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Begriindung zum B-Plan Nr.: 252-1 ,Biederitzer Weg"“ Stand: Januar 2010

1. Allgemeines
1.1 Rechtsgrundlagen

Fir diesen Bebauungsplan gelten

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
geltenden Fassung,

e die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung,

e die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanZ) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassung.

1.2  Planungsanlass

Der Bedarf an stadtischen Eigenheimstandorten existiert im ostelbischen Raum nach wie
VvOor.

Die Flachen befinden sich auf dem Geléande einer ehemaligen Kleingartenanlage, die
vollstédndig aufgegeben wurde.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes soll das Plangebiet einer stadtebaulich
vertraglichen Nutzung zugeflhrt werden.

1.3  Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Es werden folgende Planungsziele angestrebt:

Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes am Biederitzer Weg und Entwicklung eines
reinen Wohngebietes mit Anbindung Uber eine PrivatstraBe an den Biederitzer Weg.
Ermdglicht werden soll der Bau von Einfamilienhausern/Doppelh&usern.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt an die Herrenkrugstrafle.

1.4 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im ostelbischen Stadtteil Brickfeld. Die Entfernung zum
Rathaus betragt in Luftlinie ca. 2.000 m.

1.5  Abgrenzung und Flache des Geltungsbereiches
Das Gebiet des Bebauungsplanes wird umgrenzt:

— im Norden:
durch den Biederitzer Weg, Flurstlck (FST) 10124
— im Osten:
durch die Ostgrenze der FST 10040+399/24 (Wohngrundstiick) und des FST 207/24
(zurzeit unbebautes Gartengrundstiick)
— im Siden:
durch das FST 10052 (Wohngrundstick)




— im Westen:
durch die ostliche Grenze des Areals der zweigeschossigen Ein- und
Mehrfamilienhduser der HerrenkrugstraBe

Das Planblatt zeigt den aktuellen Untersuchungsraum.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 3.300 m2.

1.6  Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan sieht fiir das Gebiet Wohnbauflache vor.

2. Rahmenbedingungen
2.1 Zustand des Plangebietes

Das Plangeléande ist bei einer Hohenlage von ca. 45,5 m Uber HN als eben zu betrachten.
Es liegt aus geologischer Sicht im Bereich des Elbstromtales. Die
Grundwasserverhaltnisse werden maBgeblich von der Wasserfihrung der Elbe
beeinflusst. Hoéchstmégliche Grundwasserstdnde werden in Abh&ngigkeit von der
Hochwasserfuhrung der Elbe auftreten.

Beim Hochwasser 2002 wurde parallel zu dieser Stelle ein Elbwasserstand von 46,3 m
HN gemessen. Im und um das Gebiet herum sind niedrigere Héhenlagen zu verzeichnen.
Daher kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden, dass, durch Versagen des Deiches
oder des Hochufers in diesem Bereich oder im Oberlauf, eine Uberschwemmung
stattfindet.

Die Parzellen im Plangebiet sind Teil einer ehemaligen Kleingartenanlage, die inzwischen
aufgegeben worden ist.

Die Garten sind seit Jahren ohne Nutzung. Der vorhandene alte Obstbaumbestand ist
verwildert.

2.2 Verkehr

Das Gebiet ist ber den Anschluss Biederitzer Weg / HerrenkrugstaBe sowohl fir den
Individualverkehr als auch durch den o&ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sehr gut
erschlossen.

Das nérdlich angrenzende Flurstick 10124 ist im angrenzenden B-Plan Nr. 251-1
,Nordbrickenzug*“ als &ffentliche StraBe festgesetzt.

2.2.1 Individualverkehr

Das Plangebiet wird vom nérdlichen Teil des Biederitzer Weges aus erschlossen.

Im Westen miindet der Biederitzer Weg in die HerrenkrugstraBe ein, die in Nord/Sud-
Richtung verlauft und im Suden an die Berliner Chaussee und im Norden an die
Jerichower StraB3e anbindet, beides DurchgangsstraBen mit berregionaler Bedeutung.
Der Biederitzer Weg hat auch Richtung Osten einen fuBlaufigen Anschluss an die Georg-
Heidler-StraBe.



2.2.2 OPNV

Der Jerichower Platz (in ca. 200 m Nahe zum Wohngebiet) ist Knotenpunkt der
StraBenbahnlinien 5 und 6 und der Buslinie 51.
Diese Haltepunkte liegen ca. 250 m vom Rand des Wohngebietes entfernt.

3. Naturschutzfachliche Belange

Mit dem Umweltamt fand im Zuge der Aufstellung des B-Planes eine Vor-Ort-Begehung
statt. Dabei wurde festgestellt, dass die vorgesehene Bebauung keinen wesentlichen
Eingriff darstellt und kein separater Griinordnungsplan aufzustellen ist. Ziel ist es jedoch,
den vorhandenen Obstbaumbestand in Abhéngigkeit der vorgesehenen Bebauung
moglichst zu erhalten und durch fachgerechte KronenschnittmaBnahmen die
Lebensdauer entsprechend zu beeinflussen.

Der im B-Plan-Gebiet vorhandene Ahorn ist aufgrund seiner GroBe und seines Habitus
erhaltenswert und wird deshalb bei der Festlegung der privaten ErschlieBungsstraBe
berlcksichtigt. Er erhalt ein Pflanzbeet von 2,50 m Breite und 32 m L&nge im
Grinstreifen, der entlang der dstlichen B-Plan-Grenze Richtung Siiden verlauft.

4. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen
4.1 Grundkonzept

An der 6stlichen Grenze des neuen Bebauungsplanes grenzen 6 Flurstiicke an, die mit 2
Doppelhausern und 2 Einfamilienhdusern bebaut sind. Unmittelbar daran ist die neue
Wohnbebauung vorgesehen.

Erschlossen werden die neuen Grundstiicke durch eine am o&stlichen Flurstiicksrand
verlaufenden ErschlieBungsstraBe (PrivatstraBBe), die im Norden an den Biederitzer Weg
anschlieft.

Diese ErschieBungsstraBe ist als Sackgasse mit Wendehammer konzipiert und erschliet
auch gleichzeitig das sudlich an den B-Plan angrenzende Flurstiick 10052, das mit einem
Einfamilienhaus bebaut ist.

Damit kénnen 3 Wohngrundsticke entstehen, die mit Einfamilienhdusern oder
Doppelhauser bebaut werden kdnnen.

4.2  Art und MaB der baulichen Nutzung

e Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Neben Wohngebauden

sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig soweit sie nach
Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes
entsprechen und von ihnen keine Belastigungen oder Stérungen ausgehen, die nach
der Eigenart des Baugebietes im Baugebiet selbst oder in dessen Umgebung
unzumutbar sind, entsprechend § 4 Abs. 1 und 2i. V. mit § 15 Abs. 1 BauNVO.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuladssigen Betriebe des
Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr die
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die maximale Traufhéhe betragt
8 m und die der First 12 m.




Die Traufhéhe ist die Hohenlage der &uBeren Schnittkante der AuBenwand mit der
Dachhaut. Die Firsthéhe ist die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungslinie.
MaBgebend ist das eingedeckte Dach.

Die H6he von Mauern und geschlossene Einfriedungen werden in der relativ schmalen
ErschlieBungsstraBe auf 1,3 m begrenzt, damit sich eine Raumwirkung entfalten und
keine beengte und bedrohliche Atmosphare entstehen kann.

4.3 Verkehr

Das Wohngebiet ist mit einer durchschnittlichen fuBlaufigen Entfernung von 5 Minuten zur
nachsten Bus- und StraBenbahnhaltestelle gut an das OPNV-Netz angeschlossen. Die
StraBenbahnhaltestelle fir Niederflurwagen ist behinderungsgerecht gestaltet.

Die ErschlieBungsstraBe im B-Plan-Gebiet ist als Mischverkehrsflache mit 5,0 m Breite
als Sackgasse ausgewiesen und erhalt eine Wendeanlage Typ 2 fiir Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge.

Die Darstellung im Planblatt erfolgt mittels Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir die Anlieger
sowie Ver- und Entsorger. Diese PrivatstraBe wird nicht 6ffentlich gewidmet.

4.4 Behindertengerechter Ausbau

Die  Verkehrsanlage ist barrierefrei  auszufihren, um  Behinderten  mit
Mobilitatsbeeintrachtigung den uneingeschrankten Zugang zu gewéahren.

4.5 Schallschutz

Das geplante allgemeine Wohngebiet befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu
einem Gewerbebetrieb (TUV Rheinland Akademie), welcher nur tagsiber tatig ist. Um
das Stdrpotential zu ermitteln, erfolgte von einem durch die Industrie und Handelskammer
6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fir Schallschutz eine Messung am
27.01.2009.

Der unteren Immissionsschutzbehérde lag dieser Messbericht vor. Sie kommt zum
Schluss, dass der Immissionsrichtwert am Tage von 55 dB(A) eingehalten wird. Damit
kann dieses B-Plangebiet immissionsrechtlich als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
werden.

5. Ver- und Entsorgung

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung wurde bereits durch das B-Plan-Gebiet fir das
sudlich angrenzende Flurstick 10052 ausgefihrt und dabei auch die Belange der
angrenzenden neuzubildenden Flursticke im B-Plan bertcksichtigt.

Die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH haben mit Schreiben vom 11.08.2006 fir die
Sparten  Abwasserentsorgung,  Stromversorgung,  Trinkwasserversorgung  und
Gasversorgung der ErschlieBung des Flurstiickes 10052 zugestimmt und damit auch die
Grundlagen fir die Versorgungssicherheit der Flurstiicke im B-Plan-Gebiet bestatigt.

Die erforderliche Mindestentnahmemenge fur die Loschwasserversorgung (96 més/h far
mind. 2 Stunden) kann nach Angaben von SWM aus dem &ffentlichen Netz bereitgestellt
werden.
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Die vorgesehene ErschlieBungsstraBe (PrivatstraBe) wird von Fahrzeugen der
Abfallentsorgung nicht befahren. Die Abfallbehalter von Grundsticken an der PrivatstraBe
sind am Leerungstag auf den Fahrbahnrand der 6ffentlichen StraBe zur Entsorgung
bereit zu stellen und nach der Leerung unverztglich zuriick zu nehmen.

6. Flacheniibersicht - Kosten

Far die Landeshauptstadt Magdeburg entstehen bei der Herstellung und fir den Betrieb
keine Kosten.

7. MaBnahmen zur Verwirklichung

Die Realisierung der Planung im Biederitzer Weg (Flurstick 10124) erfolgte bereits mit
ErschlieBung (Ver- und Entsorgung) fir das Flurstick 10052. Ein Anschluss der
neuzubildenden Flurstlicke ist bei den Versorgungstrdgern dabei bereits mit

Planungsgrundlage gewesen und somit bericksichtigt.

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.





