopunkten im Bereich der Ausgleichsmafinahme
,Rieselfelder Gerwisch*, welche wertpunktemaRig im stadtischen Okokonto erfasst ist.

Auch die erforderlichen Ersatzbdume werden aulRerhalb des Plangebietes angepflanzt. Als Baumart
ist vorrangig die Schwarzpappel (Populus nigra) zu verwenden.
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Bauabschnitt 1 (WA 1 und WA 2)
Der Ausgleich fur den Bauabschnitt 1 ist auf zwei unterschiedlichen Flachen wie folgt vorgesehen.

Ausgleichsflache 1: ;Hohes Feld" in Magdeburg - Alt Olvenstedt
Aus einem bestehenden Intensivackerbiotop wird ein extensiv genutztes Grinland mit einem
Heckensaum entwickelt (1.120 Wertpunkte).

Ausgleichsflache 2: Rieselfelder Gerwisch
Im Bereich der AusgleichsmalRnahme ,Rieselfelder Gerwisch® werden die verbleibenden 3.020,89
Wertpunkte als Okopunkte kauflich erworben.

Durch die beiden Ausgleichsflachen wird eine vollstandige Kompensation des WA 1 und des WA 2
(Bauabschnitt 1) erreicht.

Die detaillierte Beschreibung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen mit Pflanzlisten einschl.
Aussagen zu den zu verwendenden Arten und Qualitaten sowie die Lageplane der Ma3nahmen sind
Ergebnis und Bestandteil der mit dem Entwurf vorgelegten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bzw.
dem Umweltbericht.

Auf die Einhaltung der Vorgaben des Nachbarschaftsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt bei der
Planung und Anlage der Pflanzungen sowie die notwendige Abstimmung mit Ver- /
Entsorgungstragern hinsichtlich zu beriicksichtigender Leitungsbestande wird hingewiesen.

Bauabschnitt 2 (ErschlieBung MI 1.1)

Die fur den Bauabschnitt 2 (Ml 1.1) aul3erhalb des Plangebietes auszugleichende Wertpunktzahl
betragt 5.472. Da die Entwicklung dieser Flache nicht in absehbarer Zeit moglich ist, bleibt die zu
kompensierende Summe an Wertpunkten und Einzelbdumen unausgeglichen und ist im Rahmen
der Erschlieung des 2. Bauabschnittes zu erbringen.

7.2 Baumersatzpflanzungen

Der Geholzbestand im Plangebiet wurde durch eine Baumkartierung festgestellt. Die durch die
Bautatigkeiten zu fallenden und nach Baumschutzsatzung der LH Magdeburg geschuitzten Baume
wurden entsprechend der Berechnung nach Modell WESTHUS (2007) berechnet.

Dabei wurde der Umfang der Baumfallungen fur die Allgemeinen WA 1 und WA 2, welche im Rahmen
des 1. Bauabschnitts entwickelt werden sollen tabellarisch erfasst. Daraus geht hervor, dass fiir die
Entwicklung der beiden WA’s insgesamt 162 Baume werden mussen. Diese werden durch 319
Ersatzpflanzungen auf den folgenden Flachen erbracht. Ausfuhrliche Erlauterungen hierzu finden
sich im Umweltbericht unter Punkt 7.5.

Planintern:
Ersatzpflanzungen im WA 1 ,Hans-Grade-Straf3e“ — West: 30 Baume
Ersatzpflanzungen im WA 2 ,Hans-Grade-Stra3e* — Ost: 60 Baume

Planextern:

Alleenbepflanzung im Bereich ,Freie Stralle“: 38 Baume

Private Grunflache ,Kurze Gasse®: 11 Baume

Privatgrundstiick ,Kavalier Scharnhorst 21“: 14 Baume

Private Grunflache ,Sudlich Nienburger Straf3e”: 29 Baume
Grol¥flachige Bepflanzung ,Barleber See / GroRe Siilze*: 242 Baume

Fir den notwendigen Baumersatz von 319 Baumen sind nun Flachen fir 424 Baume vorhanden. Es
sind daher nach derzeitigem Stand mehr Baumpflanzungen als nétig vorhanden. So kann flexibel
auf mogliche Konzeptionsdnderungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens reagiert
werden.
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7.3  Artenschutz

Der Artenschutz ist gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB ("Tiere" und "Pflanzen") als Umweltbelang in
der Abwagung zu berlcksichtigen.

Das festgestellte Artenspektrum an tatsachlichen Brutvdgeln dokumentiert ein typisches Spektrum
fur diesen Lebensraum. Dabei handelt es sich, bis auf den Kuckuck (Cuculus canorus), um Arten,
deren Bestand nicht gefahrdet ist.

Ein Teil der Eingriffsflache wird den Végeln weiter als Lebensraum zur Verfligung stehen. Wichtig ist
der Erhalt schon vorhandener und die Anlage neuer dichter Geholzstrukturen als Brutplatz. Viele
Arten sind darauf angewiesen, wie Nachtigall, Grasmucken, Rotkehichen und Zaunkoénig. Diese
Arten fehlen deshalb in vielen Siedlungsbereichen.

Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population an Brutvogelarten kann
ausgeschlossen werden, da der Brutvogelbestand des B-Plangebietes aufgrund der geringen
FlachengréRe nicht unabhangig von seiner Umgebung existiert. Eigenstandige Populationen
entwickeln sich erst ab FlachengréRen von 10 bis 20 ha GréRe.

Besonders geschutzte Artenvorkommen

Auf der Grundlage des Artikels 1 der EU Vogelschutz-Richtlinie sind alle europaischen Vogelarten
besonders geschutzt und damit relevant bei der vorliegenden Betrachtung.

Unter den Brutvogelarten befinden sich keine streng geschitzten Arten. Als Nahrungsgast wurde
jedoch der Turmfalke (Falco tinnunculus) beobachtet. Die Art ist gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13-14
BNatSchG streng geschitzt. Als gefahrdete Brutvogelart wurde der Kuckuck (Cuculus canorus)
angetroffen.

Die Avifauna des Plangebietes ist typisch flr urbane Lebensraume, die vorkommenden Arten sind
gemein verbreitet.

Bei allen angetroffenen Brutvogelarten erlischt der Lebensstattenschutz nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG mit Beendigung der Brutzeit. Bei Einhaltung der It. Bebauungsplan vorgesehenen
Minimierungsmaflinahmen wird nicht von avifaunistischen artenschutzrechtlichen Konflikten
ausgegangen.

Relevante Arten der Entomofauna sowie Lebensstatten von Fledermausarten wurden im Plangebiet
nicht nachgewiesen. Fir keine Art ist im Falle der Umsetzung der geplanten Mallnahme das
Zugriffsverbot nach § 44 BNatSchG durch die Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population gegeben.

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung im Plangebiet

Daten und Angaben zum moglichen Vorkommen besonders und streng geschutzter Arten im
Geltungsbereich liegen derzeit nicht vor. Aufgrund des Zustandes und Charakters des Plangebietes
sind im Gebiet Kulturfolger und stérungsunempfindliche Arten der Siedlungen und siedlungsnahen
Raume zu erwarten.

Im Vorfeld wurden mit der Unteren Naturschutzbehérde die zu erfassenden relevanten Artengruppen
und der Untersuchungsumfang abgestimmt. Es liegen Anhaltspunkte auf das Vorkommen von
Voégeln und Fledermausen vor, folglich waren diese Artengruppen zu untersuchen. Die Ergebnisse
wurden in den Umweltbericht lbernommen und im Bebauungsplan berticksichtigt.

Die Erfassung der wertgebenden Brutvogel im Gebiet ist 2017 erfolgt.

Die Ergebnisberichte liegen der Unteren Naturschutzbehdrde vor. Eine erneute Uberpriifung auf
Aktualitat  der  wertgebenden Brutvogel ist im Rahmen der  erforderlichen
Baugenehmigungsverfahren zu Gberprifen und neu zu bewerten.

8 Planverwirklichung

Fir die Entwicklung des Plangebietes ist die Neuanlage der verkehrlichen und
versorgungstechnischen ErschlieBung durch den Grundstiickseigentiimer erforderlich.
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8.1 Schutz vor Immissionen und sonstigen Beeintrachtiqungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine
menschenwlrdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln, sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse i.S.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewahrleisten.
Der Bauleitplanung kommt daher auch die Aufgabe des vorbeugenden Immissionsschutzes und der
Vorsorge zu.

Fir die Bauleitplanung ist zur Bewertung und zum angemessenen Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ , die
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) sowie die Sechste  Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm — TALarm, 2017) heranzuziehen. Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind in Abhangigkeit von
der jeweiligen beabsichtigten Nutzung die schalltechnischen Orientierungswerte aufgefihrt, die vor
den Fassaden schutzwiirdiger Bebauung einzuhalten sind. Diese entsprechen weitestgehend den
Immissionsrichtwerten der TA Larm.

Fir die vorliegende Planung sind folgende schalltechnische Orientierungswerte relevant:

Fir Allgemeine Wohngebiete:

Nach DIN 18005 (Verkehr und Gewerbe) 55 dB(A) tags und 45 bzw. 40 dB(A) nachts
Nach 16. BImSchV (Verkehr) 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts

Nach BImSchG, TA (Gewerbe) 55 DB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

In_den Mischgebieten ist das Wohnen ohne Einschrankungen zuldssig. Dabei sind die Zielwerte
jeweils um 5 dB(A) hdher angesetzt als in Allgemeinen Wohngebieten.

In larmvorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrsanlagen und in Gemengelagen kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005, die im Ubrigen keine Grenzwerte sind, nicht immer eingehalten werden. Sie stellen
anzustrebende Zielwerte dar, die der sachgerechten Abwagung in der Bauleitplanung unterliegen.
Im geplanten Baugebiet treten bereits Schallimmissionen durch bestehende Nutzungen und
offentliche Verkehrswege auf. Fir die heranriickende Wohnbebauung wird deshalb empfohlen, auf
die ansonsten ublichen Zielwerte flr Allgemeine Wohngebiete zu verzichten.

Da hingegen in Mischgebieten die Wohnnutzung ohne Einschrankungen zuldssig ist, werden hier
die infrage kommenden hdheren Zielwerte als Beurteilungsmalstab vorgeschlagen. Diese werden
hier als Schwellenwerte bezeichnet.

Gewerbe: 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
Verkehr: 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts
Alle folgenden Einschatzungen orientieren sich an diesen Schwellenwerten.

Bestehende Immissionsvorbelastungen, die von auRerhalb auf das Bebauungsplangebiet einwirken,
gehen nach derzeitigem Kenntnisstand vom Straflen- und Stralenbahnverkehr der umliegenden
Erschlielungsstralien, dem Polizeirevier sowie der Tank- und Autopflegeanlage und dem
Hubschrauber fiir Rettungs- und Transportfliige aus.

Beim Uberschreiten von Schwellenwerten kénnen bauliche Vorkehrungen erforderlich werden, um
vor allem nachts einen ausreichenden Schutz gegentiber Schallimmissionen zu sichern und so die
Bedingungen flr ein gesundes Wohnen und Arbeiten schaffen.

Konfliktpotentiale bestehen vor allem neben dem Polizeirevier sowie der Tank- und
Autopflegeanlage mit SB-Waschboxen und neu errichteten Warmetauschern. Diese Konflikte lassen
sich durch technische, z.T. ohnehin notwendige bauliche Mallnahmen an schutzbediirftigen
Gebauden bewaltigen. Fur gerduschmindernde Abschirmungen mittels ausreichend langer und
hoher Walle bzw. Wande stehen hier keine Grundstiicke und folglich keine Aufstellflachen zur
Verfligung.
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Gebaude und ggf. Freiflachen lassen sich — in Abhangigkeit vom jeweils gewilinschten Komfort —
durch folgende private Vorsorge-MalRnahmen schitzen:
- Anordnen schutzbedrftiger Bereiche derart, dass eine bestmdgliche pegelmindernde
Abschirmung durch eigene und fremde, dauerhaft bestehende Baukoérper gewahrleistet ist.
- Mechanische Be- und Entliftung schutzbedirftiger Rdume, um ausreichende Luftwechsel
bei geschlossener Gebaudehdille zu sichern und gleichzeitig energetischen Anforderungen
Zu genigen.
- Dimensionieren von Fenstern und (leichten) Dachern auf der Grundlage von worst-case-
Immissionen zu erwartender Gerduschmuster.
Die Ausgestaltung der Vorsorgemalinahmen ist eine eigenverantwortliche Sache der jeweiligen
Vorhabentrager. Sie erfolgt i.d.R. mit der Objektplanung und -genehmigung auf der Grundlage der
dann tatsachlich zu erwartenden Schallimmissionen.

9 Auswirkungen der Planung / Folgekosten

9.1 Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Im Gegensatz zur vorhandenen sidlich angrenzenden Nutzung (Geschosswohnungsbau) ist eine
Flachenausweisung fur den individuellen Wohnungsbau und nicht stérendes Gewerbe geplant. Dies
entspricht der derzeitigen Nachfrage. Die durch die Planaufstellung zukilnftig zulassige Bebauung
geht nicht Uber das Mall der im Umfeld vorhandenen Bebauung hinaus und wird daher unter
Beachtung der privaten und 6ffentlichen Belange fur zumutbar bewertet. Die zukinftige Flache fur
Eigenheimbebauung und nicht stdrenden Gewerbebau, fir welche ein Bedarf besteht und welche
dem Ziel der Landeshauptstadt Magdeburg zum Angebot vielfaltiger Bauflachen dient, befindet sich
innerhalb bebauter Stadtrandlage mit vorhandener Infrastruktur und dient so der Minderung weiteren
Flachenverbrauchs in der freien Landschaft.

Bei der ErschlieBungsplanung ist auf die Sicherung der Ver- und Entsorgung und der Erreichbarkeit
der verbleibenden Nutzungen wahrend der Bauphase zu achten.

9.2  Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

Kosten fir die Landeshauptstadt Magdeburg fir Grunderwerb fallen nicht an. Die im B-Plan
festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen (Fulwege) sind durch die jeweiligen Erschlielungstrager
herzustellen und im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags der Landeshauptstadt Magdeburg zu
Uberlassen.

9.3 Finanzierung und Durchfiihrung

Folgekosten

Die Kosten fir die Herstellung der ErschlieBung unter Bertcksichtigung der Erhebung von
ErschlieBungsbeitrdgen durch die Landeshauptstadt Magdeburg fallen nicht an, da die Anlage durch
den Erschlieungstrager erschlossen wird.

Far die Unterhaltung und Pflege der offentlichen Grunflache (ca. 2.108 m?) ergeben sich jahrliche
Folgekosten von Gberschlaglich 2.508 €/a (Unterhaltungskosten: 1,19 €/m?#a). Diese ist im Bestand
bereits vorhanden, die Kosten sind demnach bereits im Haushalt verortet.

Durchfiihrung

Offentlicher FuBweg im WA 2: Bei der Herstellung von o&ffentlichen Verkehrsanlagen bzw. dem
Ausbau von &ffentlichen Verkehrsanlagen durch die Stadt ist sie zur Erhebung von ErschlieRungs-
bzw.

Straflenausbaubeitrdgen nach dem BauGB bzw. KAG-LSA verpflichtet. Erfolgt jedoch die
Herstellung bzw. der Ausbau durch einen Dritten zu seinen Lasten werden beitragspflichtige
Belange nicht berlhrt.
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9.4 Flachenbilanz

Nutzungsart Teilflache Gesamtflache |Prozentualer
Anteil

WA 1 4.516 m?

WA 2 6.753 m?

Allgemeines Wohngebiet Gesamt 11.269 m? 18 %

MI 1.1 12.389 m?

Ml 1.2 6.033 m?

Ml 1.3 7.626 m?

Mischgebiet Gesamt 26.048 m? 41,5 %

SO 1 5.300 m?

SO 2 5.346 m?

Sondergebiet Gesamt 10.646 m? 17 %

Verkehrsflache, offentlich Bestand 8.420 m?

Verkehrsflache bZ, priv. Anliegerstral’e WA 1 274 m?

Verkehrsflache bZ, Ful3- / Radweg 404 m?

Verkehrsflache bZ, priv. Anliegerstralie WA 2 637 m?

FuB-, Radweg, Verkehrsflaiche Gesamt 9.735 m? 15,5 %

Mullsammelplatz im WA 1, privat 27 m?

Miullsammelplatz im WA 2, privat 52 m?

Ver- und Entsorgung, Gesamt 79 m? 0,1 %

Offentliche Griinflachen 2.107 m?

Private Grunflachen im Ml 1.3 1.963 m?

Private Grunflachen im WA 2 390 m?

Private Grunflache im WA 2 86 m?

Private Grunflache im WA 2 430 m?

Grinflachen Gesamt 4.976 m? 7,9 %

10 Anlagen
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Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 229-8

Bezeichnung: Hans-Grade-Strasse Anlage 1

Ubersicht der nachstgelegenen Spielplatze
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Ausschnitt aus der topographischen Stadtkarte M 1:10 000
Stand des Stadtkartenauszuges: 04/2020

= = = R&umlicher Geltungsbereich zum Bebauungsplan Nr. 229-8
Spielflache Parkweg / Seilzirkus (SP019)

Spielen am Weg Parkweg / Hans-Grade-Stral3e (SF006)

Skaterbahn Hans-Grade-Stral3e / Gorkiplan (SW004)

Spielplatz / Skaterbahn / Ballspielflache Olvenstedter Scheid (SP022)
Spielen am Weg Marktbreite (SWO008)

Spielplatz St.-Josef-StralRe / Schule (SP021)
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Haus A, B : +/-0,00 = 57,80 NHN
Haus C, D : +/-0,00 = 58,00 NHN
Haus E, F : +/-0,00 = 57,70 NHN
Haus G, H : +/-0.00 = 57,50 NHN

Haus | 1 +/-0,00 = 57,70 NHN
Alle MaRe sind von der ausfil Firma zu prifen. Dil zu Angaben
des Statikers oder pl sowie Plan- und i miissen vor der Ausfiihrung mit

dem zusténdigen Planem geklért werden misssen
Konstruktion dem Architekten rechtzeitig mitgeteilt werden

gegen die vorg
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