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1  ALLGEMEINES

1.1 Rechisgrundlagen/ Verfahren

FUr diesen Bebauungsplan gelten:

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997, zuletzt gedndert durch Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stddte vom 21.12.2006, die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO) vom 23.01.1990 zuletzt
gedndert durch Art. 3 Investitionserleichterungen und WohnbaulandG vom 22.04.1993,

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(PlanzV von 1990).

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB ohne Umweltprifung durchgefthrt, da die FiGche des Plangebietes kleiner als 20.000 m?
ist.

1.2 Erfordernis der Planung / Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet liegt innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ,Magdeburg -
Buckau”. Der Stadtteil Buckau grenzt unmittelbar an das sudliche Stadtzentrum.

Infolge jahrzehntelanger stddtebaulicher Vernachldssigung des Stadtteils Buckau wéahrend der
DDR-Zeit und aufgrund starker Umweltbelastungen durch die Industrieproduktion kam es in
Buckau zu starken Bevolkerungsverlusten. Im Jahr 1991 stand mehr als ein Drittel der Gebdude
leer und nahezu alle Gebdude waren stark sanierungsbeduUrftig. Nach der Wende wurden
zahlreiche  Betfriebe geschlossen, dadurch entstanden in Buckau  groBflachige
Gewerbebrachen.

Um den weiteren Verfall des Stadtteils Buckau zu verhindern, wurde Buckau in das
Stédtebauférderprogramm  des  Landes Sachsen-Anhalt  aufgenommen. Ein Teill des
Stadtgebietes (ca. 84 ha) wurde zum Sanierungsgebiet erkl@rt. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes ist zur Sicherung der Sanierungsziele erforderlich. Das Plangebiet liegt
innerhalb der im Organisationskonzept des StGddtebaulichen Rahmenplanes Sanierungsgebiet
Buckau abgegrenzten stddtebaulichen MaBnahme ,SAN B2“. FUr diese Fldche wurde die
Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Durchsetzung der im stddtebaulichen Rahmenplan
festgelegten Ziele (s.u.) empfohlen.

Stédtebauliche Neuordnung des Bereichs,

HeranfUhren des Stadtteils an die Elbe und den Sulzehafen,
Erg&nzung der vorhandenen Baustrukturen durch Wohnen,
Schaffung von Einstellpl&tzen fur die Bewohner.

1.3 Geltungsbereich / Flache des Plangebietes

Der Stadirat der Landeshauptstadt Magdeburg hat am 08.05.2003 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 458-2 "Sulzeberg-Nord" beschlossen. FUr einen Teil des Plangebietes wird
dieser Beschluss aufgehoben, um diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 458-2.1 ,SUlzeberg Nord - Teilbereich A" umfasst
folgende FlurstUcke: FlurstGck 10272, 10273, 10274, 10276, 10277, 10278, 10279 und 10280 aus der
Flur 440 Gemarkung Magdeburg. Das Plangebiet umfasst ca. 0,8 ha.
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2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Flachennutzungsplan

Der Fldchennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist seit dem 06.04.2001 wirksam.
Der FlGchennutzungsplan stellt die FlGdchen entlang der Schénebecker StraBe als
Wohnbaufl&che dar, die Fidchen entlang des Elbufers als Grinflache.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplan sind gem. (§ 8 (2) BauGB) aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt: Die Bauflachen werden als Allgemeine Wohngebiete
festgesetzt.

Im Fldchennutzungsplan findet sich zudem ein Hinweis auf Altlastenverdacht auf den Fldchen
Ostlich der Schdénebecker StraBe. In den Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis
aufgenommen ( s. auch Punkt 3.10).

2.2 Stadtebaulicher Rahmenplan Buckau

Der Bebauungsplan liegt im Sanierungsgebiet "Magdeburg-Buckau”. Die stédtebaulichen
Leitbilder fUr das Sanierungsgebiet Buckau werden im "Rahmenplan Buckau” dargestellt.
Folgende Zielstellungen des Rahmenplans sind fur den Bebauungsplan von Bedeutung:

Verbesserung des Wohnumfeldes.

Entwicklung von attraktiven Wohnbaufl&chen im Elouferbereich.

Vorhandene Altlasten sind, soweit notwendig, zu beseitigen (s. Altlastengutachten).
Die Stellplatzsituation ist durch die Schaffung von Parkpl&tzen fir Anwohner zu ordnen.

Erhaltung des Wohnens entlang der Schénebecker StraBe und Fortentwicklung der
Wohnnutzung innerhalb der heute bereits bebauten bzw. versiegelten, Uberwiegend
gewerblichen bzw. brachliegenden Fldchen.
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3  STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Umgebende Stadtstruktur

Die vorhandene Stadtstruktur Buckaus ist noch heute durch die Industrialisierung im 19.
Jahrhundert gepragt. In dem Leinweber- und Fischerdorf nordéstlich der St. Gertrauden Kirche
begann 1834 die wirtschaftliche Entwicklung mit der Errichtung von Fabrikanlagen, wie
Bleicherei, Fdarberei, Zuckerfabrik, gefolgt von der Errichtung der Hamburg-Magdeburger-
Dampfschifffahriskompanie. In der 2. Hdalfte des 19. Jahrhunderts siedelten sich schlieBlich
zahlreiche Maschinenbaufabriken in Buckau an.

Der SUlzehafen, an der ehemaligen EinmUndung der SUlze in die Elbe sowie die Anbindung an
die Eisenbahn begUnstigten diese Entwicklung. Aus dem Dorf Buckau entfstand ein Stadtteil mit
Arbeiterwohnungsbau in engen Quartieren, vielfach in unmittelbarer Nachbarschaft zu den
Produktionsstétten. Die Schdnebecker StraBe entwickelte sich zu einer Hauptverkehrs- und
GeschdftsstraBe mit grinderzeitlicher Bebauung.

3.2 Verkehr

Kfz-Verkehr

Die Schénebecker StraBe stellt in Nord-SUd-Richtung die Ubergeordnete HauptverkehrsstraBe for
die HaupterschlieBung des Baugebietes dar.

OPNV

In der Schénebecker StraBe wird das Baugebiet durch die StraBenbahnlinien 2 und 8
erschlossen. Die nGchsten Haltestellen sind ThiemstraBe in noérdlicher Richtung und Neue StraBe
in sudlicher Richtung.

FuBgdnger / Radfahrer

Entlang der Elbe verlauft die Elouferpromenade als wichtige FuBweg- und Radverbindung. Die
Fahrverbindung ,,Vom Muickenwirt" zum Rotehornpark erlaubt von Frohjahr bis Herbst eine
direkte ElbUberquerung, die wiedererbaute Sternbricke erlaubt eine ganzjdhrige direkte
Erreichbarkeit des Erholungsgebietes ,,Rotehornpark®.

3.3 Bebauungsplangeldande

Das Geldande fallt von Westen nach Osten ca. 4,50 m ab. Es handelt sich um ein ehemaliges
starkversiegeltes Gewerbe- und Garagenareal.

3.4 Vorhandene Bebauung

Angrenzend an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes schlieBt sich die Bebauung an
der Schénebecker StraBe an. Eine Bebauung auf dem Bebauungsplangebiet ist nicht mehr
vorhanden. Die Bebauung auf der Ostseite der Schoénebecker StraBe ist von drei- bis
funfgeschossiger, geschlossener Bauweise gepragt.
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3.5 Baudenkmale/ Archdologie

Auf dem Gebiet des B-Planes befinden sich keine Bau- bzw. Bodendenkmale.

3.6 Griunflachen/ Naturschutz

Auf dem Gebiet des B-Planes befinden sich keine Grinfldchen — es handelt sich um ein von
Abrisstatigkeit gekennzeichnetes/ berGumtes Baugebiet. Der vorhandene Baumbestand (10
Pappeln) wird fUr die BaumaBnahmen gefdllt werden (s. auch Punkt 7).

3.7 Einrichtungen des Gemeinbedarfs

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine Einrichtungen des Gemeindebedarfs.

3.8 Bodenbeschaffenheit

Das Geldnde sudlich der SUlzebricke wurde ehemals als Gewerbegebiet genutzt. Ein
Kohlenhandel, Garagenkomplexe, eine Schlosserei, Gleis- und Ladebereiche kennzeichnen die
ehemalige Nutzung. In Bereichen zwischen 1,3 m und 9,5 m Tiefe stehen Bodenschichten aus
AufschUttungen an. Diese spiegeln auch die ehemals gewerblichen Nutzungen wieder. Es
handelt sich hierbei um Schlacken, Schutt, KohlengruB, Kiessande, Schluff, Schotter u.a.. Unter
diesen Aufflllungen stehen Kiese und Auenlehm an. Die gesamte Flche war fast vollstandig
versiegelt. Der Altbestand der versiegelten FliGchen des Geltungsbereiches liegt bei etwa 90 %.

3.9 Grundwasser / Hochwasser

Der Grundwasserleiter kommuniziert direkt mit der Elbe und orientiert sich am jeweiligen
Elbepegelstand. Eine Hochwassergefdhrdung des Standortes ist mit 47.80 HN am fiefsten Punkt
nicht gegeben (hdéchster Grundwasserstand HGW = 46,6 HN). Eine Belastung des anstehenden
Grundwassers durch die in Punkt 3.8 beschriebenen partiell mit Altlasten belasteten
AuffUllungen ist laut Aussage der Unteren Bodenschutzbehdrde vom 13.01.2004 nicht gegeben.
Grundwassermessstellen  sollten maoglichst  erhalten  bleiben. Nach  Aussage  der
Bodenschutzbehérde ist eine ggf. notwendige Standortverlegung der vorhandenen
Grundwassermessstelle (GWMS) 608-20-v-n in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehédrde
durchzufUhren.

Als Vorranggebiete fur Hochwasserschutz gelten die Bereiche zwischen den Uferlinien der
Gewadasser und Hochwasserdeiche oder der Hochufer. Die neue Bebauung steht auf dem
Geldndesprung des Hochufers mit den Wohngeschossen bzw. den Eingangsebenen der
Gebdude ca. 3,00 m bzw. 5,50 m (Wohngeschoss Uber Gelindehdhe der Uferzone).

3.10 Altlasten

Im Fl&chennutzungsplan ist der SUlzeberg als Altlastenverdachtsfldche dargestellt. Aufgrund der
erfolgten Untersuchungen wird die Fldche des Bebauungsplans gekennzeichnet als "Fldche,
deren Boden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind”.

Aufgrund der in Punkt 3.8 beschriebenen Auffillungen infolge der ehemaligen gewerblichen
Nutzung handelt es sich im Planungsbereich um eine Fldche mit kontaminierten Bdden. Im
Bereich der ehemaligen Tankstelle und im 6stlichen Werkstattbereich sind die RUckbauarbeiten
der Fundamente und ggf. notwendige Erdarbeiten fachtechnisch zu begleiten.
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Im Bereich zweier Werkstatten im Ostlichen Bereich und im SUdwesten des Baugebietes sind
nach dem Abbruch der Bebauung und im Vorfeld der Bauarbeiten weitergehende
Untersuchungen zur KlG@rung der Belastungssituation im Untergrund durchzufUhren.

Eine Gefdhrdung fur den spdateren Nutzer ist somit durch geeignete MaBnahmen
auszuschlieBen. FUr den Bereich der zukUnftigen bebauten Grundsticksfldchen und der StraBen
mit Stellplatzen wird die belastete Fi&iche durch Uberbauung bzw. neue Versiegelung gesichert.

In nicht versiegelten GrundstUcksfl&chen ist bei Bepflanzung mit Rasen und Ziergehdlzen bzw.
Baumpflanzungen darauf zu achten, dass eine durchwurzelbare Schicht von 0,20 — 0,50 cm bei
Rasen und fur zu pflanzende Bdume genligend Raum fUr den Wurzelballen vorhanden ist. Bei
Anpflanzung von Nutzgehdlzen ist darauf zu achten, dass der Kontakt mit den belasteten
Aufflllungen auch mit zunehmender Wurzelmasse im Laufe der Entwicklung durch geeignete
MaBnahmen verhindert wird. Die erforderlichen MaBnahmen ergeben sich aus § 12 Abs. 1
BodSchV. Eine Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser ist auf Grund der Altlasten nur
bedingt gegeben. Daher wird der GroBfeil des anfallenden Niederschlagswassers dem
Abwassernetz zugefthrt.
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4  STADTEBAULICHE ZIELE UND FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Stadtebauliches Konzept

Die hauptsdachlich lll- bis V- geschossige Bebauung entlang der Schénebecker StraBe und am
Engpass entstand im Zuge der Industrialisierung im 19. Jahrhundert und préagt zusammen mit der
St. Gertrauden Kirche die signifikante und erhaltenswerte Stadtansicht von der Elbe. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen eine bauliche Ergdnzungen zur der historischen
Bausubstanz ermdglichen. Zugleich sollen Voraussetzungen fur die Weiterentwicklung des
Wohnens im Bereich des Elbufers geschaffen werden. Dabei soll eine neue Elbkante entstehen.
Gleichzeitig soll dabei die vorhandene Topographie in Betracht gezogen und in ihrer Wirkung
unterstrichen werden.

4.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Bestandsbebauung entlang der Schénebecker StraBe ist stark verdichtet. Der Bestand ist
gekennzeichnet durch eine drei- bis fUnfgeschossige Bebauung mit einer ebenso bis zu drei- bis
finfgeschossigen Hinterhausbebauung. Die Geschosshdhen bewegen sich im EG zwischen 3,50
und 4,00 m, in den Normalgeschossen bei 3,00 bis 3,20 m. Daher ergeben sich Gebdudehdhen
(bis First) zwischen 16 und 18 m punktuell darUber hinaus bis zu 21,50 m Firsthdhe in
geschlossener Bauweise.

Bezogen auf die Hohenordinate StraBenhdéhe Schénebecker StraBe wird im WAT1 eine maximale
Gebdudehdhe von drei Geschossen festgesetzt. Durch die Beschrdnkung der Geschossigkeit
sind die von der Hinterhausbebauung gegebenen Blickmbglichkeiten in norddstlicher Richtung
zu Dom und Elbe ab dem 2. bis 3. Obergeschoss weiter gegeben.

Aufgrund der vorgefundenen hohen Versiegelung der Flichen sowie der Altlasten im Bestand
wird eine Obergrenze bis zu einem Wert von einer GRZ von 0,8 nach § 17 (2) BauNVO
zugelassen. Ein Ausgleich wird Uber Rasenfugenpflaster, Dachbegrinungen von Garagen und
Pergolen erfolgen. Die relativ hohe Versiegelungsrate wird optisch auch durch die Anpflanzung
von ca. 20 Laubbdumen (§ 9 der textlichen Festsetzungen) ausgeglichen.

Aufgrund der besonderen stadtebaulich-architektonischen Bedeutung des Standortes — gerade
im Zusammenhang mit dem Bezug zur Elbe und damit zum Ubergeordneten IBA-Thema der
Stadt Magdeburg - Leben an und mit der Elbe - wird mit dem Standort ein hoher
architektonischer Ausdruck verbunden. Dies erfordert gerade im Bereich der offenen Bebauung
die Moéglichkeit der Individualisierung und Variation der einzelnen Gebdude in WA 2.

Dieses besondere stadtebauliche Erfordernis wird mit der Festlegung der maximalen
Gebdudehdhe, verbunden mit der Forderung nach einem individualisierenden, baulich
differenziertem Gebdudeabschluss Rechnung getfragen. Diese Forderung bedeutet das
vierseitige Zuricksetzen des letzten Geschosses gegenuber den darunter liegenden Geschossen
um jeweils 1,25 m. Auch die Tafsache, dass das StaffelgeschoB durch den RUcksprung bei der
Abstandsfléchenberechnung nicht berUcksichtigt werden muss, ist positiv. anzumerken. Die
BruttogeschoBfldche des letzten Geschosses sollte 66,6 % des darunter liegenden Geschosses
nicht Uberschreiten.

Garagen- und Kellergeschosse sind keine Vollgeschosse und werden bei der Berechnung der
BGF und GFZ nicht berUcksichtigt (§ 20 und § 21 BauNVO). Sie sind keine Vollgeschosse da ihre
lichten Raumhdéhen weniger als 2,30 m betfragen. Sie dienen auch nicht dem stdndigen
Aufenthalt von Menschen - sind somit keine Wohngeschosse. Die Planung bezieht sich auf die
Vollgeschossregelung, daher findet § 87 der BauO LSA Anwendung.
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Zwischen Wohngebdude wird ein glatt gepflasterter Streifen von 1,50 m Breite angeordnet.
Wohnhduser werden gemdaB § 49 Abs. 1 BAUO LSA barrierefrei zugénglich und nutzbar sein.
AufzUge sind barrierefrei zugdnglich und der Mindestquerschnitt fUr Rollstuhlfahrer geeignet.

4.3 Private Grinflachen

Private Grinfl&chen werden nicht festgesetzt.

4.4 Kinderspielfidchen (§ 8 BauO LSA)

Auf dem FlurstGck 10275 (Eigentum des Vorhabentragers) wird eine Spielplatzfléche errichtet.
Der Stadt Magdeburg entstehen hierdurch keine Kosten bzw. Folgekosten. Die
nachbarschaftsrechtliche Zustimmung zur Errichtung liegt vor.

Die Sicherung erfolgt Uber Festschreibungen im Sanierungsvertrag.

4.5 Schulplatze

Die sich aus dem Vorhaben ergebenen Beschulungspldize werden an den im Schulbezirk
liegendem Schulen (GS ,,Buckau, K.-Schmidt-Sir. 25, Sekundarschule ,,Heinrich-Heine",
K.-Schmidt-Str. 24) abgesichert.
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5  VERKEHRSFLACHEN

5.1 Motorisierter Individualverkehr

Die HaupterschlieBung des Plangebietes Gbernimmt die Schénebecker StraBe.

Die ErschlieBung des festgesetzten Baufeldes WA2 wird durch die Festsetzung eines
verkehrsberuhigten Bereiches als StichstraBe im SUden des Geltungsbereiches geplant. Am
Ende dieser StichstraBe entsteht ein Wendehammer fUr die Feuerwehr. Es sind Freihalte- und
Aufstellfldchen fUr die Feuerwehr gekennzeichnet. Das Pflegeheim wird Uber eine StichstraBe im
Norden des Plangebietes erschlossen. Dabei erhdlt das Pflegeheim einen Wendekreis fUr den
anfallenden Personen- und Lieferverkehr auf dem Grundstuck. Das Flurstick 2707/45 erhdlt ein
Geh- und Fahrrecht. Durchgangsverkehr wird ganzlich ausgeschlossen.

5.2 Ruhender Verkehr

Private Stellpldtze und Garagen werden auf dem jeweiligen Baufeld untergebracht. Die
Stellplatze werden im Baufeld WA2 als gedeckte/ begrinte Stellplatze oder Garagen bzw. in
Garagengeschossen (UG1) untergebracht. Die Zufahrten zu den Stellpl&fzen im WA 3 erfolgen
Uber die stdliche ErschlieBungsstraBe (StichstraBe) und dann Uber die jeweiligen Grundsticke
der Gebdude 2,3 und 4. Die Zufahrt zu den Stellplatzen im WA 1 erfolgt Uber die nérdliche
ErschlieBungsstraBe (StichstraBe) und dann Uber den Wendekreis.

5.3 FuB- und Radwege

Am Plangebiet fUhren zwei bedeutende FuB- und Radwegeverbindungen vorbei:

— in  Nord-Sud-Richtung der westelbische Elberadweg, gleichzeitig eine wichtige
FuBgdngerverbindung durch die vorhandenen und geplanten &ffentlichen Grinflachen
entlang des Elbufers;

— in Ost-West-Richtung die wiederhergestellte SUlzebricke, die den Stadtteil Buckau Uber den
SUlzehafen hinweg mit dem Anlegerpunkt der F&hre Rothehorn und der sGdlich des
Plangebietes angrenzenden Auenlandschaft verbindet.

5.4 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet wird durch die StraBenbahnhaltestelle am Thiemplatz an den OPNV
angeschlossen.

Der Erhalt der Fahre zum Stadtpark Rothehorn ist weiterhin vorgesehen.
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6  VER- UND ENTSORGUNG

6.1 Energieversorgung 110-kV-Leitung

Eine 110-kV-Kabeltrasse MDS - Sas 1 tangiert das Gebiet des Bebauungsplanes im Bereich der
derzeit vorhandenen Bdéschungsmauer.
Bei der weiteren Planung sind folgende Punkte zu beachten:

- Die Hochspannungskabelirasse darf nicht Uberbaut werden.

- Im Trassenbereich sind weder Aufschuttungen noch Baumpflanzungen zul&ssig.

- Die Kabeltrasse muss auch weiterhin ungehindert zugdnglich bleiben.
Aus diesem Grund sollte die 6stliche Baugrenze méglichst nicht Uber den jetzigen Verlauf der
StUtzmauer hinaus verlegt werden.

- AbschlieBend weisen wir darauf hin, dass die Kabel bei Grundungsarbeiten in Trassenndhe zu
sichern sind. Die dabei entstehender Kosten gehen zu Lasten des Bautrégers.

6.2 Wasserversorgung

Das geplante Bebauungsgebiet kann Uber Trinkwasserleitung VW OD 125 PE aus Richtung der
StraBe SUlzeberg bzw. Schénebecker Str. 103 mit Trinkwasser versorgt werden. Vorrangig sollte
die Leitung in der StraBe SUlzeberg genutzt werden. Die Versorgungsdruckhdhe betragt im
betreffenden Gebiet ca. 92 Meter HN, was einem Betriebsdruck (OP) von 4,0 -4,3 bar entspricht.
Die Loschwasserbereitstellung von 48 m3/h beider AnschlUsse Uber einen Zeitraum von 2
Stunden ist gesichert.

6.3 Loschwasserversorgung

Auf Grund der gestellten Anfrage, ob bei gleichzeitiger Enthahme von Wasser fUr Loschzwecke
an zwei verschiedenen Hydranten (SUlzeberg und StraBe nérdlich von Bortscheller) die von der
Feuerwehr geforderte Menge von 96 m3/h bereitgestellt werden kann, wurde eine Druck- und
Durchflussmessung durchgefihrt. Im Ergebnis ist eine Entnahme von 96 m3/h fir einen Zeitraum
von 2 h als Grundschutz mdglich. DarUber hinausgehender Bedarf ist dem Objekischutz
zuzuordnen und lhrerseits durch geeignete MaBnahmen selbst vorzuhalten.

6.4 Gasversorgung

Gegen das geplante Bebauungsgebiet bestehen seitens der Gasversorgung keine Einwdnde.
Das Gebiet ist:

- in der Schénebecker Str. mit einer ND-Gasleitung OD 160 PE, Baujahr 1994 (40 mbar),
- in der StraBe SUlzeberg mit einer ND-Gasleitung OD 110 PE, Baujahr 1995 (40 mbar)
erschlossen.

Eine Netzerweiterung fur die geplante Neubebauung ist Uber eine neue innere ErschlieBung,
entweder mit Einbindung in die vorhandene Versorgungsleitung in der Schénebecker StraBe
oder mit Einbindung in die vorhandene Versorgungsleitung in der StraBe SUlzeberg, jederzeit
maoglich. Bei allen Planungen sind die relevanten Normen insbesondere die DIN 1998, die DIN 18
920 und das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 anzuwenden.
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6.5 Elekiroversorgung

Die MaBnahmen der Ubergeordneten d&uBeren ErschlieBung durch Vorleistungen des
Versorgungstragers sind abgeschlossen. FUOr die innere ErschlieBung muss fUr den
Versorgungstrager ein Leitungsrecht fUr das gesamte Plangebiet bestehen. Zu Gunsten der
Versorgungstrager muss neben dem Leitungsrecht auch ein Geh- und Fahrrecht bestehen, um
die Anlagen unterhalten zu kénnen.

6.6 Info-Anlagen

Im Plangebiet besteht seitens SWM-Info kein investiver Handlungsbedarf. Der MaBnahme wird
zugestimmt.

6.7 Entwdasserung

Niederschlagswasser von befestigten Fidchen soll in geeigneten Fidchen auf dem Grundstick
versickern. (§ 150 (4)) WG LSA. Durch das Baugrundgutachten ist der Nachweis der Eignung zur
Versickerung von Niederschlagswasser zu fGhren und der unteren Wasserbehdrde vorzulegen.

Bei Nichteignung erfolgt die Ableitung des Regenwassers in den vorhandenen
Regenwasserkanal in der StraBe SUlzeberg (DN 400 Beton) Uber einen im Geltfungsbereich im
Gehwegbereich neu geplanten Regenwasserkanal (DN 300 Beton).

Leitungsrechte zu Gunsten der Abwassergesellschaft Magdeburg mbH (AGM) werden
festgesetzt werden. Die Abwasserentsorgung erfolgt Gber eine neu geplante SW-Druckleitung
(DN 80 PEHP) im Plangebiet und wird der vorhandenen Schmutzwasserleitung (DN 200 Stz) in der
verldngerten ThiemstraBe zugefUhrt.

Abwasser/Regenwasser:

Nach Aussage der Stadtischen Werke Magdeburg kann bis zum Abschluss der
schmutzwasserseitigen ErschlieBung der StraBe Sulzeberg das Regenwasser dem vorhandenen
Regenwasserkanal in der StraBe Sulzeberg (DN 400 Beton) Uber einen im Geltungsbereich neu
geplanten Regenwasserkanal (DN 300 Beton) zugefUhrt werden. Die Abwasserentsorgung
erfolgt Uber eine neu geplante SW-Druckleitung (DN 80 PEHP) im Plangebiet und wird der
vorhandenen Schmutzwasserleitung (DN 250 Stz.) in der verl&ngerten ThiemstraBe zugefUhrt.

Falls fUr die Schmutzwasserableitung von WA2 eine oder mehrere Hebeanlagen notwendig
werden, dUrfen diese in keinem Fall eine hdhere Leistung als insgesamt Qp = 9 I/s aufweisen.

6.8 Telekommunikation

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fUr die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und
Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten.

6.9 Abfallentsorgung

Der Bauherr halt auf eigenem Grundstick an der StraBe am SUlzeberg einen geeigneten
Mullabholplatz fUr die MUllspezialfahrzeuge bereit. Der Hausmeisterservice trgt am Abholtag fir
den An- und Abtransport der Sammelbehdlter zum Abholplatz Sorge, daher ist eine Befahrung
bzw. Durchfahrbarkeit der PrivatstraBe mit MUllspezialfahrzeugen nicht notwendig.
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7  UMWELT-, LANDSCHAFTS- UND NATURSCHUTZ

7.1 Boden/ Altlasten

Siehe Punkt 3.10

7.2 Immissionsschutz / Schallschutz

Die vorhandene geschlossene Bebauung an der Schéonebecker StraBe schirmt das Plangebiet
von dem Verkehrsldrm der Schénebecker StraBe ab. Als Hauptquelle fUr die zu erwartenden
Schallbelastungen an der vorgesehenen Neubebauung, ist hier die Gaststatte ,,MUckenwirt"
anzusehen. Wdhrend der Sommersaison finden regelmdBig, an den Wochenenden im
Biergarten, Freiluftveranstaltungen mit Musik statt.

Aufgrund dessen beauftragt der Vorhabentrdger eine nach § 26 BImSchG in Sachsen-Anhalt
zugelassene MeBstelle. Im Ergebnis der schalltfechnischen Messungen (v. 17.09.08) und der
erfolgten Diskussion zur Einhaltung der Grenzwerte werden folgende MaBnahmen Bestandteil
des B-Planes und in die Begrindung sowie im Planteil als Hinweis aufgenommen.

Die Freiluftgaststatte MUckenwirt wird im Rahmen der st&ndigen und Ublichen Veranstaltungen
die Beschallungsanlage auf max. 100 Dezibel limitieren. (siehe schriftiche Selbstverpflichtung
der RA Deters u. Deipenbrock vom 30.10.08 an Landeshauptstadt Magdeburg,
Stadtplanungsamt betreffs V+E Plan 458-2A ,,SUlzeberg Nord — Teilbereich A")

Ausnahmen hierzu bilden gesondert genehmigte GroBveranstaltungen. Diese sind im Einzelfall in
Abstimmung mit dem Ordnungsamt der Stadt Magdeburg auf ihren max. Schallimmissionswet
bezogen abzustimmen und gesondert zu genehmigen.

Mit dem max. Schallimmissionswert von 100 dB (A) beim MuUckenwirt wird die Einhaltung des
Immissionsrichtwertes fUr den Beurteilungszeitraum ,Nacht* erreicht. Dem bei Sonder-
GroBveranstaltungen auftretenden Schallhéchstpegel wird durch die Ausbildung von baulichen
SchallschutzmaBnahmen am Gebd&ude Rechnung getragen. Es werden in den betroffenen
RGumen Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 3 sowie eine Zwangsentliftung realisiert.
Somit ist gewdhrleistet, dass bei Schallpegeln gréBer 100 dB (A) und kleiner 105 dB (A) die
Einhaltung des Immissionsrichtwertes fur den Beurteilungszeitraum ,Nacht bei geschlossenen
Fenstern mit ZwangsbelUftung an den Wohnungsbauten gegeben bleibft.

(Bezugspunkt fUr die Schallausgangswerte der Freiluftgaststatte MUckenwirt und der Einhaltung
der gesetzl. Richtwerte ist die Einhaltung des Beurteilungspegels im Beurteilungszeitraum
,Nacht" von Lr= 40 dB (A) am nd&chstgelegenen Wohnaus Schénebecker Str. 106a, siehe
Gutachten Oko-Control vom 17.09.08.

Im Planblatt erfolgt der Hinweis, dass die Gebdude 2, 3 und 4 an den Bauteilen, die der
emissionsverursachenden Freiluftgaststétte ,,Muckenwird" zugewand sind (Ostfassaden), durch
baulichen Schallschutz gem. DIN 4109 (Schallschutzfenster mit Schalld&mmmaB 30, das
entspricht Schallschutzklasse 3) gegen Larmeinwirkungen zu schitzen sind. Gleiches gilt fur die
Sudfassade des sudostlich gelegenen Wohnhauses 4. Hier ist mit Larmeinwirkungen von den
benachbarten Parkplatzen und dem sudlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiet zu
rechnen.

7.3 Baumbestand / Ersatzpflanzungen

Nach Aussage der Unteren Bodenschutzbehdérde vom 13.01.04 ist in nicht versiegelten bzw.
Uberbauten Grundsticksfléchen bei Bepflanzung mit Rasen und Ziergehdlzen bzw.
Baumpflanzungen darauf zu achten, dass eine durchwurzelbare Schicht von 0,20 - 0,50 cm bei
Rasen und fUr zu pflanzende Baume genUigend Raum fUr den Wurzelballen vorhanden ist.
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Bei Anpflanzung von Nutzgehdlzen ist darauf zu achten, dass der Kontakt mit den belasteten
Aufflllungen auch mit zunehmender Wurzelmasse im Laufe der Entwicklung durch geeignete
MaBnahmen verhindert wird.

Die erforderlichen MaBnahmen ergeben sich aus § 12 Abs. 1 BodSchV.

Nach Aussage der Unteren Naturschutzbehérde vom 29.01.2007 sind gemdB der
Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg B&ume ab einen Stammumfang von 50 cm zu
erhalten. In Ausnahmefdllen ist jedoch mit erforderlicher Genehmigung eine Fallung der B&Gume
maoglich, wenn eine nach baurechtlich Vorschriften zuldssige Nuftzung - hier Errichtung von
Wohngebduden sowie ErschlieBungsanlagen - sonst nicht oder nur unter wesentlichen
Beschrdnkungen verwirklicht werden kann. Diese Genehmigung liegt vor. Zum Ausgleich dieser
Beseitigung sind ErsatzmaBnahmen in Form von Baumneupflanzungen It. § 9 Baumschutzsatzung
vorzunehmen, um die von den B&dumen ausgehenden Wohlfahrtswirkungen, wie Verbesserung
des Kleinklimas, Staub- und Schadstoffbindung, Larmdampfung und Sauerstoffproduktion sowie
Lebensraum fur Insekten und Singvdgel und eine Erhaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu
sichern.

FUr die im Geltungsbereich zu fallenden 10 Pappeln sind somit 10 einheimische Laubbdume der
Qualitét mehrfach verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm als Ersatz zu pflanzen
(Schreiben v. 29.01.07 - Genehmigung zum begrindeten Baumfallantrag, Landeshauptstadt
Magdeburg). Die Neuanpflanzung ist bis zum 30.11.2011 vorzunehmen. Es ist Vollzug zu melden.
FUr die Neupflanzung ist eine zweijdhrige Anwuchspflege zu gewdhrleisten. Die Ersatzpflanzung
ist auf Dauer zu erhalten.

Aufgrund der Altlastenproblematik in den Baufeldern ist eine groBflachige Versiegelung der
StraBen, Stellplétze und Wegefldchen vorgesehen.

Einen Ausgleich hierzu bietet die Festsetzung, die Stellplatzanlagen zu begrinen (§ 7 Texiliche
Festsetzungen). Auf einzelnen, der Bebauung zugeordneten Fldchen (§ 10 Textliche
Festsetzungen) wird durch Rasen, StrGucher und Baumpflanzungen, verbunden mit den
notwendigen in Punkt 3.8 bis 3.10 beschriebenen SchutzmaBnahmen, eine Bepflanzung
durchgefUhrt. Eine weitere MaBnahme ist die Textliche Festsetzung § 9, dass innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete je angefangene 400 gm GrundstUcksfldche ein Laubbaum
anzupflanzen ist.

7.4  Arten- und Biotopbestand

Aus Sicht des Artenschutzes ist nichts bekannt.

7.5 Umweltprifung

Dieses Verfahren wird nach § 13 a BauGB ohne Umweltprifung durchgefihrt.

7.6 Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung

Eine Ausgleichsbilanzierung ist gem. § 13 a (2) Nr. 4 BauGB nicht erforderlich. Jedoch werden
zum Ausgleich der Baumféllungen, auf der Grundlage der Baumschutzsatzung der
Landeshauptstadt Magdeburg die in Punkt 7 - Baumbestand / Ersatzpflanzungen
beschriebenen MaBnahmen festgesetzt.
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