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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer Strale*, Teilbereich C ,Stendaler StralRe“ der
Landeshauptstadt Magdeburg

1. EINLEITUNG

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Alte Neustadt.

Die Alte Neustadt ist ein Stadtteil im Norden der Landeshauptstadt Magdeburg. Der Stadtteil
umfasst den Hafen bis zur Altstadt.

Der Bau des Handelshafens von 1886 bis1893 auf dem Agneswerder war von entscheidender
Bedeutung fur die Ansiedlung neuer Industrie (Muhlenwerke, Kaffeefabrik — heute Rdstfein sowie
Lager und Silos.

Die Brauerei in der Sieverstorstrale, ehemals ,Bérde Brau® bis in die 90—ger Jahre, sie wurde 1823
als Brauerei Bodenstein gegrindet. Nach der Wende wurde sie stillgelegt, die Gebaude verfielen.
Hier ist geplant das Gelande fir ein neues Wohngebiet der Alten Neustadt auszubauen.

Ab 1898 wurde die Martinskirche errichtet. Im 2. Weltkrieg schwer zerstért wurde die Kirche 1959
gesprengt. Heute stehen hier Wohnblécke der 60-ger Jahre.

Magdeburg hat von 1990 bis 2005 rund 60.000 Einwohner verloren und ist von 290.000 auf
230.000 Einwohner geschrumpft. Dies stellt die Stadt vor groRe Herausforderungen, da die zur

Verfugung stehenden Wohnflachen den Bedarf Gbersteigen.

2. ANLASS ZUR ANDERUNG

Mit der Anderung des rechtsverbindlichen B-Planes soll die stadtebauliche Entwicklung dem

aktuellen Bedarf im Teilbereich C angepasst werden.

Aufgrund des Erweiterungsbedarfes des Schulstandortes (Flache Gemeinbedarf), einschliel3lich
eines Schulsportplatzes, dem Wegfall des kirchlichen Kindergartens am bisherigen Standort sowie
des veranderten Standortes fur den Spielplatz mit Sicherung des Bolzplatzes und einer neu
entstandenen Offentlichen Griinfliche an der Rogatzer Strale, dem Martinsplatz, machte sich

diese Teilbereichsanderung erforderlich.
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer Strale*, Teilbereich C ,Stendaler StralRe“ der
Landeshauptstadt Magdeburg

3. ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

3.1 Abgrenzung
Gemall § 9 Abs. 7 BauGB setzt der Bebauungsplan die Grenzen seines raumlichen
Geltungsbereiches (Plangebietes) fest.
Das Plangebiet, der Teilbereich C ,Stendaler Strale” ist ca. 12,8 ha gro3 und betrifft den
nordwestlichen Teilbereich des rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr.178-4 ,Rogatzer Stral’e” (ca.
60 ha groR).
Der raumliche Geltungsbereich wird umgrenzt:
- im Norden:  von der Sldgrenze der Osterburger Stral’e und von der Sudgrenze
des Geh-/Radweges in Fortfihrung der Osterburger Stral3e bis zur Rogatzer Stralle
- im Osten: von der Ostgrenze der Rogatzer Strale, der Sldgrenze der
HafenstralRe, der Westgrenze der Bodikerstralde, der Stidgrenze der Speicherstralie
und der Ostgrenze der Rogatzer Stralle
- im Suden: von der Nordseite der Salzwedeler Stral3e
- im Westen: von der Westgrenze der Ottenbergstral’e und der Westgrenze der

Rothenseer Stralle.

Der Geltungsbereich ist im ndrdlichen Innenstadtbereich der Landeshauptstadt Magdeburg. Uber
die Stendaler StralRe fahrt die StralRenbahn der Linie 2, mit der die Stadtmitte in ca. 10 bis 15
Minuten erreichbar ist. Nordlich des Plangebietes befindet sich die Bahnstrecke nach Stendal und
Berlin. Ostlich der Rogéatzer StraRe hat sich Industrie und Gewerbe, historisch gewachsen,
angesiedelt. Dahinter befindet sich das Gelande des Magdeburger Binnenhafens.

Im Bereich der Stendaler Straf3e befinden sich die Infrastruktureinrichtung Schule.

Im Sidden, Norden und Teilbereiche im Westen angrenzend an den Teilbereich C bleibt der
rechtsgiltige Bebauungsplan 178-4 gultig. Ostlich grenzt die 1. Anderung des Bebauungsplanes

178-4 Teilbereich B ,sudlich Hafenstralte* an das Plangebiet an.

3.2 Eigentumsverhaltnisse
Der grofite Flachenanteil befindet sich im privatem Eigentum. Ein Teil gehoért der Stadt Magdeburg

und der KGE Kommunalgrund.

Entwurf Begriindung Stand: Oktober 2008 4



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer Strale*, Teilbereich C ,Stendaler StralRe“ der
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4. GEGENWARTIGES PLANUNGSRECHT

4.1 Regionaler Entwicklungsplan

»Im Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg wird festgestellt:

In der Planungsregion Magdeburg ist bereits Uber einen langeren Zeitraum ein Rickgang der
Einwohnerzahlen zu verzeichnen. Auch der Verdichtungsraum der Landeshauptstadt Magdeburg
kann sich dem Prozess der Suburbanisierung nicht entziehen; so wird Magdeburg als Arbeitsort,
jedoch immer weniger auch als Wohnstandort genutzt®.

Ein Ziel der Regionalplanung der Region Magdeburg ist den sinkenden Bevdlkerungszahlen in der
Region entgegenzutreten.

Dies ist auch Ziel der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahmen und damit im Zusammenhang
stehend mit dem Anderungsverfahrendes Bebauungsplanes ,Rogatzer StraRe®, Teilbereich
~Stendaler Stralle“.

Mit der Planaufstellung sollen Voraussetzungen geschaffen werden fir einen attraktiven
Wohnstandort mit verschiedenen Wohnformen und nahegelegenen Infrastruktureinrichtungen

sowie Dienstleistungs- und Versorgungsangeboten.

4.2. Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer Stralle” ist nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus den
wirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplanes fir Magdeburg (Az.: 25.31/21101/1-MD)
entwickelt. Der FNP wurde am 05.03.2001 durch die hdhere Verwaltungsbehdrde, das
Regierungsprasidium Magdeburg, genehmigt und durch die Bekanntmachung im Amtsblatt der
Landeshauptstadt Magdeburg am 06.04.2001 wirksam.
Im Flachennutzungsplan aus dem Jahre 2001 ist das Plangebiet wie folgt dargestellt:

- Wohnbauflache fast im gesamten Geltungsbereich des B-Planes Nr. 178-4 Teilbereich C

- Gemischte Bauflachen entlang der Rogatzer Stralde, noérdlich der Gardeleger Stralle in

einer Tiefe von ca. 90 m.

- Flache fur den Gemeinbedarf im Bereich des Schulstandortes

Die Darstellung des Flachennutzungsplanes im Bereich des Plangebietes C wird im Zuge der 10.

FNP-Anderung im Parallelverfahren geéandert.

4.3 Bebauungsplane
Im Norden an die B-Plananderung anschlielRend, gilt weiterhin der Bebauungsplan Nr.178-4
.Rogatzer Str.“ von 2003. Er weist entlang der Osterburger Stralle und l&angs der Bahntrasse bis in

einer Tiefe von ca. 35 bis 60 m allgemeines Wohngebiet mit einer drei- und viergeschossigen,
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geschlossenen Bebauung aus. Daran 6stlich angrenzend ist die Wendeschleife der StralRenbahn.
Ganz im Norden des B-Planes Nr.178-4 von 2003, vor der Eisenbahnstrecke von Magdeburg —
Stendal und Magdeburg - Berlin sind private Grinflachen (Kleingarten) und 6ffentliche Grinflachen
ausgewiesen.

Im Siden gilt ebenfalls weiterhin der Bebauungsplan Nr.178-4 von 2003, der hier Allgemeines
Wohnen ausweist.

Unmittelbar westlich an den Teilbereich C angrenzend befindet sich ebenfalls Wohnnutzung.

Im Osten an das Plangebiet angrenzend ist Gewebeflache ausgewiesen,. Hier wird zur Zeit die 1.

Anderung Teilbereich B ,suidlich HafenstraRe, bearbeitet.

4.4 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist an das Gas-, Wasser-, Abwasser-, Strom- und Telefonnetz angeschlossen.
Trager der Anlagen sind die Stadtischen Werke Magdeburg (SWM) und die Deutsche Telekom.
Das Plangebiet ist nicht an die Fernwarmeversorgung angeschlossen, investive Malihahmen sind
auch nicht geplant.

4.4.1 Gasversorgung

Das Plangebiet gilt als erschlossen. Der vorhandene Leitungsbestand befindet sich innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen und ist damit gesichert.

4.4.2 Wasserversorgung

Das B-Plan Gebiet ist wasserseitig erschlossen der Leitungsbestand wurde teilweise erneuert.

Der verbleibende Leitungsbestand soll im Zuge des grundhaften Strallenausbaus ausgewechselt
werden. Entsprechend der vorgesehenen Bebauung koénnen der Rickbau von
Versorgungsleitungen bzw. Anschlusserneuerungen oder Netztrennungen vorgenommen werden.
Netzerweiterungen bei geplanter Neubebauung sind aus dem vorhandenen Netzbestand mdglich.
Die Bereitstellung der erforderlichen Loschwassermenge (Loschwasserbedarf 96 m3h Uber einen
Zeitraum von 2 Stunden) ist bei erneuerten Leitungsbestand maoglich. Bei dem Altbestand wird dies
nach erfolgter Erneuerung gewahrleistet.

4.4.3 Elektroenergieversorgung

In den Stralen Rogatzer Stralle - Lostauer StralRe - Boédikerstralle - Hafenstralle - Theodor-
Kozlowski-Stralde - Sandtorstralle befindet sich ein erdverlegtes 110 kV-Kabel der E.ON Avacon
AG in Nord-Sud-Richtung. Ferner verlauft ein Fernmeldekabel der E.ON Avacon AG unter der
Rogatzer StralRe in Nord-Sid-Richtung.

In der Gardeleger Stral’e, Rothenseer Strale und der Salzwedeler Stralte befindet sich jeweils

eine Trafostation.
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4.4.4 Abwasserentsorgung

Auf den neu zu bebauenden Flachen (insbesondere WA 7 und Ml 1) sollte die Entwasserung
im modifizierten Trennsystem erfolgen.

Das Regenwasser der unbelasteten Flachen ist bei hydrologischer Eignung der Flachen zu
versickern.

Bei der Nutzung der Mischwasserkandle zur Niederschlagswasserableitung bleibt die
Festlegung einer maximalen Einleitmenge vorbehalten.

Das Schmutzwasser kann in die angrenzenden offentlichen Kanale (Mischwasserkanale)
abgeleitet werden.

Die Abwasserentsorgungsbedingungen der Abwassergesellschaft Magdeburg mbH sind zu

beachten.

4.5 Denkmalpflege und Bodendenkmalpflege
4.5.1 Baudenkmale

Im Plangebiet befinden sich die nachfolgend aufgezahlten Baudenkmale:
Stendaler StraBe 10

eine Doppelschule, die in zwei Bauabschnitten erbaut wurde (Nordfliigel 1887/88 und

Siudfligel 1890/91), fir zwei funktional unabhangige Schuleinrichtungen. Seit dem
Sommer 2004 steht das neugotische, dreistockige Schulgebaude mit Klinkerfassade,
leer. Dazu gehort ein 1890 errichtetes Dienstwohnhaus.
Schulgebaude und Dienstwohnhaus sind denkmalgeschitzt.

Salzwedler StraBe 18

- Gemeindehaus der evangelischen Martinsgemeinde, erbaut 1912/13, urspringlich zu

der unmittelbar benachbarten, in der Nachkriegszeit abgerissenen Martinskirche am
Drasekeplatz gehérend.

- Es ist ein dreigeschossiger Putzbau mit Mansarddach tber verklinkertem Erdgeschoss,
reprasentativer Portikus, der Kirchsaal als Ubergiebelter Seitenrisalit mit grofRen
Fenstern und kolossaler Lisenengliederung, eine schlichte Form des spaten Jugendstils.

Stendaler StraBe 9/Ecke Salzwedler StraBBe

- Wohn- und Geschaftshaus

Viereinhalbgeschossiger Ziegelbau mit sehr reicher Putzgliederung und polygonal
gebrochenen Eckrisalitenin stral3enbildpragender Ecklage, erbaut ca. 1880/1890
- eindrucksvoller Neorenaissanancebau mit herrschaftlichen Anspruch, stadtebaulich

bedeutsam
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4.5.2 Bodendenkmalpflege
Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt.
Es kann jedoch ein Auftreten archaologischer Denkmale im Randbereich der
mittelalterlichen Vorstadt ,Alte Neustadt” (Bereich Draseckeplatz) nicht ausgeschlossen
werden. Wenn in diesem Bereich Bodeneingriffe stattfinden, sollte eine vorherige
Abstimmung von Bauherr, UDSchB & LDA (Gesprach, Uberlagerung mit Stadtplanen der
Vorkriegszeit bzw. aus der vor-napoleonischen Zeit) stattfinden.
Nach § 9 (3) des Denkmalschutzgesetzes von Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales ,bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige
unverandert zu lassen”. In dieser Zeit wird dann entschieden, ob eine wissenschaftliche
Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie erforderlich ist.
Die bauausfuhrenden Betriebe sind auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im
Falle unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde hinzuweisen.
Ansprechpartner ist: Dr. Thomas Weber Tel.: 039292/699824, Fax: 039292/699850
EMail: tweber@lda.mk.Isa-net.de

4.6 Altlasten

e Altlastflaiche ,,SKET-Hartverchromerei“ zwischen Salzwedeler StraBe und Rogatzer StraBe
(800203)

Die Altlasten resultieren sowohl aus dem jahrzehntelangen Umgang mit Produkten der
Hartverchromerei als auch aus einer Chromsaurehavarie im Marz 1989.

Das kontaminierte Erdreich wurde bis auf den belasteten Boden unter dem Produktionsgebaude zu
grolen Teilen entsorgt. Nach den der Bodenschutzbehérde vorliegenden Werten von
Gefahrdungsabschatzungen (1992) und Beprobungen von Grundwasser ist nach wie vor
anzunehmen, dass bei Hochwasser der Elbe und / oder Sickerwasser auch weiterhin Chrom aus
dem Boden in das Grundwasser verfrachtet wird.

Untersuchungen des ehemaligen Kindergartengelandes ergaben, dass dorthin keine
Chromverfrachtung erfolgte.

Bei Bebauung der betroffenen Flachen ist die Altlastflache zu sanieren oder so abzudecken, dass
Gefahrdungen ausgeschlossen werden kdénnen. Die Untere Bodenschutzbehorde ist einsprechend

einzubeziehen.

! Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde der Landeshauptstadt Magdeburg vom 22.04.2008.
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5.

GEGENSTAND DER ANDERUNGEN IM TEILBEREICH C ,,Stendaler StraBe*

In diesem Teilbereich C ergeben sich folgende Anderungen gegeniiber dem rechtsverbindlichen

Bebauungsplan 184-4 ,Rogatzer Stralle”:

5.1

Baugebietsnummerierung

Die Nummerierung der einzelnen Baugebiete wurde im Teilbereich C geandert, da es sich um

einen Teilbereich aus dem rechtsgultigen Bebauungsplan handelt und die alte Nummerierung hier

fur den Teilbereich C nicht fortlaufend ist.

5.2

Anderung der Art der baulichen Nutzung

1. Die Mischgebietsflache noérdlich der Gardeleger Stralte (ehemals MI 2.2) verkleinert sich um

den Bereich des dort vorhandenen Bolzplatzes mit seiner Zuwegung und der umgebenden
Grinflache, ebenso verkleinert sich das angrenzende Allgemeine Wohngebiet (ehemals WA
2.1). Der vorhandene Bolzplatz befindet sich nach einer Sanierung und in Pflege und
Bewirtschaftung von SFM in einem sehr guten Zustand. Der Bedarf ist vorhanden. Eine
Erweiterung fir einen Kinderspielplatz ist hier méglich und vorgesehen. Der Kinderspielplatz
wird der Ersatz flir den im rechtsverbindlichen B-Plan slidlich der Schule festgesetzten
offentlichen Kinderspielplatz sein.

Der o. g. 6ffentliche Spielplatz zwischen Salzwedler und Rogéatzer Stralde, sidlich der Schule

entfallt. Er wird auf der Grinflache am Bolzplatz entstehen.

. Die Mischgebietsflache (ehemals MI 11.1) sudlich der Stendaler Stral’e wird Allgemeines

Wohnen WA 5. Hier wird voraussichtlich kein klassischer Geschosswohnungsbau bzw.
Wohn- und Geschaftshauser entstehen, sondern eine innerstadtische

Einfamilienhausbebauung in verdichteter Bauweise.

. Die Flache fir den Gemeinbedarf, hier die Schule, wird um den Teil des erfolgten Abrisses in

der Rogatzer StralRe (ehemals WB 12.1) und der Hafenstral’e (ehemals MI 8.2) erweitert.
Die ehemalige Bauflache WB 12.1 an der Rogatzer Strale wird in diesem Bereich kleiner
und die ehemalige Mischgebietsflache M|l 8.2 an der HafenstralRe entfallt. Sidlich des
Schulstandortes wird die Flache fir Gemeinbedarf dem Besonderen Wohnen (WB)
zugeordnet, da sich mit dieser Baugebietsausweisung die vorhandenen Gebaude variabler
nutzen lassen.

Ebenfalls wird die Gemeinbedarfsflache kirchlicher Kindergarten® dem besonderen
Wohngebiet WB zugeschlagen, da die Nutzung Kindergarten hier nicht mehr besteht. Die

neue Baugebietsausweisung gestattet eine variable Nutzung.
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4. Die Mischgebietsflache noérdlich der HafenstralRe (ehemals MI 8.2) wird im gesamten
sudlichen Bereich Flache fir Gemeinbedarf, da sie fur die Erweiterung des Schulstandortes,
den Schulsportplatz, gebraucht wird.

5. Die Wohngebietsflache stdlich der Speicherstralle (ehemals WA 8.1) und der nérdliche Teil
der Mischgebietsflache (ehemals MI 8.2) ebenfalls stdlich Speicherstralle wird neu zur
Besonderen Wohngebietsflache WB 4, da sich auf dieser Flache schon ein Gewerbebetrieb
befindet und die Schulsportflache unmittelbar sudlich angrenzt. Die Flache kann mit dieser
Festsetzung variabler genutzt werden.

6. Im sidlichen Bereich verkleinert sich die Bauflache (ehemals WB 12.1) zwischen
Salzwedeler und Rogatzer Stralde, da hier neu eine Griinflache, der Martinsplatz, entstanden
ist.

7. Das ehemalige Lehrerhaus wird zum eingeschrankten Gewerbegebiet und entfallt somit aus

der Flache fur Gemeinbedarf.

5.3 MaB der Baulichen Nutzung
Das Mal der Bebauung wird den veranderten stadtebaulichen Rahmenbedingungen angepasst.
Die im rechtsverbindlichen B-Plan sehr eng gefassten Mindestgeschosszahlen wirken eher
investitionshemmend und werden deshalb zurlickgenommen.
1. die Bauflache sudlich der Stendaler Stral3e (ehemals MI 11.1), GRZ 0,5; Geschosshéhe llI-
IV, Geschossflache 2,0 wird
neu WA 5, GRZ 0,4; Geschosshohe II-IV, Geschossflache 1,2
Hier wird voraussichtlich kein klassischer Geschosswohnungsbau bzw. Wohn- und
Geschéaftshauser entstehen, sondern eine innerstadtische Einfamilienhausbebauung in
verdichteter Bauweise. Die Untergrenze der Geschosshohe und die Geschossflache sowie
die Grundflachenzahl wurden deshalb dem entsprechend angepasst.
2.In den meisten anderen Baugebieten wurde die Geschossigkeit an die der
Umgebungsbebauung angepasst und nur die Obergrenze festgesetzt.
3.In den Baugebieten WB 4 und MI 3 wurde zusatzlich auch eine Untergrenze in der
Geschossigkeit festgesetzt, da das stadtebauliche Ziel hier die Schaffung raumbildender
Bebauung ist. Die festgesetzte zwingend drei- und bis viergeschossige Bebauung orientiert

sich am angrenzenden Bestand von Gardeleger und Stendaler StralRe.
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5.4 Bauweise und Baugrenzen

In den Baugebieten WA 2.1; WA 11.2; WA11.3; WB 12.1 des rechtsglltigen B-Planes wurde
geschlossene Bebauung festgesetzt. Dies wurde in offene Bebauung geandert, um einen
groltmoglichen architektonischen Spielraum zu zulassen.

In der Anderung sind dies die Baugebiete WA1; WA7 und WB1.

5.5 ErschlieBung

1. Die Flache GFL 4, Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zwischen der Ottenbergstrale
und der Salzwedeler Stralle (bzw. zwischen den ehemaligen Baugebieten WA 11.2 und WA
11.3) entfallt. Die beiden Baugebiete werden zu einem Baugebiet WA 7 zusammengefasst.
Um hier einen grof3tmoglichen architektonischen Spielraum zu lassen, wird fur das
Baugebiet eine grol3ziigig bemessene Uberbaubare Flache mit offener Bauweise festgesetzt
(im rechtsgutigen B-Plan geschlossene Bauweise).

2. Das neu aufgenommene Geh- Fahr und Leitungsrecht GFL 1 dient der Sicherung einer
Zuwegung zum neu geschaffenen Martinsplatz und weiter in  Richtung
Nahversorgungszentrum.

Das Geh- Fahr- und Leitungsrecht GFL 2 dient der Sicherung der ErschlieRung des mittig
im Besonderen Wohngebiet WB zwischen Salzwedeler und Rogatzer Stral’e gelegenen
Grundstuck an die 6ffentliche Verkehrsflache.

Das neu aufgenommene Geh- Fahr- und Leitungsrecht GFL 3 dient der Sicherung der
ErschlieBung der Wohnblécke nordlich der Stendaler Stralie.

Das ebenfalls neue Geh- Fahr- und Leitungsrecht GFL 4 an der Gardelegener StralRe dient
der Sicherung der Zufahrt fir den Energieversorger zu seinem Grundstick mit der

Trafostation.
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5.6 Gegenuberstellung der Flachennutzungen fir den Teilbereich C

Die Gesamtflache des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Teilbereich C betragt
ca. 12,8 ha.

Flachenbilanz:

(geometrisch ermittelte Werte)

Rechtsgt’jltigerRechtsgl’jltigerAnde_ Ande- Diffe-
Flachenii ich B-Plan B-Plan
achenubersicht Anteilige Anteilige rung [ung fenz
Flache Flache Flache
(ha) (%) (ha) (%)  |(ha)
Eingeschranktes Gewerbe 0 0 0.08 1066 | 408
Mischgebiete (MI) 25 19.5 1,28 10,0 |-1,22
besondere Wohngebiete (WB) 08 6.2 1,54 120  |+0,74
allgemeine Wohngebiete (WA) 51 40,6 5.0 390 |-0,2
Flachen fur den Gemeinbedarf 1.4 10,9 1,54 12.1 +0,14
davon Flache mit Zweckbestimmung Spielplatz 0.1 0.8 0 0 -0,1
Granflache mit Zweckbestimmung Spielplatz 0 0 0.2 1,56 |+0,2
Flachen flr Versorgungsanlagen 0 0 0,01 0,08 |+0,01
offentliche Grunflachen (Parkanlage) 0 0 0,25 2.0 +0,25
StralRenverkehrsflachen 27 21.1 2.7 21,1 |0
StralRenbahnen 0.2 1,56 0,2 1,56 |0
Summe
12,8 100 128 |700,0
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6. ZIELE UND INHALT der 1. Anderung BEBAUUNGSPLAN 178-4 Teilbereich C
(Begriindung der Anderungen)

6.1 Baugebiete

6.1.1 Allgemeine Wohngebiete WAT1 bis WAS8

Als allgemeine Wohngebiete werden die Baugebiete des Teilplangebiets C festgesetzt, die auch
bisher schon als solche genutzt werden. Angrenzende bisher brachliegende oder wenig genutzte
Flachen werden in die allgemeinen Wohngebiete einbezogen und fur eine bauliche Nutzung zur
Verfligung gestellt.

Das festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung und die festgesetzte Bauweise orientieren sich an
der bereits vorhandenen Bebauung.

Auf bisher brachliegenden oder wenig genutzten Flachen soll eine Bebauung mit innerstadtischem
Charakter entstehen, die sich in die Umgebung einfligt. Eine Ubermafige, im Allgemeinen Uber
vier Geschosse hinausgehende Hohenentwicklung soll jedoch vermieden werden, um
hochwertige, attraktive Wohnbedingungen zu gewahrleisten und so die Entwicklung des gesamten
Gebietes zu férdern. Angesichts der maRigen Nachfrage nach Wohnraum in der Landeshauptstadt
Magdeburg besteht fiir eine starkere Verdichtung auch kein Bedarf. In den bereits Uberwiegend
viergeschossig bebauten Bereichen wird eine drei- bis viergeschossige Bebauung zugelassen,
damit sich Neubauten in den Bestand harmonisch einfiigen.

Die Zulassigkeit der bereits bestehenden Uberbauung der Altméarker PrivatstraRe wird durch die
zeichnerische Festsetzung abgesichert.

Aus verkehrlichen, stadtgestalterischen und stadtebaulichen Grinden sind Tankstellen und

Gartenbaubetriebe innerhalb des Plangebietes nicht zulassig.

Baugebiete WA 1, WA 2 und WA 3

Diese Baugebiete liegen nordlich der Stendaler StraRe und bilden eine stadtebaulich

zusammenhangende Baugruppe, die erhalten bleiben soll.

Baugebiete WA 5, WA 6 und WA 7

Das Baugebiet WA 5 zusammen mit WA 6 ist im Norden durch eine strenge Raumkante begrenzt,

die sich nach Siuden mit dem Baugebiet WA 7 zugunsten einer aufgelockerten Baustruktur
auflést. Den Abschluss bildet vorhandene Bebauung.

Das vorhandene 5-geschossige Wohn- und Geschaftshaus im Baugebiet WA 6 st
denkmalgeschiitzt und pragt die Ecksituation Stendaler Strale / Salzwedeler Strale, es soll

erhalten bleiben.
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Entlang der Stendaler Str. ist geschlossene Bauweise festgesetzt, um die lineare Struktur des
Baugebietes, vor allem entlang der Stralle, architektonisch zu betonen. Weiterhin sichert die
geschlossene Bebauung im WA 5 und WA 6 eine ruhige Innenhoflage fiir die sudlich
angrenzenden Bauflachen im WA 7. Hier kann bis zu viergeschossig gebaut werden, wobei auch
niedrigere Anbauten oder Wohnhof-Konzepte méglich sind. Um einen gréRtmdglichen
Stadtebaulichen Spielraum zu lassen, wird flir das Baugebiet eine groRziigig bemessene
Uberbaubare Flache mit offener Bauweise festgesetzt.

Die Baugebiete sollen vorrangig Uber die Ottenbergstralle und (ber die Salzwedeler Straflle

erschlossen werden.

Baugebiet WA 8

Bei diesem Baugebiet handelt es sich um vorhandene Gebaude, die dem Wohnen dienen. Die

festgesetzten Baugrenzen sichern den Bestand des Baugebietes. Die vorhandene vollflachige
Begrinung auf den nicht Uberbaubaren Flachen in diesem Gebiet sind gewichtige Elemente fir ein

ansprechendes Wohnumfeld und die Freiraumqualitat in diesen bebauten Bereichen.

6.1.2 Mischgebiete Ml 1 bis Ml 3 und besondere Wohngebiete WB 1 bis WB 4
Baugebiete WB
Der seit 2003 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 178-4 setzt entlang der Westseite der

Rogatzer Stralle eine viergeschossige strallenbegleitende, geschlossene Bebauung fest, die im
Teilbereich C als vorhandene Bebauung nur noch durch vier Hauser gegeben ist. Im Bereich
Bétticherplatz wurde die Bebauung bereits 2005 auf ca. 50 m Lange abgerissen. Die Flache ist als
Erweiterungsflache fiir den Schulstandort vorgesehen.

Eine weitere Licke flir die geschlossene Bebauung ist durch die Tankstelle, Anfang der 90-ger
Jahre gebaut, entstanden. Danach ist auf einer Lange von ca. 80 m eine o6ffentliche Grinflache,
der Martinsplatz, entstanden. Die im rechtsverbindlichen B-Plan geforderte geschlossene
Bebauung wurde nicht realisiert. Dies beriicksichtigend setzt die Anderung eine offene Bauweise
fest und Ubernimmt ansonsten die Festsetzungen hinsichtlich der Baulinie entlang der Rogatzer
Strale.

Diese Baulinie sichert die Fortsetzung der nur noch teilweise bestehenden, strallenbegleitenden
Raumkante an der Rogatzer Stral’e und ermdglicht eine stadtebaulich erwiinschte Bebauung fir
die Zukunft.

An der Westseite der Rogatzer Strafle und ostseitig der Salzwedeler Strale werden, abgeleitet
aus der vorhandenen stadtebaulichen Struktur, vorwiegend besondere Wohngebiete

ausgewiesen. Diese Gebiete sind weiterhin als Wohnstandort vorgesehen, ermdglichen jedoch
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dariber hinausgehende gewerbliche Nutzungen.

Das Besondere Baugebiet erstreckt sich jetzt bis zur Salzwedler Stralle, um das
denkmalgeschiitzte kirchliche Gebaude, in dem sich ehemals der kirchliche Kindergarten befand
mit in diese Nutzung einzubeziehen. Es ware eine zukinftige Nutzung als Biro- und
Geschaftsgebaude durch den vorgegebenen Baukoérper denkbar, die jetzige Nutzung durch die
Kirchengemeinde wird durch die Gebietsfestlegung nicht behindert.

Die unmittelbar sudlich an den Schulstandort angrenzende Bauflache des Besonderen
Baugebietes sowie der sldliche Bereich des Schulstandortes wurden mit einer Obergrenze von 8
m Gebaudehdhe festgesetzt, da hier eine Grenzbebauung vorgesehen ist und die Gebaudehdhen
deshalb Gbereinstimmen sollen.

Baugebiete Ml 2 und Ml 3

Die Mischgebiete liegen im Kreuzungspunkt von Rogatzer Stral’e, HafenstralRe, Gardeleger

Strale und Stendaler StraRe, am Kreisverkehr ,Bétticherplatz®. Die Ausweisung eines
Mischgebietes entspricht der gewlinschten Nutzung entlang der Rogatzer Stralde. Stadtebauliches
Ziel ist hier die Schaffung raumbildender Bebauung. Die festgesetzte zwingend drei- und bis
viergeschossige Bebauung orientiert sich am angrenzenden Bestand von Gardeleger und
Stendaler Strale.

Die Zurucksetzung der Baugrenze im nordlichen Bereich der Rogatzer StralRe erlaubt die
Pflanzung von straflenbegleitendem Grin.

Baugebiet WB 4

Das Baugebiet WB 4 ist teilweise bebaut und gewerblich genutzt. Es ist Ziel des

Bebauungsplanes, die Gebaude in ihrem Bestand zu sichern. Das festgesetzte besondere
Wohngebiet sowie die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen berlicksichtigen den
Bestand und geben optimale Erweitungsmadglichkeiten. Die Festsetzung der Baulinie an der
SpeicherstralRe leitet sich aus dem pragenden Bestand der Bebauung der noérdlichen Strallenseite
ab.

Auch hier soll die Zurlicksetzung der Baugrenze entlang der Rogatzer Stralle die Pflanzung von
strallenbegleitenden Baumen ermaoglichen bzw. vorhandene Gehdlze erhalten.

Baugebiet Ml 1

Das Baugebiet liegt westlich der in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Rogatzer StralRe, im Norden

des Plangebietes.

Aufgrund seiner Lage und Grolde ist das Gebiet in hohem Malde fir die Entwicklung von neuen
Wohnformen und die Kombination verschiedener Wohnmdglichkeiten sowie Gewerbe auf einem
Grundstlick geeignet. Die groRRzligig festgesetzten Baugrenzen sollen nicht fir den Einzelhandel

genutzt werden, sondern neben alternativen Wohnformen auch Mischnutzungen von Wohnen mit
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kleinteiligem Handwerk oder freien Berufen ermdglichen.

6.1.3 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Bei dem Baugebiet handelt es sich um den Schulstandort. Seit Gber 100 Jahren befindet sich auf
dem Gelande eine Schule, die Gebaude sind aus der Griinderzeit (Siehe auch Punkt 2.4
Denkmalpflege). Bis 1996 war hier eine Grund- und Sekundarschule. Seit 1996 stehen die
Gebaude leer.

Es ist Ziel der Planung, den Schulstandort zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Darlber hinaus
soll der Schulkomplex heutigen Standards angepasst werden und eine neue Spotanlage erhalten.
Die langfristige Sicherung des Schulstandortes, die auch eine Erneuerung und Ergdnzung der
Gebdude umfasst, bedingt eine grélRere Ausweisung der Grundstlcke als Flache fir den
Gemeinbedarf und eine Erweiterung der Gberbaubaren Grundsticksflachen.

Fur die zukinftige Schulsportflache wurde der stdliche unbebaute Anteil des Quartiers zwischen
Speicherstralle und Hafenstralie ebenfalls als Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

Die Gemeinbedarfsflache sudlich des Schulstandortes entfallt, weil hier die Nutzung Kindergarten
nicht mehr besteht und die angrenzenden Flachen sich nicht fur die Schule umnutzen lassen.
Diese  Flachen  werden dem Besonderen  Wohngebiet  zugeschlagen. Diese

Baugebietsausweisung gestattet eine variable Nutzung.

6.1.4 Eingeschrédnktes Gewerbegebiet

Das ehemalige Lehrerhaus ist als Gebaude fiir die Schule nicht mehr nutzbar. Es wird aus dem
Schulkomplex ausgegliedert und als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen. Hier sollen
nur das Wohnen nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Wohnungen

sind nicht zugelassen, um Konflikten gegentiber dem Schulstandort vorzubeugen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachen- und
Geschossflachenzahlen, die Geschossigkeit sowie die maximale Hohe der Baukdrper geregelt.
Die bauliche Dichte im Teilgebiet C soll eine dem Bestand im Stadtteil angemessene Entwicklung
sichern.

Der Bebauungsplan erméglicht ein der Standortgunst des Plangebietes angemessen grolies
Angebot an neuem Wohnraum und nicht wesentlich stérendem Gewerbe, ohne auf einen
insgesamt hohen Griinflichenstandard zu verzichten.

Die grofRzligig festgesetzten Baugrenzen, die grofl¥flachigen Baufelder und eine maximal
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viergeschossige Bauweise ermdglichen einen groRen gestalterischen Spielraum.

Die teilweise festgesetzte geschlossene Bauweise erlaubt Hausgruppen, Reihenhauser und
Geschosswohnungsbau. Im Sinne der Zielsetzungen, hier ein vielfaltiges Wohnungsangebot
vorrangig fur junge Familien zu schaffen, sind Mischungen verschiedenartiger Wohnformen
erwiinscht. An stadtebaulich markanten Standorten wurden auch Festsetzungen zur

Mindestgeschossigkeit beibehalten bzw. neu aufgenommen.

Verhaltnis zur Landesbauordnung

Die vorhandene, zum Teil unter Denkmalschutz stehende Bebauung halt die Abstandsflachen
nach § 6 Abs. 5 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA, in der Fassung vom
20.12.2005) teilweise nicht ein. Die Erhaltung und Weiterentwicklung der vorhandenen
stadtebaulichen Struktur und die angemessene Gestaltung der Offentlichen Raume ist Ziel dieses
Bebauungsplans. Hierzu setzt der Bebauungsplan teilweise Baulinien und zuldssige
Geschosszahlen bzw. Gebaudehdhen fest, die bei einer Bebauung zu einer Unterschreitung der
Abstandsflachen nach § 6 Abs. 5 BauO LSA fuhren werden. In diesen Fallen steht die Gestattung
geringerer Tiefen der Abstandsflachen im Einklang mit dem stadtebaulichen Konzept bzw. ergibt
sich durch die zwingenden Festsetzungen (Baulinien) dieses Bebauungsplans.

Im Plangebiet sind fir das Baugebiet Ml 3 stadtebaulich gewiinschte Uberschreitungen der
Maximalwerte der Baunutzungsverordnung erforderlich um eine stadtebaulich gewilinschte

Lickenschlieung auf einem kleinen Grundstiick realisieren zu kénnen.

6.3 Gewerbe / Dienstleistungsgewerbe / Einzelhandel

Wesentliches Anliegen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die wohnungsnahe
Versorgung der Bevolkerung durch Ansiedlung und Sicherung der Betriebe des Einzelhandels und
des Dienstleistungsgewerbes an stadtebaulich integrierten Standorten.

Konkurrierende Standorte des Einzelhandels im Plangebiet sollen vermieden werden, um eine
gezielte Entwicklung des Ladenbesatzes auf die Stralen Stendaler Stral’e, Rogatzer Stralle und
am Bétticherplatz zu beschranken. Deshalb ist das Mischgebiet Ml 1 im Norden des Plangebietes
nicht fur Einkaufmarkte vorgesehen. Flachen fur Einkaufsmarkte mit zentrenrelevanten
Sortimenten sind dstlich angrenzend an das Plangebiet in der Rogatzer Stral’e geplant und
teilweise schon vorhanden. Daruber hinaus werden die geplanten Wohngebiete im Innenbereich
nicht durch Kundenverkehr belastet. Um jedoch auch im Einzelfall private Infrastruktur als Laden,
Kiosk, Galerie und ahnliche Einrichtungen, die die Wohngebiete im positiven Sinne als stadtisches
Wohnquartier bereichern, zu ermdglichen, kénnen hier ausnahmsweise Laden bis 400 gm

Verkaufsflache im WA 6 zugelassen werden, wenn die Nutzungen und das Verkehrsaufkommen
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nicht das Wohnen belasten oder einschranken. Grundsatzlich besteht jedoch das Ziel, durch einen
Ausschluss von Einzelhandel in den Innenbereichen ein storendes, erhdhtes Verkehrsaufkommen
sowie groRere Stellplatzanlagen nicht zuzulassen, vor allem aber die vorhandenen bzw. in
Planung befindlichen Nahversorgungszentren der Alten Neustadt an der Agnetenstral’e und der
Rogatzer StralRe nicht zu gefahrden.

Diese Festsetzungen basieren auf dem ,Magdeburger Marktekonzept zur Steuerung der

Ansiedlung des Einzelhandels in der Landeshauptstadt Magdeburg.

6.3.1 Gewerbliche Nutzungen

Mischgebiet

Es ist Ziel des Bebauungsplanes, im nordlichen Teil des Plangebietes in einem Teilbereich
Moglichkeiten fur die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen mit einer angemessen grof3en
Anzahl von Arbeitsplatzen zu schaffen. In Teilbereichen (Baugebiet Ml 1) sind aufgrund der
grol3ziigig bemessenen Uberbaubaren Grundsticksflachen auch groRere nicht wesendlich
storende Gewerbe- und Handwerksbetriebe mdglich. Der Stérungsgrad bemisst sich hier u. a.
auch nach dem Verkehrsaufkommen, das die gewerblichen Nutzungen erzeugen.

Allgemeines Wohnen

In den WA-Gebieten handelt es sich weitgehend um Nutzungen, die dem Bereich des
Dienstleistungsgewerbes, den freien Berufen und dem Einzelhandel zuzurechnen sind.

Besondere Wohngebiete

Die Baugebiete entlang der Rogatzer StralRe sind mit Verkehrslarm belastet auch durch das
ostlich der StralRe beginnende Gewerbegebiet mit zur Zeit einem vorhandenen Einkaufsmarkt.

Der dahinterliegenden Bebauung soll eine variable Nutzung ermdoglicht werden. Wegen dieser
Randbedingungen sind im WB andere Nutzungen als Wohnen in allen Geschossen zulassig.

Eingeschranktes Gewerbegebiet

Das ehemalige Lehrerhaus ist von drei Seiten durch den Schulkomplex begrenzt. Hier sollen nur
solche Gewerbebetriebe untergebracht werden, die keinen negativen Einfluss auf den
Unterrichtsablauf haben. Es soll aber auch kein Wohnen zugelassen werden, da der Ablauf des
Tagesgeschehens in der Schule hier stérend sein kdnnte.

Tankstellen

Tankstellen werden in den allgemeinen Wohngebieten, besonderen Wohngebieten und
Mischgebieten ausgeschlossen.

An der Rogatzer StralRe befindet sich eine Tankstelle, die von der Rogatzer StralRe aus
erschlossen und angefahren wird. Sie ist Anfang der 90-ger Jahre entstanden und der Bestand

sowie die Entwicklung durch textliche Festsetzungen gesichert.
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6.4 Stellplatze und Garagen

Es st grundsatzliches Ziel einer stadtebaulichen Planung, die nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflachen in Bereichen mit dichterer Bebauung (WA-Gebiete) soweit wie maoglich zu
begriinen und von Fahrverkehr frei zu halten.

In den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 7, WB1 und WB 4, die zum gréften Teil schon
bebaut sind, sind oberirdische Stellplatze bzw. Stellplatzanlagen madglich.

Um Stellplatze moglichst kostenguinstig anzulegen und Baukosten zu reduzieren, werden deshalb
fur den Uberwiegenden Teil der Baugebiete ebenerdige Stellplatze innerhalb der grof3zigig
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen ermdglicht.

Um eine Beeintrachtigung des Stadtbilds und der Wohnqualitédt zu vermeiden, den Natur- und
Umweltschutz zu férdern und die Kanalisation zu entlasten, wird die Bepflanzung von
Stellplatzanlagen mit Bdumen und die wasserdurchldssige Ausfuhrung von Stellflachen
vorgeschrieben. Die textlichen Festsetzungen Nr. 9 und 10 regeln eine Teilbegrinung der
Stellplatze und Parkplatze, indem fir jeweils 5 Parkplatze ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen

ist.

6.5 Verkehr

Es werden die derzeitigen 6ffentlichen Verkehrsflichen festgesetzt. Anderungen sind nicht
vorgesehen.

Bei den festgesetzten offentlichen Verkehrsflichen wird nicht zwischen eigentlicher
Verkehrsflache und Verkehrsgriin bzw. StraRenbaumbepflanzung unterschieden. Dies soll einer
detaillierteren Planungsebene vorbehalten bleiben, da diese Festsetzungen aufgrund der
schwierigen Rahmenbedingungen an derartige Planungen (Leitungsbestand, Lage der
Strallenbeleuchtung und Grundstickzufahrten) auf Bebauungsplanebene nicht zweckmalig ist.
Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung nach §1 Abs. 5 BauGB bleibt unberihrt.

6.5.1  AuBere ErschlieBung

Die auliere ErschlieBung des Plangebietes wird nicht verandert. Das Plangebiet wird Uber die
Stendalerstralle, die Rogatzerstrale, und die Gardeleger Strale, in Verbindung mit der
HafenstralRe und der Kozlowski Stra’e erschlossen. Der Knotenpunkt Rogatzer Str., Stendaler

Str., Gardeleger Str. und Hafenstral3e ist durch einen Kreisverkehr gelost.

6.5.2 Innere ErschlieBung
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Die inneren ErschlieBungsstrallen der Baugebiete sind die Ottenbergstralle, welche die westliche
Grenze des Geltungsbereiches bildet, die Salzwedeler Stralle, Drasickeplatz, die Altmarker
Privatstralle, die Osterburger Stralle, Bodiker Stral’e und die Speicherstrale.

Fur die vorhandene Bebauung Stendaler Stral’e 11 bis 18 im WA 3 wird ein Geh- und Fahrrecht
fur Anwohner und ein Leitungsrecht flir Versorgungsbetriebe festgesetzt, damit sie dauerhaft an
die 6ffentliche ErschlieBung angeschlossen sind.

Fur die Grundstiicke hinter der Tankstelle in der Rogatzer Strale wird ebenfalls ein Geh- und
Fahrrecht fir Anlieger und ein Leitungsrecht flir Versorgungsbetriebe aus diesem Grund
festgesetzt.

6.5.3 Parkpléitze

Der aus der Nutzung der privaten Grundstiicksflachen resultierende Stellplatzbedarf ist auf den
privaten Grundsticksflachen nachzuweisen. Fir die Wohnnutzungen sind im o6ffentlichen
Strallenraum Besucherparkplatze in ausreichender Anzahl vorhanden. In einem Grin- und
Parkstreifen entlang der Rogatzer Strale sollen auch Parkplatze ausgebaut werden, in der
Stendaler StralRe ist der Parkstreifen entlang der Stral’e vorhanden. Diese Parkplatze kdnnen als
Besucherparkplatze genutzt werden.

Fir die gewerblichen Nutzungen sind die Besucherparkplatze zusatzlich zu den erforderlichen
Stellplatzen im Baugenehmigungsverfahren auf den privaten Grundstlicksflachen nachzuweisen.
6.5.4 FuB- und Radwege

Die inneren Erschlielungsstralten im Plangebiet erhalten keine gesondert ausgebauten Radwege,
da sie nicht mit Durchgangsverkehr oder nennenswertem Ziel- und Quellverkehr belastet werden.
Fur Radfahrer sind die inneren ErschlieBungsstrallen gefahrlos zu befahren.

Innerhalb der offentlichen Grinflachen verlaufen Fullwege, die an das Wegesystem in den
Baugebieten anschlieRen. An den HaupterschlieRungsstra’en sind FulR- und Radwege vorhanden

bzw. geplant.

6.6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt im Rahmen der vorhandenen Systeme, die gegebenenfalls zu
erneuern und zu erganzen sind. Weitere Ver- und Entsorgungsanlagen kénnen auf der Grundlage
von § 14 BauNVO innerhalb der Baugebiete zugelassen werden. Bisher noch durch Baugebiete
verlaufende Leitungen sollen zukunftig auf der Grundlage von Abstimmungen zwischen den
Grundstlickseigentimern und den Versorgungsbetrieben in den o&ffentlichen Strallenraum
umverlegt werden, dabei regelt sich die Kostentragungspflicht gemafl den jeweils bestehenden

Rechtsverhaltnissen.
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6.7 Griun-und Spielflachen

6.7.1 Offentliche Griinflichen

Im Plangebiet bestand eine Unterversorgung mit Spielflachen, privatem und o&ffentlichem
(zuganglichem) Grin. Die Aufenthaltsqualitat des o6ffentlichen Strallenraums in der Rogatzer
Stralde ist aufgrund fehlender Begriinung und Gestaltung niedrig. Durch den geplanten Ausbau
der Rogatzer Stralle und den neu entstandenen Martinsplatz wird hier Abhilfe geschaffen.

Der Martinsplatz ist als 6ffentliche Griinflache Parkanlage im B-Plan festgesetzt worden.

Der Martinsplatz im Verbund mit dem festgesetzten Gehrecht zwischen Draseckeplatz und
Rogatzer Stralle gewahrleistet eine fulRlaufige Abkirzung zum Gewerbegebiet dstlich der Rogatzer
Stral’e und den dort befindlichen Einkaufsmarkten.

6.7.2 Offentliche Griinfliche mit Spielfliche

Die ca. 1.650 gm grof3e Griin- und Spielflache liegt nérdlich der Gardeleger Strale zwischen den
Baugebieten WA1, MI1 und MI2. Sie wurde ehemals auch fur den Schulsport genutzt und steht
jetzt den Anwohnern zur Verfiigung. Die Grinflache dient vor allem als Bolzplatz und soll durch
eine Spielflache fir Schulkinder erganzt werden. Der Bolzplatz wurde saniert und befindet sich in
Pflege und Bewirtschaftung von SFM. Der Bedarf ist vorhanden und wird sich nach Abschluss der
laufenden Sanierung der Wohngebaude in den Baugebieten WA 1; 2 und 3 weiter erhdhen.

6.7.3 Private Spielflichen

Die Verpflichtung flr private Grundstiickseigentimer, unter bestimmten Voraussetzungen auf ihren
Grundstlicken Spielflachen fiir Kleinkinder und Kinder im Vorschulalter zu schaffen, ist in der
Landesbauordnung und in der Kinderspielplatzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg geregelt.
Zu den grundlegenden Forderungen an die Lage und die Beschaffenheit dieser Spielflachen

zahlen - die unmittelbare Nahe zur elterlichen Wohnung

die Moglichkeit zur Beaufsichtigung

eine wirksame Abgrenzung gegen Verkehrsflachen

- eine kindgerechte Ausstattung.
Die  Spielflachen  sind  entsprechend der o. g. Kinderspielplatzsatzung im
Baugenehmigungsverfahren auf den Freiflachen der Baugrundstiicke nachzuweisen. Der B-Plan
sichert durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen geeignete Bereiche.
6.7.4 Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzung von Baumen
Zur Verbesserung des Wohnumfeldes und des Stadtklimas wurden Festsetzungen zur Pflanzung
von Baumen getroffen. Badume spenden Schatten, binden Staub, férdern die Taubildung, spenden
Sauerstoff und bieten Tieren Lebensraum.
Baume haben Uber die 6kologische Wirksamkeit hinaus eine besondere Aufgabe bei der

Gestaltung der Stadte. Einerseits verkérpern Baume im Stadtraum die Natur, andererseits kénnen
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sie als Baumreihe oder Baumallee Raumkanten bilden.

Der Boétticherplatz wird meist von Gebauden eingegrenzt. Im Bereich des Sportplatzes und an der
Schule sollen Baume und Straucher diese Raumkanten bilden.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 11 und 12 regeln die Mindestanforderungen an die Bepflanzung.
Die textlichen Festsetzungen Nr. 10 regelt eine Teilbegrinung der Stellplatze und Parkplatze,

indem fir jeweils 5 Parkplatze ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen ist.

6.8 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Es ist Ziel des Bebauungsplanes, die ErschlieRungsflachen aus ékologischen und wirtschaftlichen
Griinden méglichst gering zu halten und eine UbererschlieBung von &ffentlichen und privaten

Flachen zu vermeiden. Die festgesetzten Geh- Fahr- und Leitungsrechte dienen diesem Ziel.

6.8.1 Flachen fiir Geh- Fahr- und Leitungsrechte (GFL 1, GFL 2, GFL3, GFL 4)

Diese Flachen sichern Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit sowie unterschiedliche Fahr- und
Leitungsrechte. Sie dienen sowohl der privaten ErschlieBung einzelner Baugebiete als auch der
Sicherung von FuRwegen oder Radwegeverbindungen.

Das GFL 1 ist ein Ful- und Radweg fir die Allgemeinheit. Es sichert jedoch auch den

Garagenbesitzern nordwestlich der Parkanlage ,Martinsplatz“ eine PKW-Zufahrt (nur fir Anlieger)

zu ihren Grundsttcken.

GFL 2 sichert Geh- und Fahrrechte fir Anlieger und auch die Zufahrt fir Mullfahrzeuge sowie

Leitungsrechte flir Versorgungsbetriebe.

GFL 3 sichert Geh- und Fahrrechte fir Anlieger und auch die Zufahrt fir Mullfahrzeuge sowie

Leitungsrechte flir Versorgungsbetriebe.

GFL 4 sichert Geh- und Fahrrechte fiir den ErschlieRungstrager.
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7. IMMISSIONSSCHUTZ

Vom Ingenieurburo fur Schallschutz ECO AKUSTIK wurde mit Stand vom 11.07.2008 fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogatzer Stral’e“ der Landeshauptstadt
Magdeburg auf der Basis der Anderungsentwiirfe, topographischer Karten und Angaben zum
Stralen- und Schienenverkehr sowie zum Gewerbe ein Schalltechnisches Gutachten erstellt.
Dieses Gutachten liefert wunter Zugrundelegung der gangigen Berechnungs- und
Beurteilungsvorschriften  eine  flachendeckende Aussage zu den zu erwartenden
Beurteilungspegeln durch Verkehrs- und Gewerbelarm.

Die Darstellung der AuBenlarmpegel erfolgt im B-Plan in Form von farbigen Linien, die jeweils die
Grenze eines Larmpegelbereiches darstellen.

Die Orientierungswerte (DIN 18005 Beiblatt 1) sind durch Verkehrs- und Gewerbeldrm tags und
nachts in einigen Bereichen des Plangebietes Uberschritten.

Diese Orientierungswerte der DIN 1818005 sind aus Sicht des Schallschutzes im Stadtebau
erwlinschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte.

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fir die Planung und unterliegen der Abwagung durch die
Gemeinde. Beim Uberwiegen anderer Belange, wie z. B. in vorbelasteten Bereichen, bei
vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, kann nach oben
abgewichen werden.

Aus der Uberschreitung der Orientierungswerte durch vorhandene Larmbelastung leiten sich keine
Rechtsanspriiche vorhandener oder zukiinftiger Bebauung ab.

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz in den Punkten 13; 14 und 15 sollen die nach § 15
BauNVO normativ bestimmten zumutbaren Larmbelastigungen in schutzbedirftigen Gebieten, in

denen Wohnhéauser errichtet werden, sichern.

8. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung der Planungsziele sind die bebauten und unbebauten Grundsticke ggf. durch
Umlegung in der Weise neu zu ordnen, dass nach Lage, Form und GrofRe fir die beabsichtigte

bauliche und sonstige Nutzung zweckmaRig gestaltete und erschlossene Grundstiicke entstehen.
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8. KOSTEN FUR DIE LANDESHAUPTSTADT

Die Ziele der EntwicklungsmaBRnahmen ,Rothensee“ werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes konkretisiert.

Als Entwicklungstrager wurde die KGE Kommunalgrund GmbH eingesetzt, die als Treuhanderin
tatig ist.

Malnahmebezogene Vorhaben werden aus dem aufierhalb des stadtischen Haushalts geflihrten
Treuhandvermdgen finanziert, das vom Entwicklungstrager bewirtschaftet wird. Durch den Verkauf
von Grundsticken zum Neuordnungswert und die Erhebung von Ausgleichsbeitragen nach § 169
Abs. 1 Nr. 7 in Verbindung mit § 154 BauGB kdnnen die entstehenden Kosten finanziert werden.
Die Kosten der Gesamtmalhahme sowie die Deckung der Kosten sind in der Kosten- und
Finanzierungsubersicht zur Entwicklungsmalinahme darzustellen.

Nach Abschluss der EntwicklungsmalRnahme wird das Treuhandvermdgen in den stadtischen
Haushalt der Landeshauptstadt Magdeburg Uberfihrt. Jahrlich wird den zustéandigen politischen
Gremien der Landeshauptstadt Magdeburg die Kosten- und Finanzierungsubersicht der

Entwicklungsmalnahme zur Zustimmung vorgelegt.
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10.0. RECHTSGRUNDLAGEN

10.1. Gesetze, Verordnungen

10.1.1 Bundesrecht

Baugesetzbuch (BauGB) Neufassung vom 23.09.2004
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. IS. 3316)

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 18.08.1997, zuletzt gedndert durch Art. 10 des
Gesetzes vom 09.12.2006 (BGBI. IS 2833)

Verordnung uber die Bauliche Nutzung der Grundstucke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.90, zuletzt geadndert durch Art. 3

des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.93 (BGBI. 1S.479)

Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung
des Planinhaltes, (Planzeichnungsverordnung 1990 — PlanzV 90)
vom 18.12.90 (BGBI. | 1991 S. 58)

Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) vom 12.07.99,
zuletzt geandert durch Art. 2 des Ges. vom 23.12.04

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.98
zuletzt geandert am 09.12,.2004 (BGBI. IS 3214)
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10.1.2 Landesrecht

Landesplanungsgesetz (LPIG) des Landes Sachsen-Anhalt
vom 28.04.1998, zul. gedndert das Gesetz vom 20.12.05 (GVBI. LSA S. 804)

Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 12.04.2006 (GVBI. LSA S. 249)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchGLSA)
vom 21.10.01 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769)

Landesentwicklungsplan vom 23.08.1999 (LEP-LSA) zuletzt

geandert durch das Gesetz vom 15.08.05 (GVBI. LSA S. 550)

10.1.3  Weitere Pldne, Verordnungen und Richtlinien

Regionaler Entwicklungsplan flr die Planungsregion Magdeburg,

genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehérde am 29.05.2006

Verordnung zur Anderung von Zielen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung

des Gesetzes Uber den Landesentwicklungsplan vom23.08.1999

Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg am 05.03.2001 durch die hohere
Verwaltungsbehorde, das Regierungsprasidium Magdeburg, genehmigt und durch die

Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Magdeburg am 06.04.2001 wirksam.

Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer Stralle® der Landeshauptstadt Magdeburg, veréffentlicht im
Amtsblatt am 04.02.2003
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1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

1141 Inhalte und Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,,Rogat-
zer StraBe“

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, des Bedarfs
und den daraus resultierenden neuen stadtebaulichen Zielstellungen der Landeshauptstadt Magde-
burg durch mehrere kleinflachigere Bebauungsplane 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 Moglichkeit der Aktualisierung der Planinhalte und —ziele, son-
dern erlaubt auch die Erstellung handhabbarer Bebauungspléne.

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

e Teilbereich A ,Sidlich Peter-Paul-StraBe”

(zwischen der Peter-Paul-StraBe im Norden, der Theodor-Kozlowski-Strae im Osten, der Wit-
tenberger StraBe im Slden und der Rogétzer StraBe im Westen)

e Teilbereich B ,Sidlich HafenstraBe”

(zwischen der HafenstraBe im Norden, der Theodor-Kozlowski-StraBe im Osten, der Peter-
Paul-StraBe im Siiden und der Rogétzer StraBe im Westen

e Teilbereich C ,Stendaler StraBe”

(zwischen der Osterburger StrafBe und der SpeicherstraBe im Norden, der Rogéatzer und der
Bodiker 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 ,Rogatzer
StraBe” weiterhin gultig.

1.1.2 Inhalte und Ziele des Teilplans Nr. 178-4C ,,Stendaler StraBe“

Die hier vorgelegte 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178 — 4 ,Rogéatzer StraBe“ Teilplan C
.otendaler StraBe* beinhaltet die Anderung des Teilbereiches zwischen der Osterburger StraBe und
der SpeicherstraBBe im Norden, der BddikerstraBBe, der HafenstraBe und der Rogéatzer StraBe im Os-
ten, der Salzwedeler StraBe im SlUden sowie der OttenbergstraBe und der Rothenseer StraBe im
Westen.

Die wesentlichen Anderungen im Geltungsbereich des Teilplanes C bestehen in bedarfsgerechten
Flachenverschiebungen der Mischgebiete, der allgemeinen und der besonderen Wohngebiete unter-
einander und der Anpassung des MaRes der baulichen Nutzung (GRZ und Geschossigkeit).

Der vorhandene Bolzplatz nérdlich der Gardelegener StraBe soll zu Lasten der derzeit dort ausgewie-
senen Mischgebietsflachen als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen werden.

Ebenfalls als 6ffentliche Grinflache wird der neu gestaltete Martinsplatz zu Lasten der derzeit festge-
setzten besonderen Wohngebietsflache ausgewiesen.

Die Flache fir den Gemeinbedarf ,Schule’ wird in ihrem Zuschnitt verédndert. Das ehemalige Lehrer-
haus wird zum eingeschrankten Gewerbegebiet und entfallt ebendieser Flache. Die Flache fir den
Gemeinbedarf Kirchlicher Kindergarten’ entféllt zugunsten einer besonderen Wohngebietsflache.

Die derzeit ausgewiesene Mischgebietsflache nérdlich der HafenstraBe wird im Gegenzug zur Flache
fir den Gemeinbedarf ,Schulsport’.
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Zielstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178 - 4 Teilplan C ,Stendaler StraBe“ ist daher
die Anpassung der stédtebauliche Ordnung an die aktuellen Nutzungen und die Entwicklungsziele der
Stadt unter Berlcksichtigung einer wirtschaftlich angepassten, bedarfsgerechten und umweltvertréagli-
chen Nachnutzung des Gelandes. Art und MaR der baulichen Nutzung sind der vorhandenen und um-
gebenden Bebauung entsprechend zu wahlen.

Detailliertere Aussagen sind der Begrindung, Teil |, Kap. 5.2 und 5.3 zu enthehmen

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

1.21 Rechtliche Grundlagen der Umweltprifung

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen und deren Anderung, Ergénzung
und Aufhebung fUr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine UmweltprU-
fung durchzufiihren. Der Umweltbericht geméaB § 2 a Nr. 2 bzw. Satz 3 BauGB bildet einen gesonder-
ten Teil der Planbegrindung. Die Inhalte der Umweltpriifung sind gemaB Anlage 1 zu den §§ 2 Abs. 4,
2a und 4c BauGB zu darzulegen.

I.R.d. Umweltpriifung sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen auf alle Schutzgi-
ter und umweltrelevanten Belange zu ermitteln. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht beschrieben
und bewertet. Sie sind in der Abwagung zu bericksichtigen. 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 kdn-
nen, sind entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB frlihzeitig zu unterrichten und aufzufordern, sich im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu auBern. Gleichzeitig sind
alle verfigbaren umweltrelevanten Unterlagen dem Tréager der Bauleitplanung zur Verfigung 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 Abwagung berlcksichtigt worden sind.

Die Umweltprifung ist vollstandig 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
mussen. Die Ziele und Grundsétze aus Fachplanungen und Fachgesetzen konnten Uberwiegend be-
ricksichtigt werden. Im Falle kontrérer Zielstellungen und Nutzungsinteressen bzw. Konflikte wurden
diese bei der Planaufstellung sachgerecht beurteilt, Prioritdten begriindet und in die Abwagung einge-
stellt. Folgende allgemeine Zielaussagen sind im vorliegenden Bauleitplan relevant:
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Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg

Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Entwurf, Oktober 2008

Tab. 1. Aligemeine Ziele und Grundsétze als Vorgabe der Fachgesetze und -planungen
Schutzgut Zielaussage Fachgesetze und Fachplanungen Quelle
allgemeine Gewahrleistung einer nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung, die soziale, | §1 (5) BauGB
schutzgut- wirtschaftliche u. umweltschiitzende Anforderungen in Einklang bringt
Ubergrei- Schutz und Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen
r&ende Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschl. des Naturschut- | §1 (6) 7. a,e,f
ussagen s i ) . &1,
Zum zes und der Landscha]‘tspflege sowie der Wechs.eIV\_/_lrkungen zwischen den | g,i BauGB
Schutz der einzelnen Belangen bei der Aufstellung von Bauleitpldnen
Umwelt Berticksichtigung der Auswirkungen der Bauleitplanung auf die einzelnen
und ihrer Schutzgditer, deren Wirkungsgeflige und die biologische Vielfalt
Bestand- Vermeidung von Emissionen
teile sparsame, effiziente Nutzung von Energie einschl. erneuerbarer Energien
Bericksichtigung der Darstellung von Landschafts- und sonstigen Plédnen
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
Durchfihrung einer Umweltpriifung 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 Bertcksichtigung (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 Sachguter vor schadlichen Umwelteinwir- | Verordnungen
kungen (Immissionen) BNatSchG
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erheb- NatSchG LSA
liche Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Geréusche,
Erschitterungen, Licht Warme, Strahlen u.a. 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 ftir Menschen, Tiere und Pflanzen, als
Ausgleichsmedium fiir stoffliche Einwirkungen (Grundwasserschutz), histori-
sches Archiv, Standort fir Rohstofflagerstétten und Nutzungen
Schutz vor / Vorsorge gegen Entstehung schadlicher Bodenveréanderungen
Forderung 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 Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebens- Wassergesetz
raum fir Tiere und Pflanzen Land Sachsen-
Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktion | Anhalt (WG
der Gewasser LSA)

Niederschlagswasser ist nach Méglichkeit zu versickern

LP Magdeburg

! Landschaftsplan der Stadt Magdeburg, 1999.
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe*
Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg

Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Entwurf, Oktober 2008

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 flr 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 VergroBerung 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 Landschatft in stark verdichteten | LP Magdeburg
Stadtgebieten, Industrie- und Gewerbegebiete
Erhalt und naturnahe Pflege von &ffentlichen Grinflachen
Durchgriinung von Gewerbegebieten
Mensch Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt § 1 (5) BauGB
Berlcksichtigung allgemeiner Anforderungen an gesunde, sozial und kultu- | § 1 (6) 1.-3.;
rell ausgewogene Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Be- | 7. c BauGB
vélkerung
Beriicksichtigung unterschiedlicher Auswirkungen auf Frauen u. Manner
Bertcksichtigung der Belange Bildungswesen, Sport, Freizeit, Erholung
Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt- | TA Larm
einwirkungen durch Gerausche und deren Vorsorge
Sicherung eines ausreichenden Schallschutzes als Voraussetzung fiir ge- | DIN 18005
sunde Lebensverhaltnisse der Bevdlkerung DIN 4109
Grundsatz der L&rmvorsorge 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
BerUcksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der | DSchG LSA
Denkmalpflege
Bericksichtigung erhaltenswerter baulicher Anlagen von geschichtlicher,
klinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
2 Landschaftsrahmenplan der Stadt Magdeburg, 1997.
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe* Begriindung Teil Il - Umweltbericht

Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg Entwurf, Oktober 2008
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 Bertcksichtigung von VermeidungsmaBnahmen
ermitteln zu kénnen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um die 1. Anderung des rechtskréftigen Bebauungsplanes
Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe“ im Teilbereich C ,Stendaler StraBe“ in verdichteter Innenbereichslage.
Grundsatzliche Anderungen der stédtebaulichen Zielstellung im Gesamtgebiet des Bebauungsplanes
Nr. 178-4 ,Rogéatzer StraBe” sowie am Gesamtkonzept VerkehrserschlieBung sind nicht vorgesehen.

Die wesentlichen Anderungen im Teilbereich B bestehen in der bedarfsgerechten Anpassung bereits
ausgewiesener Bauflachen in Art und MafB der baulichen Nutzung. Daher kann auf eine erneute Be-
standserfassung hinsichtlich der SchutzgUter 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 Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange, die durch die Planung berihrt werden kén-
nen, wurden entsprechend § 4 Abs. 1 BauGB frihzeitig unterrichtet und aufgefordert, sich im Hinblick
auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zu duBern. 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 C 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 C befinden sich Baudenkmale, die im Denkmalverzeichnis der
Landeshauptstadt Magdeburg aufgefihrt sind. Sie wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan tber-
nommen.

Archaologische Denkmale sind nicht bekannt, kdnnen jedoch im Randbereich der mittelalterlichen
Vorstadt ,Alte Neustadt” (Bereich Draseckeplatz) nicht ausgeschlossen werden.

Schutz von Gehoélzen in der Landeshauptstadt Magdeburg

Auf dem Gelande befinden sich Gehdlze, die der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magde-
burg unterliegen.
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe* Begriindung Teil Il - Umweltbericht

Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg Entwurf, Oktober 2008
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 Bertcksichtigung
des Kenntnisstandes so weit wie mdglich qualitativ und quantitativ beschrieben.

Die zu erwartenden Konflikte ergeben zundchst baubedingte Beeintrdchtigungen. 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 fir 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 tatséchlich verbleibenden erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt darzulegen.

Es ist zu beriicksichtigen, dass sich die hier darzustellenden Auswirkungen durch die Umset-
zung 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

3.21 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.

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 flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel (IFSP) derart ermittelt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 an
den nachstgelegenen schitzenswerten baulichen Nutzungen weitestgehend eingehalten werden.

Fdr die westlich der Rogétzer StraBe befindlichen (teilweise eingeschrénkten) Gewerbe- und Indust-
riegebiete wurden im benachbarten Teilplan B ,Stdlich HafenstraBe" immissionswirksame flachenbe-
zogene Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt, um Beeintrachtigungen der umliegenden schutzbe-
darftigen Nutzungen auszuschlieBen. Dadurch wird sichergestellt, dass es nicht zu unzumutbaren
Larmbelastigungen in den Wohngebieten kommt.

Der IFSP entspricht dem abgestrahlten Schallleistungspegel pro m2 der Grundflachen eines Gebietes.
Diese Kontingentierung erfolgt nach der DIN 45691.2

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

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen in schutzbedirftige Nutzungen wurden im Teilplan B folgende Vor-
kehrungen getroffen:

Passive SchallschutzmaBnahmen gem. DIN 4109

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

e 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 Liftungséffnungen auszustatten, die die
Anforderungen der Larmpegelbereiche erflllen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn der Raum Uber
mindestens ein Fenster verflgt, vor dem geringere AuBenpegel anliegen.

Vorkehrungen zum Schutz vor Kontaminationen

Die Altlasten resultieren sowohl aus dem jahrzehntelangen Umgang mit Produkten der Hartverchro-
merei als auch aus einer Chromséaurehavarie im Marz 1989.

Das kontaminierte Erdreich wurde bis auf den belasteten Boden unter dem Produktionsgebaude zu
groBen Teilen entsorgt. Nach den der Bodenschutzbehérde vorliegenden Werten von Gefahrdungs-
abschatzungen (1992) und Beprobungen von Grundwasser ist nach wie vor anzunehmen, dass bei
Hochwasser der Elbe und / oder Sickerwasser auch weiterhin Chrom aus dem Boden in das Grund-
wasser verfrachtet wird.*

Untersuchungen des Kindergartengelédndes ergaben, dass dorthin keine Chromverfrachtung erfolgte.

Bei Bebauung der betroffenen Flachen ist die Altlastflache zu sanieren oder so abzudecken, dass Ge-
fahrdungen ausgeschlossen werden kdnnen. Die Untere Bodenschutzbehdrde ist einsprechend ein-
zubeziehen.

Eine Kennzeichnung der Flachen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB wurde sowohl im Flachennutzungs-
plan als auch im Teilplan 178-4C ,Stendaler StraBe” vorgenommen. Die Kontaminationssituation ist im
Rahmen der einzelnen Baugenehmigungen zu berlcksichtigen. Zusatzlich zu den bereits durchge-
fOhrten SanierungsmaBnahmen und dem laufenden Monitoring werden 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.

Versiegelung im Bereich kontaminierter Flachen

Auf Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, kann eine vollstan-
dige Versiegelung zugelassen werden (Textliche Festsetzung 9. des Bebauungsplanes).

Offentlichen und private Stellflachen auf Flachen, deren Béden 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 Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von
Fremdstoffen, Auffélligkeiten durch Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt
vor Beginn weiterer MaBnahmen unverziglich und unaufgefordert zu informieren.

4 Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehdrde der Landeshauptstadt Magdeburg vom 22.04.2008.
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe* Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg Entwurf, Oktober 2008

3.2.2 Angaben zur Eingriffsregelung
Rechtsgrundlagen

GemaRB 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 bertcksichtigen.

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, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen 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, Unzuléssigkeiten, 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 zulassig 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 Grlnordnungsplan
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 gemaB § 34 BauGB zulédssig waren, nicht festgesetzt.

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

Der Kompensationsumfang wurde unter Anwendung des Magdeburger Modells ermittelt.

Kompensationsflachenfestsetzungen werden durch die vorgelegte Planung im Teilplan B nicht berihrt
und im Weiteren auch nicht betrachtet.

Eingriffsregelung fiir den Bebauungsplan Nr. 178-4 Teilplan C ,,Stendaler StraBe“

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 rechtskréaftigen 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 stéddtebauliche Ordnung an
die aktuellen Rahmenbedingungen und Zielvorstellungen bzw. den Bestand und bereits genehmigte
Bauvorhaben angepasst.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes werden keine neuen Eingriffe vorbereitet, die nicht auch
jetzt schon zuldssig sind. Die mit dem Teilplan C geplanten und auszuweisenden Nutzungen sind U-
berwiegend bereits vollzogen oder nach § 34 bzw. § 30 BauGB zulassig (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).
Folglich ist die Eingriffsregelung im vorliegenden Fall nicht anzuwenden.
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe* Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg Entwurf, Oktober 2008

Ermittlung der Verdnderungen der zuldssigen Versiegelung fiir den Bebauungsplan Nr. 178-4
Teilplan C ,,Stendaler StraBe“

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

Uberschlagig wird die zuldssige Versiegelungsflache von 61 % auf 58 % innerhalb der Geltungsbe-
reichsgrenzen des Teilplan C reduziert, die nicht Gberbaubare Flache erhéht sich von 39 % auf 42 %.
Das entspricht einer Verringerung der méglichen Versiegelungsflache von ca. 4.280 m2.

Die rechtskraftige Ausweisung von ca. 99.000 m2 Baufldche reduziert sich auf ca. 94.400 m2. Das ist
vor allem der Neuausweisung von ca. 4.500 m2 &ffentlicher Grinflache (Martinsplatz, Bolzplatz) zu
Lasten von Bauflachen geschuldet. Bisher sind im Umgriff des Teilplanes C keine 6ffentlichen Griin-
flachen ausgewiesen worden.

Uber die Verénderung von Grundflachenzahlen innerhalb der Bauflichen kommt es zu einer geringen
Erhdhung der zulassigen Versiegelung von 220 m2 (4.280 m2 Reduzierung der versiegelbaren Flache
- 4.500 m2 Neuausweisung offentliche Grinflache = -220 m?).

Insgesamt wird jedoch durch die 1. Anderung im Teilplan C eine Reduzierung versiegelbaren Flache
erreicht (s.0.).

Damit stellt sich die rechnerische Bilanz der zuldssigen Versiegelung im Teilplan B deutlich positiv dar
als in der derzeit rechtskraftigen Planfassung (Anlage 1).

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 Teilplédne A, B und C wurde die GegenUberstellung der bestehenden und der geplan-
ten Festsetzungen in diesem Bereich wie folgt vorgenommen:

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

Die nachweisliche Reduzierung der zul&ssigen Versiegelung im Teilplan C kann in der Gesamtbilanz
der Teilplane A, B und C zur Anrechnung der nach der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178-4
.Rogatzer StraBe” nicht mehr verfigbaren Kompensationsflache fir den Neubau der Th.-Kozlowski-
StraBe im Teilplan B angerechnet 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-
rahrt.

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.
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe* Begriindung Teil Il - Umweltbericht

Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg Entwurf, Oktober 2008
3.23 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Baubedingte Beeintrdchtigungen 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 Versickerungsféhigkeit fir Regenwasser
vor Ort sind auf den privaten und 6ffentlichen Grundstlcksflachen Stellpladtze und Parkplatze nur in
wasserdurchlassiger Ausflhrung zuldssig. (Schotterrasen, GroBfugenpflaster, Rasengittersteine 0.4.).
Das gilt nicht fir Fahrbahnen zur ErschlieBung der Stellplatze und Parkplétze. Das gilt nicht auf FI&-
chen, deren Bbden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind (sh. 3.2.1).

3.24 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 Beglnstigung aller Schutzgiter des Naturhaushaltes werden MaBnahmen zur
Anpflanzung und Erhaltung von B&dumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen im Plangebiet in
geeigneter Form festgesetzt.

Offentliche Griinflaichen

Im Teilplan C werden o6ffentliche Grinflachen neu ausgewiesen. Der bereits neu gestaltete Martins-
platz wird als &ffentliche Grinflache ,Park’ ausgewiesen. Die 6ffentliche Grinflache nérdlich der Gar-
delegener StrafBe dient der Zweckbestimmung ,Bolzplatz / Spielplatz’.

Pflanzgebote

Im Bereich der Gemeinbedarfsflachen ,Schule’ bzw. ,Schulsport’ werden Pflanzgebotsflachen an der
Grenze zu Verkehrsanlagen festgesetzt, die mit Laubb&umen bzw. frei wachsenden Hecken zu ges-
talten sind.

Begriinung Stellplatzanlagen

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

Ersatzpflanzungen geméaB Baumschutzsatzung

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

Gehdlze, die aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplanes ggf. geféllt werden missen, sind bevor-
zugt im Geltungsbereich bzw. an anderer Stelle durch Ersatzpflanzungen zu kompensieren. Der erfor-
derliche Fallantrag ist dann vom Grundstlckseigentimer / Verursacher zum konkreten Vorhaben mit
Angabe von Art, Qualitédt und Standort der zu beseitigenden und den als Ersatz zu pflanzenden Ge-
hélzen zu stellen. Zusténdig fur 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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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe*

Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg

Begriindung Teil Il - Umweltbericht

Entwurf, Oktober 2008

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

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 beeintréchtigt oder zerstért
anspruchung durch Baustelleneinrich- Flachenbeanspruchung durch  Baustellenein- | yermeidung
tungen, -straBen, Lagerflachen (Ver- richtungen und Lagerplatze nur auf bereits ver- . . o
dichtung, Abtragung, Aufschittung) siegelten bzw. auf durch das Bauvorhaben Kemeulnanspf.uchnahme der Granflachen, Minimierung
selbst beanspruchten Flachen der Flachen flir 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 Bodden im Plangebiet erfiillen keine natlirlichen | Vorbelastung keine
Versiegelung Bodenfunktionen mehr Nachnutzung / Wiederbebauung von Altstandorten mit Verbesserung:

maximale zulassige Versiegelung gemaRB | vergleichbarem Versiegelungsgrad durch den Teilplan
BauNVO bzw. tw. nicht ausgeschopft: Versiegelung in gréBerem Umfang bereits jetzt zulassig 178-4C wird gerin-
GEe - GRZ 0,6 Verminderung gere Versiegelung
- zugelassen als im
WB-GRZ 0.6 Neuausweisung 6ffentlicher Griinflachen anstelle der 9 B
WA - GRZ 0,4 ; BP 178-4
. e vormals dargestellten Baufldchen
maximal mdgliche Uberbauung von rd. 7,37 ha Ausweisung von Pflanzgebotsflachen
Beeintrachtigung Bodenwasserhaushalt keine Veranderungen zu erwarten Vorbelastung keine
Vorhandene Versiegelung, Abfiihrung von Regenwasser
Flachen fir Versickerung nicht geeignet (eingeschréankt
versickerungsfahig, Altlasten)
Betriebsbedingte Auswirkungen
Beeintrachtigung durch Schadstoffim- keine Schadstoffimmissionen durch die geplan- | kein Erfordernis keine

missionen

ten Nutzungen zu erwarten

e Funktionsverluste / Konfliktschwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefadhrdungen und Risiken

- nicht zu erwarten -
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe*

Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg

Begriindung Teil Il - Umweltbericht

Entwurf, Oktober 2008

3.3.2 Schutzgut Wasser

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

Tab. 3.

Ubersicht Giber 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

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 Durchflhrung der Bau-
reich von Baugruben notwendig maBnahme, Vollstandiger Rlickbau nach Fertigstellung
Grundwasserverschmutzung durch An- potenzielle Gefahr der Verschmutzung durch | Vermeidung keine
schneiden von grundwasserfihrenden Anschneiden grundwasserflihrender Schichten | Reparaturarbeiten bzw. Betankungen von Baumaschinen
Schichten im Bereich von Baugruben ausschlieBlich auf versiegelten Flichen durchfiihren
bei Einhaltung der technischen Vorschriften und | Ejnhaltung 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 Verénderung der Infiltrationsfla- hoher bestehender Versiegelungsgrad durch Versiegelung / Verdichtung bleibt die geringe Verbesserung:

che (Entwésserung, Fassung, gesam-
melte Ableitung)

Versickerung nur sehr eingeschrankt moglich
anfallendes Regenwasser von versiegelten Fla-
chen wird jetzt und zukUnftig tberwiegend in die
Kanalisation eingeleitet

Grundwasserneubildung weiterhin stark beeintrachtigt
Verminderung

Neuausweisung 6ffentlicher Griinflachen anstelle der
vormals dargestellten Baufldchen

Ausweisung von Pflanzgebotsflachen

durch den Teilplan
178-4C 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 Geféhrdung durch Schadstoffeintradge bei
zukunftiger Nutzung zu erwarten

kein Erfordernis

keine

¢ Funktionsverlust / Konflikischwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefadhrdungen, Risiken

- nicht zu erwarten -
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe*

Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg

Begriindung Teil Il - Umweltbericht

Entwurf, Oktober 2008

3.33
Tab. 4.

Schutzgut Klima / Luft

Ubersicht Giber 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

Beeintrachtigung von Kalt- bzw. Frisch- zeitweilige Erhdhung 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 Frischiuft- | 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 Waldfl&- 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. 7,37 ha mdglich Vorbelastung keine
klimas (Verdunstungsverhaltnisse, Strah- mikroklimatische Ver&nderungen durch Auf- | Vorhandener vergleichbarer Versiegelungsgrad Verbesserung:

lungshaushalt) durch Neuversiegelung

heizung bodennaher Luftschichten versiegelter
Flachen wg. Vorbelastung nicht zu erwarten

Beeintrachtigung Mesoklima nicht zu erwarten

Verminderung

Neuausweisung 6ffentlicher Griinflachen anstelle der
vormals dargestellten Bauflachen

Anpflanzung von Gehdlzen als klimawirksame Strukturen

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

BP 178-4
Ausweisung von Pflanzgebotsflachen
je 5 Stellplatze 1 Baumpflanzung
Betriebsbedingte Auswirkungen
Beeintrachtigung von Kalt-/ Frischluft- keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

bahnen, -sammelgebieten mit lufthygie-
nischer / klimatischer Ausgleichsfunktion

¢ Funktionsverlust / Konfliktischwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefdhrdungen, Risiken

- nicht zu erwarten -
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe*
Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg

Begriindung Teil Il - Umweltbericht
Entwurf, Oktober 2008

3.34 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

Permanenter oder temporéarer Verlust - Flachenbeanspruchung durch Baustelleneinrich- | Vorbelastung keine
von Biotopen als Folge baubedingter tungen und Lagerplatze nur auf bereits versiegel- | Uberwiegend geringwertige bzw. vorbelastete Biotope
Flachenbeanspruchung ten bzw. auf durch das Bauvorhaben selbst be- | yorhanden

anspruchten Flachen vorgesehen vV .

e . ermeidun i
Bgelntrachtlgung / Funkt|0n§verlust Von | Betroffenheit Uberwiegend geringwertiger bzw. g . . keine
Biotopen durch Schadstoffeintrag (z.B. anthro ; ; Reparaturarbeiten bzw. Betankungen von Baumaschi-

. . o pogen beeinflusster Biotope oo ; - -
Baumaschinen, Deponien, Storfalle) Lo ) nen ausschlieBlich auf versiegelten Flachen durchfiihren
- Beeintrachtigungen durch Schadstoffe nicht zu . . . o
erwarten Einhaltung der technischen Vorschriften und Richtlinien
Beeintrachtigung oder Funktionsverlust | - stdrungsempfindliche Tierarten nicht zu erwarten | Vorbelastung keine
von Teil- oder Gesamtlebensrdumen - keine Beeintrachtigung des Umfeldes Uber die | Stérreize (Larm, Licht etc.) und Eintrage (Staub, Schad-
durch visuelle Storreize, Verlarmung, vorhandenen Beeintrachtigungen hinaus stoffe) aus angrenzenden Nutzungen (Verkehr, Woh-
Erschutterung, Licht, Trenn- und Barrie- | . Betroffenheit Gberwiegend 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 beeintréchtigte Biotope
chung - ((j}.eh6Ié\/?rIlejf,tc}a1 im Bereicf: der geplanten Son- | Kompensation
ergebietsiiachen zu erwarten Schutz der vorhandenen StraBenbdume (Th.-Kozlowski-
StraBe) durch Ausweisung einer separaten Griinflache
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 / geschitzter Tier-/ | - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

Pflanzenarten; Funktionsverlust ge-
schutzter Biotope

- keine stérungsempfindlichen gefahrdeten / ge-
schltzten Arten / Biotope aufgrund der beste-
henden Nutzungen zu vermuten

Vermeidung

Kontrolle von Geb&uden vor Abbruch auf gebaudebe-
wohnende Tierarten und Abstimmung geeigneter MaB3-
nahmen mit der UNB im Rahmen des konkreten Bau-
vorhabens
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe*

Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg

Begriindung Teil Il - Umweltbericht

Entwurf, Oktober 2008

Wirkfaktoren Schutzgut Arten / Bio-
tope

standortbezogene Aussagen

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

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

von Teil- oder Gesamtlebensrdumen
durch visuelle Storreize, Verlarmung,
Erschitterung, Licht

lebensraumen im Umfeld

keine Beeintrachtigung angrenzender Biotope
durch die geplante Nutzung

Stdrreize (Larm, Licht etc.) und Eintrége (Staub, Schad-
stoffe) aus angrenzenden Nutzungen (Verkehr, Woh-
nen, Gewerbe) vorhanden

Beeintrachtigung von Biotopen und keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
Teillebensraumen durch Verénderung

der Standortbedingungen

Funktionsverlust, Beeintrachtigung von keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
Schutzgebieten gem. NatSchG LSA

Betriebsbedingte Auswirkungen

Funktionsverlust oder Beeintrachtigung keine Geféhrdung durch Schadstoffeintrdge | kein Erfordernis keine
von Biotopen durch Schadstoffeintrag durch geplante Nutzungen zu erwarten

Funktionsverlust oder Beeintrachtigung keine stérungsempfindlichen Teil- oder Gesamt- | Vorbelastung keine

¢ Funktionsverlust / Konflikischwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefdhrdungen, Risiken

3.3.5
Tab. 6.

Schutzgut Landschaftsbild

Ubersicht tiber die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild

- nicht zu erwarten —

Wirkfaktoren Schutzgut Land-
schaftsbild

standortbezogene Aussagen

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

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen

Permanenter oder temporérer Verlust keine Betroffenheit von Flachen mit bedeutenden | Vorbelastung keine
von Flachen mit bedeutenden Land- Landschaftsbildqualitaten Siedlungslandschatft, dicht bebauter innerstédtischer Be-
schaftsbildqualitdten und Uberformung reich mit benachbarten Bauflachen und Verkehrsanla-

von Landschaftsbildeinheiten infolge gen

Flachenbeanspruchung

Anlagebedingte Auswirkungen

Stérung weitrdumiger 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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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe* Begriindung Teil Il - Umweltbericht

Teilplan C ,Stendaler StraBe* Magdeburg Entwurf, Oktober 2008
Wirkfaktoren Schutzgut Land- standortbezogene Aussagen Schutz, Vermeidung, Verminderung und andere Verbleibende er-
schaftsbild mindernde Umsténde (Vorbelastungen) / Kompensa- | hebliche Umwelt-

tion auswirkungen
Uberformung d. Eigenart von Land- - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

schaftsbildeinheiten mit Empfindlichkeit
g9. Durchschneidung, Veranderung der
Oberflachengestalt, Querung land-
schaftspragender Talrdume sowie Ge-

wassern

Verlust von Flachen mit bedeutenden - keine Betroffenheit von Flachen mit bedeutenden | Vorbelastung keine
Landschaftsbildqualitdten durch Versie- Landschaftsbildqualitaten Siedlungslandschaft, dicht bebauter innerstadtischer Be-

gelung und Flachenbeanspruchung - neu gestalteter Martinsplatz als pragender Stadt- | reich mit benachbarten Bauflachen, Verkehrsanlagen

platz wird gesichert derzeit teilweise neu bebaut, Altbebauung, teilweise
Siedlungsbrachen und Flachen ohne Aufenthaltsqualitét
MaBnahmen

Ausweisung offentlicher Griinflachen

Anpflanzung von Gehdlzen als ortsbildpragende Struktu-
ren

Ausweisung von Pflanzgebotsflachen

je 5 Stellplatze 1 Baumpflanzung
Verlust d. Vielfalt durch Flachenbean- - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

spruchung / Durchschneidung pragen-
der Vegetations- und Strukturelemente

Betriebsbedingte Auswirkungen

Beeintrachtigung von Gebieten mit na- | - keine Relevanz, da das Plangebiet nicht fir die | kein Erfordernis keine
tlrlicher Erholungseignung durch Ver- Erholung geeignet ist
larmung, visuelle Stérreize und durch - Erholungsnutzungen im Umfeld werden durch
den flieBenden Verkehr geplante Nutzungen nicht beeintrachtigt
¢ Funktionsverlust / Konflikischwerpunkte sowie Beeintradchtigungen, Gefahrdungen, Risiken - nicht zu erwarten —

Die Funktion der straBen- und ortsbildpragenden Strukturen wird nachhaltig durch die Ausweisung &ffentlicher Grinflachen und Pflanzgebote gesichert.
Gleichzeitig werden durch die Baurechtschaffung entsprechend den stédtebaulichen Zielstellungen der Landeshauptstadt Magdeburg sowohl bestehende Nut-
zungen als auch die Neubebauung / Nachnutzung innerstadtischer Brachen und Beseitigung stédtebaulicher Missstédnde erzielt und das Stadtbild verbessert.
Das Stadtteilzentrum als ,identitatsstiftende Mitte” wird durch die korrespondierenden Standorte der Sondergebiete Einzelhandel im Teilplan B und die Parkanla-
ge Martinsplatz im Teilplan C neu geschaffen.
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3.3.6
Tab. 7.

Schutzgut Mensch

Ubersicht tiber 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, Bautétigkeit 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 L&rm, Schad-
stoffe, Erschitterungen
Beeintrachtigung der natdrlichen Erho- keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
lungseignung durch Verld&rmung 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 Umsténde (Vorbelastungen) / Kompensa-
tion

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Visuelle Beeintrachtigung des Stadt- bzw. keine negative Beeintrichtigung des Stadt- | Vorbelastung keine
Ortsbildes bzw. Ortsbildes derzeit teilweise neu bebaut, Altbebauung, teilweise
Erhaltung / Sicherung pragender Geholze Siedlungsbrachen und Fldchen ohne Aufenthaltsqualitét
Verbesserung des Wohnumfeldes durch be- | MaBnahmen
darfsggrechte Baurechtschaffun_g |.V.m.. der Ausweisung &ffentlicher Griinflachen
Beseitigung von Brachen und stadtebaulichen . ) L
Missstanden im Umfeld Neuschgffung des Stadtteﬂzentrur_ns als ,identitatsstif-
tende Mitte" durch die korrespondierenden Standorte
der Sondergebiete Einzelhandel im Teilplan B und die
Parkanlage Martinsplatz im Teilplan C neu geschaffen.
Anpflanzung ortsbildpragender Gehdlzstrukturen
Ausweisung von Pflanzgebotsflachen
je 5 Stellplatze 1 Baumpflanzung
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

Kunden-, Anliefer- und Anwohnerverkehr

Beeintrachtigung bebauter Gebiete durch
Verlarmung

Einzelhandel im Teilplan B ist zusatzlicher
Kunden- und Anlieferverkehr zu erwarten

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

Bestehende Nutzungen im Geltungsbereich (Einzelhan-
del, Gewerbe)

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

Vermeidung / Verminderung
Festsetzungen zum passiven Schallschutz
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Wirkfaktoren Schutzgut Mensch

standortbezogene Aussagen

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

Verbleibende er-
hebliche Umwelt-
auswirkungen

Beeintrachtigung der Luftqualitit bebauter | - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

Gebiete durch Schadstoffimmissionen

Beeintrachtigung durch Gerliche - durch die Gewerbebetriebe ,Rdstfein Kaffee" | Die Betriebe genieBen Bestandsschutz. Die genannten | keine
und ,Vianda Fleisch- und Wurstwaren® (Teil- | Beeintrachtigungen bestehen bereits. Durch die vorge-
plan B) entstehen Gerlche, die die Wohn- und | |egte Bauleitplanung werden diesbeztiglich keine neuen
Wohnumfeldfunktion beeintrachtigen kénnen oder zusétzlichen Umweltbelastungen vorbereitet.

Erholungs- und Freizeitfunktion

Beeintrachtigungen von Reinluft-, Kur-, - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

Erholungsgebieten, Erholungszielpunkten,

Freizeiteinrichtungen durch Lérm, Schad-

stoffbelastungen, Erschitterungen

Beeintrachtigung der natiirlichen Erho- - nicht zu erwarten, keine natirliche Erholungs- | kein Erfordernis keine

lungseignung durch Verlarmung und sons- eignung im Gebiet

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

Abfallentsorgung - ordnungsgeméBe Entsorgung von Abféllen | kein Erfordernis keine
gem. den Ublichen Entsorgungswegen

Beeintrachtigung von Kaltluft-, Frischluft- - keine Betroffenheit kein Erfordernis keine

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

terbrechung des Luftaustausches

¢ Funktionsverlust / Konfliktischwerpunkte sowie Beeintrachtigungen, Gefdhrdungen, Risiken

- nicht zu erwarten -
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3.3.7 Kultur- und Sachguter

Tab.8. Ubersicht (iber die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

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 Bodendenkmalen, archéo- keine Betroffenheit kein Erfordernis keine
logisch relevanter Bereiche, kulturhisto- potenzielle Mdglichkeit des Auffindens von Bo- | bzw. Beriicksichtigung der Vorgaben des Denkmal-
risch bedeutsamer Objekten / Flachen dendenkmalen im Bereich Dréaseckeplatz (Mittel- | schutzgesetzes Sachsen - Anhalt
alterliche Vorstadt ,Alte Neustadt®)
Beeintrachtigung kulturhistorisch be- denkmalgeschitzten Geb&ude gem. Denkmal- | Schutz und Sicherung der Baudenkmale durch Kenn- keine
deutsamer Objekte / Bereiche durch verzeichnis der Landeshauptstadt Magdeburg im | zeichnung im Plan
Schadstoffe, Larm, Erschiitterungen Geltungsbereich vorhanden Besonderer Schutz im Falle benachbarter Bautatigkeit
Beeintrachtigung von Sachglitern 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
Zerstérung und Uberschiittung von Bo- keine Bodendenkméler oder -verdachtsflachen | kein Erfordernis keine
dendenkmélern und archéologisch rele- bekannt
vanten Bereichen (Verdachtsflachen)
Verlust von Kulturdenkmalern sowie denkmalgeschiitzten Gebdude 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, Erschitterungen

¢ 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 unmitteloaren Auswirkungen auf
die einzelnen Schutzgiter, 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 Leistungsvermbgen des Naturhaushaltes als
Wirkungsgeflge 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-
onsmafBnahmen fir ein anderes als das durch die MaBnahme zu schiitzende Schutzgut ergeben.

Tab.9.  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern

beei fetu_ndar Boden Wasser Klima/ | Flora/ Land- | Mensch | Kultur-/
. eemt;ati:‘ tigtes Luft Fauna | schafts- Sach-
S"tmaf; chutzgut Grund- | Ober- bild guter
SUELLEIALES wasser | flaichen-
Schutzgut wasser
Boden X X X (X) X X
§ Grundwasser X X X X
7]
L]
= | 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 C wird die zuldssige Versie-
gelung um ca. 0,43 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 Beeintrachtigungen des Bodens und negativen sekundaren Wechselwirkungen zu anderen
Schutzgltern ausgegangen werden. Es stehen zukinftig mehr bodenoffene Flachen mit Entwick-
lungspotenzial fur siedlungsnahe Biotope zur Verfigung. Wechselwirkungen mit dem Schutzgut Arten
und Biotope bestehen insofern, dass die Begriinung nicht tberbaubarer Fldchen gesichert wird.
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Negative Beeintréachtigungen des Schutzgutes Arten und Biotope sind durch den Teilplan C nicht zu
erwarten. Eingriffe sind innerhalb der rechtskraftigen Bau- und Verkehrsflachen bereits jetzt auf der
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe” zuldssig. Durch die Minderung der zu-
lassigen Versiegelung, die Neuausweisung o6ffentlicher Grinflachen und Pflanzgebotsflachen wirkt
sich die Plananderung primér positiv auf das Schutzgut Arten und Biotope sowie sekundar positiv vor
allem auf das Ortsbild, das Klima und das Wohlbefinden des Menschen durch die Verbesserung des
Wohn- und Arbeitsumfeldes aus.

Bauliche Anlagen i.V.m. visuellen Storreizen und La&rmemissionen kdnnen nicht nur die Lebensqualitat
des Menschen beeintréchtigen, sondern auch zu Stérungen sensibler Tierarten flihren. Da das Orts-
bild durch bestehende anthropogene Nutzungen intensiv gepragt ist und stérungsempfindliche Tierar-
ten nicht zu vermuten sind, sind durch die geplante Bebauung diesbezlglich keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

In gleichem Zuge findet zusétzlich durch die bedarfsgerechte Baufldchenplanung 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-
eighung und dem Wohnbefinden des Menschen.

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

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

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) natiirlichen Grundlagen (Schutzgiitern) eines Gebietes und ihrer Wechselwir-
kungen, deren Ausprégung und Qualitét. So bedingen Extremstandorte und / oder ungestérte 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 fur Orts- bzw. Landschaftsbild
sind mittel bis hoch.

In Anbetracht der bereits zulassigen 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
Grin- und Biotopverbundstrukturen geschaffen, die in kurzen Entwicklungszeitrdumen 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 Beeintrdchtigungen 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. 178-4C ,Stendaler StraBe“ als Teilplan C 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 Misch- und Wohngebietsflachen sowie Gemeinbedarfsflachen unter Anpassung der
Flachenzuschnitte, der Grundflachenzahlen und der Geschossigkeit

Beseitigung innerstadtischer Brachen, Verbesserung des Umfeldes und Belebung des Stadtteils

Herauslésung bestehender gréBerer Nutzungen mit eigenem Charakter aus Baugebieten (z.B.
Martinsplatz, Bolzplatz)

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

Minderung der rechnerisch zulassigen Versiegelungsflache durch den Teilplan C gegenlber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan

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

Schaffung von weiteren Trittsteinbiotopen in der Siedlungslandschaft durch Sicherung / Anlage
von Grinflachen (&ffentliche Grinflachen, Pflanzgebote)

es entstehen keine erheblichen und nachhaltigen negativen Beeintrachtigungen 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. 178-4C ,Stendaler StraBe” und Aufrechterhaltung der Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe” ist folgende Entwicklung absehbar:

geringe Aussicht auf Beseitigung der Restbrachen wegen nicht bedarfsorientierter Bauflachen-
ausweisung im Innenbereich (Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Fladchenzuschnitte von
Mischgebieten, allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie Gemeinbedarfsflachen) mit
negativen Auswirkungen auf das Landschafts- / Ortsbild sowie umliegende Wohnnutzungen

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

keine bauleitplanerische Sicherung der bestehenden &ffentlichen Grinflachen (Martinsplatz, Bolz-
platz) und der Pflanzgebotsstreifen

fehlende Festsetzungen zum Immissionsschutz entsprechend den aktuellen Erfordernissen

4.3 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

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

GemaB den Vorgaben Ubergeordneter Planungen und den stadtebaulichen Zielen der Landeshaupt-
stadt Magdeburg zur bevorzugten Nachnutzung innerstadtischer Flachen gegeniber der Flachenbe-
anspruchung im baurechtlichen AuBenbereich ist das Gebiet fir die vorgesehene Bebauung geeignet.
Die baulichen Nutzungen sind entsprechend Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Schutzwirdig-
keit gegentiber Immissionen und der vertraglichen Einbindung in das Umfeld neu festgesetzt worden.
Unter Berlcksichtigung 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 fir
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 fir die Planungsregion Magdeburg (REP MD), genehmigt durch die
oberste Landesplanungsbehérde 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 gedndert 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 geschutzter
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 begrinden eventuell fehlende Kenntnisse fir den Umweltbericht:

nicht alle im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung angeschriebenen Behérden und sons-
tige Trager 6ffentlicher 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 Gberwachen (§ 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.

Unabhéngig 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 Durchfihrung des Bauleitplans eintreten.

Die Behdrden, 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 friihzeitig zu ermit-
teln und rechtzeitig geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Tab. 10. MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Art der Durch-
fihrung

Uberpriifung Zeitpunkt Zustandigkeit

Wahrend der Abbruch- / Bau-

Einhaltung der Auflagen aus Ab-
bruch- bzw. Baugenehmigungen

arbeiten

Stadt Magdeburg

Begehung / Do-
kumentation

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

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. 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 MafB3-
nahmen

Die Zustindigkeit fir die Uberwachung der ordnungsgeméBen Ausflihrung 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 Bebauungspldne Uberplant werden. Diese Uberplanung, die eine 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe” darstellt, eréffnet nicht nur die Méglichkeit der Aktualisierung
der Planinhalte und —ziele, sondern erlaubt auch die Erstellung handhabbarer Bebauungspléne.

Die bauleitplanerisch zu &ndernden Bereiche des Gesamtgebietes werden aufgrund der GréBe und
Komplexitét in drei zu andernde Teilbereiche des Bebauungsplanes aufgeteilt:

e Teilbereich A ,Sudlich Peter-Paul-StraBe”
e Teilbereich B ,Sidlich HafenstraBe“
e Teilbereich C ,Stendaler StrafBe“

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

Die hier vorgelegte 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178 — 4 ,,Rogétzer StraBe“ Teilplan C
»otendaler StraBe“ beinhaltet die Anderung des Teilbereiches zwischen der Osterburger StraBe
und der SpeicherstraBe im Norden, der BédikerstraBe, der HafenstraBe und der Rogéatzer Stra-
Be im Osten, der Salzwedeler StraBe im Siiden sowie der OttenbergstraBe und der Rothenseer
StraBe im Westen.

Die wesentlichen Anderungen im Teilplan C bestehen in bedarfsgerechten Flichenverschiebungen
der Mischgebiete, der allgemeinen und der besonderen Wohngebiete untereinander und der Anpas-
sung des MaBes der baulichen Nutzung.

Der neu gestaltete Martinsplatz und der Bolzplatz nérdlich der Gardelegener StraBe sollen zu Lasten
der derzeit dort ausgewiesenen Bauflachen als 6ffentliche Grinflachen ausgewiesen werden.

Die Flache fir den Gemeinbedarf ,Schule’ wird in ihrem Zuschnitt verédndert. Das ehemalige Lehrer-
haus wird zum eingeschrankten Gewerbegebiet und entféllt ebendieser Flache. Die Fléche fir den
Gemeinbedarf Kirchlicher Kindergarten’ entfallt zugunsten einer besonderen Wohngebietsflache.

Die derzeit ausgewiesene Mischgebietsflache nérdlich der HafenstraBe wird im Gegenzug zur Flache
fir den Gemeinbedarf ,Schulsport’.

Zielstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 178 - 4 Teilplan C ,Stendaler StraBe“ ist daher
die Anpassung der stéddtebauliche Ordnung an die aktuellen Nutzungen und die Entwicklungsziele der
Stadt unter Berlcksichtigung einer wirtschaftlich angepassten, bedarfsgerechten und umweltvertréagli-
chen Nachnutzung des Gelandes. Art und MaB der baulichen Nutzung sind der vorhandenen und um-
gebenden Bebauung entsprechend zu wahlen.

GemaB Baugesetzbuch ist bei der Aufstellung von Bauleitpldnen und deren Anderung, Ergénzung und
Aufhebung fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprtifung durchzufihren.

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

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

Die Ziele und Grundsétze aus Fachplanungen und Fachgesetzen konnten Uberwiegend bericksichtigt
werden. Im Falle kontrarer Zielstellungen und Nutzungsinteressen bzw. Konflikte wurden diese bei der
Planaufstellung sachgerecht beurteilt, Prioritdten begrtindet und in die Abwagung eingestellt.
Folgende allgemeine Zielaussagen sind flur 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
:shutz- - Gewéhrleisﬁtung einer nachhaltigen' sté_dtebaulichen Entwicklung, die soziale, wirtschaftliche u.
gutiiber- umweltschiitzende Anforderungen in Einklang bringt
greifende | - Schutz und Entwicklung der natlrlichen 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 Bauleitplénen
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
- Bericksichtigung der Darstellung von Landschafts- und sonstigen Planen
- Eingriffsregelung: Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes und der Leistungs-/ Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
- Festlegung und Darstellung von KompensationsmaBnahmen
- Durchflihrung einer Umweltprifung 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 Atmosphare, sowie
der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen)
- Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, Nachteile, Belastigungen
durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen u.d.)
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 fUr 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 gestdrten 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 Beeintrédchtigungen der 6kologischen Funktion der Gewasser
Landschaftsplan der Stadt Magdeburg
- Niederschlagswasser ist nach Mdéglichkeit zu versickern
Klima/ Baugesetzbuch
Luft

- allgemeiner Klimaschutz

Technische Anleitung Luft

- Schutz vor schédlichen 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 / Erhaltung und Entwicklung des baukulturellen Orts- u. Landschaftsbildes
Erholung

A_rten und Baugesetzbuch, Naturschutzgesetz des Bundes und des Landes Sachsen-Anhalt
Biotope Berlicksichtigung der Eingriffsregelung

Landschaftsrahmenplan der Stadt Magdeburg
Sicherung und VergréBerung der Griinflachen in Siedlungsgebieten mit héherem Griinanteil
Forderung des Biotopverbundes durch Planung von Hecken entlang der Pechauer StraB3e
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 Industrieflaéchen

Mensch Baugesetzbuch

Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt

Bericksichtigung allgemeiner Anforderungen an gesunde, sozial und kulturell ausgewogene
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Bevolkerung

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

Technische Anleitung L&rm
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche und deren Vorsorge

DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, DIN 4109 Schallschutz im Hochbau
Sicherung ausreichenden Schallschutzes als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhéltnisse
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

Kultur- Baugesetzbuch, Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
ggghguter Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile
Bericksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
Beriicksichtigung 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 Bertcksichtigung 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 C ,Stendaler StraBe” in verdichteter Innenbereichslage.
Grundsétzliche Anderungen der stadtebaulichen Zielstellungen und am Gesamtkonzept Verkehrser-
schlieBung sind nicht vorgesehen.

Die wesentlichen Anderungen im Geltungsbereich des Teilplanes C bestehen in bedarfsgerechten
Flachenverschiebungen der Bauflachen untereinander und der Anpassung des MaBes der baulichen
Nutzung (GRZ und Geschossigkeit). Daher kann auf eine erneute Bestandserfassung hinsichtlich der
Schutzgiter verzichtet werden. Es wird vollinhaltlich auf die Erfassung und Bewertung im Grtnord-
nungsplan zum Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StraBe” verwiesen.

Im Geltungsbereich des Teilplanes C befinden sich Baudenkmale. Sie wurden nachrichtlich Gber-
nommen. Arch&ologische Denkmale sind nicht bekannt, kénnen jedoch im Randbereich der mittelal-
terlichen Vorstadt ,Alte Neustadt® (Bereich Dréaseckeplatz) nicht ausgeschlossen werden.

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 Bertcksichtigung des Kenntnisstan-
des so weit wie mdglich 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
Berticksichtigung von MaBnahmen zum Schutz, zur Vermeidung und zur Verminderung sowie Vorkeh-
rungen zum Schutz vor negativen Beeintrachtigungen

1. Baubedingte Beeintrachtigungen (zeitlich auf die Bauphase beschrankt)

Bodenverdichtung durch Baufahrzeuge
Beeintrachtigungen durch Bautatigkeit, La&rm, Staub- und Schadstoffemissionen

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

Nutzungsanderung / Anderung des Versiegelungsgrades
Beeintrachtigung des Orts- / Landschaftsbildes

3. Betriebsbedingte Beeintrdchtigungen (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 flachenbezogenen Schallleis-
tungspegel (IFSP) derart ermittelt, dass die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 an
den nachstgelegenen schitzenswerten baulichen Nutzungen weitestgehend eingehalten werden.

Fir die westlich der Rogétzer StraBe befindlichen (teilweise eingeschrénkten) Gewerbe- und Indust-
riegebiete wurden im benachbarten Teilplan B ,Stdlich HafenstraBe" immissionswirksame flachenbe-
zogene Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt, um Beeintrachtigungen der umliegenden schutzbe-
darftigen Nutzungen auszuschlieBen. Dadurch wird sichergestellt, dass es nicht zu unzumutbaren
Larmbelastigungen 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:

Im Plangebiet kommt es in einigen Bereichen zu Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
DIN 18005 fur Mischgebiete und allgemeine Wohngebiete durch Verkehrs- und Gewerbelarmim-
missionen. Fir diese Bereiche sind Vorkehrungen i.S. eines passiven Schallschutzes (Grundriss-
gestaltung 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.

Bei Anordnung von Schlaf- und Kinderzimmern in Bereichen mit Pegeln > 50 dB(A) nachts zur
Lé&rmquelle sind diese Rdume mit schallgedémpften Liftungséffnungen auszustatten, die die An-
forderungen der Larmpegelbereiche erfillen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn der Raum Uber
mindestens ein Fenster verflgt, vor dem geringere AuBenpegel anliegen.

Die von den anséssigen Betrieben ,Rdstfein Kaffee® und ,Vianda Fleisch- und Wurstwaren” im Teil-
plan B ausgehenden Gertiche liegen oberhalb der Grenzwerte. Die Betriebe genieBen Bestands-
schutz und werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht eingeschrank.
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Vorkehrungen zum Schutz vor Kontaminationen

Aussagen zur Altlastensituation im Gebiet sind im Kap. 3.2.1 enthalten.

Eine Kennzeichnung der sanierten Altlastenverdachtflachen wurde im Bebauungsplan vorgenommen.
Die Kontaminationssituation ist im Rahmen der einzelnen Baugenehmigungen zu bericksichtigen.
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 geman zu entsorgen. Bei nachfolgender Uberbauung / Versiegelung resultiert keine Erhéhung
des Geféhrdungspotenzials.

e Versiegelung im Bereich kontaminierter Flachen

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

e 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 unverziglich 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 flr den Bebauungsplan Nr. 178-4 ,Rogatzer StrafRe”

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.

Kompensationsflachenfestsetzungen werden durch die vorgelegte Planung im Teilplan B nicht berGhrt
und im Weiteren auch nicht betrachtet.

Eingriffsregelung flr den Bebauungsplan Nr. 178-4 Teilplan C ,Stendaler Straf3e”

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 im Bereich von rechtskraftigen Bau- und Verkehrsflachen, die auch wei-
terhin Bau- bzw. Verkehrsflachen bleiben sollen, mit der teilweisen Anderung von Flachenzuschnitten
sowie Art und MaB der baulichen Nutzung lediglich die stadtebauliche Ordnung an die aktuellen Rah-
menbedingungen und Zielvorstellungen bzw. den Bestand und bereits genehmigte Bauvorhaben an-
gepasst.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes werden keine neuen Eingriffe vorbereitet, die nicht auch
jetzt schon zuldssig sind. Die mit dem Teilplan C geplanten und auszuweisenden Nutzungen sind u-
berwiegend bereits vollzogen oder zuléssig. Folglich ist die Eingriffsregelung im vorliegenden Fall
nicht anzuwenden.
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Ermittlung der Verdnderungen der zuldssigen Versiegelung fir den Bebauungsplan Nr. 178-4 Teil-
plan C ,Stendaler StraBe”

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

Uberschlagig wird die zuldssige Versiegelungsflache von 61 % auf 58 % innerhalb der Geltungsbe-
reichsgrenzen des Teilplan C reduziert, die nicht Uberbaubare Flache erhéht sich von 39 % auf 42 %.
Das entspricht einer Verringerung der méglichen Versiegelungsflache von ca. 4.280 m2.

Die rechtskraftige Ausweisung von ca. 99.000 m2 Baufldche reduziert sich auf ca. 94.400 m2. Das ist
vor allem der Neuausweisung von ca. 4.500 m2 &ffentlicher Grinflache (Martinsplatz, Bolzplatz) zu
Lasten von Bauflachen geschuldet. Bisher sind im Umgriff des Teilplanes C keine 6ffentlichen Griin-
flachen ausgewiesen worden.

Uber die Verénderung von Grundflachenzahlen innerhalb der Bauflichen kommt es zu einer geringen
Erhdhung der zulassigen Versiegelung von 220 m2 (4.280 m2 Reduzierung der versiegelbaren Flache
- 4.500 m2 Neuausweisung offentliche Grinflache = -220 m?).

Insgesamt wird jedoch durch die 1. Anderung im Teilplan C eine Reduzierung versiegelbaren Flache
erreicht (s.0.). Damit stellt sich die rechnerische Bilanz der zuldssigen Versiegelung im Teilplan B
deutlich positiv dar als in der derzeit rechtskraftigen Planfassung (Anlage 1).

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 Teilplédne A, B und C wurde die GegenUberstellung der bestehenden und der geplan-
ten Festsetzungen in diesem Bereich wie folgt vorgenommen:

Hinsichtlich der Uberbaubaren Flache wird der geméaB rechtskraftigem Bebauungsplan zulassige
Versiegelungsgrad und der mit der geplanten Anderung zugelassene Versiegelungsgrad jeweils in
den Grenzen des jeweiligen Teilbereiches formal ins Verhaltnis gesetzt, um evtl. 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 frihzeitigen Beteiligung.

Die nachweisliche Reduzierung der zuldssigen Versiegelung im Teilplan C kann in der Gesamtbilanz
der Teilplane A, B und C angerechnet werden.

Die Reduzierung von Versiegelungen hat gleichfalls positive Wirkungen auf das Wohnumfeld, das
Stadtbild und das Lokalklima. )
Hinsichtlich der festgesetzten Begrinung der Verkehrsanlagen sind keine planerischen Anderungen
vorgesehen. 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 fir Regenwasser
vor Ort sind auf den privaten und 6ffentlichen Grundstlcksflachen Stellplatze und Parkplatze nur in
wasserdurchlassiger Ausfihrung zuldssig. (Schotterrasen, GroBfugenpflaster, Rasengittersteine 0.4.).
Das gilt nicht fir Fahrbahnen zur ErschlieBung der Stellpldtze und Parkplétze. Das gilt nicht auf Fla-
chen, deren Bbéden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind (sh. 3.2.1).
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MaBnahmen zur Anpflanzung / Erhaltung von Bdumen, Strduchern, sonstigen Bepflanzungen

Offentliche Griinflachen

Im Teilplan C werden &ffentliche Grinflaichen neu ausgewiesen. Der bereits neu gestaltete Martins-
platz wird als 6ffentliche Grinflache ,Park’ ausgewiesen. Die &ffentliche Griinflache ndérdlich der Gar-
delegener StraBe dient der Zweckbestimmung ,Bolzplatz / Spielplatz’.

Pflanzgebote

Im Bereich der Gemeinbedarfsflachen werden Pflanzgebotsflachen an der Grenze zu Verkehrsanla-
gen festgesetzt, die mit Laubbdumen bzw. frei wachsenden Hecken zu gestalten sind.

Begriinung Stellplatzanlagen

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

Ersatzpflanzungen gem&an Baumschutzsatzung

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

Gehdlze, die aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplanes ggf. gefallt werden missen, sind geman
Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg bevorzugt zu kompensieren. Der erforderliche Féllantrag ist
dann vom Grundstlickseigentiimer / 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 bezliglich 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 gegeniber 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 Bertcksichtigung 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 C
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.
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Negative Beeintréachtigungen des Schutzgutes Arten und Biotope sind durch den Teilplan C nicht zu
erwarten. Eingriffe sind innerhalb der rechtskraftigen Bau- und Verkehrsflachen bereits jetzt auf der
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe” zuldssig. Durch die Minderung der zu-
lassigen Versiegelung, die Neuausweisung o6ffentlicher Grinflachen und Pflanzgebotsflachen wirkt
sich die Plananderung primér positiv auf das Schutzgut Arten und Biotope sowie sekundar positiv vor
allem auf das Ortsbild, das Klima und das Wohlbefinden des Menschen durch die Verbesserung des
Wohn- und Arbeitsumfeldes aus.

Bauliche Anlagen i.V.m. visuellen Storreizen und La&rmemissionen kdnnen nicht nur die Lebensqualitat
des Menschen beeintréchtigen, sondern auch zu Stérungen sensibler Tierarten flihren. Da das Orts-
bild durch bestehende anthropogene Nutzungen intensiv gepragt ist und stérungsempfindliche Tierar-
ten nicht zu vermuten sind, sind durch die geplante Bebauung diesbezlglich keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

In gleichem Zuge findet zusétzlich durch die bedarfsgerechte Baufldchenplanung 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-
eighung und dem Wohnbefinden des Menschen.

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

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

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) nattirlichen Grundlagen (Schutzgiitern) eines Gebietes und ihrer Wechselwir-
kungen, deren Auspragung und Qualitat.

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

In Anbetracht der bereits zulassigen 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

Grin- und Biotopverbundstrukturen geschaffen, die in kurzen Entwicklungszeitrdumen eine gleichwer-
tige Wiederherstellung und sogar Verbesserung der gegebenen Situation darstellen.

Voraussichtlich verbleibende erhebliche Beeintréchtigungen der Umwelt

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

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 178-4C ,Stendaler StraBe* als Teilplan C 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 Misch- und Wohngebietsflachen sowie Gemeinbedarfsflaichen unter Anpassung der
Flachenzuschnitte, der Grundfldchenzahlen und der Geschossigkeit

Beseitigung innerstadtischer Brachen, Verbesserung des Umfeldes und Belebung des Stadtteils

Herauslésung bestehender gréBerer Nutzungen mit eigenem Charakter aus Baugebieten (z.B.
Martinsplatz, Bolzplatz)

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

Minderung der rechnerisch zulassigen Versiegelungsflache durch den Teilplan C gegeniber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan

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

Schaffung von weiteren Trittsteinbiotopen in der Siedlungslandschaft durch Sicherung / Anlage
von Grunflachen (6ffentliche Grinflachen, Pflanzgebote)

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

Festsetzung von Vorkehrungen zum Immissionsschutz anhand eines aktuellen Schallgutachtens

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung des Teilplans Nr. 178-4C ,Stendaler StraBe” und Aufrechterhaltung der Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe” ist folgende Entwicklung absehbar:

geringe Aussicht auf Beseitigung der Restbrachen wegen nicht bedarfsorientierter Bauflachen-
ausweisung im Innenbereich (Art und MaB der baulichen Nutzung sowie Fladchenzuschnitte von
Mischgebieten, allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie Gemeinbedarfsflachen) mit
negativen Auswirkungen auf das Landschafts- / Ortsbild sowie umliegende Wohnnutzungen

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

keine bauleitplanerische Sicherung der bestehenden &ffentlichen Grinflachen (Martinsplatz, Bolz-
platz) und der Pflanzgebotsstreifen

fehlende Festsetzungen zum Immissionsschutz entsprechend den aktuellen Erfordernissen

Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Unter Bertcksichtigung der Ziele Ubergeordneter Planungen und der stadtebaulichen Ziele der Lan-
deshauptstadt Magdeburg kommen keine anderweitigen Planungsméglichkeiten in Betracht.
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6.6 Angewandte Untersuchungsmethoden und verwendete Unterlagen

U.a. wurden folgende umweltbezogene Gutachten, Fachbeitrédge, Planunterlagen und Richtlinien in
der jeweils aktuellen Fassung fur 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 fur 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 fir 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 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.

Aussagen zu Methodik und technischen Verfahren sind den jeweiligen Gutachten zu entnehmen.

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 fir den Umweltbericht:

nicht alle im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung angeschriebenen Behdrden und sons-
tige Trager &ffentlicher Belange haben eine Stellungnahme abgegeben
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6.8 MaBnahmen zur Uberwachung

GemaB Baugesetzbuch sind die bei der Umsetzung ihrer Bauleitplane entstehenden erheblichen Um-
weltauswirkungen zu Uberwachen. Im Ergebnis der Bewertung der Wirkfaktoren und mdglichen 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 Durchfiihrung 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-
flihrung

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

wéahrend 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
wahrend der bestimmungsgema-
Ben Nutzung des Baugebietes

nur auf Veranlassung

Stadt Magdeburg

Begehung / Do-
kumentation
und Festlegung
weiterer MaB-
nahmen

Die Zustandigkeit fiir die Uberwachung der ordnungsgeméBen Ausfiinrung 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 C "Stendaler StraBe"

Ermittlung der Anderung der versiegelbaren Flache

Flachennutzung Bebauun?;gi;g‘;;ﬁﬁ;& ?3::;3 r StraBe” Bebauungsplan Nr. 178-4 C "Stendaler StraBe"
mogliche unver- mogliche unver-
Flache in m2 GRZ sieg\elﬁjrr-\g o Fr::ﬁg:::in Anteil in % Flache in m2 GRZ sieg:f:;g o Fresiiﬁg::::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
Gemeinbedarfsflache 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 6&ffentliche 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? -4.280 4.280
Veranderung % -3 3
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