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1.0 Planungserfordernis

Der B-Plan Nr. 178-4 ,Rogatzer Straf’e” ist seit dem 04.02.2003 rechtskréftig. Auf
mehreren Teilflaichen besteht zwischenzeitlich wegen konkreter Bauvorhaben der Be-
darf, die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu &ndern. Hierzu wurden im bisheri-
gen Bebauungsplangebiet drei Teilbereiche mit Anderungsbedarf festgelegt.

Im vorliegenden Teilbereich Nr. 178- 4B sind im Wesentlichen nachfolgende Anderun-
gen gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehen:

o Im Rahmen der EntwicklungsmafRnahme Rothensee wurde im Jahr 2003 ein
Nahversorgungszentrum an der Rogéatzer Stralle errichtet. Da ein weiterer Le-
bensmittelmarkt stdlich angrenzend an das bestehende Zentrum angesiedelt
werden soll, wird die Ausweisung eines Sondergebietes gemal § 11 Abs. 2
BauNVO notwendig.

o Auf die Festsetzung der 6ffentlichen Griinfliche mit Zweckbestimmung Stadt-
platz wird verzichtet zugunsten einer privaten Grinflache und einer Flache
zum Anpflanzen von Bdumen und Straduchern, die dem Nahversorgungszent-
rum zugeordnet wird.

o Der Standort des fertig gestellten Jugendtreffs an der Rogétzer Stralle wird
durch die Festsetzung einer Flache fiir Gemeinbedarf dauerhaft planungs-
rechtlich gesichert.

o Die Grenzen zwischen dem Besonderen Wohngebiet und den Eingeschrank-
ten Gewerbegebieten sidlich der Hafenstralle werden zugunsten der Wohn-
nutzung verschoben.

o Die urspringlich im rechtskraftigen Bebauungsplan mittig im Gebiet in Nord-
Sud-Richtung verlaufende 6ffentliche Verkehrsflache (Planstralle A) kann auf-
grund der bereits vollzogenen Grundstiicksneuordnung und geplanten Nutzun-
gen komplett entfallen.

Nordlich der Stadtischen Theaterwerkstétten ist als zuséatzliche Verbindung zu den
Strallen fur FuBganger und Radfahrer in West-Ost-Richtung ein Wegerecht im Be-
bauungsplan festgesetzt.

2.0 Verfahrensablauf

Am 10.03.05 beschloss der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg die Anderung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Fiir die Anderungsbereiche A-C des
rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr.179-4 wurde zur friihzeitigen Information und
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB am 17.06.2008 eine Biirgerver-
sammlung durchgefihrt.

Behdrden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
08.07.2008 gem. § 4(1) BauGB fruhzeitig beteiligt.

Eingegangene Anregungen und Hinweise wurden weitgehend ibernommen. So wur-
de zum Beispiel aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen sowohl von Blrgern
als auch von Tragern o6ffentlicher Belange der urspringlich an der Sudgrenze der
Stadtischen Theaterwerkstatten vorgesehenen Ful3- und Radweg an die Nordgrenze
des Grundstilickes verlegt.

Stand: Oktober 2008
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3.0 Lage und Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt zentrumsnah im Magdeburger Stadtteil
Alte Neustadt. Westlich und nordwestlich grenzen gewachsene Wohngebiete an der
Rogétzer StralRe und der HafenstralRe unmittelbar an das Gebiet. Norddstlich entlang
der Theodor-Kozlowski-StraRe schlieBen sich vorhandene Gewerbebetriebe an. Ost-
lich des Gebietes liegt der Handelshafen, der als Wissenschaftshafen entwickelt wer-
den soll.

Die Grenzen des Bebauungsplangebietes verlaufen:

im Norden entlang der Sudseite der Hafenstrale,

im Osten entlang der Ostseite der Theodor- Kozlowski-Stralde,
im Stden entlang der Nordseite der Peter-Paul-Stralle,

im Westen entlang der Ostseite der Rogatzer Stralle.

O O O O

4.0 Planungsrechtliche Situation, Raumordnung und Flachennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 178-4, Teilbereich B ,Sidlich HafenstralRe® ist
Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 178-4. Derzeit wird die Zulés-
sigkeit von Bauvorhaben durch diesen rechtskréftigen Bebauungsplan geregelt. Das
Bebauungsplangebiet gehort zur EntwicklungsmafRnahme Rothensee.

Auf Grund seiner rdumlichen Ausdehnung und den Auswirkungen auf die Erfordernis-
se der Raumordnung gemaR § 3 Nr. 6 ROG ist der vorliegende Bebauungsplan raum-
bedeutsam im Sinne von raumbeanspruchend und raumbeeinflussend. Die Planungs-
ziele sind mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar.

Der Bebauungsplan dient vorrangig der Anpassung der stadtebaulichen Ordnung an
die aktuellen Nutzungen und die Entwicklungsziele der Stadt unter Berlcksichtigung
einer wirtschaftlich angepassten, bedarfsgerechten und umweltvertraglichen Nachnut-
zung der ehemaligen Industriebrachen.

Neben der Nutzung als Industrie- und Gewerbegebiet sollen ein vorhandenes Wohn-
gebiet gesichert und zwei Sondergebieten fiir groRflachigen Einzelhandel entwickelt
werden. Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, grof¥flachige Ein-
zelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 der BauNVO ist an zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden.
Dies ist im vorliegenden Fall gegeben.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist der Bereich
als gewerbliche Bauflédche dargestellt. Im Bereich zwischen der Peter-Paul-StralRe und
dem bestehenden Nahversorgungszentrum entlang der Rogéatzer Stralle ist eine 6f-
fentliche Grinflache ausgewiesen. Das im Bebauungsplan vorgesehene Sondergebiet
fur grol¥flachigen Einzelhandel ist nicht im Flachennutzungsplan enthalten.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes in diesen Teilbereichen ist erforderlich.
Die 10.Anderung des Flachennutzungsplanes fiir die Stadtteile Alte und Neue Neu-
stadt befindet sich bereits im Verfahren.

5.0 Stadtebauliche Situation und funktionelle Einbindung

51 Rahmenbedingungen, Nutzungsstruktur und Vornutzung

Die Rogéatzer Stralde bildet die Schnittstelle zwischen der vorhandenen Wohnnutzung
westlich und einer gewerblich-industriell gepragten Nutzung 6stlich der Stralke. War
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der Bereich &stlich der Stralle lange Zeit geprégt von Industriebrachen, hat zwischen-
zeitlich ein Umstrukturierungsprozess begonnen, der sich derzeit noch fortsetzt.

Auf einer Teilflache befand sich friiher ein Gaswerk. Einige der historischen Gebaude
sind Stadtbild prégend und Baudenkmale. Teilweise sind sie jedoch noch unsaniert
und in einem sehr schlechten baulichen Zustand.

Im Sudwesten des Planungsgebietes befinden sich Wohn- und Geschéftsgebdude,
die um die Jahrhundertwende in geschlossener Bauweise errichtet wurden. Nérdlich
daran schliel3en sich Zeilenbauten aus den 50er und 60er Jahren an, die zwischen-
zeitlich saniert und deren Wohnumfeld neu gestaltet wurde. Zwischen der Rogéatzer
Stral’e und den Wohnzeilen ist ein attraktiver Stadtplatz entstanden. Der im Struktur-
entwicklungskonzept vorgesehene Jugendtreff wurde zwischenzeitlich an der Rogat-
zer Stralle gegeniiber dem bereits ausgebauten Stadtplatz errichtet.

Ostlich der Rogéatzer StralRe hat sich ein Nahversorgungszentrum entwickelt.

5.2 Baudenkmale, Denkmalschutz

Im Planungsgebiet befinden sich folgende im Denkmalverzeichnis der Landeshaupt-
stadt Magdeburg eingetragenen Baudenkmale:

Hafenstrale 9a (Lokschuppen)

HafenstraRe 10 (Hafenmuhle)

HafenstraRe 15 und 15a (Wohnhauser)

Rogéatzer Stralle 22-30 (mehrere Gebaude des ehemaligen Gaswerkes)
Rogéatzer Stralle 31-32 (ehemalige Grolfleischerei und GrolRbéckerei)
Schartaustralle 1-3 (Verwaltungsgebdude und Getreidemiihle).

O O O O O O

Es sind keine arch&ologischen Denkmale bekannt, allerdings kann deren Auftreten im
Randbereich der mittelalterlichen Vorstadt nicht ausgeschlossen werden. Da bei Erd-
arbeiten archdologische und bauarchaologische Bodenfunde gemacht werden kon-
nen, besteht Melde- und Erhaltungspflicht gem. § 9 (3) DenkmSchG LSA.

53 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine Flache mit Altlasten bekannt. Die
Flache ,ehemaliges Gaswerk, Rogétzer Strale” ist im Altlastenkataster der Stadt
Magdeburg unter der DBA-Nr. 800303 erfasst. Die Flache befindet sich innerhalb des
Okologischen Grol3projektes Magdeburg - Rothensee.

Das heute den Stadtischen Werken Magdeburg (SWM) gehérende Gelande wurde
friher als Gaswerksstandort zur Erzeugung von Koks und Stadtgas genutzt. Nach
dem 2. Weltkrieg bis Mitte der 70iger Jahre diente das Gaswerk als Verteilerstation flir
die Gasversorgung der Stadt Magdeburg.

Die Gaserzeugung und insbesondere die Reinigungsprozesse auf dem ehemaligen
Gaswerksgeldnde waren verbunden mit der Produktion und dem Anfall von gaswerk-
typischen Nebenprodukten und Abféllen wie Steinkohleteer, zyanidhaltigen Reini-
gungsmassen, Benzolen, Phenolen und anderen Schadstoffen.

Erste Untersuchungen zeigten, dass insbesondere der Ostteil der Flachen des ehe-
maligen Gaswerkes belastet ist. Aus diesem Grunde wurde durch das Ministerium fur
Raumordnung und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt ein Gutachten zur Durchfiih-
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rung einer Gefahrdungsabschéatzung fir diese Flachen in Auftrag gegeben. (Gefahr-
dungsabschédtzung und Sanierungsuntersuchung auf dem Geldnde der Stadtischen
Werke Magdeburg - Altes Gaswerk - vom 11.07.2001)

Im Ergebnis wurden hierin Sanierungsziele vorgeschlagen und Mallnahmen abgelei-
tet, die geeignet sind, die erkannten Gefahren abzuwehren oder zu verringern. Zu-
sammenfassend ergaben sich folgende wesentliche Ergebnisse:

o Schadstoffherde sind die mit festen und fliissigen Rickstdnden aus der Gas-
werksproduktion gefilliten Gruben.

o Uber den direkten Pfad Boden-Mensch ist keine Beeintrachtigung fir Men-
schen zu befiirchten. Alle Analysen der obersten Bodenschicht haben keinerlei
Uberschreitungen von Priifwerten der BBodschV ergeben. Die mit Schadstoff-
werte identifizierten Proben sind in keinem Fall direkt zuganglich.

o Fur den Pfad Grubeninhalt — bzw. Boden- Bodenluft- menschliche Gesundheit
haben die Boden- und Raumluftmessungen in den Verdachtsflachen gezeigt,
dass keine Gefahrdung existiert.

o Das Schutzgut Grundwasser ist geschadigt. Der Schadstofftransport erfolgt
vertikal, d.h. die Schadstoffe migrieren durch den Grubenboden in den darun-
ter liegenden Boden und ins Grundwasser. Die bisherigen Untersuchungen
zeigen, dass die Schadstoffkonzentrationen tendenziell sowohl zeitlich (seit
Beginn der Beprobungen 1993) als auch rdumlich (mit zunehmender Entfer-
nung von den Schadstoffherden auf dem Gaswerksgelande in Abstromrich-
tung) abnehmen). Das Oberflachenwasser im Hafen wird nicht geschadigt.
Fazit: Das Schutzgut Grundwasser ist geschadigt, es wird jedoch nicht genutzt
und von ihm geht keine akute Gefahr fiir andere Schutzgiter aus. Die Ausdeh-
nung der Schadstoffe im Grundwasser ist auf das Gelande des alten Gaswer-
kes beschrankt. Die Schadstoffkonzentrationen nehmen tendenziell weiter ab.
Unter diesen Bedingungen wére eine Sanierung des Grundwassers nicht ver-
haltnismalig.

Es wurden folgende MaRnahmen empfohlen:

o Versiegelung der nicht in Gebauden befindlichen Gruben mit kontaminierten
Inhalt

o Auspumpen einer Grube, Verfullen mit unbelastenden Boden/ Bauschutt und
Versiegeln

o Raumluftmessungen

o Grundwassermonitoring.

Bei BaumaRnahmen sind die Gruben den abfallrechtlichen Bestimmungen entspre-
chend zu entsorgen. Da die jeweilige Flache anschlieBend in jedem Fall wieder ver-
siegelt wird, resultiert daraus - von einem kurzen Zeitraum abgesehen - keine Erhé-
hung des Gefahrdungspotenzials durch BaumalRnahmen.

(vgl. ,Bericht zur Gefahrdungsabschatzung und Sanierungsuntersuchung der Stadti-
schen Werke Magdeburg (altes Gaswerk)“ vom Ingenieurbiiro GEOCON GmbH und
Jena-Geos GmbH aus dem Jahr 11.07.2001, Auftraggeber: Ministerium fiir Raumord-
nung und Umwelt des Landes Sachsen-Anhalt).

Umfangreiche Sanierungsmalinahmen wurden zwischenzeitlich durchgefiihrt und sind
nach derzeitigem Kenntnisstand abgeschlossen. Im Rahmen des Grundwasser-
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monitorings wird das belastete Grundwasser lberwacht (Stellungnahme der Unteren
Bodenschutzbehérde der Landeshauptstadt Magdeburg vom 22.04.2008).

Die bisher durchgefihrten Baumafinahmen (nérdliches Nahversorgungszentrum,
Stadtische Theaterwerkstatten) wurden auf der Grundlage der Untersuchungsergeb-
nisse durchgefihrt. Zwei weitere betroffene grofflichige Baumalinahmen (SWM und
stidliches Nahversorgungszentrum) werden derzeit bereits durchgefiihrt bzw. sind in
Planung.

Eine Berilicksichtigung der Kontaminationssituation ist im jeweiligen Einzelfall im
Rahmen der Baugenehmigungen sichergestellt. Eine Kennzeichnung der Flachen
gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB wird nicht vorgenommen.

5.4 Emissionen

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine Gemengelage unterschiedlicher Nut-
zungen und eine hohe Verkehrsbelastung. Die Immissionssituation im Plangebiet wur-
de bereits 1996 und 1999 in einem Immissionsschutzgutachten untersucht. Im Zuge
der vorliegenden Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes wurde 2008 eine
neue Untersuchung durchgefuhrt.

Die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind durch Verkehrs- und Ge-
werbeldrm tags und nachts in einigen Bereichen des Plangebietes Uberschritten. Ne-
ben dem Verkehrslarm durch den Strallen und Schienenverkehr gehen insbesondere
von den Betrieben der Magdeburger Miuhlenwerke GmbH, der Theaterwerkstatt und
der Rostfein Kaffee GmbH Schallemissionen aus.

Die ermittelten Konzentrationen fur Kohlenmonoxid und Staub unterschritten die
Grenzwerte der TA-Luft.

Die gemall des o.g. Gutachten von den Betrieben Rostfein Kaffee und Vianda
Fleisch- und Wurstwaren ausgehenden Geriiche lagen dagegen oberhalb der Grenz-
werte.

5.5 ErschlieRung
5.5.1 Individualverkehr und OPNV

Die Theodor-Kozlowski-StralRe ist als Hauptverbindungsstrale in Nord-Sid-Richtung
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthalten. Uber die zwischenzeitlich aus-
gebaute Stralle wird der Durchgangsverkehr zu den nérdlich des Planungsgebietes
gelegenen Industrie- und Gewerbegebieten Rothensee ab Wittenberger Platz entlang
dem Handelshafen bis zur Saalestralle gefiihrt.

Der Durchgangsverkehr von Osten nach Westen wird von der Rothenseer StralRe Uber
die Gardelegerer Strale/ HafenstralRe bis zur Theodor-Kozlowski-Strale gefihrt.
Hierzu ist der Knotenpunkt Hafenstral’e/ Rogatzer Stralle als Kreisverkehr ausgebaut
worden (Bétticherplatz).

Durch den erfolgten Bau der Theodor-Kozlowski-Stralle ist die Rogatzer Stralle er-
heblich vom Durchgangsverkehr entlastet worden. Auch die Erschliefung der Mih-
lenwerke von der Rogétzer Stralle aus Uber die Schartauer Stral3e ist nicht mehr er-
forderlich, da nach Grundstiicksarrondierungen eine neue Zufahrt von der Peter-Paul-
Stralde aus geschaffen wurde.
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Die Stadtischen Werke Magdeburg werden zukiinftig durch die bereits vorhandene
Zufahrt von der Theodor-Kozlowski-Stral’e aus erschlossen, die Zufahrt von der Ro-
gatzer Stralde wird entfallen.

Das Planungsgebiet ist gut an den OPNV angebunden. Die Stralenbahnlinie 2 ver-
bindet das Gebiet mit der Innenstadt. Unmittelbar im Nordwesten des Gebietes befin-
det sich eine Haltestelle in der Stendaler Stralte

5.5.2 FuBganger und Radfahrer

Ausgebaute Radwege befinden sich derzeit an der HafenstralRe und der Westseite der
Theodor-Kozlowski-Strae. Eine Vernetzung fiir FuRganger findet Gber das vorhande-
ne offentliche StralRennetz statt. In West-Ost-Richtung sind dies die Hafenstralle und
die Peter-Paul-Stral3e, in Nord-Sid-Richtung die Rogéatzer Strafle und die Theodor-
Kozlowski-Strale. Eine fuBBldufige Verbindung zum angrenzenden Handelshafen be-
steht nur tiber die Wittenberger Stralie.

5.5.3 Ver-und Entsorgung

Gasversorgung

Das Bebauungsgebiet ist ausreichend erschlossen. Innerhalb des Bebauungsplange-
bietes verlaufen mehrere versorgungswirksame Gasleitungen verschiedener Druck-
stufen. Im Zuge des Grundhaften Stralenausbaus wurden bereits Sanierungsarbeiten
am Altleitungsbestand durchgefuhrt.

Anschlusserneuerungen, Netztrennungen oder Netzerweiterungen fiir geplante Neu-
bebauung sind aus dem vorhandenen Gasleitungsbestand jederzeit mdglich.

Wasserversorgung

Das Bebauungsgebiet ist ausreichend erschlossen. Im Planungsbereich verlaufen
versorgungswirksame Versorgungsleitungen verschiedener Nennweiten.

Der Leitungsbestand wurde bereits teilweise erneuert. Der verbliebene Leitungsaltbe-
stand ist im Zuge von StralRenbaumalinahmen auszuwechseln.
Anschlusserneuerungen, Netztrennungen oder der Riickbau von Versorgungsleitun-
gen kénnen vorgenommen werden. Netzerweiterungen bei geplanten Neubebauun-
gen sind aus dem vorhandenen Netzbestand mdglich, ggf. sind ErschlieRungsmal}-
nahmen vorzusehen.

Die Versorgungsdruckhéhe im Planungsbereich betragt 92 m HN.

Auf Grund der baulichen Nutzung des Gebietes ist ein Léschwasserbedarf von
96 m?h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden vorzusehen. Die Bereitstellung dieser
Léschwassermenge aus dem neuen bzw. erneuerten Leitungsbestand ist derzeitig
mdglich, bei dem Altbestand wird diese nach erfolgter Erneuerung gewéhrleistet.

Elektroversorgung

Westlich der Theodor-Kozlowski-Stral3e liegen die 110-kV-Kabeltrassen Rothensee
Sandtorstralte 2 und 3. In derselben Leitungstrasse liegt weiterhin ein 10-kV-Kabel.
Das im Planteil eingetragene 2 m breite Leitungsrecht bertcksichtigt die erforderlichen
Schutzrdume.

Im Bereich der HafenstralRe kreuzt die 110-kV-Kabeltrasse Rothensee Sandtorstralie
1 die Theodor-Kozlowski-Stralte ausschliel3lich im &ffentlichen StralRenraum.

Im Gebiet sind zwei Transformatorenstationen vorhanden, die im Planteil gekenn-
zeichnet sind.
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Wé&rmeversorgung
Im Bebauungsplanbereich befinden sich keine Warmeversorgungsanlagen der SWM
Magdeburg. Investive Malinahmen zum Bau solcher Anlagen sind nicht geplant.

Abwasserentsorgung
Bei (Neu)-ErschlieBung/Umnutzung von Flachen ist die Entwésserung im modifizierten
Trennsystem zu entwickeln.

Grundsétzlich ist die Regenwasserentsorgung bei hydrogeologischer Eignung durch
eine dezentrale Versickerung vorzunehmen. Diese bleibt fur Teilflichen — bedingt
durch Altlastenvorkommen — jedoch versagt.

Besteht der Zwang zur Regenwasserableitung, ist das Regenwasser vorzugsweise in
den Regenwasserkanal Peter-Paul-Strale/Theodor-Kozlowski-Stralle abzuleiten. Bei
Nutzung des Mischwasserkanals bleibt die Festlegung einer maximalen Einleitmenge
vorgehalten.

Das anfallende Schmutzwasser kann in die angrenzenden o&ffentlichen Kanéle
(Mischwasserkanal Rogétzer Stralle) abgeleitet werden.

6.0 Stadtebauliche Ziele und planerisches Konzept

6.1 Bebauung

Das Planungsgebiet ist Bestandteil der stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme Ro-
thensee, Zone IV“. Im Rahmen des Gesamtkonzeptes sollen hier insbesondere die
Gewerbeflachen neu geordnet und die Entwicklung der vorhandenen Gewerbebetrie-
be am Standort unterstutzt werden.

Neben der Starkung und Entwicklung der Wohnnutzung in der &stlichen Alten Neu-
stadt ist das Nahversorgungszentrum an der Rogatzer Strale Entwicklungsziel der
stédtebaulichen Entwicklungsmallinahme. Hierdurch soll vor allem das Angebot an
kommerziellen und sozialen Infrastruktureinrichtungen verbessert werden.

Zum Nahversorgungszentrum gehéren der neu errichtete Jugendtreff und die geplante
Restaurierung der unter Denkmalschutz stehenden Schmiede und deren Integration in
einen ,Stadtplatz. Es wird angestrebt, dass hier eine gastronomische Nutzung ihren
Platz findet.

Um die westlich der Rogéatzer Stral’e und im Norden des Planungsgebietes vorhande-
ne Wohnnutzung zu schiitzen und die bestehende und aufrecht zu haltende Nachbar-
schaft von Wohnen, Gewerbe und Industrie vertraglich zu gestalten, missen die un-
terschiedlichen Nutzungsarten hinsichtlich méglicher Stérungen zueinander gegliedert
werden.

So wird im Norden fiir die vorhandene zum Teil denkmalgeschiitzte Wohnbebauung
ein Besonderes Wohngebiet festgesetzt.

Ostlich und sudlich angrenzend an das Besondere Wohngebiet sind hinsichtlich des
hdchstzuldssigen Schallleistungspegels Eingeschrénkte Gewerbegebiete festgesetzt.

Hinsichtlich des héchstzuldssigen Schallleistungspegels eingeschrankte Gewerbege-
biete befinden sich auch entlang der Rogétzer Stralle bis zu Peter-Paul-Stralle zum
Schutz der gegeniiberliegenden Wohnbebauung. Grundlage ist das schalltechnische
Gutachten vom 11.07.2008.
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Daruber hinaus wird durch die beiden Sondergebiete fur groflachigen Einzelhandel
und den Jugendfreizeittreff eine Ubergangszone zwischen der Wohnnutzung im Wes-
ten und den Gewerbe- und Industriegebieten im Osten des Planungsgebietes ge-
schaffen.

Die Gewerbe- und Industriegebiete liegen konzentriert an der Theodor-Kozlowski-
Stralle. Auch fir diese Industriegebiete ist wegen der Nahe zur Wohnnutzung eine
Einschrankung erforderlich.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung orientieren sich an den Festset-
zungen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes und an der Realisierung konkreter Bau-
vorhaben.

6.2 ErschlieRung

Die Rogatzer StralBe als zentrale Achse soll umgestaltet und erneuert werden. Die
ErschlieBung der Gewerbeflachen soll kinftig weitgehend (ber die Theodor-
Kozlowski-Stral3e, bzw. Gber die Peter-Paul-Stral’e abgewickelt werden. Ein Zeitrah-
men fir diese kostenintensive Mallnahme besteht noch nicht. Ziel ist eine Reduzie-
rung der Fahrbahnbreite zugunsten eines durch Griin, Stellplatze und ggf. Radweg
erganzten Verkehrsraumes.

Daneben soll eine Entflechtung und Neuordnung der Verkehrsstréme erreicht werden,
um die Anbindung der Gewerbebetriebe zu verbessern und die Belastungen fur die
Wohnnutzung zu reduzieren. Ziel ist es, die Rogatzer StralRe kinftig vom Verkehr zu
den Gewerbebetrieben weitgehend freizuhalten und perspektivisch zu einer innerstad-
tischen Haupt- und GeschéftsstralRe mit Alleecharakter auszubauen, die hauptséchlich
der Stadtteilerschlieffung dient.

Da es sich bei den vorhandenen Gewerbebetrieben um grof3flachige Betriebe handelt,
die zusammenhangende und abgeschlossene Grundstlicke bendtigen, wird eine inne-
re 6ffentliche ErschlieBungsstralle wie sie im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 178-
4 noch vorgesehen war, obsolet.

Zur mittigen Durchquerung des Gebietes in Ost-West-Richtung ist lediglich ein Ful3-
weg vorgesehen, ansonsten verlaufen die Ful3- und Radwege entlang der Strallen.

Diese Querung ist aufgrund des Fladchenbedarfes der grofl3¢flaichigen Gewerbebetriebe
nur an wenigen Stellen innerhalb des Gebietes Uberhaupt zu realisieren. Sie wird an
der Nordgrenze des Grundstiickes der Stadtischen Theaterwerkstatten festgesetzt.
Dieser Weg ist bis zur offentlichen Grinfliche an der Theodor-Kozlowski-StralRe
schon vorhanden und ausgebaut. Er wird durch ein Gehrecht planungsrechtlich gesi-
chert. Lediglich innerhalb der 6ffentlichen Griinflache fehlt eine befestigte Wegeflache.

7.0 Begriindung der Festsetzungen
71 Art der baulichen Nutzung
7.1.1 Besonderes Wohngebiet

Als Besonderes Wohngebiet wird eine Fladche im Norden des Bebauungsplanes ent-
lang der HafenstralRe festgesetzt. Historisch gewachsen, stehen die dort vorhandenen
Wohnhauser im Ensemble, teilweise auch als Einzeldenkmale unter Denkmalschutz
und sollen erhalten bleiben. Einige Geb&ude sind bereits instand gesetzt worden. Zu-
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séatzlich wurden zwei stdlich gelegene Gebaude im Laufe des Verfahrens aufgrund
ihrer Nutzung in das Besondere Wohngebiet mit einbezogen.

Die Wohnnutzung wird geschutzt durch eingeschrankte Schallleistungspegel innerhalb
der angrenzenden Gewerbegebiete. Tankstellen und Vergnugungsstétten sind zum
Schutz der Wohnnutzung nicht zulassig.

7.1.2 Gewerbe- und Industriegebiete

Die Flachen der vorhandenen Industrie- und Gewerbebetriebe werden als einge-
schrankte Industriegebiete und teilweise eingeschréankte Gewerbegebiete festgesetzt
(§ 1 Abs. 4 BauNVO). Die Gliederung der Gebiete innerhalb des Bebauungsplanes ist
gestaffelt und abhangig von der Nahe zur angrenzenden Wohnnutzung westlich der
Rogatzer Stral’e und sidlich der Hafenstralle.

Die Einschrédnkungen betreffen zum Schutz der Wohnnutzung die zuldssigen Nut-
zungsarten und die maximal zuldssigen Schallleistungspegel.

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben, Vergnigungsstétten, Tankstellen

In den eingeschrankten Industriegebieten, in den Gewerbegebieten und in den einge-
schrankten Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sor-
timenten ausgeschlossen (§ 1 Abs. 5 und § 1 Abs. 9 BauNVO).

Diese Festsetzung leitet sich aus dem “Magdeburger Marktekonzept® der Landes-
hauptstadt Magdeburg ab. Hiernach sollen zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe
nur an bestimmten Standorten zugelassen werden, um die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung und die Funktionsfdhigkeit der Stadt als Zentren zu sichern.
Unter zentrenrelevantem Einzelhandel werden hierbei Betriebe verstanden, die sich
typischerweise in Stadt- und Stadtteilzentren ansiedeln und zur Belebung dieser Be-
reiche beitragen. Sie dienen haufig der verbrauchernahen Versorgung der Bevélke-
rung.

Im Plangebiet soll zentrenrelevanter Einzelhandel nur im Bereich des Sondergebietes
der Rogatzer Stralle konzentriert werden, um hier ein funktionsfdhiges Nahversor-
gungszentrum zu entwickeln. Diese Zielsetzung wirde durch die Ansiedlung von zent-
renrelevantem Einzelhandel aulRerhalb der Sondergebiete gefahrdet werden.

Wegen der rdumlichen Nahe zu den vorhandenen Wohngebauden werden Vergni-
gungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen.

Gliederung nach den zuldssigen Larmemissionen durch fldchenbezogene
Schallleistungspegel

Ziel der Entwicklungsmafinahme und des Bebauungsplanes ist es, im Planungsgebiet
Wohnen und Gewerbe in enger Nachbarschaft zu entwickeln. Dabei ist eine gegensei-
tige Rucksichtsnahme unabdingbar.

Aus den bisher vorliegenden Gutachten zur kinftigen Immissionssituation geht hervor,
dass in bestimmten Baugebieten des Bebauungsplanes nur begrenzte Schallemissio-
nen mdglich sind, um in angrenzender Bebauung gesunde Wohnverhéltnisse und die
Einhaltung der gesetzlichen Richtwerte zu sichern.

Im Bebauungsplan erfolgt deshalb eine Gliederung der eingeschrankten Industriege-
biete, Gewerbegebiete und eingeschrankten Gewerbegebiete nach den Schallemissi-
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onen (als besondere Eigenschaft) der dort zuldssigen Betriebe und baulichen Anla-
gen.

So sind gem. § 1 (4) BauNVO Emissionskontingente in dB(A) pro m? als Héchstgren-
zen festgesetzt. Es dirfen nur Anlagen und Einrichtungen neu errichtet und betrieben
werden, die die angegebenen Emissionskontingente Lgk (immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel pro m?) nicht Gberschreiten.

Die angegebenen Emissionskontingente Lex der Teilflachen gelten in Verbindung mit
dem ECO AKUSTIK - Gutachten Nr. ECO 08035 vom 11.07.2008 und sind im Bauan-
tragsverfahren gegebenenfalls nachzuweisen.

Hierdurch wird sichergestellt, dass es im Bereich der Wohnbebauung zu keiner unzu-
mutbaren Uberschreitung der Orientierungswerte fir Schallemissionen nach
DIN 18005 kommt.

Es ist aber auch Ziel der Entwicklungsmalnahme, die Existenz der vorhandenen Ge-
werbe- und Industriebetriebe zu sichern, auch Erweiterungen und Anderungen sollen
mdglich sein. Daher sind unmittelbar angrenzend an die eingeschrénkten Industriege-
biete und Gewerbegebiete eingeschriankite Gewerbegebiete festgesetzt, um eine Staf-
felung innerhalb des Bebauungsplanes zu erreichen und eine direkte Nachbarschaft
der Industriegebiete mit einer angrenzenden nicht vertraglichen Wohnnutzung zu ver-
hindern. So wird die hier beabsichtigte weitere Gewerbeentwicklung der vorhandenen
Betriebe auch tatsachlich erméglicht.

Die Ansiedlung weiterer Industriebetriebe ist hier jedoch nicht erwiinscht, da eine zu-
satzliche Beeintrachtigung der nahe gelegenen Wohnbebauung durch Immissionen
vermieden werden soll. Hierflir stehen in Magdeburg andere, nicht eingeschrénkte
Industriegebiete in geeigneter Lage, z. B. im Industriegebiet Nord, zur Verfligung.

7.1.3 Sondergebiete fir Groflflachigen Einzelhandel und Dienstleistungen

Im Rahmen der Entwicklungsmalinahme Rothensee wurde im Jahr 2003 ein Nahver-
sorgungszentrum mit einer genehmigten Verkaufsfliche von rund 2.300 gm an der
Rogatzer Stralle errichtet. Zur Starkung dieses Standortes soll ein zweiter Lebensmit-
telmarkt entstehen.

Hierzu wird die Ausweisung eines Sondergebietes gemalR § 11 Abs. 2 BauNVO not-
wendig, weil durch die zuséatzlichen Einkaufsflachen fir die bestehenden und neuen
Verkaufsflachen zusammen das Merkmal der Grofflachigkeit erreicht wird.

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind nur nachfolgend genannte Nutzungen
zulassig:

- Einzelhandelsbetriebe bis zu einer Gesamtverkaufsfliche in beiden Gebieten
von zusammen 4000 gm

- Dienstleistungsbetriebe

- Anlagen fur kulturelle und sportliche Zwecke

- Schank- und Speisewirtschaften

Im Rahmen der zuldssigen Gesamtverkaufsflache in beiden Gebiete SO 1 und SO 2
zusammen sind nachfolgend genannte Sortimente zul&ssig:

- Nahrungs- und Genussmittel bis max. 2.500 gm
- Drogeriewaren bis max. 350 gm
- Tiernahrung, Tierbedarf bis max. 900 gm
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- Textilien, Schuhe bis max. 350 gm
- Blrobedarf, Schreibwaren, Blicher,
Spielwaren bis max. 300 gm

Die geplanten Festsetzungen entsprechen den Intentionen des ,Magdeburger Markte-
konzeptes® fur die beabsichtigte Funktion als Nahversorgungszentrum und entspre-
chen vergleichbaren Standorten.

7.2 Flachen fiir Gemeinbedarf

Sudlich der festgesetzten Sondergebiete fur grof3flachigen Einzelhandel und Dienst-
leistungen ist die ehemalige Zimmerei an der Rogatzer Stralle modernisiert und zum
Jugendtreff umgebaut worden.

Diese Flache fur den zwischenzeitlich bereits gebauten Jugendtreff wird im Bebau-
ungsplan als Flache fir Gemeinbedarf planungsrechtlich festgesetzt, um den Standort
langfristig zu sichern.

7.3 MaR der baulichen Nutzung
7.3.1 Besonderes Wohngebiet

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung und die festgesetzte Bauweise orientie-
ren sich an der vorhandenen Bebauung. Abweichungen von der geschlossenen Bau-
weise sind aus dem Bestand begriindet zulassig.

7.3.2 Gewerbe- und Industriegebiete

Die Hohenentwicklung im Bereich der Industrie- und Gewerbegebiete wird begrenzt,
um eine Bebauung sicherzustellen, die sich durch ihre Grofle an der angrenzenden
Wohnbebauung orientiert. Damit soll eine Dominanz der gewerblichen Geb&ude im
Stadtbild vermieden werden.

Im Baugebiet Gle 1 (Magdeburger Miuhlenwerke) kénnen ausnahmsweise bauliche
Anlagen mit einer Oberkante von bis zu 50 m Héhe zugelassen werden. Eine entspre-
chende Ausnahme soll erfolgen, wenn dies fiir den dort ansassigen Betrieb erforder-
lich ist und Bauwerke geringerer Héhe nicht geeignet sind. Eine generelle Uberschrei-
tung der festgesetzten Gebaudehdhe soll jedoch nicht erfolgen, um das Stadtbild nicht
zu beeintrachtigen. Fir ein bereits errichtetes Silogebaude ist eine Oberkante von
50 m festgesetzt.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Innerhalb der eingeschrankten Industriegebiete, der eingeschrénkten Gewerbegebiete
und der Gewerbegebiete sind groRflachig Baufenster durch Baugrenzen ausgewiesen,
um gentigend Spielraum fir die Anordnung der Gebaude nach betrieblichen Erforder-
nissen zu geben.

Die rdumliche Fassung entlang der Westseite der Theodor-Kozlowski-Stralle wird we-
gen einer fehlenden Geb&udekante durch eine bereits vorhandene Baumallee inner-
halb der 6ffentlichen Grinflache hergestellt.
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Entlang der Rogéatzer Stralle wird im sudlichen Teil bis zum Jugendtreff entsprechend
der gegeniber liegenden historischen Blockrandbebauung eine Baulinie festgesetzt,
um die auf der Westseite vorgefundene Straltenbegleitende Bebauung auch auf der
Ostseite aufzunehmen.

Nordlich angrenzend an den Jugendtreff wird der StralRenraum auf der Westseite der
Rogatzer Stralle durch den bereits fertig gestellten Stadtplatz aufgeweitet. Auch auf
der Ostseite wird die Rogétzer Stral3e nicht mehr durch vorhandene Geb&dude gefasst.
Entsprechend der vorgefundenen Situation auf beiden Seiten der Stralle werden des-
halb auch im Bebauungsplan Baugrenzen festgesetzt.

7.5 Offentliche und private Griinflichen, Flichen zum Anpflanzen von Biu-
men und Strdauchern

Aufgrund eines geringen Anteils von Griin- und Freiflachen im Plangebiet soll der be-
reits hergestellte Griinstreifen entlang der Theodor-Kozlowski-Stralle durch Festset-
zung einer 6ffentlichen Grinflaiche dauerhaft gesichert werden. Ebenso ist die Ver-
kehrsberuhigung, Neugestaltung und Bepflanzung der Rogéatzer Stralte vorgesehen.

Erganzend zu dem bereits gebauten Stadtplatz auf der Westseite der Rogéatzer Stralle
soll ein zweiter Stadtplatz auf dem Geldnde des Sondergebietes SO 2 angelegt wer-
den. Ziel ist es dabei, die denkmalgeschiitzte ehemalige Schmiede zu modernisieren
und in eine Platzgestaltung zu integrieren.

Dieser Platz soll nicht mehr 6ffentlich werden, wird aber zumindest anteilig 6ffentlich
zuganglich sein und steht im Zusammenhang mit dem Sondergebiet SO 2.

Die Platzflache an der Rogéatzer Stralte wird als Flache zum Anpflanzen von Bdumen
und Strduchern festgesetzt, die dhnlich wie der gegeniberliegende Stadtplatz als teil-
befestigte begriinte Flache gestaltet werden soll und eine multifunktionale Nutzung
gestattet. Vor der Schmiede ist durch einen mindestens 1,50 m breiten FuBweg die
fuBlaufige Verbindung zwischen dem vorhandenen und zukinftigen Nahversorgungs-
zentrum sicherzustellen.

Die private Grinfliche im riickwartigen Bereich soll eher naturnah durchgéngig be-
grint und bepflanzt und auch zur Regenwasserriickhaltung genutzt werden. Darliber
hinaus ist die Anpflanzung von 12 grof3kronigen Laubbaumen festgesetzt.

7.6 Offentliche Verkehrsflichen und FuRwege

Als &ffentliche Verkehrsflachen sind die Theodor-Kozlowski Stra3e und die Stichstra-
Re stdlich des vorhandenen Einkaufszentrums SO 1 im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes enthalten.

Entsprechend des Verkehrlichen Leitbildes der Landeshauptstadt von 1993 dient die
Theodor-Kozlowski Stral’e als HaupterschlieBungsstrale der Industrie- und Gewer-
begebiete sowie Wohngebiete in Rothensee, Industriehafen, Neue und Alte Neustadt.
Aufgrund ihrer gesamtstadtischen Bedeutung soll die Option flir einen vierspurigen
Ausbau wie im rechtskraftigen Bebauungsplan weiterhin planungsrechtlich gesichert
werden.

Die Festsetzung von weiteren Verkehrsflachen ist nicht erforderlich, da die festgesetz-
ten Gewerbeflachen von groflflachigen Nutzern belegt sind, die abgeschlossene
Grundsticke brauchen und mit einer zentralen Ein- und Ausfahrt auskommen. Die
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Magdeburger Mihlenwerke, SWM und Stadtischen Theaterwerkstatten haben sich
hier dauerhaft angesiedelt.

Entsprechend den Planungszielen des Entwicklungskonzeptes fiir die ,Alte Neustadt-
Handelshafen® ist im Bebauungsplan eine FuRwegeverbindung an der Nordgrenze
des Grundstiickes der Stadtischen Theaterwerkstédtten durch ein Gehrecht zugunsten
der Offentlichkeit festgesetzt, um eine Querung des Gebietes in West - Ost-Richtung
auch abseits der vorhandenen StralRen zu ermdglichen (s.a. 6.2 Erschlieffung).

8.0 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
8.1 Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse - Emissionen

Durch den B-Plan soll sichergestellt werden, dass mdglichst keine zuséatzlichen Belas-
tungen vorhandener und geplanter Wohnbebauung auftreten und vorhandene Belas-
tungen reduziert werden.

Gleichzeitig soll fur die vorhandenen Industrie- und Gewerbebetriebe Rechtssicherheit
geschaffen und Einschrankungen mdglichst vermieden werden.

Hierzu wurden die bereits zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 178 durchgefiihrten
Immissionsschutzgutachten aktualisiert. Die Ergebnisse sind Grundlage fir die Fest-
setzungen des vorliegenden Bebauungsplanes. Dabei wurden die Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes mit bertcksichtigt.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen und die Gliederung in eingeschrénkte Indust-
riegebiete, Gewerbegebiete und eingeschrankte Gewerbegebiete mit unterschiedli-
chen flachenbezogenen Schallleistungspegeln wird sichergestellt, dass es nicht zu
unzumutbaren Larmbelastungen in den Wohngebieten kommt.

Die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind durch bestehenden Ver-
kehrs- und Gewerbeldrm tags und nachts in einigen Bereichen des Plangebietes -
berschritten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind aus der Sicht des Schall-
schutzes im Stadtebau erwiinschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte. Soweit Im-
missionen nicht weit genug verringert werden kénnen, missen die ,heranriickenden®
Anwohner nach dem Gebot der Rucksichtnahme auch hdéhere Immissionen hinneh-
men. Voraussetzung ist, dass der heranrickenden Wohnbebauung die Vorbelastung
bekannt ist. Aus diesem Grund sind Larmpegelbereiche geméaf DIN 41109 im B-Plan
kenntlich gemacht.

Fur die Bereiche mit Orientierungswertiberschreitungen werden bei Neu- und Um-
baumalinahmen passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt.

Der passive Schallschutz soll in Form geeigneter Aul3enwandbauteile (hier: Fenster
und gegebenenfalls erforderliche Bellftungseinrichtungen) fiir die schutzbedirftigen
Wohn- und Gewerbegebdude ausgefihrt werden. Neu errichtete Wohnungen im Plan-
gebiet sollen bauliche Vorkehrungen gegen Larmemissionen gemal® DIN 4109
~ochallschutz im Hochbau®, Abschnitt 5 ,Schutz gegen AulRenldrm®, aufweisen. Hier-
durch wird innerhalb der Gebdude ein zumutbarer Larmpegel erreicht.

Die im Plangebiet zu erwartenden Belastungen mit Luftschadstoffen durch den Stra-
Renverkehr liegen laut Emissionsschutzgutachten unterhalb der zuldssigen Konzent-
rationswerte.
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8.2 Nahversorgung

Die Erganzung und Entwicklung des Nahversorgungszentrums ist ein wesentliches
Planungsziel innerhalb der Stadtebaulichen Entwicklungsmaflinahme.

Hierzu gehort ebenfalls der neue Jugendtreff, die Restaurierung und Nutzung der ,Al-
ten Schmiede“ und ein noch zu gestaltender Stadtplatz auf der Ostseite der Rogéatzer
Stralle. Auf der Westseite der Rogétzer Stralle ist ein Platz bereits angelegt und ges-
taltet. Dieser soll nun auf der Ostseite der Rogatzer StralRe seine Fortflihrung finden.

Bereits in den Voruntersuchungen zur EntwicklungsmafRnahme Rothensee wurde als
Ziel die Entflechtung der unzuldssigen Gemengelage im Bereich ¢stlich der Rogétzer
Stralle genannt. Die Wohnbebauung und die Gewerbenutzung sollten voneinander
getrennt werden. Mit dem Nahversorgungszentrum wird ein Bereich geschaffen, der
die Wohnnutzung westlich der Rogéatzer Stralle von der Gewerbenutzung auf der Ost-
seite abschirmt.

Da im Ergebnis eines Einzelhandelsgutachtens negative Auswirkungen auf das be-
stehende Nahversorgungszentrum Agnetenstrale nicht vollstidndig ausgeschlossen
werden kénnen, wurden fur die Flachen des SO 2 auch Alternativen zur Ansiedlung
eines Lebensmittelmarktes gepruft, so u.a. die Ansiedlung von Gastronomie. Tragfé-
hige Konzepte konnten in dieser Richtung jedoch nicht gefunden werden. Dartber
hinaus muss mit Larmstérungen in den Abend- und Nachtstunden gerechnet werden.

Mit der Festsetzung des Sondergebietes findet eine Abwagungsentscheidung im Sin-
ne des § 1 Abs. 7 BauGB statt. Es wird den Belangen der Zielstellung der Entwick-
lungsmale ,Rothensee” Vorrang eingerdumt. Dem gegeniber nachrangig werden die
gegebenenfalls nachteiligen Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum Agne-
tenstral’e bewertet.

8.3 Verkehr

Zur Realisierung des Stadtteilzentrums und Aufhebung der Gemengelage haben Fla-
chentausche stattgefunden, die es ermdglichen, dass ein Grofiteil der Verkehrsstréme
zu den Gewerbebetrieben in Zukunft tiber die Theodor-Kozlowski-Stralle abgewickelt
werden kénnen und somit die Rogatzer Stralle erheblich von LKW-Verkehr entlastet
wird. In diesem Zusammenhang wird auch untersucht, den Muhlenwerken zusétzlich
zur Zufahrt Uber die Peter-Paul-Stralle eine weitere Zufahrt von der Theodor-
Kozlowski-Stralde zu erméglichen.

Die Schartauer Strale wird in jedem Fall nicht mehr als 6ffentliche Strale zur Er-
schliefung von Gewerbeflachen bendtigt und wird in Folge auch nicht mehr als 6ffent-
liche Verkehrsflache festgesetzt.

Bei Durchfiihrung der im Bebauungsplan vorgesehenen Erschlielfung der grofflachi-
gen Gewerbebetriebe wird eine erhebliche Verkehrsentlastung durch den Wegfall von
LKW-Verkehr sowie eine Larmreduzierung auf der Rogéatzer Stralde erreicht werden.

8.4 Stadtbild

Zentrale Achse des Gebietes ist die Rogatzer Stralle. Hier treffen die westlich gelege-
nen Wohngebiete und die 6stlich gelegenen Gewerbeflachen aufeinander. Entspre-
chend hat das Bebauungsplangebiet ein insgesamt sehr heterogenes Erscheinungs-
bild. Es wird gepragt durch die vorherrschende Gemengelage zwischen Wohnnutzung
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und industrieller Nutzung und von groRen ehemals industriell genutzten Brachflachen,
die insbesondere an der Rogatzer Stralle das Stadtbild erheblich beeintrachtigen.

In der Zwischenzeit sind bereits einige Gebaude saniert und einer Nutzung zugefihrt
worden, weitere MalRnahmen muissen jedoch noch durchgefuhrt werden.

Wesentliches Mittel zur Verbesserung des Stadtbildes ist die Sanierung der vorhan-
denen Baudenkmale, insbesondere der im Bebauungsplangebiet vorhandene Indust-
riegebaude. Ein eindrucksvolles Beispiel ist der ehemalige Lokschuppen an der Theo-
dor-Kozlowski-Straf3e.

Auch die Beseitigung der innerstadtischen Brachfldchen und die Neugestaltung der
Rogatzer Stralle mit einem verbindenden Stadtplatz auf der westlichen und &stlichen
Seite werden ein wesentliches Element zur Verbesserung des Stadtbildes darstellen.

Der Bebauungsplan trdgt zum Erhalt der vorhandenen Baudenkmale bei und schafft
Rahmenbedingungen zur sinnvollen Nachnutzung noch vorhandener industriellen
Brachflachen unter Beachtung der angrenzenden Wohnbebauung.

8.5 Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege

Der Bebauungsplan folgt dem Leitbild der Innenentwicklung. Er ermdglicht bzw. ordnet
die Wiedernutzung von brachliegenden innerstadtischen Flachen, die bereits gut er-
schlossen sind und entspricht somit einer nachhaltigen Stadtentwicklung.

Sieht man von den beiden Sondergebieten ab, handelt es sich bei den geplanten Bau-
maflnahmen um Nutzungen, die auch vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes bereits
nach § 34 BauGB zulassig gewesen waren. Der Bebauungsplan dient hier dem Ziel
eine geordnete Entwicklung sicherzustellen.

Grundsétzlich entsprechen die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Zielen des
sparsamen Umganges mit den Schutzgitern Natur und Boden.

Die Abwégung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
nachfolgenden Umweltbericht ausfiihrlich dargestellt.

9.0 MaRnahmen und Kosten

Die Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt im Rahmen der Entwicklungsmalinah-
me ,Rothensee®. Als treuhandischer Entwicklungstrager ist die KGE Kommunalgrund
eingesetzt. Malknahmebezogene Vorhaben werden aus dem aullerhalb des stadti-
schen Haushalts gefiihrten Treuhandvermdégens finanziert, dass vom Entwicklungs-
trager bewirtschaftet wird.

Durch den Verkauf von Grundstiicken um die Erhebung von Ausgleichsbeitrdgen nach
§ 169 Abs. 1 Nr. 7 i.V.m. § 154 BauGB kann gegebenenfalls ein Ausgleich der entste-
henden Kosten erfolgen. Nach Abschluss der EntwicklungsmafRnahme wird das Treu-
handvermdgen in den stadtischen Haushalt der Landeshauptstadt Magdeburg Uber-
fuhrt. Mindestens jahrlich wird den zusténdigen politischen Gremien der Landeshaupt-
stadt Magdeburg die Kostenubersicht der EntwicklungsmaRRnahme vorgestellt und
diese konnen Uber die Bewilligung der MalRnahmen im Einzelnen befinden. Seitens
der offentlichen Hand bzw. des Entwicklungstrégers sind bisher folgende Malinahmen
im Bebauungsplangebiet durchgefiihrt worden:
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o Neubau der Theodor-Kozlowski-Strafde mit einer Fahrspur in jeder Richtung
einschlie8lich Verlegung von Leitungen und Gleisanlagen sowie Emissions-
schutzmalRnahmen.

o Neuordnung der gewerblichen Grundstiucke zur Entlastung der Rogéatzer Stra-
Re.

o Modernisierung der ehemaligen Zimmerei an der Rogéatzer Stral’e und Ausbau
zum Jugendtreff.

o Anlage eines o&ffentlichen Grinstreifens entlang der Theodor-Kozlowski-
Stralde.

o Ansiedlung der Theaterwerkstatten in teils denkmalgeschiitzten Gebauden

Zuséatzlich zu bereits vorhandenen 6ffentlichen Flachen werden im vorliegenden Be-

bauungsplan keine weiteren &ffentlichen Fldchen festgesetzt. Somit entstehen keine
zusatzlichen Folgekosten.

10.0 Flacheniibersicht

Bauliche Nutzung Flachen [m?]
eingeschrankte Industriegebiete ca. 24.000,00
Gewerbegebiete ca. 40.800,00
eingeschrankte Gewerbegebiete ca. 46.300,00
Besonderes Wohngebiet ca. 7.800,00
Sondergebiete ca. 14.500,00
Flachen fiir den Gemeinbedarf ca. 1.500,00
Offentliche Griinflachen an der Theodor-Kozlowski-Strake ca. 5.000,00
Private Griinflache im SO + Flache zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern ca. 1.600,00
StraRenverkehrsflachen ca. 17.500,00
Gesamtgebiet ca. 159.000,00

Stand 10.10.08
Magdeburg Li/Ca
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1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

1.1.1 Inhalte und Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,,Rogit-
zer StraBe“

Der Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe" befindet sich
im Stadtteil Rothensee der Landeshauptstadt Magdeburg.

Dessen Geltungsbereich soll teilweise entsprechend den aktuellen Rahmenbedingungen, des Bedarfs
und den daraus resultierenden neuen stadtebaulichen Zielstellungen der Landeshauptstadt Magde-
burg durch mehrere kleinflachigere Bebauungspléane tberplant werden. Diese Uberplanung, die eine
1. Anderung von drei Teilflachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogétzer
StraBe” darstellt, eréffnet nicht nur die Méglichkeit der Aktualisierung der Planinhalte und —ziele, son-
dern erlaubt auch die Erstellung handhabbarer Bebauungsplane.

Die bauleitplanerisch zu andernden Bereiche des Gesamtgebietes werden aufgrund der GréBe und
Komplexitat in drei zu &ndernde Teilbereiche des Bebauungsplanes aufgeteilt:

e Teilbereich A ,Stdlich Peter-Paul-StraBe”

(zwischen der Peter-Paul-StraBe im Norden, der Theodor-Kozlowski-StraBe im Osten, der Wit-
tenberger StraBe im Siden und der Rogéatzer StraBe im Westen)

e Teilbereich B ,Sudlich HafenstraBe”

(zwischen der HafenstraBe im Norden, der Theodor-Kozlowski-StraBe im Osten, der Peter-
Paul-StraBe im Siden und der Rogatzer Strae im Westen

e Teilbereich C ,Stendaler StraBe”

(zwischen der Osterburger StraBe und der SpeicherstraBe im Norden, der Rogétzer und der
Boédiker StraBe im Osten, der Salzwedeler und der HafenstraBe im Siiden sowie der Rothen-
seer und OttenbergstraBe im Westen)

AuBerhalb der zu &ndernden Teilbereiche A, B und C bleibt der Bebauungsplan 178-4 ,Rogétzer
StraBe* weiterhin gultig.

1.1.2 Inhalte und Ziele des Teilplans Nr. 178-4B ,,Suidlich HafenstraBe“

Die hier vorgelegte 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178 — 4 ,Rogétzer StraBe” Teilplan B ,Sld-
lich HafenstraBe" beinhaltet die Anderung des Teilbereiches zwischen der HafenstraBe, der Theodor-
Kozlowski-StraBe, der Peter-Paul-StraBe und der Rogéatzer StraBe.

Die wesentlichen Anderungen gegeniiber den derzeitig ausgewiesenen Nutzungen sind die Neuaus-
weisung der Sondergebiete SO 1 und SO 2 ,groBflachiger Einzelhandel* einschl. einer Flache zum
Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern an der Rogétzer StraBe, um hier zur Starkung des Standor-
tes einen weiteren Lebensmittelmarkt mit héherwertigem Sortiment zur verbrauchernahen Versorgung
der Alten Neustadt ansiedeln zu kénnen, einer privaten Grinflache sowie einer Gemeinbedarfsflache
am Standort des bereits fertiggestellten ,Jugendfreizeittreff*. Auf die Festsetzung der 6ffentlichen
Grinflache als Stadtplatz wird in gleichem Zuge verzichtet. Diese Anderungen dienen der Entwicklung
des Stadtteilzentrums Alte Neustadt auch i.V.m. dem Stadtplatz auf der Westseite der Rogéatzer Stra-
Be (Teilplan 178-4C).

Die Flache des im nordlichen Teil des Teilplan B befindlichen Besonderen Wohngebietes wird zu Las-
ten der angrenzenden eingeschrankten Gewerbegebietsflachen vergrdBert.

Daruber hinaus erfolgt eine Anpassung der ErschlieBungsanlagen und Griinflachen an den Bestand
bzw. die aktuellen Erfordernisse und Zielstellungen der Stadt.
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Zielstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178 - 4 Teilplan B ,Sudlich HafenstraBe” ist
daher die Anpassung der stadtebauliche Ordnung an die aktuellen Nutzungen und die Entwicklungs-
ziele der Stadt unter Berlcksichtigung einer wirtschaftlich angepassten, bedarfsgerechten und um-
weltvertraglichen Nachnutzung des Geléndes. Art und MaB der baulichen Nutzung sind der vorhande-
nen und umgebenden Bebauung entsprechend zu wahlen.

1.2 Rechtsgrundlagen und Umweltziele einschlagiger Fachgesetze und
Fachplanungen sowie deren Bedeutung fir den Umweltbericht

1.2.1 Rechtliche Grundlagen der Umweltprifung

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitpl&anen und deren Anderung, Erganzung
und Aufhebung fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltpr{-
fung durchzufuhren. Der Umweltbericht gemaB § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen gesonder-
ten Teil der Planbegriindung. Die Inhalte der Umweltpriifung sind gemaB Anlage 1 zu den §§ 2 Abs. 4,
2a und 4c BauGB zu darzulegen.

[.R.d. Umweltprifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf alle Schutzgu-
ter und umweltrelevanten Belange zu ermitteln. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht beschrieben
und bewertet. Sie sind in der Abwagung zu berlicksichtigen. In den Umweltbericht werden erforderli-
chenfalls die Ergebnisse der Eingriffsregelung und erforderlichenfalls der Vertréglichkeitsprifung
NATURA 2000 eingestellt.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, die durch die Planung berthrt werden kén-
nen, sind entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig zu unterrichten und aufzufordern, sich im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu auBern. Gleichzeitig sind
alle verfigbaren umweltrelevanten Unterlagen dem Trager der Bauleitplanung zur Verfiigung zu stel-
len. Umfang und Detaillierungsrad sind letztlich von der Gemeinde festzulegen und in der Entwurfser-
arbeitung umzusetzen.

Nach § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Be-
bauungsplan eintreten, von der Gemeinde zu Uberwachen, um unvorhersehbare Auswirkungen zu
ermitteln und ggf. durch geeignete MaBnahmen eingreifen zu kdnnen (Monitoring).

Als Bekanntgabevorschrift ist nach § 10 BauGB in einer zusammenfassenden Erklarung darzulegen,
wie die Umweltbelange in der Planung und im Rahmen der Abwéagung bertcksichtigt worden sind.

Die Umweltpriifung ist vollstdndig im Rahmen des Bauleitplanverfahrens abzuwickeln.

1.2.2 Umweltziele einschlagiger Fachgesetze und Fachplanungen sowie deren
Bedeutung fiir den Umweltbericht

In Fachgesetzen und -planungen sind fir die im Umweltbericht zu betrachtenden Schutzglter Ziele
und allgemeine Grundsatze formuliert, die im Rahmen der Umweltprifung Berlcksichtigung finden
missen. Die Ziele und Grundsétze aus Fachplanungen und Fachgesetzen konnten Uberwiegend be-
ricksichtigt werden. Im Falle kontrarer Zielstellungen und Nutzungsinteressen bzw. Konflikte wurden
diese bei der Planaufstellung sachgerecht beurteilt, Prioritdten begriindet und in die Abwéagung einge-
stellt. Folgende allgemeine Zielaussagen sind im vorliegenden Bauleitplan relevant:
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Tab. 1. Allgemeine Ziele und Grundsétze als Vorgabe der Fachgesetze und -planungen
Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle
allgemeine Gewabhrleistung einer nachhaltigen st&dtebaulichen Entwicklung, die soziale, | §1 (5) BauGB
schutzgut- wirtschaftliche u. umweltschiitzende Anforderungen in Einklang bringt
lbergrei- Schutz und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen
;(\ande Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschl. des Naturschut- | §1 (6) 7. a,e,f
ussagen s i . . e,
Zum zes und der Landscha]‘tspflege sowie der Wechgelwwkungen zwischen den | g,i BauGB
Schutz der einzelnen Belangen bei der Aufstellung von Bauleitplanen
Umwelt Bericksichtigung der Auswirkungen der Bauleitplanung auf die einzelnen
und ihrer Schutzgter, deren Wirkungsgeflige und die biologische Vielfalt
Bestand- Vermeidung von Emissionen
teile sparsame, effiziente Nutzung von Energie einschl. erneuerbarer Energien
Beriicksichtigung der Darstellung von Landschafts- und sonstigen Planen
Eingriffsregelung - Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher | §1a (3); §5
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funkti- | (2a); §9 (1a)
onsfahigkeit des Naturhaushaltes mit seinen Schutzgitern BauGB
Festlegung und Darstellung von KompensationsmaBnahmen
Durchfiihrung einer Umweltprifung zum Bauleitplan §2(4); §2a; §3;
Erstellung eines Umweltberichtes als gesonderter Teil der Begriindung und | §4; §5 (5); §6
Einstellung in den Verfahrensablauf (5); §9 (8), §10
Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung Uber die Beriicksichtigung (4) BauGB
der Umweltbelange
Monitoring-Vorschriften zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen §4c BauGB
Darstellung von Schutzausweisungen u. Restriktionen i.S.d. Umweltschutzes | §5 (2,2a,3,4);
§9(1,5) BauGB
Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der | BImSchG und
Atmosphére, sowie der Kultur- und Sachgdter vor schadlichen Umwelteinwir- | Verordnungen
kungen (Immissionen) BNatSchG
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erheb- NatSchG LSA
liche Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche,
Erschiitterungen, Licht Warme, Strahlen u.&. Erscheinungen)
Boden Bodenschutzklausel — sparsamer Umgang mit Grund und Boden §1a (2) BauGB
Nachverdichtung / Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
langfristiger Schutz des Bodens und seiner Funktion im Naturhaushalt, ins- | BBodSchG
bes. als Lebensgrundlage und —raum fiir Menschen, Tiere und Pflanzen, als
Ausgleichsmedium fiir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz), histori-
sches Archiv, Standort fir Rohstofflagerstatten und Nutzungen
Schutz vor / Vorsorge gegen Entstehung schadlicher Bodenverdnderungen
Foérderung der Sanierung schéadlicher Bodenveranderungen und Altlasten
Verzicht auf weitere Bodenverdichtungen LP Magde-
Entsiegelung von Flachen, deren Versiegelung nicht notwendig ist burg1
Bebauung hat vorrangig auf bereits gestérten Standorten zu erfolgen
Schutz und Pflege unversiegelter, naturnaher Béden
Wasser Sicherung der Gewésser als Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebens- | Wassergesetz
raum fur Tiere und Pflanzen Land Sachsen-
Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen der okologischen Funktion | Anhalt (WG
der Gewasser LSA)

Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit zu versickern

LP Magdeburg

! Landschaftsplan der Stadt Magdeburg, 1999.
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Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle
Klima / allgemeiner Klimaschutz §1 (5) BauGB
Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt- | TA Luft
einwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzie-
lung eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt
Begriinung von klimatisch belasteten Bereichen im Stadtgebiet LP Magdeburg
Land- Erhaltung und Entwicklung des baukulturellen Orts- u. Landschaftsbildes §1 (5) BauGB
schaftsbild BNatSchG
/ Erholung NatSchG LSA
Arten und Berlicksichtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von NATURA 2000 | §1(6) 7.b; §1a
Biotope — Gebieten (4) BauGB
BNatSchG
NatSchG LSA
Sicherung und VergréBerung der Grinflachen in Siedlungsgebieten mit hé- | LRP Magde-
herem Griinanteil burg®
Foérderung des Biotopverbundes im Plagebiet durch Planung von Hecken
entlang der Pechauer StraBe
vorhandene Retentionsflachen der Elbe sind zu erhalten
Verbesserung der Situation von Natur und Landschaft in stark verdichteten | LP Magdeburg
Stadtgebieten, Industrie- und Gewerbegebiete
Erhalt und naturnahe Pflege von &ffentlichen Griinflachen
Durchgriinung von Gewerbegebieten
Mensch Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt § 1 (5) BauGB
Berlicksichtigung allgemeiner Anforderungen an gesunde, sozial und kultu- | § 1 (6) 1. —3,;
rell ausgewogene Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Be- | 7. ¢ BauGB
volkerung
Beriicksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen auf Frauen u. Manner
Beriicksichtigung der Belange Bildungswesen, Sport, Freizeit, Erholung
Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt- | TA Larm
einwirkungen durch Gerdusche und deren Vorsorge
Sicherung eines ausreichenden Schallschutzes als Voraussetzung fiir ge- | DIN 18005
sunde Lebensverhaltnisse der Bevélkerung DIN 4109
Grundsatz der Larmvorsorge und -minderung, insbes. am Entstehungsort,
aber auch durch stadtebauliche MaBnahmen
Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte (Beiblatt 1)
Kultur- und Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhande- | § 1 (6) 4. - 5.;
Sachgiiter ner Ortsteile 7. c BauGB
Bericksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der | DSchG LSA
Denkmalpflege
Beriicksichtigung erhaltenswerter baulicher Anlagen von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
2 Landschaftsrahmenplan der Stadt Magdeburg, 1997.
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2 Bestandsaufnahme und Bewertung
2.1 Grundlagen und Vorgehensweise

Grundsétzlich ist der Zustand der Umwelt und ihrer Bestandteile unter Einbeziehung der Vorbelastun-
gen zu ermitteln und zu bewerten, um die durch den Vollzug der Bauleitplanung voraussichtlich ent-
stehenden erheblichen Umweltauswirkungen unter Berucksichtigung von VermeidungsmaBnahmen
ermitteln zu kénnen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe“ im Teilbereich B ,Stdlich HafenstraBe” in verdichteter Innenbereichslage.
Grundsatzliche Anderungen der stadtebaulichen Zielstellung im Gesamtgebiet des Bebauungsplanes
Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe“ sowie am Gesamtkonzept VerkehrserschlieBung sind nicht vorgesehen.

Die wesentlichen Anderungen im Teilbereich B bestehen in der Neuausweisung des Sondergebietes
Einzelhandel, teilweise zu Lasten von Gewerbegebietsflachen, teilweise zu Lasten einer ausgewiese-
nen offentlichen Grinflache (Stadtplatz), die jedoch noch nicht realisiert wurde; der Anpassung an be-
reits realisierte Bebauung (,Jugendfreizeittreff) sowie der Anpassung der inneren ErschlieBung. Da-
her kann auf eine erneute Bestandserfassung hinsichtlich der Schutzglter verzichtet werden.

Es wird vollinhaltlich auf die Beschreibung und Bewertung des Naturraumes und der Schutz-
guter im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 178-4 ,,Rogétzer StraBe” verwiesen.

Die Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation der Umwelt und ihrer Bestandteile (Schutzgi-
ter) gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ist somit auf der Grundlage vorhandener Planunterlagen, aktueller
Erhebungen vor Ort sowie von Literaturrecherchen ausreichend erfasst.

2.2 Abgrenzung der Untersuchungsraume

Die Behoérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange, die durch die Planung berihrt werden kén-
nen, wurden entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig unterrichtet und aufgefordert, sich im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu &uBern. Umfang und De-
taillierungsrad sind letztlich von der Gemeinde festzulegen.

Aufgrund des Charakters der Anderung des Bebauungsplanes wird der Untersuchungsraum auf den
Geltungsbereich des Teilplans B beschrankt. Zu den Untersuchungsrdumen und der Darstellung der
Methodik, des Umfangs und des Detaillierungsgrades gab es keine Einwande im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligung. Fachinhaltliche Hinweise wurden in der Entwurfsausarbeitung berticksichtigt.

2.3 Aktuelle Schutzausweisungen

Schutzgebiete und —objekte gem. Naturschutzgesetz Sachsen — Anhalt
- keine Betroffenheit -

Wald gem. Waldgesetz Sachsen — Anhalt

- keine Betroffenheit -

Schutzgebiete gem. Wassergesetz Sachsen — Anhalt

- keine Betroffenheit -

Schutzgebiete und —objekte gem. Denkmalschutz Sachsen —Anhalt

Im Geltungsbereich des Teilplanes B befinden sich Baudenkmale, die im Denkmalverzeichnis der
Landeshauptstadt Magdeburg aufgefihrt sind. Sie wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan Gber-
nommen. Archdologische Denkmale sind nicht bekannt.

Schutz von Gehélzen in der Landeshauptstadt Magdeburg

Auf dem Gelande befinden sich Geholze, die der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magde-
burg unterliegen.
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3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Methodik

Grundlage der Ermittlung der voraussichtlich verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen sind die
Ergebnisse der Bestandserfassung zu den einzelnen Schutzgiitern gegeniber Art und Umfang der
durch die Planung vorbereiteten Beeintrachtigungen (Inhalte des Bauleitplanes).

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans zu erwartenden Umweltauswirkungen werden in baube-
dingte, anlagebedingte sowie betriebsbedingte Wirkfaktoren gegliedert und unter Beriicksichtigung
des Kenntnisstandes so weit wie mdglich qualitativ und quantitativ beschrieben.

Die zu erwartenden Konflikte ergeben zunachst baubedingte Beeintrachtigungen. Sie sind reversibel
und begrenzt auf einen kurzen Zeitraum und daher meist nicht erheblich oder nachhaltig.

Die anlagebedingten Beeintrachtigungen ergeben sich aus der Herstellung und Erhaltung der
baulichen Anlage selbst. Die Auswirkungen auf die Schutzglter sind meist dauerhaft und daher
erheblich und nachhaltig.

Durch die Nutzung ergeben sich nach der Errichtung der baulichen Anlagen die betriebsbedingten
Auswirkungen. Diese wirken zeitlich unbegrenzt fiir die Dauer der Nutzung der baulichen Anlage. Sie
kénnen je nach Nutzungszweck erheblich oder unerheblich bzw. nachhaltig oder nicht nachhaltig sein.

Die Aussagen zu einzelnen Wirkfaktoren und der Empfindlichkeit des jeweiligen Schutzgutes bilden
die Grundlage zur Bestimmung der zu erwartenden erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt. Unter
Heranziehung der zum Bebauungsplan festgelegten MaBnahmen zum Schutz der Umwelt und ihrer
Bestandteile sind die tatsachlich verbleibenden erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt darzulegen.

Es ist zu beriicksichtigen, dass sich die hier darzustellenden Auswirkungen durch die Um-
setzung des zu prifenden Bebauungsplans aus der Differenz der Verschlechterung / Verbesse-
rung der Situation und der aktuellen Vorbelastung ergibt (Zusatz- oder Minderbelastung).

3.2 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung, zum Ausgleich
und Ersatz nachteiliger Auswirkungen

3.2.1 Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswir-
kungen und sonstigen Gefahren

Vorkehrungen zum Immissionsschutz

In Innenbereichs- und Gemengelagen wie im vorliegenden Fall kénnen die angestrebten schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 nicht immer eingehalten werden. Aussagen zur Larmsituati-
on im Gebiet sind in der Begriindung, Teil |, Kap. 5.4 und 8.1 getroffen worden.

Anlasslich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178-4 wurde fiir die Teilflichen A, B und C ein
aktualisiertes Immissionsschutzgutachten erstellt. Darin werden auf Grundlage der aktuellen akusti-
schen Situation (Verkehr und Gewerbe) Angaben zu SchallschutzmaBnahmen abgeleitet und fir ge-
werbliche Ansiedlungen die maximal zuldssigen immissionswirksamen flaichenbezogenen Schallleis-
tungspegel (IFSP) derart ermittelt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 an
den nachstgelegenen schitzenswerten baulichen Nutzungen weitestgehend eingehalten werden.

Der IFSP entspricht dem abgestrahlten Schallleistungspegel pro m2 der Grundflachen eines Gebietes.
Diese Kontingentierung erfolgt nach der DIN 45691.°

8 ECO AKUSTIK, Immissionsschutzgutachten zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe“ der Landes-
hauptstadt Magdeburg, 19. Juni 2008.
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Zum Schutz vor Larmeinwirkungen in schutzbedirftige Nutzungen wurden folgende Vorkehrungen ge-
troffen:

Festlegung IFSP fir die gewerblichen Baufldchen im Teilplan B ,Stdlich HafenstraBe®

Fir die nérdlich der Peter-Paul-StraBe befindlichen (teilweise eingeschrankten) Gewerbe- und Indust-
riegebiete wurden im Teilplan B immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP)
festgesetzt, um Beeintrachtigungen der umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen auszuschlieBen.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen und die Gliederung in eingeschrankte Industriegebiete, Ge-

werbegebiete und eingeschréankte Gewerbegebiete mit unterschiedlichen IFSP wird sichergestellt,
dass es nicht zu unzumutbaren Larmbelastigungen in den Wohngebieten kommt.

Passive SchallschutzmaBnahmen gem. DIN 4109

Die im Schallgutachten ermittelten Larmpegelbereiche werden im Bebauungsplan nachrichtlich darge-
stellt. In Verbindung mit einschlagigen Textfestsetzungen wird der La&rmschutz im Gebiet gesichert:

o Im Plangebiet kommt es in einigen Bereichen zu Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
DIN 18005 fir Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete durch Verkehrs- und Gewerbelarm
immissionen. Fir diese Bereiche sind Vorkehrungen i.S. eines passiven Schallschutzes (Grund
rissgestaltung und / oder bauliche MaBnahmen an den Fassaden) zu treffen. Die Bemessung des
passiven Schallschutzes an der Fassade hat nach Abschnitt 5 der DIN 4109 zu erfolgen.
MaBgeblich sind die eingetragenen Larmpegelbereiche.

e Bei Anordnung von Schlaf- und Kinderzimmern in Bereichen mit Pegeln > 50 dB(A) nachts zur
Larmquelle sind diese Rdume mit schallgedampften Liftungsdffnungen auszustatten, die die
Anforderungen der Larmpegelbereiche erfillen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn der Raum tber
mindestens ein Fenster verfligt, vor dem geringere AuBBenpegel anliegen.

Die ermittelten Kohlenmonoxid- und Staubkonzentrationen unterschritten die Grenzwerte der TA Luft.

Die von den ansassigen Betrieben ,Réstfein Kaffee® und ,Vianda Fleisch- und Wurstwaren® ausge-
henden Geriliche lagen dagegen oberhalb der Grenzwerte. Die Betriebe genieBen Bestandsschutz
und werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht eingeschréankt.

Vorkehrungen zum Schutz vor Kontaminationen

Aussagen zur Altlastensituation im Gebiet sind in der Begriindung, Teil |, Kap. 5.3 enthalten. Im Er-
gebnis einer Gefahrdungsabschitzung und Sanierungsuntersuchung® auf dem Gelande des ehemali-
gen alten Gaswerkes konnte festgestellt werden, dass trotz nachweisbarer Kontaminationen von Bo-
den und Grundwasser keine Gefahrdungen Uber die Wirkungspfade Boden—(Bodenluft)—-Mensch oder
Grundwasser—(Oberflachenwasser)—Mensch zu beflirchten sind.

Eine Kennzeichnung der Flachen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB wurde im Bebauungsplan nicht vorge-
nommen. Die Kontaminationssituation ist im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungen zu bertick-
sichtigen.

Zusétzlich zu den bereits durchgefiihrten SanierungsmaBnahmen und dem laufenden Monitoring wer-
den fir BaumaBnahmen folgende Empfehlungen gegeben:

Entsorgung kontaminierten Materials

Bei BaumaBnahmen sind der Bodenaushub und sonstiges Material den abfallrechtlichen Bestimmun-
gen geman zu entsorgen. Bei nachfolgender Uberbauung / Versiegelung resultiert keine Erhéhung
des Gefahrdungspotenzials.

4 GEOCON GmbH / Jena-Geos GmbH: ,Bericht zur Gefahrdungsabschatzung und Sanierungsuntersuchung der Stadtischen
Werke Magdeburg (altes Gaswerk)“ vom 11.07.2001.
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Versiegelung im Bereich kontaminierter Fldchen

Auf Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefédhrdeten Stoffen belastet sind, kann eine vollstan-
dige Versiegelung zugelassen werden (Textliche Festsetzung 1.5 des Bebauungsplanes).

Offentlichen und private Stellflichen auf Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stof-
fen belastet sind, sind deshalb nicht wasserdurchlassig, sondern mit einer Vollversiegelung zu bauen,
damit Auswaschungen in das Grundwasser wirksam vermieden werden.

Verdacht auf Kontaminationen

Sollten bei Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverédnderungen oder Altlasten (Auftreten von
Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt
vor Beginn weiterer MaBnahmen unverzlglich und unaufgefordert zu informieren.

Ein entsprechender Hinweis wurde auf dem Bebauungsplan vermerkt.

3.2.2 Angaben zur Eingriffsregelung
Rechtsgrundlagen

GemaB den Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines Bebauungs-
planes die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten. Dabei ist u.a. die Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz zu beriicksichtigen.

Die Umsetzung eines Bebauungsplanes stellt i.d.R. nach § 18 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Vermeidbare erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen sind soweit wie méglich
zu unterlassen oder zu vermindern. Unvermeidbare Beeintrachtigungen missen durch MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landespflege ausgeglichen werden, soweit es zur Verwirklichung der Ziele
des Naturschutzes und der Landespflege erforderlich ist (§ 19 BNatSchG).

Sofern aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpl&anen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist Uber Vermeidung, Ausgleich oder Ersatz nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 21 Abs. 1 BNatSchG).

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind die §§ 18 - 20 BNatSchG (Eingriffe, Verursa-
cherpflichten, Unzul&ssigkeiten, Verfahren) nicht anzuwenden (§ 21 Abs. 2 BNatSchG).

Ein Ausgleich ist weiterhin nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuléssig waren (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Eingriffsregelung fiir den Bebauungsplan Nr. 178-4 ,,Rogéatzer StraBe“

Zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe” wurde in einem Grinordnungsplan
die Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes
vorgenommen. Ein Ausgleich wurde jedoch aufgrund dessen, dass die Eingriffe bereits vor der Auf-
stellung des Bebauungsplanes gem&B § 34 BauGB zuldssig waren, nicht festgesetzt.

Ausgenommen davon waren die Vorhaben ,Neubau Theodor-Kozlowski-StraBe” und ,Neutrassierung
StraBenbahn®, fiir die im Rahmen des (planfeststellungsersetzenden) Bebauungsplanes konkrete
KompensationsmaBnahmen ermittelt und festgesetzt worden sind.

Der Kompensationsumfang wurde unter Anwendung des Magdeburger Modells ermittelt.

Die éffentliche Grinflache ,Park”, die mit dem Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe” ausgewie-
sen und festgesetzt wurde, ist eine Kompensationsflache, die dem Eingriff ,Neubau der Theodor—
Kozlowski-StrafBe” zuzuordnen ist.

Ebenfalls als Ausgleich fiir den Neubau der Theodor—Kozlowski-StraBe“ wurde die Pflanzung von
StraBenbiumen festgesetzt. (Anlage 2)

Kompensationsflachenfestsetzungen fir den Neubau der StraBenbahntrasse werden durch die vorge-
legte Planung nicht beriihrt und im Weiteren auch nicht betrachtet.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 10



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe* Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Teilplan B ,Stidlich HafenstraBe* Magdeburg Entwurf, Oktober 2008

Eingriffsregelung fiir den Bebauungsplan Nr. 178-4 Teilplan B ,,Siidlich HafenstraBe“

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 178-4 B ,Sldlich HafenstraBe® befindet sich im be-
planten baurechtlichen Innenbereich nach § 30 BauGB. Die Anderung ist aufgrund der Anpassung der
stadtebaulichen Ordnung erforderlich. Es wird im Bereich von rechtskréftigen Bau- und Verkehrsfla-
chen, die auch weiterhin Bau- bzw. Verkehrsflachen bleiben sollen, mit der teilweisen Anderung von
Flachenzuschnitten sowie Art und MaB der baulichen Nutzung lediglich die stédtebauliche Ordnung an
die aktuellen Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen bzw. den Bestand und bereits genehmigte
Bauvorhaben angepasst.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden iiberwiegend keine neuen Eingriffe vorbereitet, die
nicht auch jetzt schon zulassig sind. Die mit dem Teilplan B geplanten und auszuweisenden Nutzun-
gen sind Uberwiegend bereits vollzogen oder nach § 34 bzw. § 30 BauGB zulassig (§ 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB). Folglich ist die Eingriffsregelung im vorliegenden Fall m.E. nicht anzuwenden. Einschrankun-
gen betreffen jedoch die im Bebauungsplan Nr. 178-4 festgesetzte Gffentliche Griinflache, die im Zuge
der 1. Anderung (Teilplan B) Uberplant werden soll (siehe nachfolgende Aussagen).

Ermittlung der Veranderungen der zuldssigen Versiegelung fiir den Bebauungsplan Nr. 178-4
Teilplan B ,,Sudlich HafenstraBe*

Die Gegenliberstellung der Flacheninanspruchnahme innerhalb des Geltungsbereiches Bebauungs-
plan Nr. 178-4 Teilplan B im rechtskraftigen Zustand und in der geplanten 1. Anderung (siehe Anla-
ge 1) flhrte zu folgendem Ergebnis:

Die rechtskréftige Ausweisung von ca. 121.200 m? Baufldche erhéht sich auf ca. 134.900 m2. Das ist
dem Wegfall der PlanstraBe A und der Inanspruchnahme der 6ffentlichen Grinflache geschuldet. Die
derzeit ausgewiesenen 31.400 m? Verkehrsflache werden auf 17.500 m? reduziert. Ursachen sind v.a.
der Wegfall der PlanstraBe A und die Reduzierung der ausgewiesenen Verkehrsflache der Theodor-
Kozlowski- StraBBe zugunsten einer separaten Griinflache, die mit 5.000 m2 neu ausgewiesen wird.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte 6ffentliche Grinflache ,Stadtteilzentrum® mit einer
FlachengréBe von ca. 6.400 m2 (abzliglich zu erhaltender denkmalgeschiitzter Geb&ude und versie-
gelter Freiflachen: 5.100 m?) wird im Zuge der 1. Anderung als private Griinflaiche auf ca. 1.200 m? re-
duziert. Innerhalb des SO 2 wird im Teilplan B weiterhin eine Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit einer FlachengréBe von ca. 400 m? festgesetzt. Diese ist
zu 50% zu begriinen und geht daher mit 200 m2 Griinflache in die Gesamtrechnung ein.

SchlieBlich wird die 6ffentliche Grinflache fir das StraBenbegleitgriin, die derzeit als StraBenver-
kehrsflache ausgewiesen ist, mit einer Flache von 5.000 m? dargestellt. Die in den Teilplanen 178-4A
und 178-4B entlang der Theodor-Kozlowski-StraBe ausgewiesenen Grunflachen sind in der Ortlichkeit
zwar bereits vorhanden und werden nicht neu geschaffen, jedoch wird mit der jetzt vorgenommenen
Ausweisung eine bauleitplanerische Sicherung als Grinflachen Uber das Reglement der Baumschutz-
satzung hinaus vorgenommen.

Insgesamt stehen im Umgriff des Teilplans B der bisherigen Ausweisung von 6.400 m2 Griinflache die
Neuausweisung von 6.600 m? Griinflache gegenuber.

Zusatzlich kommt es innerhalb der Bauflachen (ber die Veranderung von Grundfldchenzahlen zu ei-
ner Reduzierung der zuldssigen Versiegelung innerhalb der Bauflachen:

Uberschlagig wird die zuldssige Versiegelungsflache von 75 % auf 73 % innerhalb der Geltungsbe-
reichsgrenzen des Teilplan B reduziert, die nicht Gberbaubare Flache erhéht sich von 25 % auf 27 %.
Das entspricht einer Verringerung der méglichen Versiegelungsflache von ca. 3.560 m2. Unter Be-
rlicksichtigung der rechnerischen Reduzierung der Grinflachen (6.200 m2 - 6.400 m2 = -200 m?2) ent-
sprechen 3.760 m? der Erhdhung der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache innerhalb der Baufla-
chen.

Damit stellt sich die rechnerische Bilanz der zulassigen Versiegelung im Teilplan B deutlich positiv dar
als in der derzeit rechtskraftigen Planfassung.
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Darstellung der Anpassung der Eingriffsregelung fir den Neubau der Theodor-Kozlowski-
StraBe mit dem Teilplan Nr. 178-4B ,,Suidlich HafenstraBe*

Die derzeit rechtskraftig ausgewiesene offentliche Grinflache ,Park” ist mit einer FlachengroBe von
5.100 m? als Kompensationsflache zum Ausgleich der Eingriffe durch den ,Neubau der Theodor—
Kozlowski-StraBe” festgesetzt worden. Eine Umsetzung der 6ffentlichen Grinflache als Parkanlage
erfolgte bisher nicht. Derzeit wird die Flache Uberwiegend von versiegelten / befestigten Freiflachen
und Geb&uden eingenommen. Der Anteil unversiegelter Freiflachen liegt ca. bei 20%. Das entspricht
dem zulassigen Bebauungsgrad einer Bauflache mit einer GRZ von 0,8.

Die Flache soll im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe“ mit den
Festsetzungen des aufzustellenden Teilplan B lberwiegend als Bauflache (SO) in Anspruch genom-
men werden.

Ebenfalls als Ausgleich fir den Neubau der Theodor—Kozlowski-StraBe wurde die Pflanzung von 185
StraBenbaumen |. Ordnung und 233 StraBenbdumen II. / lll. Ordnung festgesetzt.

In der Anlage 2.1 ist eine Aufstellung von Art und Umfang der fir den 4-spurigen Ausbau der Theo-
dor—Kozlowski-StraBe im Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe* festgesetzten Kompensations-
maBnahmen ersichtlich. Gegenibergestellt werden die mit der 1. Anderung des genannten Bebau-
ungsplanes durch die Teilplane A, B und C geédnderten und neu festzusetzenden Kompensations-
maBnahmen. Die Ermittlung des Ausgleichswertes erfolgt zur Absicherung der Vergleichbarkeit iden-
tisch zum Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe“ nach dem Magdebur-
ger Modell.

Ziel der gegeniberstellenden Berechnung ist, dass der Ausgleichswert der Summe der Wertpunkte
der KompensationsmaBnahmen im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 178-4 auch nach der
1. Anderung erreicht wird.

Der Ausgleichswert der offentlichen Griinflache ,Parkanlage” und des offentlichen Griinstreifens an
der Th.-Kozlowski-StraBe mit insgesamt 5.010 Wertpunkten kann durch die Ausweisung des 6ffentli-
chen StraBenbegleitgrins in den Teilplanen A und B an der Th.-Kozlowski-StraBe, der privaten Griin-
flaiche im Teilplan B sowie der neu auszuweisenden o6ffentlichen Grinflache ,Parkanlage” im Teil-
plan C mit insgesamt 4.070 Wertpunkten zu groBen Teilen erreicht werden. Das verbleibende Defizit
kann durch die Erh6hung der FlachengréBe der nicht GUberbaubaren Grundstlicksflache in den Teilpla-
nen A, B und C vollstandig ausgeglichen werden. (Ermittlung siehe Anlage 2)

Die Pflanzung von StraBenb&umen |. Ordnung wird durch den Teilplan B nicht beriihrt. Die Pflanzung
weiterer StraBenbaume Il. Ordnung im Gesamtgebiet des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogéatzer
StraBe” wird nur insofern beriihrt, dass durch den Wegfall der PlanstraBe A der Verkehrsraum zur An-
ordnung von StraBenb&umen an dieser Stelle nicht mehr verflgbar ist.

Da aber bisher der Uberwiegende Teil der festgesetzten Baumpflanzungen im Gebiet bereits nach-
weislich umgesetzt ist (siehe Anlage 2.2) und auch der planungsrechtlich gesicherte und bilanzierte
4-spurige Ausbau der Theodor-Kozlowski-StraBe bislang nur 2-spurig realisiert wurde, ist der Umfang
der festgesetzten Baumpflanzungen im Gebiet vollstandig realisierbar.

Es ist davon auszugehen, dass die nach derzeitigem Kenntnisstand noch zu pflanzenden 72 Baume
im Falle des Vollzugs des 4-spurige Ausbaus der Theodor-Kozlowski-StraBe im Geltungsbereich des
gesamten Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe” umgesetzt werden kann.

Der Eingriff zum Neubau der Theodor-Kozlowski-StraBe kann somit vollstandig innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,,Rogéatzer StraBe“ ausgeglichen werden.

Die Kompensationsflachen zum Neubau der StraBenbahntrasse bleiben durch die Aufstellung der
Teilpldne A, B und C vollstandig unberlhrt und werden daher nicht betrachtet.
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Kumulative Betrachtung der Teilplane 178-4A, 178-4B und 178-4C

Im Hinblick auf die Kumulationswirkungen der in sachlichem, zeitlichem und rdumlichem Zusammen-
hang stehenden Teilplane A, B und C wurde die Gegeniberstellung der bestehenden und der geplan-
ten Festsetzungen in diesem Bereich wie folgt vorgenommen:

Hinsichtlich der Giberbaubaren Flache wird der geméaB rechtskréftigem Bebauungsplan zulassige
Versiegelungsgrad und der mit der geplanten Anderung zugelassene Versiegelungsgrad jeweils in
den Grenzen des jeweiligen Teilbereiches formal ins Verhaltnis gesetzt, um evil. Mehr- oder Min-
derversiegelungen festzustellen.

In der Gesamtbetrachtung wird teilplanibergreifend argumentiert.
Die Abarbeitung der Eingriffsregelung ist fir diese Flachen nicht erforderlich.

Die Vorgehensweise entspricht auch dem Ergebnis der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB.

Nach der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe“ nicht mehr verfligbare
Kompensationsflachen kénnen in der Gesamtbilanz durch die Neuausweisung von Grinflachen an
anderer Stelle angeordnet werden:

Damit stehen der entfallenen 6ffentlichen Grinflache ,Stadtteilzentrum® des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe” mit einer FlachengréBe von 6.400 m2 im Bebauungsplan bei
gemeinsamer Betrachtung der kumulierenden Teilplane Nr. 178-4A, Nr. 178-4B und Nr. 178-4C neu
auszuweisende Grinflachen zu Lasten von Bau- und Verkehrsflachen von ca. 13.400 m2 gegeniber.
Das entspricht einer Erhéhung um 7.000 m? ausgewiesene Griinflache. (Anlage 1)

Hinsichtlich mdglicher zulédssiger Versiegelungen lasst sich daraus in jedem Fall eine Verbesserung
der Gesamtsituation und Sicherung der Durchgriinung des Gebietes ableiten. Insgesamt reduziert
sich die zuldssige Versiegelungsflaiche innerhalb der Teilplane A, B und C insgesamt um ca.
10.240 m2. Davon entfallen 7.000 m2 auf die Erhéhung der Ausweisung von Griinflachen und 3.240 m?
entfallen auf die Erhdhung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb der Bauflachen.

Das wiederum kann mit in die Ausgleichsbilanz zur Th.-Kozlowski-StraBBe eingestellt werden.

Die Reduzierung von Versiegelungen hat gleichfalls positive Wirkungen auf das Wohnumfeld, das
Stadtbild und das Lokalklima.

Hinsichtlich der festgesetzten Begriinung der Verkehrsanlagen sind keine planerischen Anderungen
vorgesehen. Die Vorgaben der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg bleiben unbe-
rihrt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Parkanlage ,Martinsplatz“ im Teilplan C hinsichtlich ihrer
Lage und Ausstattung und in Korrespondenz mit der geplanten Sondergebietsflache Einzelhandel
durchaus geeignet, ein identitatsstiftendes Stadtteilzentrum zu bilden.

3.23 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Baubedingte Beeintrachtigungen der Umwelt kénnen durch die konsequente Einhaltung gesetzlicher
Vorgaben, Richtlinien, Normen und sonstigen allgemein anerkannten Regeln der Technik wirksam
vermieden werden. Gesonderte Regelungen sind diesbezlglich nicht erforderlich.

Minderung der Neuversiegelung

Zur Minderung der Neuversiegelungsrate und Erhaltung der Versickerungsfahigkeit fir Regenwésser
vor Ort sind auf den privaten und 6ffentlichen Grundstiicksflachen Stellplatze und Parkplatze nur in
wasserdurchlassiger Ausflhrung zuldssig. (Schotterrasen, GroBfugenpflaster, Rasengittersteine 0.4.).
Das gilt nicht fiir Fahrbahnen zur ErschlieBung der Stellplatze und Parkplatze. Das gilt nicht auf Fla-
chen, deren Bbéden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind (sh. 3.2.1).

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 13
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3.2.4 MaBnahmen zur Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung der Durchgriinung des Plangebietes, zur Einbindung der geplanten baulichen Anlagen
in das Umfeld und zur Begiinstigung aller Schutzgiter des Naturhaushaltes werden MaBnahmen zur
Anpflanzung und Erhaltung von B&dumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im Plangebiet in
geeigneter Form festgesetzt.

Private Griinfliche

Im Bereich der Sondergebietsflache SO 2 wird eine private Grinflache ausgewiesen.
Diese ist parkartig zu gestalten und mit mindestens 12 groBkronigen Laubb&dumen als Hochstamm zu
bepflanzen.

Begriinung Stellplatzanlagen

Zur Sicherung der Durchgriinung des Gebietes ist auf Stellplatzanlagen je angefangene fiinf Stellplat-
ze ein Laubbaum zu pflanzen.

Begriinung Theodor-Kozlowski-StraBe

Mit der Ausweisung des o&ffentlichen Griinstreifens westlich der Theodor-Kozlowski-StraBBe werden die
als Ausgleich fiir deren Neubau im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogéatzer StraBe” fest-
gelegten und bereits umgesetzten Baumpflanzungen im Geltungsbereich des Teilplanes B bauleitpla-
nerisch gesichert. Die auf der 6ffentlichen Grinflache vorhandenen Baume sind zu schiitzen und zu
erhalten.

Der Bereich ist derzeit im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe* als StraBenver-
kehrsflache ausgewiesen.

Ersatzpflanzungen geméaB Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Gehdlze vorhanden, die der Baumschutzsatzung der
Stadt Magdeburg unterliegen.

Gehdlze, die aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplanes ggf. geféllt werden miissen, sind bevor-
zugt im Geltungsbereich bzw. an anderer Stelle durch Ersatzpflanzungen zu kompensieren. Der erfor-
derliche Fallantrag ist dann vom Grundstiickseigentiimer / Verursacher zum konkreten Vorhaben mit
Angabe von Art, Qualitat und Standort der zu beseitigenden und den als Ersatz zu pflanzenden Ge-
hdlzen zu stellen. Zusténdig fir die Erteilung einer Fallgenehmigung ist die untere Naturschutzbehér-
de der Landeshauptstadt Magdeburg.

Ein entsprechender Hinweis wird auf dem Planblatt des Bebauungsplanes vermerkt.
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3.3

3.3.1
Tab. 2.

Schutzgut Boden

Ubersicht tiber die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzguter

Wirkfaktoren Schutzgut Boden

standortbezogene Auswirkungen

Schutz, Vermeidung, Verminderung und andere min-
dernde Umsténde (Vorbelastungen) / Kompensation

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

maximale zuldssige Versiegelung gemaB
BauNVO nicht ausgeschopft:

GEe-Flachen - teilweise GRZ 0,6

vergleichbarem Versiegelungsgrad
Versiegelung in gréBerem Umfang bereits jetzt zuléssig
Verminderung

Beeintrachtigung von Flachen mit be- keine Betroffenheit von Flachen mit besonderer | Vorbelastung keine
sonderer Bedeutung der Bodenfunktio- Bodenfunktion, kein natlrlich gewachsener Bo- | durch Versiegelung, Befahren, Aufschiittungen sind Bo-
nen durch voriibergehende Flachenbe- den mehr denfunktion bereits stark beeintrachtigt oder zerstort
anspruchung durch Baustelleneinrich- Flachenbeanspruchung durch  Baustellenein- | yvermeidung
tungen, -straBen, Lagerflachen (Ver- richtungen und Lagerplatze nur auf bereits ver- Keine | hnahme der Grinflachen. Minimi
dichtung, Abtragung, Aufschittung) siegelten bzw. auf durch das Bauvorhaben eine Inanspruchnanme der Gruntiachen, Minimierung
selbst beanspruchten Flichen der Flachen flr Zufahrten, Lager, Baustelleneinrichtung
Abbruch / Wiederbebauung, Bodenab- / auftrag Gesonderte Zwischenlagerung / Wiedereinbau geeigne-
Verfiillung, Entsorgung, teilweise bereits erfolgt ten Oberbodens, Vermeidung von Schadstoffeintragen
Anlagebedingte Auswirkungen
Verlust aller Bodenfunktionen durch Béden im Plangebiet erfilllen keine natiirlichen | Vorbelastung keine
Versiegelung Bodenfunktionen mehr Nachnutzung / Wiederbebauung von Altstandorten mit Verbesserung:

durch den Teilplan
178-4B wird gerin-
gere Versiegelung

missionen

ten Nutzungen zu erwarten

- zugelassen als im
WB-GRZ 0,5 Separate Ausweisung des straBenbegleitenden Grin- BPg178—4
SO - GRZ 06 streifens an der Th.-Kozlowski-StraBBe anstelle der vor-
maximal mégliche Uberbauung von rd. 11,65 ha | mals dargestellten Verkehrsflache
Beeintrachtigung Bodenwasserhaushalt keine Veranderungen zu erwarten Vorbelastung keine
Vorhandene Versiegelung, Abfuhrung von Regenwasser
Flachen flr Versickerung nicht geeignet (eingeschrankt
versickerungsfahig, Altlasten)
Betriebsbedingte Auswirkungen
Beeintrachtigung durch Schadstoffim- keine Schadstoffimmissionen durch die geplan- | kein Erfordernis keine

o Funktionsverluste / Konfliktischwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefahrdungen und Risiken

- nicht zu erwarten -

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH

Seite 15
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3.3.2 Schutzgut Wasser

Eine Bewertung von Umweltauswirkungen bezlglich des Schutzgutes Oberflachengewasser erfolgt aufgrund fehlender Gewasser im Plangebiet nicht.

Tab. 3.

Ubersicht tiber die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser (Grundwasser)

Wirkfaktoren Schutzgut
Grundwasser

standortbezogene Aussagen

Schutz, Vermeidung, Verminderung und andere min-
dernde Umstéande (Vorbelastungen) / Kompensation

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

che (Entwésserung, Fassung, gesam-
melte Ableitung)

Versickerung nur sehr eingeschrankt mdglich
anfallendes Regenwasser von versiegelten Fla-
chen wird jetzt und zukinftig Gberwiegend in die
Kanalisation eingeleitet

Grundwasserneubildung weiterhin stark beeintrachtigt
Verminderung

Separate Ausweisung des straBenbegleitenden Grin-
streifens an der Th.-Kozlowski-StraBe anstelle der vor-
mals dargestellten Verkehrsflache

Temporare Beeintrachtigung der nicht zu erwarten Vermeidung keine
Grundwasserdynamik (Anschnitt, Stau, moglicherweise sind temporare lokal eng be- | Baugrubenverbau fiir temporare, kleinflachige Grundwas-
Umleitung, Absenkung) grenzte WasserhaltungsmaBnahmen im Be- | serabsenkung, schnellstmdgliche Durchfiihrung der Bau-

reich von Baugruben notwendig maBnahme, Vollstandiger Riickbau nach Fertigstellung
Grundwasserverschmutzung durch An- potenzielle Gefahr der Verschmutzung durch | Vermeidung keine
schneiden von grundwasserfiihrenden Anschneiden grundwasserflihrender Schichten | Reparaturarbeiten bzw. Betankungen von Baumaschinen
Schichten im Bereich von Baugruben ausschlieBlich auf versiegelten Flachen durchfiihren

bei Einhaltung der technischen Vorschriften und | Einhaltung der technischen Vorschriften und Richtlinien

Richtlinien nicht zu erwarten
Anlagebedingte Auswirkungen
Beeintrachtigung Grundwasserdynamik keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
(Anschnitt,Stau, Umleitung, Absenkung)
Stérung der Grundwasserverhaltnisse Grundwasserneubildungsrate sehr gering Vorbelastung keine
durch Veranderung der Infiltrationsfla- hoher bestehender Versiegelungsgrad durch Versiegelung / Verdichtung bleibt die geringe Verbesserung:

durch den Teilplan
178-4B wird gerin-
gere Versiegelung
zugelassen als im
BP 178-4

Betriebsbedingte Auswirkungen

Geféhrdung des Grundwassers durch
Schadstoffeintrag in Abh&ngigkeit von
den filternden Deckschichten

keine Gefédhrdung durch Schadstoffeintrage bei
zukunftiger Nutzung zu erwarten

kein Erfordernis

keine

¢ Funktionsverlust / Konfliktischwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefahrdungen, Risiken

- nicht zu erwarten -
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3.3.3
Tab. 4.

Schutzgut Klima / Luft

Ubersicht (iber die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

Wirkfaktoren Schutzgut Klima / Luft

standortbezogene Aussagen

Schutz, Vermeidung, Verminderung und andere min-
dernde Umstéande (Vorbelastungen) / Kompensation

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

lungshaushalt) durch Neuversiegelung

heizung bodennaher Luftschichten versiegelter
Flachen wg. Vorbelastung nicht zu erwarten

Beeintrachtigung Mesoklima nicht zu erwarten

Kompensation

Ausweisung des separaten Grinstreifens zu Lasten von
Verkehrsflache ergibt rechnerische Minderversiegelung

Beeintrachtigung von Kalt- bzw. Frisch- zeitweilige Erhéhung der Staub- und Schad- | Vorbelastung keine
luftbahnen sowie von -sammelgebieten stoffimmissionen wahrend Abbruch- bzw. Bau- | Emissionen (Staub, Schadstoffe) aktueller Nutzungen aus
mit lufthygienischer und klimatischer tatigkeit durch Transport- und Baufahrzeuge dem nahen Umfeld (StraBenverkehr, Gewerbe)
Ausgleichsfunktion durch Staub- oder keine Betroffenheit von Kalt- oder Frischluft- Vermeidung
Schadstoffeintrag in der Bauphase bahnen sowie von Flachen mit bioklimatischer . . .

Ausgleichsfunktion Vermeidung von Staubentwicklung durch Benetzen wah-

rend Abbruch- bzw. Bautétigkeit

Anlagebedingte Auswirkungen
Verlust / Funktionsverlust von Waldfla- keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
chen mit lufthygienischer und klimati-
scher Ausgleichsfunktion
Verlust von Kaltluftentstehungsflachen keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
Hemmung / Umleitung / Zerschneidung keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
von Kalt- Frischluftbahnen mit lufthygie-
nischer / klimatischer Ausgleichsfunktion
Beeintrachtigung des Meso- oder Mikro- Versiegelung auf max. 11,65 ha méglich Vorbelastung keine
klimas (Verdunstungsverhéltnisse, Strah- mikroklimatische Verénderungen durch Auf- | Vorhandener vergleichbarer Versiegelungsgrad Verbesserung:

durch den Teilplan
178-4B wird gerin-
gere Versiegelung
zugelassen als im

bahnen, -sammelgebieten mit lufthygie-
nischer / klimatischer Ausgleichsfunktion

Anpflanzung von Gehélzen als klimawirksame Strukturen | BP 178-4
(je 5 Stellplatze 1 Baumpflanzung)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Beeintrachtigung von Kalt-/ Frischluft- keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

¢ Funktionsverlust / Konfliktischwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefdhrdungen, Risiken

- nicht zu erwarten -

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH

Seite 17




1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe"
Teilplan B ,Sudlich HafenstraBe“ Magdeburg

Begrindung Teil Il - Umweltbericht
Entwurf, Oktober 2008

3.3.4 Schutzgut Arten und Biotope

Tab. 5.

Ubersicht tiber die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten / Biotope

Wirkfaktoren Schutzgut Arten / Bio-
tope

standortbezogene Aussagen

Schutz, Vermeidung, Verminderung und andere
mindernde Umsténde (Vorbelastungen) / Kompensa-
tion

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Teillebensraumen durch Veranderung
der Standortbedingungen

nahmen mit der UNB im Rahmen des konkreten Bau-
vorhabens

Permanenter oder temporérer Verlust - Flachenbeanspruchung durch Baustelleneinrich- | Vorbelastung keine
von Biotopen als Folge baubedingter tungen und Lagerplatze nur auf bereits versiegel- | Jberwiegend geringwertige bzw. vorbelastete Biotope
Flachenbeanspruchung ten bzw. auf durch das Bauvorhaben selbst be- | yorhanden
anspruchten Flachen vorgesehen V . -
e . ermeidun
Bgelntrachtlgung / Funktlongverlust VOn | Betroffenheit Uberwiegend geringwertiger bzw. g . . keine
Biotopen durch Schadstoffeintrag (z.B. . : Reparaturarbeiten bzw. Betankungen von Baumaschi-
. ! o anthropogen beeinflusster Biotope Coo . - -
Baumaschinen, Deponien, Storfalle) e . nen ausschlieBlich auf versiegelten Flachen durchfiihren
- Beeintrachtigungen durch Schadstoffe nicht zu ) , , o
erwarten Einhaltung der technischen Vorschriften und Richtlinien
Beeintrachtigung oder Funktionsverlust | - stérungsempfindliche Tierarten nicht zu erwarten | Vorbelastung keine
von Teil- oder Gesamtlebensraumen - keine Beeintrachtigung des Umfeldes Uber die | Stbrreize (Larm, Licht etc.) und Eintrage (Staub, Schad-
durch visuelle Storreize, Verlarmung, vorhandenen Beeintrachtigungen hinaus stoffe) aus angrenzenden Nutzungen (Verkehr, Woh-
Erschiitterung, Licht, Trenn- und Barrie- | . Betroffenheit tiberwiegend geringwertiger bzw. | nen, Gewerbe) vorhanden
reeffekte von BaustraBen anthropogen beeinflusster Biotope
Anlagebedingte Auswirkungen
Verlust von Biotopen durch Versiege- - Uberwiegend Betroffenheit bereits versiegelter / | Vorbelastung keine
lung und sonstige Flachenbeanspru- tberbauter Flachen und geringwertiger Biotope Versiegelung und anthropogen beeintrichtigte Biotope
chung - ((jiehbl;verlftlj__sti im Bereicht der geplanten Son- | Kompensation
ergebietsflachen zu erwarten Schutz der vorhandenen StraBenbaume (Th.-Kozlowski-
StraBe) durch Ausweisung einer separaten Grlnflache
Anpflanzung von Gehdlzen als klimawirksame Struktu-
ren (pro 5 Stellplatze 1 Baumpflanzung)
Beantragung von Féllgenehmigungen und Ersatzpflan-
zungen gem. Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg
Verlust gefahrdeter / geschiitzter Tier-/ | - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
Pflanzenarten; Funktionsverlust ge- - keine stérungsempfindlichen gefahrdeten / ge- | Vermeidung
schiitzter Biotope f}czgz;e& tAZrt(ra]n e/n Elo\tlc;;:%u?g;grund der beste- Kontrolle von Geb&uden vor Abbruch auf gebdudebe-
Beeintrachtigung von Biotopen und € utzung u wohnende Tierarten und Abstimmung geeigneter MaB- keine
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Wirkfaktoren Schutzgut Arten / Bio- standortbezogene Aussagen Schutz, Vermeidung, Verminderung und andere Verbleibende er-
tope mindernde Umstéande (Vorbelastungen) / Kompensa- | hebliche Umwelt-

tion auswirkungen
Funktionsverlust, Beeintrachtigung von | - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

Schutzgebieten gem. NatSchG LSA
Betriebsbedingte Auswirkungen

Funktionsverlust oder Beeintrachtigung | - keine Gefahrdung durch Schadstoffeintrédge | kein Erfordernis keine
von Biotopen durch Schadstoffeintrag durch geplante Nutzungen zu erwarten
Funktionsverlust oder Beeintrachtigung | - keine stérungsempfindlichen Teil- oder Gesamt- Vorbelastung keine
von Teil- oder Gesamtlebensraumen lebensraumen im Umfeld Stdrreize (Larm, Licht etc.) und Eintrage (Staub, Schad-
durch visuelle Stérreize, Verlarmung, - keine Beeintrachtigung angrenzender Biotope | stoffe) aus angrenzenden Nutzungen (Verkehr, Woh-
Erschitterung, Licht durch die geplante Nutzung nen, Gewerbe) vorhanden

¢ Funktionsverlust / Konfliktschwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefahrdungen, Risiken - nicht zu erwarten —

Die Eingriffsregelung nach dem Naturschutzgesetz war im vorliegenden Fall nur insoweit heranzuziehen, dass die Kompensationsflachen und -maBnahmen zum
Neubau der Th.-Kozlowski-StraBe in ihrem Ausgleichswert gesichert werden kdnnen. Fir das Gesamtgebiet in kumulativer Betrachtung der Teilpléane A, B und C
wurde nachgewiesen, dass der genannte Eingriff vollstdndig kompensiert werden kann.

3.35 Schutzgut Landschaftsbild
Tab. 6.  Ubersicht iiber die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild
Wirkfaktoren Schutzgut Land- standortbezogene Aussagen Schutz, Vermeidung, Verminderung und andere Verbleibende er-
schaftsbild mindernde Umsténde (Vorbelastungen) / Kompensa- | hebliche Umwelt-
tion auswirkungen
Baubedingte Auswirkungen
Permanenter oder temporarer Verlust - keine Betroffenheit von Flachen mit bedeutenden | Vorbelastung keine
von Flachen mit bedeutenden Land- Landschaftsbildqualitaten Siedlungslandschaft, dicht bebauter innerstédtischer Be-
schaftsbildqualitdten und Uberformung reich mit benachbarten Bauflachen und Verkehrsanla-
von Landschaftsbildeinheiten infolge gen

Flachenbeanspruchung

Anlagebedingte Auswirkungen
Stérung weitraumiger Sichtbeziehungen | - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

Durchschneidung von Schutzgebieten | - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
(wie NP, LSG) mit Funktionen fiir die
landschaftsgebundene Erholung
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Wirkfaktoren Schutzgut Land-
schaftsbild

standortbezogene Aussagen

Schutz, Vermeidung, Verminderung und andere
mindernde Umstéande (Vorbelastungen) / Kompensa-
tion

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

tarlicher Erholungseignung durch Ver-
larmung, visuelle Stérreize und durch
den flieBenden Verkehr

Erholung geeignet ist

Erholungsnutzungen im Umfeld werden durch
geplante Nutzungen nicht beeintrachtigt

Uberformung d. Eigenart von Land- keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
schaftsbildeinheiten mit Empfindlichkeit
gg. Durchschneidung, Veréanderung der
Oberflachengestalt, Querung land-
schaftspragender Talrdume sowie Ge-
wassern
Verlust von Fladchen mit bedeutenden keine Betroffenheit von Flachen mit bedeutenden | Vorbelastung keine
Landschaftsbildqualitdten durch Versie- Landschaftsbildqualitaten Siedlungslandschaft, dicht bebauter innerstadtischer Be-
gelung und Flachenbeanspruchung noch junge StraBenbdume entlang der Th.- | reich mit benachbarten Bauflachen, Verkehrsanlagen
Kozlowski-StraBe werden ortsbild- und straBen- | gerzeit teilweise neu bebaut, Altbebauung, teilweise
raumpragende Funktion Ubernehmen Siedlungsbrachen und Flachen ohne Aufenthaltsqualitét
Kompensation
Schutz der vorhandenen StraBenbaume (Th.-Kozlowski-
StraBe) durch Ausweisung einer separaten Grinflache
Anpflanzung von Gehdlzen als ortsbildprégende Struktu-
ren (pro 5 Stellplatze 1 Baumpflanzung)
Verlust d. Vielfalt durch Flachenbean- keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
spruchung / Durchschneidung prégen-
der Vegetations- und Strukturelemente
Betriebsbedingte Auswirkungen
Beeintrachtigung von Gebieten mit na- keine Relevanz, da das Plangebiet nicht fur die | kein Erfordernis keine

¢ Funktionsverlust / Konfliktschwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefahrdungen, Risiken

- nicht zu erwarten —

Die Funktion der straBen- und ortsbildpragenden StraBenbadume an der Th.-Kozlowski-StraBe wird nachhaltig gesichert durch die Ausweisung einer separaten
Grinflache zu Lasten von Verkehrsflachen.
Gleichzeitig werden durch die Baurechtschaffung entsprechend den stadtebaulichen Zielstellungen der Landeshauptstadt Magdeburg sowohl bestehende Nut-
zungen als auch die Neubebauung / Nachnutzung innerstadtischer Brachen und Beseitigung stadtebaulicher Missstande gesichert und damit das Stadtbild ver-
bessert. Das Stadtteilzentrum als ,identitatsstiftende Mitte* wird durch die korrespondierenden Standorte der Sondergebiete Einzelhandel im Teilplan B und die
Parkanlage Martinsplatz im Teilplan C neu geschaffen.
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3.3.6 Schutzgut Mensch

Tab.7.  Ubersicht iiber die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Wirkfaktoren Schutzgut Mensch

standortbezogene Aussagen

Schutz, Vermeidung, Verminderung und andere
mindernde Umsténde (Vorbelastungen) / Kompensa-
tion

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Wohn- und Wohnumfeldfunktion

siedlungsnahen Freirdumen

Baubedingte Verlarmung, Luftschadstoff- - keine Betroffenheit stadtebaulicher Problem- | Vorbelastung keine
immissionen und Erschitterungen von be- bereiche Nutzungen des nahen Umfeldes (StraBenverkehr, Ge-
bauten Gebieten in spezifischen stadte- - zeitweilige Beeintrachtigung der Wohnqualitat | werbe, Bautatigkeit in benachbarten Gebieten)
baulichen Problembereichen der bestehenden Wohnnutzung im Geltungs- | vermeidung / Verminderung
bereich und westlich benachbarter Wohnbau- . .
flachen Vermeidung von Staubentwicklung durch Benetzen,
Einhaltung der Immissionsrichtwerte bezgl. Baularm,
Verlagerung larmintensiver Tatigkeiten auBerhalb von
Mittags- und Nachtruhen
Erholungs- und Freizeitfunktion
Beeintrachtigungen von Reinluft-, Kur-, - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
Erholungsgebieten, Erholungszielpunkten,
Freizeiteinrichtungen durch Larm, Schad-
stoffe, Erschitterungen
Beeintrachtigung der natirlichen Erho- - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
lungseignung durch Verldrmung und sons-
tige Storreize
Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen
Beeintrachtigung der Trink-, Brauchwas- - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
sernutzung durch Schadstoffeintrag
Kontamination von Nahrungsmitteln - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
Anlagebedingte Auswirkungen
Wohn- und Wohnumfeldfunktion
Trennung von Funktionsbeziehungen in - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
bebauten Gebieten
Trennung von Wohn- / Mischgebieten von | - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
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Wirkfaktoren Schutzgut Mensch

standortbezogene Aussagen

Schutz, Vermeidung, Verminderung und andere
mindernde Umstéande (Vorbelastungen) / Kompensa-
tion

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Kunden-, Anliefer- und Anwohnerverkehr

Beeintrachtigung bebauter Gebiete durch
Verlarmung

Einzelhandel ist zuséatzlicher Kunden- und An-
lieferverkehr zu erwarten

durch die Verlagerung der Hauptverkehrs-
strome der gewerblichen ErschlieBung auf die
Theodor-Kozlowsi-StraBe wird im Gegenzug
der gewerblich bedingte Verkehr in der Rogat-
zer StraBe reduziert

Bestehende Nutzungen im Geltungsbereich (Einzelhan-
del, Gewerbe)

Nutzungen des nahen Umfeldes (StraBenverkehr, Ge-
werbe, vorh. Geschéfte, Hotel, Feuerwache Nord)

Vermeidung / Verminderung
Festsetzungen zum passiven Schallschutz

Visuelle Beeintrachtigung des Stadt- bzw. keine negative Beeintrachtigung des Stadt- | Vorbelastung keine
Ortsbildes bzw. Ortsbildes derzeit teilweise neu bebaut, Altbebauung, teilweise
Erhaltung / Sicherung pragender Geholze Siedlungsbrachen und Flachen ohne Aufenthaltsqualitat
Verbesserung des Wohnumfeldes durch be- | Kompensation
darfsg_erechte Baurechtschaffung "V'm‘. der Schutz der vorhandenen StraBenbaume (Th.-Kozlowski-
Bgseltlgung von Brachen und stadtebaulichen StraBe) durch Ausweisung einer separaten Grlnflache
Missstéanden im Umfeld . I
Anpflanzung von Gehdlzen als ortsbildprégende Struktu-
ren (pro 5 Stellplatze 1 Baumpflanzung)
Neuschaffung des Stadtteilzentrums als ,identitatsstif-
tende Mitte" durch die korrespondierenden Standorte
der Sondergebiete Einzelhandel im Teilplan B und die
Parkanlage Martinsplatz im Teilplan C neu geschaffen.
Erholungs- und Freizeitfunktion
Verlust von Erholungsgebieten oder Frei- keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
zeiteinrichtungen
Trennung von Funktionsbeziehungen im keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
Bereich von Erholungsgebieten, Freizeit-
einrichtungen, Rad- / Wanderwegen
Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen
Beeintrachtigung von Kaltluft-, Frischluft- keine Relevanz wegen fehlender Kalt- und | kein Erfordernis keine
abflussbahnen mit klimameliorativer und Frischluftabflussbahnen
lufthygienischer Funktion durch Schad-
stoffeintrag u. Unterbrechung Luftaus-
tausch
Betriebsbedingte Auswirkungen
Wohn- und Wohnumfeldfunktion
Beeintrachtigung bebauter Gebiete durch durch die Neuausweisung der Sondergebiete | Vorbelastung keine
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Wirkfaktoren Schutzgut Mensch

standortbezogene Aussagen

Schutz, Vermeidung, Verminderung und andere
mindernde Umstéande (Vorbelastungen) / Kompensa-
tion

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Beeintrichtigung der Luftqualitat bebauter | - keine Uberschreitungen der Grenzwerte der | kein Erfordernis keine
Gebiete durch Schadstoffimmissionen TA Luft der CO2- und Staubkonzentrationen
Beeintrachtigung durch Geriiche - durch die Gewerbebetriebe ,Rostfein Kaffee” | Die Betriebe genieBen Bestandsschutz. Die genannten | keine
und ,Vianda Fleisch- und Wurstwaren® entste- | Beeintrachtigungen bestehen bereits. Durch die vorge-
hen Gerlche, die die Wohn- und Wohnumfeld- | legte Bauleitplanung werden diesbeziiglich keine neuen
funktion beeintrachtigen kénnen oder zusatzlichen Umweltbelastungen vorbereitet.
Erholungs- und Freizeitfunktion
Beeintrachtigungen von Reinluft-, Kur-, - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
Erholungsgebieten, Erholungszielpunkten,
Freizeiteinrichtungen durch Larm, Schad-
stoffbelastungen, Erschitterungen
Beeintrachtigung der natdrlichen Erho- - nicht zu erwarten, keine natlrliche Erholungs- | kein Erfordernis keine
lungseignung durch Verlarmung und sons- eignung im Gebiet
tige Storreize
Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen
Beeintréchtigung der Trink-, Brauchwas- - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
sernutzung durch Schadstoffeintrag
Kontamination von Nahrungsmitteln - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
Abfallentsorgung - ordnungsgeméBe Entsorgung von Abfallen | kein Erfordernis keine
gem. den ublichen Entsorgungswegen
Beeintrachtigung von Kaltluft-, Frischluft- | - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

abflussbahnen mit klimameliorativer / luft-
hygienischer Funktion fiir Wohn- / Misch-
gebiete durch Schadstoffeintrag und Un-

terbrechung des Luftaustausches

¢ Funktionsverlust / Konfliktischwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefadhrdungen, Risiken

- nicht zu erwarten -
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3.3.7
Tab. 8.

Kultur- und Sachgiiter

Ubersicht tiber die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Wirkfaktoren Schutzgut Kultur- und
Sachgiiter

standortbezogene Aussagen

Schutz, Vermeidung, Verminderung und andere
mindernde Umsténde (Vorbelastungen) / Kompensa-
tion

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Verlust von Bodendenkmalern, archéo- keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

logisch relevanter Bereiche, kulturhisto-

risch bedeutsamer Objekten / Flachen

Beeintrachtigung kulturhistorisch be- denkmalgeschiitzten Gebdude gem. Denkmal- | Schutz und Sicherung der Baudenkmale durch Kenn- keine

deutsamer Objekte / Bereiche durch verzeichnis der Landeshauptstadt Magdeburg im | zeichnung im Plan

Schadstoffe, Larm, Erschitterungen Geltungsbereich vorhanden Besonderer Schutz im Falle benachbarter Bautatigkeit

Beeintrachtigung von Sachgitern im Gebiet oder angrenzend befinden sich Anla- | Schutz von zu erhaltenden Ver- und Entsorgungsein- keine
gen zur Ver- und Entsorgung richtungen einschl. Einhaltung von Schutzabstanden

Anlagebedingte Auswirkungen

Zerstdrung und Uberschiittung von Bo- keine Bodendenkmaler oder -verdachtsflachen | kein Erfordernis keine

dendenkmalern und archéologisch rele- bekannt

vanten Bereichen (Verdachtsflachen)

Verlust von Kulturdenkmalern sowie denkmalgeschiitzten Gebaude gem. Denkmal- | Schutz und Sicherung der Baudenkmale durch Kenn- keine

kulturhistorisch bedeutsamen Bauwer- verzeichnis der Landeshauptstadt Magdeburg im | zeichnung im Plan

ken und Siedlungsstrukturen Geltungsbereich vorhanden

Trennung von Funktionsbeziehungen keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

bzw. Uberformung historischer Kultur-

landschaften, Parks

Beeintrachtigung kulturhistorisch be- keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

deutsamer Objekte oder Ensembles

durch Benachbarung

Betriebsbedingte Auswirkungen

Beeintrachtigung kulturhistorisch be- keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

deutsamer Objekte / Bereiche durch
Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen

¢ Funktionsverlust / Konfliktischwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefdhrdungen, Risiken

- nicht zu erwarten -
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3.3.8 Wirkungsgefiige und biologische Vielfalt

Zu den Umweltauswirkungen eines Vorhabens gehdren nicht nur die unmittelbaren Auswirkungen auf
die einzelnen Schutzgtter, sondern auch die mittelbaren Auswirkungen, die sich aufgrund der Wech-
selbeziehungen zwischen den Schutzgitern ergeben kénnen. Wechselwirkungen kdnnen zwischen
den Schutzgltern direkt oder durch Verlagerungseffekte (indirekte Wechselwirkung) oder auch kom-
plexe Wirkungszusammenhange auftreten, da sich das Leistungsvermdgen des Naturhaushaltes als
Wirkungsgeflige aller Funktionen und Potentiale eines Raumes ergibt. Ohne Betrachtung des komple-
xen Wirkungsgefliges besteht die Gefahr der Vernachlassigung von Wirkungszusammenhangen, die
bei der Analyse der erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens von Bedeutung sein kénnen. Die Be-
ricksichtigung von Wechselwirkungen ist ein wichtiger Bestandteil der Umweltvorsorge.

Als Wechselwirkungen sind auch solche Wirkungen anzusehen, die sich als Folge von Kompensati-
onsmaBnahmen fir ein anderes als das durch die MaBnahme zu schitzende Schutzgut ergeben.

Tab. 9.  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

beei fe::u_ndar Boden Wasser Klima/ | Flora/ Land- | Mensch | Kultur-/
. eelntgat:l tigtes Luft Fauna | schafts- Sach-
i chutzgut Grund- | Ober- bild gilter
etrofienes wasser | flichen-
Schutzgut wasser
Boden X X X (X) X X
§ Grundwasser X X X X
0
]
= | Oberflichenwasser X X X X X X
Klima / Luft X X X
Flora / Fauna X X (X) (X) X)
Landschaftsbild (X) X
Mensch
Kultur- und Sachgiiter X X
X allgemeine Wechselwirkung vorhanden
X negative Wechselwirkung durch das konkrete Vorhaben und seine BegleitmaBnahmen gegeben
(X) positive Wechselwirkung durch das konkrete Vorhaben und seine BegleitmaBnahmen gegeben

Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden besteht im Allgemeinen in der Neuversiegelung und Fla-
chenbeanspruchung, womit Lebensraumverluste von Flora und Fauna einhergehen. Das Entwick-
lungspotenzial auf diesen Flachen wird zerstort.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178-4 durch den Teilplan B wird die zuldssige Versie-
gelung um ca. 0,36 ha vermindert. Da im Plangebiet durch friihere Nutzungen kein natirlich anste-
hender Boden mehr vorhanden ist und eine rechnerische Minderversiegelung stattfindet, kann hier
nicht von Beeintréchtigungen des Bodens und negativen sekundaren Wechselwirkungen zu anderen
Schutzgltern ausgegangen werden. Es stehen zukiinftig mehr bodenoffene Flachen mit Entwick-
lungspotenzial fir siedlungsnahe Biotope zur Verfigung. Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Arten
und Biotope bestehen insofern, dass die Begriinung nicht tGiberbaubarer Flachen gesichert wird.

STEINBRECHER und PARTNER Ingenieurgesellschaft mbH Seite 25



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe* Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Teilplan B ,Stidlich HafenstraBe* Magdeburg Entwurf, Oktober 2008

Negative Beeintrachtigungen des Schutzgutes Arten und Biotope sind durch den Teilplan B nicht zu
erwarten. Eingriffe sind innerhalb der rechtskraftigen Bau- und Verkehrsflachen bereits jetzt auf der
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogéatzer StraBe” zuldssig. Durch die Minderung der zu-
lassigen Versiegelung und die Sicherung der vorhandenen Gehdlze wirkt sich die Plananderung pri-
mar positiv auf das Schutzgut Arten und Biotope sowie sekundar positiv vor allem auf das Ortsbild und
das Wohlbefinden des Menschen durch die Verbesserung des Wohn- und Arbeitsumfeldes aus.

Die Inanspruchnahme der ausgewiesenen, aber bisher nicht realisierten &ffentlichen Grinflache als
Kompensation zum Neubau der Th.-Kozlowski-StraBe kann durch Ausweisung anderer Grinflachen
mit gleichem Ausgleichswert ersetzt werden. Ggf. notwendige Gehdlzverluste durch geplante Bau-
maBnahmen werden gem. Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg durch Ersatzpflanzungen kom-
pensiert, sodass auch in diesem Fall keine negativen erheblichen Umweltauswirkungen verbleiben.

Bauliche Anlagen i.V.m. visuellen Stérreizen und Larmemissionen kdénnen nicht nur die Lebensqualitat
des Menschen beeintrachtigen, sondern auch zu Stérungen sensibler Tierarten fiihren. Da das Orts-
bild durch bestehende anthropogene Nutzungen intensiv geprégt ist und stérungsempfindliche Tierar-
ten nicht zu vermuten sind, sind durch die geplante Bebauung diesbezuglich keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

In gleichem Zuge findet zusétzlich durch die bedarfsgerechte Bauflachenplanung eine Verbesserung
des Landschafts- bzw. Ortsbildes durch die Beseitigung von Brachen und Sicherung von Griinflachen
statt. Die Auswirkungen auf das Landschaftsbild stehen in engem Zusammenhang mit der Erholungs-
eignung und dem Wohnbefinden des Menschen.

Durch das Vorhaben ist priméar nicht mit einer Beeintréchtigung der Schutzgiiter Wasser, Klima / Lulft,
Mensch oder Kultur- und Sachgiiter zu rechen. Folglich kénnen auch keine aus der Beeintrachtigung
dieser Schutzguter resultierenden Sekundarwirkungen entstehen.

Nach allgemeinem Kenntnisstand kann im vorliegenden Fall erklart werden, dass die auftretenden
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern nicht zu Problemverschiebungen fihren.

Die biologische Vielfalt eines Gebietes umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen und Lebensgemein-
schaften, Arten und deren genetische Vielfalt. Sie korreliert unmittelbar mit den anzutreffenden bioti-
schen (Landschaftselemente, Arten und Lebensgemeinschaften) und abiotischen (Boden, Wasser-
haushalt, Klima, Luft) natlrlichen Grundlagen (Schutzgltern) eines Gebietes und ihrer Wechselwir-
kungen, deren Auspragung und Qualitat. So bedingen Extremstandorte und / oder ungestorte Berei-
che mit enger, mosaikartiger Verzahnung verschiedener Biotoptypen sowie ausgepragten Elementen
des Biotopverbundes eine hohe Vielfalt der Arten und Okosysteme.

Landschaftsbestandteile von hoher Bedeutung und ausgepréagter biologischer Vielfalt sind im direkten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden. Vorhandene Gehdlzstrukturen sind teilweise
bedeutsam fiir das Ortsbild und die Durchgriinung des Stadtteils. Der 6kologische Wert dieser Fla-
chen ist mittel bis gering, das Entwicklungspotenzial und die Bedeutung fir Orts- bzw. Landschaftsbild
sind mittel bis hoch.

In Anbetracht der bereits zuldssigen und Uberwiegend umgesetzten Nutzungen wird die biologische
Vielfalt des Planungsgebietes nicht erheblich negativ beeintrachtigt, sondern es wird durch die Min-
derversiegelung und Ausweisung von Grinflachen das Entwicklungspotenzial verbessert.

Durch die geplante Nutzung werden im Plangebiet und zum unmittelbaren Planungsumfeld neue
Griin- und Biotopverbundstrukturen geschaffen, die in kurzen Entwicklungszeitraumen eine gleichwer-
tige Wiederherstellung und sogar Verbesserung der gegebenen Situation darstellen.

Voraussichtlich verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt

Nach der Umsetzung aller Vermeidungs-, Minderungs- und BegriinungsmaBnahmen sind keine
verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen auf die Umwelt des Natur-
haushalts und das Landschaftsbild zu erwarten.
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4 Prognose
4.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 178-4B ,Siidlich HafenstraBe* als Teilplan B der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr, 178-4 ,Rogétzer StraBe” ist folgende Entwicklung vorhersehbar:

Schaffung der Voraussetzung der bedarfsgerechten Nachnutzung einer Gemengelage mit groB-
flachigem Gewerbe und teilweise brachliegenden Siedlungsflachen

Wegfall der PlanstraBe A aufgrund fehlenden Bedarfs
Schaffung von Arbeitsplatzen, Verbesserung des Umfeldes und Belebung des Stadtteils

Anpassung des Bebauungsplanes an bereits genehmigte und realisierte Nutzungen, die nicht mit
den bisherigen Ausweisungen der Bauflachen lbereinstimmen (z.B. Jugendtreff, Einzelhandel)
Vermeidung von Flacheninanspruchnahmen derzeit unbebauter Flachen im AuBenbereich durch
Nachnutzung innerstadtischer Flachen (bedarfsgerechte Innenentwicklung vor AuBenentwicklung)
Minderung der rechnerisch zulassigen Versiegelungsflache durch den Teilplan B gegenlber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan

Sicherung der pragenden StraBenrandbebauung entlang der Rogatzer StraBe durch Festlegung
einer Baulinie / Baugrenze

Uberplanung / Verlust der éffentlichen Griinflache ,Park“ mit Sondergebietsflache Einzelhandel —
dadurch veranlasst Umverlagerung von Kompensationsflachen

Schaffung von weiteren Trittsteinbiotopen in der Siedlungslandschaft durch Sicherung / Anlage
von Grinflachen (StraBenbegleitgriin Th.-Kozlowski-StraBe, private Grinflache)

es entstehen keine erheblichen und nachhaltigen negativen Beeintrédchtigungen der Umwelt, des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes

Festsetzung von Vorkehrungen zum Immissionsschutz anhand eines aktuellen Schallgutachtens

4.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung des Teilplans Nr. 178-4B ,Sudlich HafenstraBe” und Aufrechterhaltung der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe" ist folgende Entwicklung absehbar:

Beibehaltung der Ausweisung der 6ffentlichen Grunflache ,Park” bei noch offener Umsetzung

verbleibende Differenz zwischen Bauflachenausweisungen im Bebauungsplan und genehmigter /
bereits realisierter Nutzung (Einzelhandel, Jugendtreff, PlanstraBe A)

geringe Aussicht auf Beseitigung der Restbrachen wegen nicht bedarfsorientierter Bauflachen-
ausweisung im Innenbereich mit negativen Auswirkungen auf das Landschafts- / Ortsbild sowie
umliegende Wohnnutzungen

offenere stadtebauliche Vorgabe zur StraBenrandbebauung entlang der Rogatzer StraBe (Bau-
grenze anstatt Baulinie)

keine bauleitplanerische Sicherung des StraBenbegleitgrins der Th.-Kozlowsi-StraBe
fehlende Festsetzungen zum Immissionsschutz entsprechend den aktuellen Erfordernissen

4.3 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

An dieser Stelle sind anderweitige Planungsmadglichkeiten unter Berlcksichtigung der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes zu prifen.

GemaB den Vorgaben Ubergeordneter Planungen und den stadtebaulichen Zielen der Landeshaupt-
stadt Magdeburg zur bevorzugten Nachnutzung innerstadtischer Flachen gegenlber der Fléachenbe-
anspruchung im baurechtlichen AuBenbereich ist das Gebiet fur die vorgesehene Bebauung geeignet.
Die baulichen Nutzungen sind entsprechend Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Schutzwrdig-
keit gegenuber Immissionen und der vertraglichen Einbindung in das Umfeld neu festgesetzt worden.
Unter Berlicksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereiches des Bauleitplanes kommen
keine anderweitigen Planungsméglichkeiten in Betracht.
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5 Zusatzliche Angaben
5.1 Untersuchungsmethoden, verwendete Unterlagen und Beschreibung

der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

U.a. wurden folgende umweltbezogene Gutachten, Fachbeitrdge, Planunterlagen und Richtlinien far
die Erstellung des Umweltberichts herangezogen:

Raumordnung und Landesentwicklung
Raumordnungsgesetz (ROG) vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 25. Juli 2005 (BGBI. | S. 1746).

Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen — Anhalt (LPIG) v. 28. April 1998 (GVBI. LSA S. 255,
zuletzt gedndert durch zweites Gesetz zur Anderung des Landesplanungsgesetzes des Landes
Sachsen — Anhalt v. 19. Dezember 2007 (GVBI. LSA S. 466).

Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen — Anhalt (LEP-LSA) vom 23. Au-
gust 1999 (GVBI. LSA S. 244), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19. Dezember 2007 (GVBI.
LSA S. 466).

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg (REP MD), genehmigt durch die
oberste Landesplanungsbehdrde am 29. Mai 2006, in Kraft seit 01. Juli 2006.

Landschaftsplan der Stadt Madgeburg, 1999
Flachennutzungsplan der Stadt Magdeburg, 2004
Fachgesetze und Verordnungen
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), im
Art 1 des Gesetzes zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschaftspflege
und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften (BNatSchGNeuregG), Bundesgesetzblatt 2002,
Teil I Nr. 22 vom 03. April 2002, zuletzt gedndert durch Art. 2 G v. 21.12.2004; 2005 | 186.

Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 9. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3214).

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der Fassung vom 23. Juli 2004,
(GVBI. LSA S. 454), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2005
(GVBI. LSA S. 769, 801)

Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) in der Fassung vom 21. April 1998 (GVBI.
LSA S. 186), zuletzt gedndert am 12. April 2006 (GVBI. LSA S. 248).

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21. Oktober 1991 (GVBI. LSA S. 368), zu-
letzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27. Dezember 2005 (GVBI. LSA S. 801).

DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen

Gutachten

ECO Akustik Ingenieurbiiro fiir Schallschutz: Immissionsschutzgutachten zur 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe"” der Landeshauptstadt Magdeburg, 19. Juni 2008.

Sonstige Vorgaben und Unterlagen

KGE Kommunalgrund Grundstiicksbeschaffungs- und ErschlieBungs GmbH: EntwicklungsmaB-
nahme Magdeburg-Rothensee Zone IV, Monitoring Urban 21 ,Alte Neustadt Handelshafen’ 2008.

Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der GroBstraucher und Klettergehdlze als geschitzter
Landschaftsbestandteil in der Landeshauptstadt Magdeburg (Baumschutzsatzung), 1993.

Detaillierte Aussagen zur Methodik und zu den angewandten technischen Verfahren sind den jeweili-
gen Gutachten zu entnehmen.
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5.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-

ben, technische Liicken und fehlende Kenntnisse

Folgende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben traten auf sowie fol-
gende Sachverhalte begriinden eventuell fehlende Kenntnisse fiir den Umweltbericht:

nicht alle im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung angeschriebenen Behérden und sons-
tige Trager offentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben

5.3 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen

Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt

Auf der Grundlage des BauGB sind die Gemeinden verpflichtet, die bei der Umsetzung ihrer Bauleit-
plane entstehenden erheblichen Umweltauswirkungen zu tGberwachen (§ 4 und 4c Abs. 3 BauGB). Im
Ergebnis der Bewertung der Wirkfaktoren und mdglichen Beeintrachtigungen ist festzustellen, dass
mit der Umsetzung des Bebauungsplanes keine verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind.

Unabhé&ngig davon sind im Sinne der Vorsorge und Vermeidung zu kontrollieren:
Umweltauswirkungen wegen fehlenden Vollzugs einzelner Festsetzungen des Bauleitplanes

zum Zeitpunkt der Abwagung nicht bekannte erhebliche Umweltauswirkungen auf das Plangebiet,
die aufgrund der Durchflihrung des Bauleitplans eintreten.

Die Behorden, insbesondere das Umweltamt, sind nach § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Gemeinde
Uber erhebliche, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Umwelt zu
unterrichten. Somit wird es mdglich, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermit-
teln und rechtzeitig geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Tab. 10. MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Uberpriifung

Zeitpunkt

Zustandigkeit

Art der Durch-
fuhrung

Einhaltung der Auflagen aus Ab-
bruch- bzw. Baugenehmigungen

Wahrend der Abbruch- / Bau-
arbeiten

Stadt Magdeburg

Begehung / Do-
kumentation

Einhaltung von Schutz- und Ver-
meidungsmaBnahmen in der Aus-
schreibung und der Bauausfiihrung

wahrend der Abbruch- und
Bauarbeiten

Stadt Magdeburg

Begehung / Do-
kumentation

Beantragung von Fallgenehmigun-
gen und Zuordnung von Ersatz-
pflanzungen

Bauantragstellung

Stadt Magdeburg

Begehung / Do-
kumentation

Kontrolle der Durchfiihrung der im
Bebauungsplan festgesetzten An-
pflanzungen einschlieBlich Erfolgs-
kontrolle

GemaB Festsetzungen der
Baugenehmigung

Erfolgskontrolle wahrend Fer-
tigstellungs-, Entwicklungs- und
Unterhaltungspflege jahrlich,
danach 5-j&hrlich

Stadt Magdeburg

Begehung / Do-
kumentation

Auftreten unerwarteter Konflikte
zwischen benachbarten Nutzungen
(z.B. Wohnen) wahrend der Ab-
bruch- und Bauzeit sowie wahrend
der bestimmungsgemaBen Nutzung
des Baugebietes

nur auf Veranlassung

Stadt Magdeburg

Begehung / Do-
kumentation
und Festlegung
weiterer MaB-
nahmen

Die Zustandigkeit fir die Uberwachung der ordnungsgemaBen Ausfiihrung der KompensationsmaB-
nahmen liegt bei der Landeshauptstadt Magdeburg.
Die Ergebnisse der Uberprifungen sind in der Verfahrensakte zu dokumentieren.

Weitere MaBnahmen zur Uberwachung sind nicht erforderlich.
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6 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
6.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogéatzer StraBe” befindet sich
im Stadtteil Rothensee der Landeshauptstadt Magdeburg.

Dessen Geltungsbereich soll teilweise entsprechend den aktuellen Rahmenbedingungen, dem Bedarf
und den neuen stadtebaulichen Zielstellungen der Landeshauptstadt Magdeburg durch mehrere klein-
flachigere Bebauungsplane tberplant werden. Diese Uberplanung, die eine 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe" darstellt, erdffnet nicht nur die Mdglichkeit der Aktualisierung
der Planinhalte und —ziele, sondern erlaubt auch die Erstellung handhabbarer Bebauungsplane.

Die bauleitplanerisch zu andernden Bereiche des Gesamtgebietes werden aufgrund der GréBe und
Komplexitat in drei zu &ndernde Teilbereiche des Bebauungsplanes aufgeteilt:

e Teilbereich A ,Sudlich Peter-Paul-StraBe”
e Teilbereich B ,Stdlich HafenstraBe”
e Teilbereich C ,Stendaler StraBe”

AuBerhalb der zu &ndernden Teilbereiche A, B und C bleibt der Bebauungsplan 178-4 ,Rogétzer
StraBe” weiterhin gltig.

Die hier vorgelegte 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178 — 4 ,,Rogatzer StraBe“ Teilplan B
»Sudlich HafenstraBe“ beinhaltet die Anderung des Teilbereiches zwischen der HafenstraBe,
der Theodor-Kozlowski-StraBe, der Peter-Paul-StraBe und der Rogéatzer StraBe.

Die wesentlichen Anderungen sind die Neuausweisung von Sondergebieten ,groBflachiger Einzelhan-
del*, um zur Starkung des Standortes einen weiteren Lebensmittelmarkt mit héherwertigem Sortiment
zur verbrauchernahen Versorgung der Alten Neustadt ansiedeln zu kénnen, einer privaten Grunflache
sowie einer Gemeinbedarfsflache am Standort des bereits fertiggestellten ,Jugendfreizeittreff‘. Auf die
Festsetzung der 6ffentlichen Grinflache als Stadtplatz wird in gleichem Zuge verzichtet. Diese Ande-
rungen dienen der Entwicklung des Stadtteilzentrums Alte Neustadt auch i.V.m. dem Stadtplatz auf
der Westseite der Rogéatzer StraBe (Teilplan 178-4C).

Die Flache des Besonderen Wohngebietes wird zu Lasten der angrenzenden eingeschrankten Ge-
werbegebietsflachen vergrdBert.

Darlber hinaus erfolgt eine Anpassung der ErschlieBungsanlagen und Grinflachen an den Bestand
bzw. die aktuellen Erfordernisse und Zielstellungen der Stadt.

Zielstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178 - 4 Teilplan B ,Siidlich HafenstraBe* ist
daher die Anpassung der stadtebauliche Ordnung an die aktuellen Nutzungen und die Entwicklungs-
ziele der Stadt unter Berilcksichtigung einer wirtschaftlich angepassten, bedarfsgerechten und um-
weltvertraglichen Nachnutzung des Gelandes. Art und MaB der baulichen Nutzung sind der vorhande-
nen und umgebenden Bebauung entsprechend zu wahlen.

GemaB Baugesetzbuch ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Ergénzung und
Aufhebung fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzufihren.

6.2 Umweltziele einschlagiger Fachgesetze und Fachplanungen sowie
deren Bedeutung flir den Umweltbericht

In Fachgesetzen und -planungen sind fir die im Umweltbericht zu betrachtenden Schutzglter Ziele
und allgemeine Grundsétze formuliert, die i.R.d. Umweltprifung Berlcksichtigung finden missen.

Die Ziele und Grundséatze aus Fachplanungen und Fachgesetzen konnten tberwiegend bericksichtigt
werden. Im Falle kontrarer Zielstellungen und Nutzungsinteressen bzw. Konflikte wurden diese bei der
Planaufstellung sachgerecht beurteilt, Prioritaten begriindet und in die Abwagung eingestellt.

Folgende allgemeine Zielaussagen sind fir den vorliegenden Bauleitplan von Bedeutung:
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Tab. 11. Allgemeine Ziele und Grundsétze als Vorgabe der Fachgesetze und -planungen

Schutzgut | Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen
allgemei- | Baugesetzbuch
:ghutz- - Gewéhrleis__tung einer nachhaltigen' stédtebaulichen Entwicklung, die soziale, wirtschaftliche u.
gutiiber- umweltschiitzende Anforderungen in Einklang bringt
greifende | - Schutz und Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen
Aussagen | - Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschl. des Naturschutzes und der Land-
zum schaftspflege sowie der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen bei der Aufstel-
Schutz lung von Bauleitplanen
der Um- - Berucksichtigung der Auswirkungen der Bauleitplanung auf die einzelnen Schutzglter, deren
welt und Wirkungsgeflige und die biologische Vielfalt
ihrer Be- | . vermeidung von Emissionen
standteile | _ sparsame, effiziente Nutzung von Energie einschl. erneuerbarer Energien
- Bertlicksichtigung der Darstellung von Landschafts- und sonstigen Planen
- Eingriffsregelung: Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes und der Leistungs-/ Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes
- Festlegung und Darstellung von KompensationsmaBnahmen
- Durchflihrung einer Umweltpriifung zum Bauleitplan
- Erstellung eines Umweltberichtes als gesonderter Teil der Begriindung und Einstellung in den
Verfahrensablauf
- Erstellung einer zusammenfassenden Erklarung Uber die Berlicksichtigung der Umweltbelange
- Monitoring-Vorschriften zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
- Darstellung von Schutzausweisungen u. Restriktionen i.S.d. Umweltschutzes
Bundesimmissionsschutzgesetz und —verordnungen, Naturschutzgesetz des Bundes und des
Landes Sachsen-Anhalt
- Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphére, sowie
der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen)
- Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, Nachteile, Belastigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen u.&.)
Boden Baugesetzbuch
- Bodenschutzklausel — sparsamer Umgang mit Grund und Boden
- Nachverdichtung / Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
Bundesbodenschutzgesetz
- langfristiger Schutz des Bodens und seiner Funktion im Naturhaushalt: als Lebensgrundlage /
—raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen; als Ausgleichsmedium flr stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz), historisches Archiv, Standort fiir Rohstofflagerstatten und Nutzungen
- Schutz vor / Vorsorge gegen Entstehung schadlicher Bodenveranderungen
- Forderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten
Landschaftsplan der Stadt Magdeburg
- Verzicht auf weitere Bodenverdichtungen
- Entsiegelung von Flachen, deren Versiegelung nicht notwendig ist
- Bebauung hat vorrangig auf bereits gestérten Standorten zu erfolgen
- Schutz und Pflege unversiegelter, naturnaher Béden
Wasser Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt
- Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum
- Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen der dkologischen Funktion der Gewéasser
Landschaftsplan der Stadt Magdeburg
- Niederschlagswasser ist nach Mdglichkeit zu versickern
Klima/ Baugesetzbuch
Luft

- allgemeiner Klimaschutz

Technische Anleitung Luft

- Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsor-
ge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt

Landschaftsplan der Stadt Magdeburg
- Begriinung von klimatisch belasteten Bereichen im Stadtgebiet
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Schutzgut | Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen

Land- Baugesetzbuch, Naturschutzgesetz des Bundes und des Landes Sachsen-Anhalt

schaft / . .
Erholung Erhaltung und Entwicklung des baukulturellen Orts- u. Landschaftsbildes

Arten und Baugesetzbuch, Naturschutzgesetz des Bundes und des Landes Sachsen-Anhalt
Biotope Berticksichtigung der Eingriffsregelung

Landschaftsrahmenplan der Stadt Magdeburg
Sicherung und VergrdBerung der Grinflachen in Siedlungsgebieten mit hdherem Griinanteil
Foérderung des Biotopverbundes durch Planung von Hecken entlang der Pechauer StraBe
vorhandene Retentionsflachen der Elbe sind zu erhalten

Landschaftsplan der Stadt Madgeburg
Verbesserung der Situation von Natur und Landschaft in stark verdichteten Stadtgebieten
Erhalt und naturnahe Pflege von &ffentlichen Griinflachen
Durchgriinung von Gewerbe- und Industrieflachen

Mensch Baugesetzbuch
Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt

Beriicksichtigung allgemeiner Anforderungen an gesunde, sozial und kulturell ausgewogene
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Bevdlkerung

Beriicksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen auf Frauen u. Manner
Beriicksichtigung der Belange Bildungswesen, Sport, Freizeit, Erholung

Technische Anleitung Larm
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche und deren Vorsorge

DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
Sicherung ausreichenden Schallschutzes als Voraussetzung flir gesunde Lebensverhaltnisse

Festsetzung von MaBnahmen des aktiven Schallschutzes bei Heranziehung der schalltechni-
schen Orientierungswerte

Grundsatz der Larmvorsorge und -minderung, insbes. am Entstehungsort, aber auch durch
stadtebauliche MaBnahmen

Ku‘ljtur- Baugesetzbuch, Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
un . .
Sachgiiter Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile

Beriicksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bericksichtigung erhaltenswerter baulicher Anlagen von geschichtlicher, kinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung

6.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Der Zustand der Umwelt und ihrer Bestandteile unter Einbeziehung der Vorbelastungen ist zu ermit-
teln und zu bewerten, um die durch den Bebauungsplan voraussichtlich entstehenden erheblichen
Umweltauswirkungen unter Bericksichtigung von VermeidungsmaBnahmen ermitteln zu kénnen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die 1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe“ im Teilbereich B ,Sudlich HafenstraBe® in verdichteter Innenbereichslage.
Grundsétzliche Anderungen der stadtebaulichen Zielstellungen und am Gesamtkonzept Verkehrser-
schlieBung sind nicht vorgesehen.

Die wesentlichen Anderungen im Teilbereich B bestehen in der Neuausweisung von Sondergebieten
Einzelhandel, teilweise zu Lasten von Gewerbegebietsflachen, teilweise zu Lasten einer ausgewiese-
nen Offentlichen Grinflache, die jedoch noch nicht realisiert wurde; der Anpassung an bereits realisier-
te Bebauung sowie der Anpassung der inneren ErschlieBung. Daher kann auf eine erneute Bestands-
erfassung hinsichtlich der Schutzgiter verzichtet werden. Es wird vollinhaltlich auf die Erfassung und
Bewertung im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe” verwiesen.

Im Geltungsbereich des Teilplanes B befinden sich Baudenkmale. Sie wurden nachrichtlich Uber-
nommen. Arch&ologische Denkmale sind nicht bekannt.

Weitere Schutzausweisungen irgendeiner Art sind nicht betroffen.
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6.4 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans zu erwartenden Umweltauswirkungen werden in bau-,
anlage- sowie betriebsbedingte Wirkfaktoren gegliedert und unter Berlicksichtigung des Kenntnisstan-
des so weit wie moglich in Art und Umfang beschrieben.

Die Auswirkungen auf die Umwelt ergeben sich aus der Differenz der Verschlechterung /
Verbesserung der Situation und der aktuellen Vorbelastung (Zusatz- oder Minderbelastung) unter
Berucksichtigung von MaBnahmen zum Schutz, zur Vermeidung und zur Verminderung sowie Vorkeh-
rungen zum Schutz vor negativen Beeintrachtigungen

1. Baubedingte Beeintrdchtigungen (zeitlich auf die Bauphase beschrankt)

Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge
Beeintrachtigungen durch Bautatigkeit, Larm, Staub- und Schadstoffemissionen

2. Anlagebedingte Beeintrdchtigungen (dauerhaft durch die Errichtung von baulichen Anlagen)

Nutzungsanderung / Anderung des Versiegelungsgrades
Beeintrachtigung des Orts- / Landschaftsbildes

3. Betriebsbedingte Beeintrédchtigungen (dauerhaft durch den Betrieb von Gewerbe)

Beeintrachtigungen durch Larm

Schutz-, Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Vorkehrungen zum Immissionsschutz

Anlasslich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178-4 wurde fiir die Teilflichen A, B und C ein
aktualisiertes Immissionsschutzgutachten erstellt. Darin werden auf Grundlage der aktuellen akusti-
schen Situation (Verkehr und Gewerbe) Angaben zu SchallschutzmaBnahmen abgeleitet und fir ge-
werbliche Ansiedlungen die maximal zuldssigen immissionswirksamen flaichenbezogenen Schallleis-
tungspegel (IFSP) derart ermittelt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 an
den nachstgelegenen schitzenswerten baulichen Nutzungen weitestgehend eingehalten werden.

e Festlegung IFSP flr die gewerblichen Baufldchen im Teilplan B ,Stdlich HafenstraBe*
Far die nordlich der Peter-Paul-StraBe befindlichen (teilweise eingeschrankten) Gewerbe- und In-
dustriegebiete wurden immissionswirksame fldchenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt,
um Beeintrachtigungen der umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen auszuschlieBen.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen und die Gliederung in eingeschrénkte Industriegebiete,
Gewerbegebiete und eingeschrankte Gewerbegebiete mit unterschiedlichen IFSP wird sicherge-
stellt, dass es nicht zu unzumutbaren Larmbeléstigungen in den Wohngebieten kommt.

e Passive SchallschutzmaBnahmen gem. DIN 4109
Die im Schallgutachten ermittelten Larmpegelbereiche werden im Bebauungsplan nachrichtlich darge-
stellt. In Verbindung mit einschlagigen Textfestsetzungen wird der La&rmschutz im Gebiet gesichert:

In Bereichen, in denen die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 Uberschritten
werden, sind MaBnahmen des passiven Schallschutzes (Grundrissgestaltung und / oder bauliche
MaBnahmen an den Fassaden) gem. Abschnitt 5 der DIN 4109 vorzusehen. MaBgeblich sind die
eingetragenen Larmpegelbereiche.

Bei Anordnung von Schlaf- und Kinderzimmern in Bereichen mit Pegeln > 50 dB(A) nachts zur
Larmquelle sind diese Raume mit schallgedampften Liftungséffnungen auszustatten, die die An-
forderungen der Larmpegelbereiche erflllen. Ausnahmen sind zulassig, wenn der Raum Uber
mindestens ein Fenster verflgt, vor dem geringere AuBenpegel anliegen.

Die ermittelten Kohlenmonoxid- und Staubkonzentrationen unterschritten die Grenzwerte der TA Luft.
Die von den ansassigen Betrieben ,Réstfein Kaffee® und ,Vianda Fleisch- und Wurstwaren® ausge-
henden Gerliche lagen dagegen oberhalb der Grenzwerte. Die Betriebe genieBen Bestandsschutz
und werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht eingeschrankt.
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Vorkehrungen zum Schutz vor Kontaminationen

Aussagen zur Altlastensituation im Gebiet sind in der Begriindung, Teil I, Kap. 5.4 enthalten.

Eine Kennzeichnung der sanierten Altlastenverdachtflachen wurde im Bebauungsplan nicht vorge-
nommen. Die Kontaminationssituation ist im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungen zu beriick-
sichtigen.

Zusatzlich zu den bereits durchgefiihrten SanierungsmaBnahmen und dem laufenden Monitoring wer-
den fir BaumaBnahmen folgende Empfehlungen gegeben:

e Entsorgung kontaminierten Materials

Bei BaumaBnahmen sind der Bodenaushub und sonstiges Material den abfallrechtlichen Bestimmun-
gen gemanl zu entsorgen. Bei nachfolgender Uberbauung / Versiegelung resultiert keine Erhéhung
des Gefahrdungspotenzials.

e Versiegelung im Bereich kontaminierter Flachen

Auf Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgeféhrdeten Stoffen belastet sind, kann eine vollstan-
dige Versiegelung zugelassen werden (Textliche Festsetzung 1.5 des Bebauungsplanes). Offentliche
und private Stellflachen auf Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefédhrdeten Stoffen belastet
sind, sind zu versiegeln.

e Verdacht auf Kontaminationen

Sollten bei Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten (Auftreten von
Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt
vor Beginn weiterer MaBnahmen unverzlglich und unaufgefordert zu informieren.

Von den geplanten Nutzungen des Bebauungsplanes gehen keine Geféahrdungen im Sinne von Um-
weltbelastungen, Kontaminationen u.a. aus. Besondere Vorkehrungen sind nicht zu treffen.

Angaben zur Eingriffsregelung
Eingriffsregelung fiir den Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogéatzer StraBe”

Zum Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogéatzer StraBe” wurde in einem Griinordnungsplan die Bilanzierung
der Eingriffe in Natur und Landschaft vorgenommen. Ein Ausgleich wurde jedoch aufgrund dessen,
dass die Eingriffe bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes zulassig waren, nicht festgesetzt.

Ausgenommen davon waren die Vorhaben ,Neubau Theodor-Kozlowski-StraBe” und ,Neutrassierung
StraBenbahn®, fir die konkrete KompensationsmaBnahmen ermittelt und festgesetzt worden sind.

Die 6ffentliche Grinflache ,Park”, die mit dem Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogéatzer StraBBe” ausgewie-
sen und festgesetzt wurde, ist eine Kompensationsflache, die dem Eingriff ,Neubau der Theodor—
Kozlowski-StraBe” zuzuordnen ist.

Ebenfalls als Ausgleich fiir den Neubau der Theodor—Kozlowski-StraBe* wurde die Pflanzung von
StraBenbaumen festgesetzt. (Anlage 2)

Kompensationsflachenfestsetzungen fir den Neubau der StraBenbahntrasse werden durch die vorge-
legte Planung nicht bertihrt und im Weiteren auch nicht betrachtet.

Eingriffsregelung fiir den Bebauungsplan Nr. 178-4 Teilplan B ,Sidlich HafenstraBe”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 178-4 B ,Sldlich HafenstraBe" befindet sich im be-
planten baurechtlichen Innenbereich. Die Anderung ist aufgrund der Anpassung der stadtebaulichen
Ordnung erforderlich. Es wird mit der teilweisen Anderung von Flachenzuschnitten sowie Art und MaB
der baulichen Nutzung lediglich die stédtebauliche Ordnung an die aktuellen Rahmenbedingungen
und Zielvorstellungen bzw. den Bestand und bereits genehmigte Bauvorhaben angepasst.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden iiberwiegend keine neuen Eingriffe vorbereitet, die
nicht auch jetzt schon zulassig sind. Die mit dem Teilplan B geplanten und auszuweisenden Nutzun-
gen sind Uberwiegend bereits vollzogen oder zulassig. Folglich ist die Eingriffsregelung im vorliegen-
den Fall m.E. nicht anzuwenden. Einschrénkungen betreffen jedoch die im Bebauungsplan Nr. 178-4
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festgesetzte dffentliche Griinflache, die im Zuge der 1. Anderung (Teilplan B) tiberplant werden soll
(siehe nachfolgende Aussagen).

Ermittlung der Verdnderungen der zulédssigen Versiegelung fir den Bebauungsplan Nr. 178-4 Teil-
plan B ,Sidlich HafenstraBe"

Die Gegenliberstellung der Flacheninanspruchnahme innerhalb des Geltungsbereiches im rechtskraf-
tigen Zustand und in der geplanten Anderung (siehe Anlage) fihrte zu folgendem Ergebnis:

Insgesamt stehen im Umgriff des Teilplans B der bisherigen Ausweisung von 6.400 m?2 Griinflache die
Neuausweisung von 6.600 m?2 Griinflaiche gegenliber.

Zusatzlich kommt es innerhalb der Bauflachen (ber die Veranderung von Grundfldchenzahlen zu ei-
ner Reduzierung der zulé@ssigen Versiegelung innerhalb der Bauflachen:

Uberschlagig wird die zuldssige Versiegelungsflache von 75 % auf 73 % innerhalb der Geltungsbe-
reichsgrenzen des Teilplan B reduziert, die nicht Gberbaubare Flache erhéht sich von 25 % auf 27 %.
Das entspricht einer Verringerung der méglichen Versiegelungsflache von ca. 3.560 m2.

Unter Berlcksichtigung der rechnerischen Reduzierung der Grlnflachen um 200 m?2 entsprechen
3.760 m2 der Erhéhung der nicht Gberbaubaren Grundstucksflache innerhalb der Bauflachen.

Damit stellt sich die rechnerische Bilanz der zuldssigen Versiegelung im Teilplan B deutlich positiv dar
als in der derzeit rechtskréftigen Planfassung.

Darstellung der Anpassung der Eingriffsregelung fiir den Neubau der Theodor-Kozlowski-StraBe mit
dem Teilplan Nr. 178-4B ,Stdlich HafenstraBe*

Die derzeit rechtskraftig ausgewiesene offentliche Grinflache ,Park” ist zum Ausgleich der Eingriffe
durch den ,Neubau der Theodor—Kozlowski-StraBBe” festgesetzt worden. Eine Umsetzung der 6ffentli-
chen Griunflache als Parkanlage erfolgte bisher nicht. Derzeit wird die Flache Uberwiegend von ver-
siegelten / befestigten Freiflachen und Gebauden eingenommen. Die Flache soll mit den Festsetzun-
gen des aufzustellenden Teilplan B Uberwiegend als Bauflache (SO) in Anspruch genommen werden.

Ebenfalls als Ausgleich fir den Neubau der Theodor—Kozlowski-StraBe wurde die Pflanzung von 185
StraBenbaumen |. Ordnung und 233 StraBenbdumen 1. / lll. Ordnung festgesetzt.

In der Anlage 2.1 ist eine Aufstellung von Art und Umfang der flir den 4-spurigen Ausbau der Theo-
dor—Kozlowski-StraBe festgesetzten KompensationsmaBnahmen ersichtlich. Gegenlbergestellt wer-
den die durch die Teilplane A, B und C geénderten, neu festzusetzenden KompensationsmaBnahmen.
Die Ermittlung des Ausgleichswertes erfolgt zur Absicherung der Vergleichbarkeit identisch zum
Granordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogéatzer StraBe” nach dem Magdeburger Modell.
Ziel ist, dass der Ausgleichswert der Summe der KompensationsmaBnahmen im rechtskréftigen Be-
bauungsplan Nr. 178-4 auch nach der 1. Anderung erreicht wird.

Der Ausgleichswert der &ffentlichen Griinflache ,Parkanlage” und des o&ffentlichen Griinstreifens an
der Th.-Kozlowski-StraBe kann durch die Ausweisung des o6ffentlichen StraBenbegleitgriins in den
Teilplanen A und B an der Th.-Kozlowski-StraBe, der privaten Griinflache im Teilplan B sowie der neu
auszuweisenden 6ffentlichen Grinflache ,Parkanlage” im Teilplan C zu groBen Teilen erreicht wer-
den. Das verbleibende Defizit kann durch die Erhéhung der Flachengr6Be der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflache in den Teilpldnen A, B und C vollstédndig ausgeglichen werden.

Die Pflanzung von Baumen wird durch den Teilplan B nur insofern berthrt, dass durch den Wegfall
der PlanstraBe A der Verkehrsraum zur Anordnung von StraBenbaumen hier nicht mehr verfugbar ist.

Da aber bisher der Uberwiegende Teil der festgesetzten Baumpflanzungen im Gebiet bereits nach-
weislich umgesetzt ist (siehe Anlage 2.2) und auch der planungsrechtlich gesicherte und bilanzierte
4-spurige Ausbau der Theodor-Kozlowski-StraBe bislang nur 2-spurig realisiert wurde, ist der Umfang
der festgesetzten Baumpflanzungen im Gebiet vollstandig realisierbar.

Der Eingriff zum Neubau der Theodor-Kozlowski-StraBe kann somit vollstdndig innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe” ausgeglichen werden.
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Kumulative Betrachtung der Teilplane 178-4A, 178-4B und 178-4C

Im Hinblick auf Gbergreifende Betrachtung der in sachlichem, zeitlichem und rdumlichem Zusammen-
hang stehenden Teilplane A, B und C wurde die Gegeniberstellung der bestehenden und der geplan-
ten Festsetzungen in diesem Bereich wie folgt vorgenommen:

Hinsichtlich der Gberbaubaren Flache werden der derzeit zulassige Versiegelungsgrad und der mit
der 1. Anderung geplante Versiegelungsgrad in den Grenzen des jeweiligen Teilbereiches formal
ins Verhaltnis gesetzt, um evtl. Mehr- oder Minderversiegelungen festzustellen.

In der Gesamtbetrachtung wird teilplantbergreifend argumentiert.
Die Abarbeitung der Eingriffsregelung ist fir diese Flachen nicht erforderlich.
Die Vorgehensweise entspricht auch dem Ergebnis der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB.

Nach der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogéatzer StraBe“ nicht mehr verfiigbare
Kompensationsflachen kénnen durch die Neuausweisung an anderer Stelle angeordnet werden:

Damit stehen der entfallenen 6ffentlichen Grinflache ,Stadtteilzentrum® des rechtskréaftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe” mit einer FlachengréBe von 6.400 m? im Bebauungsplan bei
gemeinsamer Betrachtung der kumulierenden Teilplane Nr. 178-4A, Nr. 178-4B und Nr. 178-4C neu
auszuweisende Grinflachen zu Lasten von Bau- und Verkehrsflachen von ca. 13.400 m? gegendiber.
Das entspricht einer Erhéhung um 7.000 m?2 ausgewiesene Griinflache. (Anlage 1)

Hinsichtlich méglicher zuldssiger Versiegelungen lasst sich daraus in jedem Fall eine Verbesserung
der Gesamtsituation und Sicherung der Durchgriinung des Gebietes ableiten. Insgesamt reduziert
sich die zuldssige Versiegelungsflaiche innerhalb der Teilplane A, B und C insgesamt um ca.
10.240 m2. Davon entfallen 7.000 m?2 auf die Erhéhung der Ausweisung von Griinflachen und 3.240 m?
entfallen auf die Erhéhung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb der Bauflachen.

Das wiederum kann mit in die Ausgleichsbilanz zur Th.-Kozlowski-StraBe eingestellt werden.

Die Reduzierung von Versiegelungen hat gleichfalls positive Wirkungen auf das Wohnumfeld, das
Stadtbild und das Lokalklima.

Hinsichtlich der festgesetzten Begriinung der Verkehrsanlagen sind keine Anderungen vorgesehen.
Die Vorgaben der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg bleiben unberihrt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die geplante Parkanlage ,Martinsplatz® im Teilplan C hinsichtlich ihrer
Lage und Ausstattung und in Korrespondenz mit der geplanten Sondergebietsflache Einzelhandel
durchaus geeignet, ein identitatsstiftendes Stadtteilzentrum zu bilden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Minderung der Neuversiegelung

Zur Minderung der Neuversiegelungsrate und Erhaltung der Versickerungsfahigkeit fiir Regenwésser
vor Ort sind auf den privaten und 6ffentlichen Grundstiicksflachen Stellpldtze und Parkplatze nur in
wasserdurchlassiger Ausflihrung zuldssig. (Schotterrasen, GroBfugenpflaster, Rasengittersteine 0.4.).
Das gilt nicht fiir Fahrbahnen zur ErschlieBung der Stellplatze und Parkplatze. Das gilt nicht auf Fla-
chen, deren Bdéden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind (sh. 3.2.1).

MaBnahmen zur Anpflanzung / Erhaltung von Baumen, Strduchern, sonstigen Bepflanzungen
Private Griinflache

Im Bereich der Sondergebietsflache SO 2 wird eine private Griinflache ausgewiesen.Diese ist parkar-
tig zu gestalten und mit mindestens 12 groBkronigen Laubbaumen als Hochstamm zu bepflanzen.

Begriinung Stellplatzanlagen

Zur Sicherung der Durchgrliinung des Gebietes ist auf Stellplatzanlagen je angefangene fiinf Stellplat-
ze ein Laubbaum zu pflanzen.
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Beqriinung Theodor-Kozlowsi-StraBe

Mit der Ausweisung des 6ffentlichen Grinstreifens westlich der Theodor-Kozlowski-StraBe werden die
als Ausgleich fiir deren Neubau im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogéatzer StraBe” fest-
gelegten und bereits umgesetzten Baumpflanzungen im Teilplan B bauleitplanerisch gesichert. Die auf
der 6ffentlichen Grinflache vorhandenen Baume sind zu schiitzen und zu erhalten.

Ersatzpflanzungen gem&BR Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Gehdlze vorhanden, die gemaB der Baumschutzsat-
zung der Stadt Magdeburg geschitzt sind.

Gehdlze, die aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplanes ggf. gefallt werden miissen, sind gemaB
Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg bevorzugt zu kompensieren. Der erforderliche Féllantrag ist
dann vom Grundstiickseigentimer / Verursacher zum konkreten Vorhaben zu stellen. Zusténdig st die
untere Naturschutzbehdrde der Landeshauptstadt Magdeburg.

Ein entsprechender Hinweis wird auf dem Planblatt des Bebauungsplanes vermerkt.

Umweltauswirkungen, Wechselwirkungen und biologische Vielfalt

In den Untersuchungen wurden beziiglich der erheblichen verbleibenden Umweltauswirkungen, die
ursachlich durch die geplante Bebauung hervorgerufen werden kénnen, folgende Ergebnisse erzielt:

Schutzgut Verbleibende erhebliche Umweltauswirkungen
Boden keine
Wasser keine
Klima / Luft keine
Arten / Biotope keine
Landschaftsbild keine
Mensch keine
Kultur- / Sachguter keine

Durch die rechnerische Minderversiegelung gegenlber der derzeit zulassigen Bebauung ergibt sich
fur alle Schutzgiter eine Verbesserung. Ausfihrliche Aussagen sind im Kap. 3.2.2 nachzulesen.

Zu den Umweltauswirkungen eines Vorhabens gehdren nicht nur die unmittelbaren Auswirkungen auf
die einzelnen Schutzgiter, sondern auch die Auswirkungen, die sich aufgrund der Wechselbeziehun-
gen zwischen den Schutzgitern ergeben kénnen. Die Berlcksichtigung von Wechselwirkungen ist ein
wichtiger Bestandteil der Umweltvorsorge. Es werden hier nur Wechselwirkungen von wesentlicher
Bedeutung hervorgehoben.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden besteht im Allgemeinen in der Neuversiegelung und
Flachenbeanspruchung. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178-4 durch den Teilplan B
wird die zulassige Versiegelung vermindert. Da im Plangebiet kein natirlich anstehender Boden mehr
vorhanden ist und eine rechnerische Minderversiegelung stattfindet, ist nicht von negativen Beein-
trachtigungen des Bodens und Wechselwirkungen zu anderen Schutzgiitern auszugehen.

Negative Beeintrachtigungen des Schutzgutes Arten und Biotope sind durch den Teilplan B nicht zu
erwarten. Durch die Minderung der zulé&ssigen Versiegelung und die Sicherung der vorhandenen Ge-
hoélze wirkt sich die Plandnderung primar positiv auf das Schutzgut Arten und Biotope sowie sekundar
positiv vor allem auf das Landschafts- / Ortsbild aus.

Verbessernde Auswirkungen durch die bedarfsgerechte Bauflachenplanung auf das Landschaftsbild
stehen in engem Zusammenhang mit der Erholungseignung und dem Wohnbefinden des Menschen.

Die Inanspruchnahme der ausgewiesenen, aber bisher nicht realisierten 6ffentlichen Grinflache kann
durch Ausweisung anderer Grinflachen mit gleichwertig ersetzt werden. Ggf. notwendige Gehélzver-
luste durch geplante BaumaBnahmen werden gem. Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg durch
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Ersatzpflanzungen kompensiert, sodass auch in diesem Fall keine negativen erheblichen Umweltaus-
wirkungen verbleiben.

Durch das Vorhaben ist priméar nicht mit einer Beeintréchtigung der Schutzgiter Wasser, Klima / Lulft,
Mensch oder Kultur- und Sachgiiter zu rechen. Folglich kdnnen auch keine aus der Beeintrachtigung
dieser Schutzguter resultierenden Sekundarwirkungen entstehen.

Nach allgemeinem Kenntnisstand kann im vorliegenden Fall erklart werden, dass die auftretenden
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern nicht zu Problemverschiebungen flihren.

Die biologische Vielfalt eines Gebietes umfasst die Vielfalt an Lebensrdumen, Lebensgemeinschaften
und Arten. Sie steht in unmittelbarem Zusammenhang mit den anzutreffenden biotischen (lebenden,
z.B Arten, Landschaft) und abiotischen (nicht lebenden) natiirlichen Grundlagen (Schutzgitern: z.B.
Boden, Wasser, Luft) eines Gebietes und ihrer Wechselwirkungen, deren Auspréagung und Qualitat.

Landschaftsbestandteile von hoher Bedeutung und ausgepréagter biologischer Vielfalt sind im direkten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden. Vorhandene Gehdlze sind teilweise bedeut-
sam fur das Ortsbild und die Durchgriinung des Stadtteils. Der 6kologische Wert dieser Flachen ist
mittel bis gering, Entwicklungspotenzial und Bedeutung fir Orts- / Landschaftsbild sind mittel bis hoch.

In Anbetracht der bereits zuldssigen und Uberwiegend umgesetzten Nutzungen wird die biologische
Vielfalt des Planungsgebietes nicht erheblich negativ beeintrachtigt, sondern es wird durch die Min-
derversiegelung und Ausweisung von Grinflachen das Entwicklungspotenzial verbessert.

Durch die geplante Nutzung werden im Plangebiet und zum unmittelbaren Planungsumfeld neue
Grun- und Biotopverbundstrukturen geschaffen, die in kurzen Entwicklungszeitrdumen eine gleichwer-
tige Wiederherstellung und sogar Verbesserung der gegebenen Situation darstellen.

Voraussichtlich verbleibende erhebliche Beeintrdchtigungen der Umwelt

Nach der Umsetzung aller Vermeidungs-, Minderungs- und BegriinungsmaBnahmen sind keine
verbleibenden erheblichen und nachhaltigen Beeintréchtigungen auf die Umwelt des Naturhaushalts
und das Landschaftsbild zu erwarten.

6.5 Prognose

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 178-4B ,Siidlich HafenstraBe* als Teilplan B der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr, 178-4 ,Rogétzer StraBe” ist folgende Entwicklung vorhersehbar:

Schaffung der Voraussetzung der bedarfsgerechten Nachnutzung einer Gemengelage mit groB-
flachigem Gewerbe und teilweise brachliegenden Siedlungsflachen

Wegfall der PlanstraBe A aufgrund fehlenden Bedarfs
Schaffung von Arbeitsplatzen, Verbesserung des Umfeldes und Belebung des Staditteils

Anpassung des Bebauungsplanes an bereits genehmigte und realisierte Nutzungen, die nicht mit
den bisherigen Ausweisungen der Bauflachen lbereinstimmen (z.B. Jugendtreff, Einzelhandel)

Vermeidung von Flacheninanspruchnahmen derzeit unbebauter Flachen im AuBenbereich durch
Nachnutzung innerstadtischer Flachen (bedarfsgerechte Innenentwicklung vor AuBenentwicklung)

Minderung der rechnerisch zulassigen Versiegelungsflache
Sicherung pragender StraBenrandbebauung der Rogétzer StraBe (Festlegung Baulinie/Baugrenze

Uberplanung / Verlust der éffentlichen Griinflache ,Park® mit Sondergebietsflache Einzelhandel —
dadurch veranlasst Umverlagerung von Kompensationsflachen

Schaffung von weiteren Trittsteinbiotopen in der Siedlungslandschaft durch Sicherung / Anlage
von Griinflachen (StraBenbegleitgrin Th.-Kozlowski-StraBe, private Grinflache)

es entstehen keine erheblichen und nachhaltigen negativen Beeintrachtigungen der Umwelt, des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes

Festsetzung von Vorkehrungen zum Immissionsschutz anhand eines aktuellen Schallgutachtens
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe* Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Teilplan B ,Stidlich HafenstraBe* Magdeburg Entwurf, Oktober 2008

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung des Teilplans Nr. 178-4B ,Sudlich HafenstraBe* und Aufrechterhaltung der Fest-

setzungen des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogéatzer StraBe" ist folgende Entwicklung absehbar:
Beibehaltung der Ausweisung der 6ffentlichen Grinflache ,Park” bei noch offener Umsetzung

verbleibende Differenz zwischen Bauflachenausweisungen im Bebauungsplan und genehmigter /
bereits realisierter Nutzung (Einzelhandel, Jugendtreff, PlanstraBe A)

geringe Aussicht auf Beseitigung der Restbrachen wegen nicht bedarfsorientierter Bauflachen-
ausweisung, negative Auswirkungen auf das Landschafts- / Ortsbild und Wohnnutzungen

offenere stadtebauliche Vorgabe zur StraBenrandbebauung entlang der Rogatzer StraBe (Bau-
grenze anstatt Baulinie)

keine bauleitplanerische Sicherung des StraBenbegleitgriins der Th.-Kozlowsi-StraBe
fehlende Festsetzungen zum Immissionsschutz entsprechend den aktuellen Erfordernissen

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Unter Berlcksichtigung der Ziele Ubergeordneter Planungen und der stédtebaulichen Ziele der Lan-
deshauptstadt Magdeburg kommen keine anderweitigen Planungsmdglichkeiten in Betracht.

6.6 Angewandte Untersuchungsmethoden und verwendete Unterlagen

U.a. wurden folgende umweltbezogene Gutachten, Fachbeitrdge, Planunterlagen und Richtlinien in
der jeweils aktuellen Fassung flr die Erstellung des Umweltberichts herangezogen:

Raumordnung und Landesentwicklung

Raumordnungsgesetz (ROG)

Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen — Anhalt (LPIG)

Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen — Anhalt (LEP-LSA)
-Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD)
Landschaftsplan der Stadt Madgeburg

Flachennutzungsplan der Stadt Magdeburg

Fachgesetze und Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege — Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Bundes-Bodenschutzgesetz

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt

DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®

DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*®

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen

Gutachten

ECO Akustik Ingenieurbiiro fir Schallschutz: Immissionsschutzgutachten zur 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe"” der Landeshauptstadt Magdeburg, 19. Juni 2008.

Sonstige Vorgaben und Unterlagen

KGE Kommunalgrund Grundstiicksbeschaffungs- und ErschlieBungs GmbH: EntwicklungsmaB-
nahme Magdeburg-Rothensee Zone IV, Monitoring Urban 21 ,Alte Neustadt Handelshafen’ 2008.

Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der GroBstraucher und Klettergehdlze als geschitzter
Landschaftsbestandteil in der Landeshauptstadt Magdeburg (Baumschutzsatzung), 1993.

Aussagen zu Methodik und technischen Verfahren sind den jeweiligen Gutachten zu entnehmen.
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Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Entwurf, Oktober 2008

6.7 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Anga-
ben, technische Liicken und fehlende Kenntnisse

Folgende Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben traten auf sowie fol-

gende Sachverhalte begriinden eventuell fehlende Kenntnisse fiir den Umweltbericht:

nicht alle im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung angeschriebenen Behérden und sons-
tige Trager offentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben

6.8 MaBnahmen zur Uberwachung

GemaB Baugesetzbuch sind die bei der Umsetzung ihrer Bauleitpldne entstehenden erheblichen Um-
weltauswirkungen zu Uberwachen. Im Ergebnis der Bewertung der Wirkfaktoren und méglichen Beein-
trachtigungen ist festzustellen, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes keine verbleibenden

erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Unabhangig davon sind im Sinne der Vorsorge und Vermeidung zu kontrollieren:
Umweltauswirkungen wegen fehlenden Vollzugs einzelner Festsetzungen des Bauleitplanes

zum Zeitpunkt der Abwagung nicht bekannte erhebliche Umweltauswirkungen auf das Plangebiet,
die aufgrund der Durchflihrung des Bauleitplans eintreten.

Somit wird es mdglich, unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und recht-
zeitig geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Tab. 12. MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Uberpriifung

Zeitpunkt

Zustandigkeit

Art der Durch-
fuihrung

Einhaltung der Auflagen aus Ab-
bruch- bzw. Baugenehmigungen

Wéhrend der Abbruch- / Bau-
arbeiten

Stadt Magdeburg

Begehung / Do-
kumentation

Einhaltung von Schutz- und Ver-
meidungsmafBnahmen in der Aus-
schreibung und der Bauausfiihrung

wahrend der Abbruch- und
Bauarbeiten

Stadt Magdeburg

Begehung / Do-
kumentation

Beantragung von Fallgenehmigun-
gen und Zuordnung von Ersatz-
pflanzungen

Bauantragstellung

Stadt Magdeburg

Begehung / Do-
kumentation

Kontrolle der Durchfiihrung der im
Bebauungsplan festgesetzten An-
pflanzungen einschlieBlich Erfolgs-
kontrolle

GemaB Festsetzungen der
Baugenehmigung

Erfolgskontrolle wahrend Fer-
tigstellungs-, Entwicklungs- und
Unterhaltungspflege jahrlich,
danach 5-jahrlich

Stadt Magdeburg

Begehung / Do-
kumentation

Auftreten unerwarteter Konflikte
zwischen benachbarten Nutzungen
(z.B. Wohnbauflachen) wahrend
der Abbruch- und Bauzeit sowie
wéahrend der bestimmungsgema-
Ben Nutzung des Baugebietes

nur auf Veranlassung

Stadt Magdeburg

Begehung / Do-
kumentation
und Festlegung
weiterer MaB-
nahmen

Die Zustandigkeit fir die Uberwachung der ordnungsgemaBen Ausfiihrung der KompensationsmaB-
nahmen liegt bei der Landeshauptstadt Magdeburg.
Die Ergebnisse der Uberprifungen sind in der Verfahrensakte zu dokumentieren.

Weitere MaBnahmen zur Uberwachung sind nicht erforderlich.
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1. Anderung Bebauungsplan Nr 178-4 "Rogatzer StraBe"

Anlage 1

Teilplane A, Bund C Oktober 2008
Bebauungsplan Nr. 178-4 A "Sldlich Peter-Paul-StraBe"
Ermittlung der Anderung der versiegelbaren Flache
Flachennutzung Beba”““?;ﬂi:eﬁra';t:}?l' ‘.‘r;i'fl;‘l’::t:;’r StraBe” Bebauungsplan Nr. 178-4 A "Siidl. Peter-Paul-StraBe"
maogliche unver- maogliche unver-
Fléche in m? GRZ sieg‘éﬁ;g in Fr:iifelgj::in Anteil in % Fléche in m?2 GRZ sieg‘éﬁ;g in Fr:iifelgj::in Anteil in %
m? m? m? m?
Bauflachen 35.400 68 35.700 68
Mischgebiet Mi 20.300 0,6 12.180 8.120 18.500 0,6 11.100 7.400
Besondere Wohngebiete WB 0,6 0 0 0,6 0 0
Allgemeine Wohngebiete WA 0,4 0 0 0,4 0 0
Gemeinbedarfsflache 0,6 0 0 0,6 0 0
Gemeinbedarfsfliche 0,8 0 0 17.200 0,8 13.760 3.440
Gewerbegebiete 15.100 0,8 12.080 3.020 0,8 0 0
Verkehrsflachen 17.000 32 14.000 27
StraBe 17.000 1,0 17.000 14.000 1,0 14.000
Bahn 0 1,0 0 0 1,0 0
Versorgungsflachen 0 0 0
Griinflachen 2.700
davon private Griinflichen 0 0 0
davon o6ffentliche Grinflachen 0 2.700 2.700
Plangebiet Gesamt [m?] 52.400 41.260 11.140 100 52.400 38.860 13.540 100
Plangebiet Gesamt [%] 100 79 21 100 74 26
Veranderung m?2 -2.400 2.400
Veranderung % -5 5
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1. Anderung Bebauungsplan Nr 178-4 "Rogatzer StraBe"

Anlage 1

Teilplane A, Bund C Oktober 2008
Bebauungsplan Nr. 178-4 B "Sidlich HafenstraBBe"
Ermittlung der Anderung der versiegelbaren Flache
Flachennutzung Bebauungspﬂlan Nr. 17§'4 Rogatzer Strafie" Bebauungsplan Nr. 178-4 B "Siidlich HafenstraBe"
(Flachenanteil Teilplan B)
maogliche unver- maogliche unver-
Fliche in m?2 GRZ sieg‘éﬁ;g in Fr:iifelgj::in Anteil in % Fléche in m?2 GRZ sieg‘éﬁ;g in Fr:iifelgj::in Anteil in %
m? m? m? m?
Bauflachen 121.200 76 135.300 85
Mischgebiet MI 0,6 0 0 0,6 0 0
Besondere Wohngebiete WB 4.400 0,5 2.200 2.200 7.800 0,5 3.900 3.900
Allgemeine Wohngebiete WA 0,4 0 0 0,4 0 0
SO 0,6 0 0 14.500 0,6 8.700 5.800
SO (Pflanzflache) 0,6 0 0 400 0,5 200 200
Gemeinbedarfsflache 0,8 0 0 1.500 0,8 1.200 300
Gewerbegebiete 77.800 0,8 62.240 15.560 91.600 0,8 73.280 18.320
Gewerbegebiete 39.000 0,6 23.400 15.600 19.500 0,6 11.700 7.800
Verkehrsflachen 31.400 20 17.500 11
StraBe 31.400 1,0 31.400 17.500 1,0 17.500
Bahn 0 1,0 0 0 1,0 0
Versorgungsflachen 0 0 0 0
Griinflachen 6.400 6.200
davon private Griinflichen 0 0 1.200 1.200
davon offentliche Griinflachen 6.400 800 5.600 5.000 5.000
Plangebiet Gesamt [m?] 159.000 120.040 38.960 100 159.000 116.480 42.520 100
Plangebiet Gesamt [%] 100 75 25 100 73 27
Veranderung m?2 -3.560 3.560
Veranderung % -2 2

STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft



1. Anderung Bebauungsplan Nr 178-4 "Rogatzer StraBe"

Anlage 1

Teilplane A, Bund C Oktober 2008

Bebauungsplan Nr. 178-4 C "Stendaler StraBe"

Ermittlung der Anderung der versiegelbaren Flache

Flachennutzung Bebauun%:gz:eﬂ;:;?ﬁé;ﬁ 7:]::;3 r StraBe” Bebauungsplan Nr. 178-4 C "Stendaler StraBe"
maogliche unver- maogliche unver-
Fléche in m? GRZ sieg‘éﬁ;g in Fr:iifelgj::in Anteil in % Fléche in m?2 GRZ sieg‘éﬁ;g in Fr:iifelgj::in Anteil in %
m? m? m? m?

Bauflachen 99.000 77 94.400 74
Mischgebiet MI 25.000 0,6 15.000 10.000 10.000 0,4 4.000 6.000
Besondere Wohngebiete WB 8.000 0,6 4.800 3.200 18.200 0,6 10.920 7.280
Allgemeine Wohngebiete WA 52.000 0,4 20.800 31.200 50.000 0,4 20.000 30.000
Gemeinbedarfsfliche 14.000 0,6 8.400 5.600 15.400 0,6 9.240 6.160
Gemeinbedarfsflache 0,8 0 0 0,8 0 0
Gewerbegebiete 0,8 0 0 800 0,6 480 320

Verkehrsflachen 29.000 23 29.000 23
StraBe 27.000 1,0 27.000 27.000 1,0 27.000
Bahn 2.000 1,0 2.000 2.000 1,0 2.000

Versorgungsflachen 0 0 100 0,8 80 20

Griinflachen 0 4.500
davon private Grinflachen 0 0
davon o6ffentliche Grinflachen 0 4.500 4.500

Plangebiet Gesamt [m?] 128.000 78.000 50.000 100 128.000 73.720 54.280 100

Plangebiet Gesamt [%] 100 61 39 100 58 42

Veranderung m?2 -4.280 4.280
Veranderung % -3 3
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1. Anderung Bebauungsplan Nr 178-4 "Rogatzer StraBe"

Teilplane A, Bund C Oktober 2008
Flachenbilanz Bebauungsplan Nr. 178-4 "Rogétzer StraBe" Teilflachen A, B, C ges.
moégliche [ unver- moégliche [ unver-
Flache in m? GRz Ver- siegelte [Anteil in % Flache in m? GRz Ver- siegelte [Anteil in %
siegelunq | Freiflache siegelunq | Freiflache
Bauflachen 255.600 75 265.500 78
Verkehrsflachen 77.400 23 60.500 18
Griinflachen 6.400 2 13.400 4
Plangebiet Gesamt [m?] 339.400 239.300 | 100.100 100 339.400 229.060 | 110.340 100
Plangebiet Gesamt [%)] 100 71 29 100 67 33
Veranderung m? -10.240 10.240
Veranderung % -3 3
davon FlachenvergréBerung Griinflichen in m?2 7.000
Zunahme unversiegelte Freiflichen gesamt abz. Griinflaichen in m? 3.240

= Zunahme nicht iberbaubare Grundstiicksflachen in Baugebieten
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 "Rogétzer StraBe"

Teilplane A, Bund C

Kompensationsflachen zum Neubau der Theodor-Kozlowski-StraBe

MaBnahmen

Bebauungsplan Nr. 178-4 "Rogétzer StraBe"

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 "Rogatzer StraBe"

gem. GOP Rogatzer StraBe

Stiick Flache in m2 Punkte / m2

Ausgleichswert
in Punkten

Flache in m2

gem. Teilplane A, B, C

Punkte / m2

Biotop gem.
Magdeburger Modell

Ausgleichswert
in Punkten

Ausgleich der Eingriffe durch den Bau der Th.-Kozlowski-StraBe

Anlage einer 6ffentlichen
Grinflache (Park)

5.100 0,5

2.550

2.500

0,4

3c, Abschlag 0,1 Punkte
wg. Befestigung

1.000

Anlage einer privaten
Grinflache

1.200

0,3

4f

360

Grlinstreifen Th.-Kozlowski-
Str.

8.200 0,3

2.460

7.700

0,3

4e, vgl. GOP

2.310

Bolzplatz Gardelegener
StraBe

2.000

0,2

4f / 41 anteilig zu 50%

400

Zunahme der nicht
Uberbaubaren
Grundstiicksflachen innerhalb
von Baugebieten

3.240

0,3

4f

972

Baume I. Ordnung Th.-
Kozlowski-Str.

85 20

Pflanzungen von StraBen-
bdumen im Uibrigen Gebiet

233 16

Ausgleich fiir die Beseitungung von 50 geschiitzten Gehélzen

Baume I. Ordnung Th.-
Kozlowski-Str.

100

Summe

418

5.010

5.042

bereits gepflanzt

346

Bilanz (Differenz)

=72

32

1 - Stadtpark Teilplan C; 2 - private Grinflache Teilplan B; 3 - Griinflache Th.-Kozlowski-Str. Teilplane A u. B; 4 - Bolzplatz Teilplan C; 5 - Zunahme nicht Uberbauter Grundstiicksflachen Teilplane A, B und C

STEINBRECHER u. PARTNER Ingenieurgesellschaft

Anlage 2
Oktober 2008

Seite 26





