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Begriindung zum Bebauungsplan 121-2 ,,Am Vogelgesang/Zoo* Stand: 2. Entwurf Mai 2010

1. Vorbemerkungen

1.1.  Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan wird vorrangig aufgestellt, um fiir die Erweiterung des Magdeburger Zoos
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und in diesem Zusammenhang die
Nutzungen und die ErschlieBung im Umfeld neu zu ordnen. So wurde bereits das Baurecht
hergestellt fiir das neue Eingangs- und Verwaltungsgebdude und die Erweiterung des Zoos in
den Vogelgesangpark hinein. Die vorhandene Wegeverbindung entlang der Schrote in
Richtung des Wohngebietes Neustiddter See soll iiber die Planaufstellung gesichert werden.
Fiir die als offentliche Parkanlage verbleibenden Flichen des Vogelgesangparks sollen
bestandserhaltende Festsetzungen getroffen werden.

Fiir den Bereich ostlich der StraBe Am Vogelgesang wird fiir die derzeitigen Gartenflichen
teilweise Baurecht fiir Wohnbebauung angestrebt einschlieBlich der Sicherung der dafiir
erforderlichen ErschlieBung. Ziel ist dabei ein dem Umfeld der bestehenden
Einfamilienhaussiedlungen FEichenweiler und Im Steingewidnde angepasstes Mall der
Bebauung. Fiir die Grundschule Am Vogelgesang wird der Bestand gesichert einschlielich
der erforderlichen Sport- und Spielflichen. Die vorhandenen Biotope (Teiche) sollen sinnvoll
in Griinfldchen integriert werden, Wegeverbindungen fiir FuBgénger und Radfahrer gesichert
und ergidnzt werden. Die offensichtlich vollzogene Entwicklung von ehemaligen
Wochenendhidusern bzw. Gartenlauben auf privaten Grundstiicken siidlich der Biotope zur
Dauerwohnnutzung soll legitimiert werden. Fiir den Zoo soll eine neue Stellplatzanlage fiir
PKW und Busse geschaffen werden in guter Erreichbarkeit zum neuen Zooeingang.
AuBerdem beabsichtigt der Zoo, groBle Teile des derzeitigen Wirtschaftsgeldndes ostlich der
StraBe Am Vogelgesang fiir neue Tiergehege zu nutzen, auch hierfiir sind im Rahmen der
Planaufstellung die Rahmenbedingungen zu untersuchen und die Voraussetzungen fiir die
diesbeziigliche Zooerweiterung herzustellen.

Unter Beachtung der Erweiterungsabsichten des Zoos soll die verkehrliche ErschlieBung des
Gesamtgebietes verdndert werden. Es wird vorgeschlagen, die Strale Am Vogelgesang fiir
den Durchgangsverkehr zu schlieBen. Als Ersatz soll entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze
eine FuB3- und Radwegverbindung neu errichtet werden, die an den siidlich verbleibenden
Abschnitt der StraBe Am Vogelgesang anbindet. Die fulllaufige Anbindung der Siedlung
Eichenweiler kann dabei verbessert werden.

1.2. Erforderlichkeit der Planung

Aufgabe von Bebauungsplinen ist es, die nachhaltige stiddtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewihrleisten
und dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Die stddtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild sollen baukulturell erhalten und entwickelt werden (§ 1 Abs. 5 BauGB).
Bebauungspldne sind durch die Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Planungsanlass fiir die Aufstellung des B-Planes ist die Erweiterungsabsicht des Magdeburger
Zoos in den Vogelgesangpark. Die damit verbundene Nutzungsidnderung von einer
offentlichen Parkanlage in einen Zoo begriindet bereits die Erforderlichkeit der Aufstellung
eines  Bauleitplanes mit den  entsprechenden  politischen  Beschliissen  und
Beteiligungsverfahren von Biirgern, Umweltverbinden, Behorden und Trigern offentlicher
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Begriindung zum Bebauungsplan 121-2 ,,Am Vogelgesang/Zoo* Stand: 2. Entwurf Mai 2010

Belange. Weiterhin werden am konkreten Standort diverse offentliche Belange beriihrt, u.a.
Denkmalschutz, Verkehr, Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft,
Kinderspiel- und Freizeitflichen. Dariiber hinaus werden durch die Planaufstellung
verschiedene private Interessen von Grundstiickseigentiimern und Anwohnern bzw. Nutzern
beriihrt.

Damit besteht die Erforderlichkeit zur Planaufstellung gem. § 1 Abs. 3 BauGB. Bei der
Priifung des notwendigen Planungsraums bzw. des stddtebaulichen Umfelds ergab sich
aufgrund von groBeren Brachflichen wund teils ungeordneten Gemengelagen die
Notwendigkeit einer verbindlichen Regelung der Zuléssigkeit von Vorhaben auch im
gesamten Bereich 0Ostlich der StraBe Am Vogelgesang, so dass diese Fldache in den
Geltungsbereich des zukiinftigen Bebauungsplanes eingeschlossen wurde. Uber die
Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen alle beriihrten Belange im Sinne der oben genannte
Zielstellungen untersucht werden und eine stiddtebauliche Ordnung fiir das Plangebiet
gesichert werden.

1.3. Ubergeordnete Planungen

Gemill landesplanerischer Feststellung des Landesverwaltungsamtes vom 13.08.04 stehen
dem Bebauungsplan keine Erfordernisse der Raumordnung entgegen. Damit steht die
Planaufstellung grundsitzlich im Einklang mit den Zielen und Grundsitzen der Raumordnung
des Landes Sachsen-Anhalt.

Die Bauleitplanung erfolgt zweistufig und wird geregelt durch das Baugesetzbuch (BauGB).
Vorbereitender Bauleitplan ist der Flachennutzungsplan, der Bebauungsplan ist ein
verbindlicher Bauleitplan (§ 1 Abs. 2 BauGB). Bebauungspline sind aus dem somit
tibergeordneten Flichennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Im Flichennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet anteilig als
Sonderbaufliche Zoo, als Griinfliche, als Fliache fiir den Gemeinbedarf sowie als
Wohnbaufliache ausgewiesen. Auch wenn die Planaufstellung damit grundsitzlich der
Zielstellung gem. F-Plan entspricht, sind doch die einzelnen Nutzungsarten in
Flichennutzungsplan und Bebauungsplan unterschiedlich angeordnet in GroBe und Lage
insbesondere im Bereich 0Ostlich der Strale Am Vogelgesang. Somit muss der
Flachennutzungsplan gedndert werden. Der Bebauungsplan wird im Parallelverfahren gem. §
8 Abs. 3 BauGB aufgestellt, der F-Plan wird derzeit bereits parallel gedndert (laufende 10.
Anderung).

1.4. Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.04(BGBI. I
S. 2144),

Verordnung {iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geindert durch Art. 3 Investitions- und
Erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993,

Verordnung iiber die Ausarbeitung von Bauleitplinen und die Darstellung des Planinhalts,
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990
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Begriindung zum Bebauungsplan 121-2 ,,Am Vogelgesang/Zoo* Stand: 2. Entwurf Mai 2010

1.5. Verfahrensablauf

Der Ablauf des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens wird durch das Baugesetzbuch geregelt.
Es handelt sich um einen mehrstufigen Planungsprozess, bei welchem die Offentlichkeit und
die Politik ebenso beteiligt werden wie die Behorden und sonstigen Triager offentlicher
Belange sowie die Umweltverbinde. Bebauungspline werden durch die Gemeinde als
Planungstriger aufgestellt.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg beschloss am 10.06.2004, den B-Plan 121-2
»Am Vogelgesang/Zoo“ aufzustellen. Mit dem Aufstellungsbeschluss wurden die
Plangebietsgrenzen definiert sowie die Planungsziele formuliert. Nach dem
Aufstellungsbeschluss fand bereits eine Beteiligung ausgewihlter Triger offentlicher Belange
statt vom 01.07. bis 01.08.04.

Mit der Neufassung des Baugesetzbuchs vom 23.09.04 wurde die Erarbeitung eines
Umweltberichts erforderlich. Mit Schreiben vom 20.12.04 wurde die untere
Naturschutzbehorde aufgefordert, sich zum Umfang wund Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung gem. § 4 Abs. 1 BauGB zu duflern.

Aufgrund der grundsitzlichen Bedeutung der Planungsabsicht zur Schlieung der Strale Am
Vogelgesang fiir den Durchgangsverkehr wurde hierzu eine Beschlussfassung durch den
Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr am 16.11.06 herbeigefiihrt. Die mit
diesem Beschluss definierte Vorzugsvariante wurde dem weiteren Aufstellungsverfahren zu
Grunde gelegt.

Am 07.11.07 fand eine Biirgerversammlung statt als frithzeitige Information der
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB. Im Rahmen dieser Veranstaltung und im Nachgang dazu
gingen diverse Stellungnahmen von Biirgern ein.

Die Behorden, sonstigen Triger offentlicher Belange und Naturschutzverbiande wurden zum
Vorentwurf beteiligt mit Anschreiben vom 16.1.07 mit Frist bis zum 16.11.07.

Die im Rahmen dieser Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen wurden soweit
erforderlich in die Planung eingearbeitet.

Einige Stellungnahmen von Biirgern und Behorden fiihrten zu Abwigungsbeschliissen. Eine
erste Beschlussfassung wurde am 08.05.08 herbeigefiihrt zu den Belangen, welche die
Erweiterung des Zoos in den Vogelgesangpark und den Neubau des Eingangsgebidudes
betrafen. Ziel dieser vorgezogenen Abwigung war die Schaffung von Baurecht noch wéhrend
der Planaufstellung nach § 33 BauGB fiir das neue Eingangs- und Verwaltungsgebdude des
Zoos. Die weiteren Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungen wurden durch den
Stadtrat im Zusammenhang mit dem Beschluss zum Entwurf und zur o6ffentlichen Auslegung
herbeigefiihrt am 03.07.08.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs erfolgte vom 15.08. bis zum 15.09.08.
Dabei gingen diverse Stellungnahmen von privaten Betroffenen und Behorden und sonstigen
Triagern 6ffentlicher Belange ein.

Im Ergebnis der Auswertung dieser Stellungnahmen wurde der Geltungsbereich im Osten
erweitert und mehrere Verdanderungen von Planinhalten fiir sinnvoll erachtet. Die Erarbeitung
eines zweiten Entwurfs zum Bebauungsplan und erneute Abwégungsbeschliisse zu den
eingegangenen Stellungnahmen sind die Folge. Aufgrund des groflen offentlichen Interesses
und einer Vielzahl von vorliegenden Anregungen insbesondere zur verkehrlichen
ErschlieBung des Gesamtgebietes wurden zunidchst diverse weitere Varianten zur
Verkehrsproblematik untersucht einschlieBlich von Gutachten zu beriihrten 6kologischen
Belangen, Kosten von Stralen- bzw. Briickenlosungen und Verkehrszdhlungen durchgefiihrt.
Zur geplanten SchlieBung der StraBe Am Vogelgesang wurde ein gesonderter
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Stadtratsbeschluss herbeigefiihrt am 24.04.10, welcher die Grundlage bildet fiir den dann
erarbeiteten zweiten Entwurf zum Bebauungsplan sowie zugehorige Abwigungsbeschliisse.

2. Plangebiet
2.1. Lage, GroBe

Das Plangebiet liegt im nordlichen Stadtgebiet im norddstlichen Bereich des Stadtteils Neue
Neustadt. Das Plangebiet hat eine GroB3e von rund 21,9 ha.

2.2. Riumlicher Geltungsbereich

Aufgrund von Anregungen zum Entwurf des B-Planes und der Betroffenheit Ostlich an das
Bebauungsplangebiet angrenzender Grundstiicksbesitzer wurde das Plangebiet mit dem
zweiten Entwurf zum Bebauungsplan im Osten um zwei Wohngrundstiicke der Siedlung
Eichenweiler erweitert. Im Siiden wurde eine geringfiigige Anpassung der Plangebietsgrenze
vorgenommen, welche jedoch keine Auswirkung auf die Grenzbeschreibung hat (hier wurden
lediglich die Flurstiicksgrenzen im Stralenraum konkret iibernommen).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird neu umgrenzt:

im Norden und Westen durch die Grenze (Einzdunung) des Zoos, die Westgrenze der
StraBe Am Vogelgesang und die Siidgrenze der Strale im Steingewénde,

im Osten durch die Ostgrenze der Flurstiicke 337/5, 616/6, 7/2,7/3, 10/1, 11, 12/1, 15, 16,
17/1, 19, 20, 21/1 (Flur 277), die Nord- und Ostgrenze des Flurstiickes 2223, die
Nordgrenze der Flurstiicke 1943/353, 1944/353, die Ostgrenze der Flurstiicke 1944/353
und 353/4, die Siidgrenze des Flurstiickes 353/4 (Flur 208), die Ostgrenze der Flurstiicke
10051, 10047, 580/31, 628/31, 32/1, 612/36, 613/36, 38/1, 636/38, 42/4, 488/206 und
42/5 (Flur 277),

im Siiden von der Nordgrenze der Stralle Schoppensteg,

im Westen von der Westgrenze des Vogelgesangparkes.

2.3. Grundstiicks- und Eigentumsverhéltnisse

Ein groBer Anteil des Plangebietes, insbesondere westlich der StraBe Am Vogelgesang,
befand sich im Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg und wurde an die Zoo gGmbH
ibertragen. Daneben gibt es private Grundstiicke, Grundstiicke im Eigentum des Bundes, des
Landes Sachsen-Anhalt und der Treuhand Liegenschaftsgesellschaft des Bundes.

2.4. Stadtebauliches Umfeld

Im Nordwesten grenzt das Geldnde des Magdeburger Zoos an. Im weiteren Nordwesten und
Norden befindet sich Wohnnutzung als Einfamilienhausbebauung (in der Strale Im
Steingewinde) und Geschosswohnungsbau (Wohngebiet Neustiddter See) sowie ein kleines
Nahversorgungszentrum und ein Garagenhof. Im Westen schlieBen sich groBflachige
Dauerkleingartenanlagen an. Auch im Siiden und Siidosten befinden sich teils Giérten, teils
Wohn- und gemischte Bebauung sowie ein Schulgrundstiick. Am siidostlichsten
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Plangebietsrand befindet sich ein SB-Markt mit Parkplatz. Im Osten grenzen im siidlicheren
Bereich ebenfalls Dauerkleingédrten an, im nordlichen Bereich die Einfamilienhaussiedlung
Eichenweiler.

Damit dominieren insgesamt vorrangig Griinflichen und Wohnnutzung das stiddtebauliche
Umfeld.

Die im Siiden angrenzende Stra3e Schoppensteg stellt eine Hauptnetzstrae dar, hier verlauft
auch die StraBenbahntrasse mit Haltestelle.

2.5. Baugrund, geologische Verhiltnisse

Das Plangebiet liegt unmittelbar am Westrand des Elburstromtals, der hier vom Verlauf der
Schrote gekennzeichnet ist. Nach Westen schlieen sich mit einem leichten Geldndeanstieg
die Mittelterrassenablagerungen des Pleistozdns an. Die Niederung war ein ehemaliges
Flussbett, der Steilhang der Schrote am westlichen Plangebietsrand bildete das westliche
Elbufer.

Die Untergrundverhéltnisse sind nahezu einheitlich gepridgt von oberflichig anstehendem
Auelehm bzw. Aueton (1,0 bis 2,0 m). Er iiberlagert Talsande und —kiese der Elbniederung,
deren Michtigkeit von Osten (>10 m) nach Westen abnimmt und die im Bereich der Schrote
dann vollig fehlen (Elbtalrand). Hier sind engriaumig bis zu 5,0 m starke jiingere
Ablagerungen der Schrote (tonig-schluffige bis feinsandige Lockermaterialien) anzutreffen.
Unter diesen und auch unter den Talsanden folgt durchgingig tertidrer Griinsand. Dabei
handelt es sich um einen dicht gelagerten Feinsand bis Schluff mit Glaukonitfithrung
(dunkelgriine Farbung), der 5,0 bis 10,0 m Michtigkeit aufweist.

In 15,0 bis 20,0 m Tiefe unter Geldndeoberfldache folgen den genannten Lockergesteinen dann
Festgesteine des Karbon (Grauwacke, Tonschiefer).

Westlich der Schrote werden bei ansteigendem Geldnde die genannten Festgesteine und der
Griinsand von tertidrem Ton (um 5,0 m michtig) und lokal von geringméchtigem
Schmelzwassersand iiberlagert. Oberflichig ist Mutterboden um 1.0 m Stérke verbreitet.
Aufgrund der intensiven Nutzung des Gebietes werden die oberflichennah anstehenden
Schichten ganz oder teilweise durch Aufschiittungen ersetzt bzw. iiberdeckt.

Im Siidwesten des Plangebietes fithren die bindigen Schichten des Untergrundes
Schichtenwasser. Der Flurabstand des Schichtenwasserspiegels liegt im Mittel bei 1,50 m und
unterliegt saisonal bedingten Schwankungen.

Die Bodenverhiltnisse im Plangebiet gestatten grundsitzlich eine Versickerung von
Niederschlagswasser.

3. Rahmenbedingungen und derzeitige Situation

3.1. Stiadtebauliche Struktur und Nutzungsbestand

Derzeit bestimmt ein hoher Anteil von Griinflachen (6ffentliche Parkanlage Vogelgesangpark,
neuer Teil des Zoos und mehrere kleinere Fldchen privater Girten bzw. als Griinland
genutzter Grundstiicke), durchmischt mit Bebauung fiir Wohn- und Gewerbenutzung,
Brachflichen, Stellplatzflachen, ein Schulgelinde sowie der Wirtschaftshof des Zoos das
Plangebiet. In Nord-Siid-Richtung durchquert die StraBe Am Vogelgesang das Plangebiet.
Mehrere unbefestigte Pfade werden von Ful3- und Radfahrern genutzt, welche insbesondere
als Zuwegung zur Grundschule und zu den 6stlich befindlichen Gérten dienen sowie den
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Bewohnern der Siedlung Eichenweiler als Zugang in Richtung Vogelgesangpark/ Neustadt.
Ostlich der StraBe Am Vogelgesang bestehen zwei Biotope (Teiche).

Das Plangebiet selbst hat keine einheitliche stddtebauliche Struktur. Es ist im Westen gepragt
durch die Parkanlage des Vogelgesangparkes und des Zoos. Diese Griinflichen mit schonem
Altbaumbestand haben eine wichtige klimatische und Erholungsfunktion fiir den Stadtteil.
Entlang des westlichen Plangebietsrandes verldauft die Schrote als Gewisser 1. Ordnung.
Ebenfalls am westlichen Plangebietsrand unmittelbar westlich des Schrotelaufs besteht der
Schroteradweg als wichtige Radwegebeziehung, gleichzeitig wichtige FuBwegverbindung
zwischen Ostlicher Neuer Neustadt und dem Wohngebiet Neustiddter See.

Das ostliche Plangebiet wird gepriagt durch eine kleinraumige Mischung von Giérten,
Einfamilienhdusern, Biotopen, einem Schulgrundstiick, dem Wirtschaftsgelinde und
Besucherparkplatz des Zoos, Gewerbe- und Brachfldachen bis hin zum Geschosswohnungsbau.
Der Uberbauungsgrad ist insgesamt gering. Das Schulgebiude der Grundschule Am
Vogelgesang, die Bebauung beidseitig des siidlichsten Abschnitts der Strale Am Vogelgesang
und die Mehrfamilienhduser unmittelbar am Schoppensteg sind die einzigen markanten
Gebiude, insgesamt erscheinen grofle Teile des Bereichs Ostlich der Strale eher ungeordnet
und teils ungenutzt.

Im siidostlichsten Plangebiet befindet sich aulerdem ein Teil des Parkplatzes eines Ostlich
unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden SB-Marktes.

Einen bestehenden Konflikt bildet die Teilung des Zoogelindes durch die StraBe Am
Vogelgesang. Der innerbetriebliche Verkehr zwischen dem oOstlich liegenden Teil des
Wirtschaftsgeldndes und dem fiir Besucher zugénglichen eigentlichen Zoogelinde auf der
Westseite muss die oOffentliche Strale queren. Auch die Zuwegung fiir FuBlginger zum
Zooeingang auf der Westseite ist ungiinstig durch den iiberwiegend fehlenden FuBBweg.

Die Strale Am Vogelgesang weist einen schlechten Bauzustand auf. Nur im Siiden bestehen
Seitenbahnen und eine Stralenentwisserung. Vor allem fiir die Schulkinder und Zoobesucher
bestehen so Konflikte mit dem flieBenden Verkehr. Durch Tempo-30-Ausschilderung, eine
Tonnagebegrenzung fiir LKW und Einbauten zur Tempodrosselung wurden diesbeziigliche
Schutzmallnahmen getroffen.

3.2. Verkehr

Die dufBlere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Strale Schoppensteg als
innerstddtischer Hauptnetzstrale. Die Strale Am Vogelgesang ist als Sammelstraie
klassifiziert. Sie durchquert das Plangebiet in Nord-Siid-Richtung und dient der Erschlieung
der anliegenden Nutzungen einschlieBlich der Ver- und Entsorgung sowie als Besucherzufahrt
des Zoos. Sie weist einen ungeniigenden Bauzustand und Ausbaugrad auf (in weiten
Abschnitten kein Gehweg, keine Stralenentwésserung) und ist als Tempo-30-Strale sowie
mit Tonnagebegrenzung hinsichtlich der Nutzbarkeit eingeschrinkt.

Im Norden besteht eine Anbindung an die StraBe Im Steingewédnde. Diese ist eine
Anliegerstra3e und im westlichen Abschnitt eine Einbahnstrafe. Eine groflere Bedeutung fiir
die Verkniipfung mit dem Wohngebiet Neustiddter See kommt der Salvador-Allende-Strafie
zu, welche nordostlich an das Plangebiet angrenzt.

Zur o6stlich angrenzenden Siedlung Eichenweiler besteht keine verkehrliche Anbindung. Nur
fuBlaufig besteht eine halboffizielle Verbindung. In Verldngerung des Sonnensteiges verlauft
ein offentlicher FuBweg bis zur Ostlichen Plangebietsgrenze. Vom Endpunkt dieses Weges
bestehen nordlich und 6stlich des Schulgeldndes Wegeverbindungen iiber brachliegende nicht
eingezdunte Grundstiicke zur StraBe Am Vogelgesang. Diese FuBwegbeziehung ist
insbesondere als Zuwegung zur Grundschule Am Vogelgesang von Bedeutung. Auch die
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ostlich des Plangebietes in der Kleingartenanlage ,,Am Rosenbusch* ansédssigen Pichter der
Gartenparzellen nutzen diese Wege.

Eine wesentliche Full- und Radwegverbindung mit iiber das Plangebiet hinausgehender
Funktion und Wertigkeit besteht entlang der Schrote im Westen des Plangebietes (Abschnitt
des Schroteradweges).

Das Plangebiet ist durch die siidlich auf dem Schoppensteg verkehrende Straenbahnlinie mit
Haltestelle gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

3.3. Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Aufgrund der geringen baulichen Nutzung ist das Plangebiet nur teilweise stadttechnisch
erschlossen.

Gasversorgung:

Es bestehen Hochdruckgasleitungen im Bereich der Parkanlage, siidlich des Vogelgesang
sollen mittelfristig saniert werden. Diese geplanten Sanierungsarbeiten an den HD-
Gasleitungen 16 und 16a werden der jeweiligen Bautitigkeit auf dem Zoogeldnde angepasst.
Gleiches gilt fiir die vorhandenen Gasdruckregelanlagen.

Niederdruckgasleitungen bestehen Schulgrundstiickes und entlang der Strale Am
Vogelgesang, die mit ihren erforderlichen Schutzabstinden zu beriicksichtigen sind. Die
Gashochdruckleitungen in der StraBe Am im jeweils nordlichen und siidlichen Abschnitt der
StraBe Am Vogelgesang sowie im siidlichen Bereich des Vogelgesangparkes.

Trinkwasserversorgung:

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Wasserversorgung durch vorhandenen Leitungsbestand in
den StraBlen voll erschlossen. Gemill Angaben der Stadtischen Werke konnen zusitzliche
Anschliisse fiir weitere Abnehmer erfolgen. Der Betriebsdruck betrigt etwa 4,3 bis 4,5 bar.
Zur Loschwasserversorgung konnen 96 m3/h fiir einen Zeitraum von 2 Stunden gewihrleistet
werden.

Elektroenergieversorgung:

Kabelanlagen bestehen im Bereich der StraBe Am Vogelgesang. Eine Trafostation befindet
sich in der oOffentlichen Griinfliche am Schoppensteg siidwestlich der Einmiindung Am
Vogelgesang.

Fernwérme/Informationskabel:

Derzeitig befinden sich im Plangebiet weder Informationskabel der SWM noch
Fernwidrmeanlagen.

Es wurde mittlerweile ein Fernwérmeliefervertrag zwischen SWM und Zoo abgeschlossen.
Dazu wird die z.Zt. vorhandene Heizzentrale (Gaskessel) im Elefantenhaus auf Fernwirme
umgestellt. Zur Realisierung der Fernwédrmeversorgung wird entlang der StraBle ,,Am
Vogelgesang eine unterirdische Fernwirmetrasse (2 x KMR DN 80/160) bis zum
Elefantenhaus verlegt. Spiter soll daran auch das neue Dickhduterhaus angeschlossen werden.

Abwasser:

Entlang der Schrote verlaufen Abwasserdruckrohrleitungen, welche fiir das Plangebiet jedoch
keine ErschlieBungsfunktion haben. Durch die Parkanlage Vogelgesangpark verlaufen ebenso
Druckrohrleitungen, welche jedoch gemid3 Angaben des ehemaligen Abwasserbetriebes
Eigentum des Zoos sind. Deren Lage ist unbekannt. Offentliche Schmutz- und
Regenwasserkanile liegen im siidlichen Abschnitt der StraBe Am Vogelgesang bis etwa in
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Hohe des Schulgeldndes sowie im nordlichsten Abschnitt dieser Stra3e. Voraussetzung fiir die
Bebauung der neuen Wohnbaufldchen ist eine NeuerschlieBung. Hierfiir stehen geeignete
offentliche Verkehrsflichen bzw. Flichen mit Festsetzungen von Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten fiir die Versorgungsunternehmen bereit.

Telekommunikation:

Im Planbereich befinden sich im Verlauf der Strae Im Steingewdnde und im
Vogelgesangpark vorhandene Telekommunikationslinien. Ein exakter Trassenverlauf konnte
seitens der Deutschen Telekom nicht zur Verfiigung gestellt werden, so dass bei jeglichen
Bauarbeiten im StraBenverlauf auf diese Leitungen Riicksicht zu nehmen ist. Der
Leitungsverlauf im Park liegt nicht im Bereich von Baugebieten.

3.4. Landschaftsokologische Beurteilung

Das Plangebiet wird durch einen hohen Anteil an Griinflichen unterschiedlicher Art und
Nutzung geprdgt. Einen besonderen Stellenwert nimmt hierbei die Parkanlage
Vogelgesangpark ein. Die historische Parkanlage “Vogelgesang” besteht seit 1845 als im
englischen Stil gestalteter Volksgarten, diese offentliche Parkanlage ist im wesentlichen bis
heute erhalten geblieben. Heute stellt sich der Vogelgesangpark als stark gestaltete
Griinanlage mit Rasenfldchen, Geholzbestinden, Schmuckbeeten und Rabatten, Wegen und
kleineren Gebduden dar.

Die 6kologische Bedeutung einer groffldchigen Griinanlage mit altem Geholzbestand ist als
sehr hochwertig einzustufen. Die groB3e strukturelle Vielfalt der Parkanlage bietet Lebensraum
fiir eine hohe Artenvielfalt. Der Geholzbestand der Parkanlage ist aufgrund seines Alters und
seiner Zusammensetzung von besonderer Bedeutung.

Als bedeutende Landschaftselemente des Planungsraumes sind weiterhin der Bachlauf
Schrote am westlichen Rand des Vogelgesangparks sowie die gemi3 § 37 NatSchG LSA
geschiitzten Teiche siidlich des Wirtschaftsbereichs Zoo zu nennen. In den iibrigen
Teilflichen des Plangebietes oOstlich der Strale Am Vogelgesang sind unterschiedliche
Strukturen in teils kleinteiliger Mischung anzutreffen. Uberwiegend handelt es sich hierbei
um private Griinflichen mit gértnerischer bzw. kleingértnerischer Nutzung sowie
Brachflaichen mit Vorkommen von ruderalen Staudenfluren mit aufkommendem
Geholzbestand. Die Teilflichen des Bebauungsplangebietes beidseitig der Strale Am
Vogelgesang stellen sich damit landschaftsokologisch in sehr unterschiedlicher Qualitét dar.
Fiir den Bereich Parkanlage gilt vorrangig die Zielsetzung der Erhaltung wihrend sich fiir die
Gemengelage Ostlich der Strale Am Vogelgesang aus der Umsetzung des Bebauungsplanes
fir die Griinstrukturen teils auch Aufwertungen der vorhandenen Situation entwickeln
konnen.

3.5. Altlasten, Archiologie

Derzeit bestehen keine Kenntnisse schidlicher Bodenverunreinigungen. Aus den bekannten
Vornutzungen des Plangebietes ldsst sich weder eine besondere Gefihrdung noch
entsprechender Untersuchungsbedarf herleiten.

Zur Wahrung der bodenschutzrechtlichen Belange wurde gemill Stellungnahme der unteren
Bodenschutzbehorde ein Hinweis zum Vorgehen beim Auftreten unerwarteter Funde bei
Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen aufgenommen. Bei solchen Funden mit
Hinweisen auf schiddliche Bodenveridnderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen,
Auffilligkeiten durch Farbe und/oder Geruch) ist das Umweltamt, entsprechend den
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Mitwirkungspflichten nach § 3 Ausfiihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-
Bodenschutzgesetz (BodSchG LSA), vor Beginn weiterer Mallnahmen unverziiglich und
unaufgefordert zu informieren (Tel.: 540-2715). Treten diese Hinweise wihrend der
vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofort
einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

Gemil Stellungnahme des Landesamtes fiir Archidologie Sachen-Anhalt gibt es im Plangebiet
Hinweise auf archidologische Einzelfunde. Diese Hinweise betreffen den Bereich siidlich des
Rondells im Vogelgesangpark.

3.6. Immissionen

Das Plangebiet wird belastet durch die Emissionen des Stralen- und Schienenverkehrs auf
dem Schoppensteg. Die bereits getitigte schalltechnische Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV teils deutlich iiberschritten werden (bis zum
Liarmpegelbereich V).

Wesentliche gewerbliche Emissionen bestehen derzeit nicht.

Der Zoo wirkt mit seinen Tiergehegen und dem Wirtschaftshof teils emittierend.

3.7. Denkmalschutz

Der Vogelgesangpark bildet ein Baudenkmal gem. § 2 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA).

Der Vogelgesangpark ist aus der Hartholzaue ,,Rothenseer Busch* hervorgegangen. Seit 1722
wird er einschlieBlich eines Schiitzenhauses offentlich genutzt. Dieses Gebidude hatte seit
jeher seinen Standort zwischen Rondell und Gesellschaftsplatz am Ende einer Allee. Der
letzte Fachwerkbau wurde wegen Kriegsschiden in den 50er Jahren des letzten Jahrhunderts
abgerissen. Etwa an der gleichen Stelle soll der neue Eingangs- und Verwaltungsbau des Zoos
entstehen.

Wesentliche und den Park bedeutungsvoll prigende Gestaltungsphasen sind zwischen 1843
und 1845 die Umgestaltung nach Plianen von Rudolf Schoch, 1868 und 1912 die Anlage von
Sondergirten, wie Rosengarten, Heidegarten, Staudengarten sowie 1925 die Anlage eines 300
m langen Dahliengartens an der Schrote. Diese formal gestalteten Sondergérten sind bis heute
einmalig fiir die Stadt. Die Gestaltelemente der Schoch’schen Planung, die in Deutschland
seinerzeit z.T. frithesten und bedeutenden Sondergirten, Girtnerhaus und Unterkunft, die
Mittelallee im siidlichen Teil und die selten schonen Solitirbiume auf den Wiesen im
mittleren Teil des Areals waren Anlass, den Park 1980 unter Denkmalschutz zu stellen.

3.8. Offentlicher Kinderspielplatz

Der im Vogelgesangpark vorhandene offentliche Kinderspielplatz musste teilweise dem
Neubau des neuen Eingangsgebidudes des Zoos weichen, ein groB3er Teil konnte in den neuen
Teil des Zoogeldandes integriert werden. Ein Ersatz des offentlichen Spielplatzes im
verbleibenden offentlich zugidnglichen Bereich des Vogelgesangparkes konnte nicht erfolgen
wegen entgegenstehender denkmalrechtlicher Belange.

Im Plangebiet selbst besteht annidhernd keine Wohnbevolkerung mit dem Bedarf eines
offentlichen Kinderspielplatzes (Wohnbevolkerung Stand 2007: 46 Einwohner), auch nach
Realisierung der festgesetzten neuen Baufldachen in den allgemeinen Wohngebieten wird keine
erhebliche Zunahme erwartet. Eine Ersatzlosung wurde deshalb gesucht und gefunden in der
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Curiesiedlung auf dem Fraunhoferplatz. Die Herstellung dieses Kinderspielplatzes als Ersatz
fiir dort verschlissene Spielgerite soll iiber einen stddtebaulichen Vertrag gesichert werden.
Langfristig wird die Moglichkeit der Errichtung eines weiteren Kinderspielplatzes auflerhalb
des Plangebietes, aber im Einzugsbereich fiir die betroffenen Kinder, gepriift werden im
Zusammenhang mit der Aufgabe der Schulnutzung an der noérdlichen Nachtweide.

4. Stadtebauliche Ziele, Begriindung der Festsetzungen

4.1. Planerisches Grundkonzept

Uber die Planaufstellung soll im Gesamtgebiet unter Beachtung der rdumlichen
Gegebenheiten und nutzerseitigen Anforderungen eine sinnvolle und zukunftsfihige
Zonierung der verschiedenen Nutzungen - Zoo, Wohnen, Schule, Griin — erfolgen.

Vor allem fiir den Zoo sollen ausreichende Erweiterungsflachen bereit gestellt werden. Das
Plangebiet soll fiir FuBgénger und Radfahrer insgesamt durchldssiger und mit den
angrenzenden Bereichen besser verflochten werden. Der motorisierte Verkehr wird im
Plangebiet minimiert zu Lasten einer geringen Zunahme der Verkehrsbelegung auf Stralen im
Umfeld. Die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch zusitzliche Versiegelung sollen
im Plangebiet so weit wie moglich durch geeignete MaBBnahmen ausgeglichen werden, der
nicht im Plangebiet zu leistende Ausgleich muss durch externe Mafnahmen erfolgen.
Aufgrund der notwendigen Zooerweiterung fanden vor und im Rahmen der Planaufstellung
Variantenuntersuchungen statt.

Untersuchungen zu den grundsitzlichen Erweiterungsmoglichkeiten des Magdeburger Zoos
waren bereits in den Jahren 1998 bis 2000 Planungsgegenstand (,,Machbarkeitsstudie fiir die
Erweiterung des Zoogeldandes”, im Auftrag des Stadtplanungsamtes erstellt durch die
Planungsgemeinschaft LaReG, Garten- und Landschaftsarchitekten, Magdeburg) . Untersucht
wurde damals auch eine Erweiterung nach Westen unter Inanspruchnahme der
Kleingartenanlage ,,Vogelgesang®. Als Vorzugsvariante dieser Machbarkeitsstudie wurde die
kombinierte Ost- und Siiderweiterung (Wirtschaftshof des Zoos und Teile des
Vogelgesangparkes) herausgearbeitet. Dieses Ergebnis wurde jetzt der
Bebauungsplanaufstellung zu Grunde gelegt. Schon zum Zeitpunkt der Machbarkeitsstudie
war die verkehrliche ErschlieBung ein zentrales Thema der Untersuchung. Nach Diskussion in
den politischen Gremien und teilweise unter Einbeziehung der Offentlichkeit wurde damals
eine Umverlegung der Stralle ,,Am Vogelgesang® nach Osten ebenso verworfen wie die
Errichtung einer neuen StraBle westlich des Zoogeldndes zwischen der Salvador-Allende-
Strae und der Klosterwuhne, Ostlich des Schulgelédndes an der Pablo-Neruda-Stral3e. Beide
Varianten hitten neben hohen Investitionskosten zu einer wesentlichen Mehrbelegung der
jeweiligen neuen StraBenverbindung gefiihrt auf Grund giinstigerer Fahrbeziehungen und
damit zu wesentlichen Belastungen der jeweils anliegenden sensiblen Nutzungen
(Wohngebiete, Schulstandorte).

Fir die Erweiterung nach Osten blieben als Grundsatzlosungen wiederum einerseits die
Beibehaltung der Strae ,,Am Vogelgesang* und zugehorige Briickenverbindungen bzw. eine
Tunnellésung oder aber die Unterbrechung der Strale Am Vogelgesang als Grundsatzlosung
bestehen. Unter Beachtung der baulichen Entwicklung des Zoos gem. Grundsatzbeschluss des
Stadtrates vom 12.10.06 zur strategischen Ausrichtung und Weiterentwicklung und nach
Priifung der Vor- und Nachteile wurde die SchlieBung der Straf3e fiir den Durchgangsverkehr
und eine Neuordnung der Grundstiicksverhidltnisse zur Errichtung eines ausreichend
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dimensionierten Parkplatzes in kurzer Entfernung zum zukiinftigen einzigen Ein- und
Ausgang des Zoos als Vorzugslosung der Planaufstellung zu Grunde gelegt.

Dieses Grundkonzept wurde nach den Beteiligungsverfahren zum Entwurf des
Bebauungsplanes aufgrund vorliegender Anregungen von Betroffenen nochmals iiberpriift und
eine erneute Untersuchung zu verschiedenen moglichen Varianten durchgefiihrt. Im Ergebnis
wurde jedoch die Zielstellung der Neuordnung auf der Grundlage der SchlieBung der Strafie
Am Vogelgesang weiterhin beibehalten.

4.2. Art der Nutzung

Fiir die geplanten und vorhandenen Flichen des Zoos wurden Sondergebiete festgesetzt, da
die geplanten Nutzungen sich grundsitzlich von den in der Baunutzungsverordnung
vorgegebenen Baugebietstypen unterscheiden. Fiir das Sondergebiet 1 wurden die textlichen
Festsetzungen auf die geplante Nutzung fiir Tiergehege (vorgesehen neue Afrikaanlage) und
Wirtschaftsnutzungen ausgerichtet. Die Sondergebiete 2 und 3 sollen ausschlieBlich der
Unterbringung der Stellplitze fiir den Zoo (PKW und Busse) dienen. Das Sondergebiet 4 ist
fir die Errichtung des zukiinftigen Eingangsgebidudes mit Zooverwaltung, Gehege und
Gastronomie vorgesehen. Dabei wurde die GroB3e des Tiergeheges bzw. der Tierunterkiinfte
groBenméBig eingeschrinkt, um zu starke Eingriffe in den denkmalgeschiitzten Park zu
vermeiden. Die flachenméBige Erweiterung des Zoos in den Park wurde nicht als Baufléche,
sondern als offentliche Griinfliche/Parkanlage Zoo definiert. Hier sind bauliche Anlagen
grundsitzlich ausgeschlossen, weil diese weder mit dem Denkmalstatus der Parkanlage, noch
mit dem Schutz des Baumbestands vereinbar sind. Der vorhandene Pflegestiitzpunkt im
westlichen Bereich des Vogelgesangparkes (ehemaliges Girtnerhaus) wird in Abstimmung
mit den denkmalrechtlichen Belangen und mit dem Bedarf des Zoos ebenfalls als
Sondergebiet Zoo festgesetzt (SO 5), hier erfolgte bereits eine Umnutzung zum
Zookindergarten. Die vorhandene Bebauung genie3t Bestandsschutz, lediglich die Garagen im
nordlichen Teil sollen moglichst nicht von Bestand bleiben. Die Festesetzungen erlauben
dariiber hinaus eine Nutzung als Betriebswohnung des Zoos sowie Verwaltungsnutzung, um
hier langfristig verschiedene sinnvolle Nachnutzungen der erhaltenswerten Bausubstanz zu
ermoglichen.

Fiir die vorhandene und geplante Wohnbebauung wurden allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Diese Nutzungsart gewdhrleistet einerseits den Anwohnern eine gute
Wohnqualitidt und —ruhe, gestattet aber andererseits die Einordnung einzelner gewerblicher
bzw. Dienstleistungsnutzungen mit Versorgungsfunktionen fiir die Bewohner. Um diesem
Ziel bestmoglich gerecht zu werden und unter Beachtung der Eignung vorrangig fiir den
Einfamilienhausbau wurden jedoch die in allgemeinen Wohngebieten allgemein bzw.
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen eingeschrinkt. Schank- und Speisewirtschaften und
sportliche Einrichtungen sind mit einem Zu- und Abgangsverkehr vor allem in den
Ruhezeiten  verbunden und mit Einfamilienhausbebauung schlecht vereinbar.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aufgrund des hoheren Fliachenbedarfs bzw. hohen
Verkehrsaufkommens hier ebenso unerwiinscht bzw. ungeeignet.

Mit der gleichen Begriindung wurden auch im Mischgebiet und im eingeschrinkten
Gewerbegebiet Vergniigungsstitten ausgeschlossen, im Mischgebiet auBlerdem Tankstellen
(der Nutzungsausschluss von Tankstellen im Gewerbegebiet ist nicht erforderlich aufgrund
der FlichengroBe und Lage dieses Gebietes).

Das Gewerbegebiet wurde festgesetzt fiir ein Grundstiick mit vorhandener iiberwiegend der
Hobbylandwirtschaft dienenden Gebduden. Die Einschriankung auf nicht wesentlich storende
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Gewerbegebetriebe ist begriindet mit den angrenzenden schutzbediirftigen Nutzungen
(Wohnen im Mischgebiet und Schulgeldnde), anderseits ermoglicht es ein gutes Spektrum fiir
die Um- und Nachnutzung des Grundstiickes einschlieBlich der dort vorhandenen Gebiude.
Ein Wohngebiet kann hier aufgrund der das Wohnen stérenden unmittelbaren Nachbarschaft
des geplanten Zooparkplatzes fiir Busse nicht festgesetzt werden.

Das vorhandene Schulgelinde wurde als Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Schule und Hort festgesetzt. Damit sind der Bestand und die Entwicklung
am Standort entsprechend des Schulentwicklungsplans der Landeshauptstadt Magdeburg
gesichert. Gemill Abstimmung mit den zustidndigen Dienststellen ist die Fliche des
Schulgeldandes geeignet, um die teils fehlenden Sportanlagen auf dem Schulgrundstiick
einzuordnen. Eine Flachenerweiterung ist gemid Schulentwicklungsplanung nicht
erforderlich.

4.3. MaB der Nutzung

Fiir die Sondergebiete Zoo wurde je nach geplanter Nutzung ein sehr unterschiedliches Mal}
zulidssiger Bebauung festgesetzt. So ist im Baugebiet SO1 nur eine geringe Uberbauung
zuldssig, um die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft zu minieren. Unter Beachtung der
geplanten Nutzung als Zoo soll ohnehin der Versiegelungsgrad auf das zwingend erforderliche
Mal begrenzt werden. Die festgesetzte Grundfldchenzahl orientiert sich an der bereits seitens
des Zoos vorhandenen Vorplanung fiir ein neues Dickhduterhaus fiir die Elefanten.

Fiir die Baugebiete SO 2 und SO 3 hingegen ist eine Versiegelung bis zur durch die
Baunutzungsverordnung definierten Obergrenze von 0,8 zuldssig, weil dies zur Unterbringung
der Stellplitze erforderlich ist. Fiir das SO 4 wird das Mal} der Bebauung auf die im Ergebnis
des bereits durchgefiihrten Architekturwettbewerbes und die laufende Ausfithrungsplanung
abgestimmt. Die Kennziffern im SO 5 sollen lediglich den Bestand an erhaltenswerten
Gebiduden im Park sichern, zusétzliche Bebauung und Versiegelung soll hier nicht erfolgen,
eher wird ein Riickbau nicht mehr benétigter Nebengebdude und versiegelter Flidchen
angestrebt.

Fiir das Mischgebiet und die Wohngebiete wurde die GRZ wie in der Baunutzungsverordnung
als Obergrenze mit 0,6 bzw. 0,4 vorgegeben definiert. Hier soll eine effektive Bebaubarkeit
ermoglicht werden. Einer zu hohen Versiegelung durch Nebenanlagen, Stellplédtze u.d. soll
allerdings entgegengewirkt werden, um die Eingriffe im Sinne des § la BauGB zu
minimieren. Deshalb soll die Uberschreitung fiir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO in den
neuen Wohngebieten (WA 1 bis WA 4) und im bereits bebauten WA 5 nur um bis zu 0,25
zuldssig sein.

Im eingeschrinkten Gewerbegebiet wurde die Festsetzung von Grundflichenzahl und
Geschossflichenzahl unterhalb der Hochstwerte gemil Baunutzungsverordnung gewéhlt, da
hier keine umfangreiche Versiegelung stiddtebaulich wiinschenswert und unter Beachtung des
Geholzbestands sinnvoll ist. Mit einer GRZ von 0,5 zuziiglich Uberschreitungsmoglichkeit
gemiBl § 19 (4) BauNVO ist in jedem Falle eine angemessene und bestimmungsgeméile
Nutzung moglich.

Die Geschossflachenzahlen und die Zahl zuldssiger Geschosse variieren in den einzelnen
Baugebieten. Im MI1, WAS und WAG6 sind sie entsprechend der vorhandenen Bebauung
definiert. Eine weitere Aufstockung bzw. Verdichtung ist so kaum moglich und stiddtebaulich
nicht wiinschenswert. Fiir das SO4 wurden die Geschossflichenzahl und die Geschossigkeit
so festgesetzt, wie fiir eine Bebauung entsprechend des dem Bebauungsplan-
aufstellungsverfahren vorangegangenen Wettbewerbs fiir die Realisierung der Preistriger
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erforderlich. Fiir das SO1 wurde lediglich eine maximale Hohenbeschrinkung vorgegeben, da
bei Tiergehegen eine Definition der Geschossigkeit nicht geeignet ist. Mit max. 10 m Hohe
tiber Geldnde ist eine vertrdgliche Einordnung in das ansonsten nur mit Gebduden geringer
Hohe (iiberwiegend ein- bis zweigeschossig) bebaute stddtebauliche Umfeld gegeben, aber
auch eine effektive bauliche Nutzbarkeit fiir die zukiinftige Zoonutzung (geplantes
Dickhiduterhaus) gewihrleistet.

Die neuen Wohngebiete sollen iiberwiegend dreigeschossig (einschlieBlich ausgebautem
Dachgeschoss unter Beachtung der Landesbauordnung) bebaubar sein in Anpassung an die
Siedlung Eichenweiler. Mit der zusitzlichen Festsetzung einer maximalen Gebdaudehohe wird
das Ziel einer optischen Zweigeschossigkeit gewihrleistet.

Die zukiinftige Bebauung wird sich damit insgesamt in den durch die umliegenden
Siedlungen vorgegebenen Rahmen einfiigen.

Fiir das Schulgelinde wurde die Geschossigkeit entsprechend des derzeitigen Bestandes
festgesetzt. Erweiterungen sind nicht geplant.

4.4. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksfliche und die offene Bauweise fiir die Sondergebiete Zoo sind
auf den Bedarf der zukiinftigen baulichen Nutzung (Planungsstand der Zoo gGmbH)
zugeschnitten bzw. auf den vorhandenen zu erhaltenden Gebdudebestand.

Fiir das MI 1 wurde das gesamte Baugebiet als iiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.
Dies ist ebenso mit dem Gebédudebestand zu begriinden wie die Festsetzung und Definition
der abweichenden Bauweise. Es handelt sich hier um eine gehoftartige Bebauung auf einer
Dreiecksfliche. Diese Bebauung soll iiber den Bestand hinaus in dieser Form als
erhaltenswert geschiitzt werden, um auch bei ggf. abgingiger Bebauung zukiinftige eine
angemessene Bebaubarkeit zu sichern.

Fiir das WA 6 wurden mit der geschlossenen Bauweise und den Baugrenzen ebenfalls auf den
Gebidudebestand abgestimmte Festsetzungen getroffen. Die iiberbaubare Grundstiicksflache
ermoglicht auBBerdem eine Ergidnzungsbebauung auf der Ostlichen Seite, wo sich derzeit nur
eine Garagenbebauung bzw. ein Parkplatz befinden.

Die iiberbaubare Grundstiicksfliche des WA 5 gestattet im riickwiartigen Bereich nur
ergianzende zusitzliche Bebauung (Anbauten, Umnutzung von Nebengebduden), zusitzliche
Wohnbebauung muss hier aus Griinden des Immissionsschutzes in Nachbarschaft zum
zukiinftigen Zooparkplatz ausgeschlossen werden.

Fiir die neuen Wohngebiete WA 2, 3, und 4 wurden in Anlehnung an die bauliche Struktur der
Umgebung und entsprechend des iiberwiegenden Bedarfs potentieller Bauherren zulidssige
Einzelhaus- und Doppelhausbebauung festgesetzt. Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind
begriindet durch die jeweils anliegenden Erschlieungsflachen, teils vorhandene Bebauung,
Bestand von Versorgungsleitungen sowie durch eine gewiinschte stadtebauliche Ordnung.

Im WA 1 wurde eine offene Bauweise festgesetzt, um hier am Rande dieses
Siedlungsbereichs und unter Beachtung der nordlich angrenzenden bestehenden Bebauung
und Nutzung auch Reihenhiuser als verdichtetere Wohnform zu ermoglichen.

Die tiberbaubare Grundstiicksfliche des GEe orientiert sich am vorhandenen Gebidudebestand.
Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen fiir das Schulgeldnde orientieren sich am Bestand,
wiirden jedoch auch Anbauten bzw. Erweiterungen zulassen, sofern dies ldngerfristig
erforderlich wiirde. Mittelfristig sind keine Mallnahmen geplant.
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4.5. VerkehrserschlieBung

Aufgrund der Erweiterungsabsichten des Zoos auf Flidchen auf der Ostseite der Stralle Am
Vogelgesang und unter Beachtung des bereits bestehenden geteilten Zoogeldndes und der
damit einhergehenden Konflikte mit dem offentlichen Verkehr wurde nach
Variantenuntersuchungen die Unterbrechung der Stra3e im Bereich des Zoogrundstiicks als
Vorzugslosung gewihlt. Die StraBe Am Vogelgesang wurde demzufolge als Sackgasse im
jeweils nordlichen und siidlichen Planbereich als offentliche Verkehrsfliche festgesetzt.
StraBenbreite und Wendeanlagen wurden dem erforderlichen Bedarf angepasst (vor allem
Bedarf der Verbreiterung fiir FuBweg im siidlichen Abschnitt).

Zur ErschlieBung der neuen Bauflichen wurden iiberwiegend Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung (verkehrsberuhigte Bereiche) festgesetzt, dies gestattet zum einen eine
angemessene aber sparsame ErschlieBung, zum anderen sichert es den zukiinftigen
Anwohnern ruhige Wohnverhiltnisse. Die 6ffentlichen Verkehrsflichen wurden dabei so weit
als moglich reduziert und durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fiir private Stichstralen
ergianzt. Somit konnen ErschlieBungsaufwand und Folgekosten fiir die Landeshauptstadt
Magdeburg begrenzt werden.

Eine verkehrliche Anbindung an die oOstlich gelegene Siedlung Eichenweiler ist nicht
erwiinscht und verkehrlich auch nicht sinnvoll, Durchgangs- und Schleichverkehr wire die
Folge.

Eine Durchquerbarkeit fiir FuBginger und Radfahrer ist hier jedoch vorgesehen, um fiir die
Bewohner der ostlich des Plangebietes gelegenen Siedlung eine bessere Erreichbarkeit der
nordwestlich bestehenden Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Dienstleistung) zu
sichern. FuB- und Radwege sollen auch errichtet werden entlang der Ostlichen
Plangebietsgrenze mit Anbindung an die Strale Am Vogelgesang. Diese Verbindung sichert
den Schulweg zur vorhandenen Grundschule und weitere Wegebeziehungen zwischen den
Siedlungsbereichen als Ersatz fiir die zu schlieBende StraBe Am Vogelgesang. Sie dient
auBerdem der Zuwegung der Ostlich gelegenen Kleingartenanlage ,,Am Rosenbusch®. Die
Breite dieses geplanten Ful3- und Radweges variiert zwischen 3 und 5 Metern. Der groflere
Querschnitt ist dadurch begriindet, dass eine begleitende Regenwasserversickerungsmulde zur
Sicherung der Niederschlagswasserableitung erforderlich wird. Dies muss in den Abschnitten
erfolgen, in welchen keine begleitenden Griinflachen bestehen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wurden auflerdem festgesetzt als private
Zufahrten zum Zoo jeweils von Norden und Siiden.

Fiir das Schulgelinde wird durch Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts eine
rickwirtige Zufahrtsmoglichkeit gesichert. Dies ist erforderlich aufgrund der vorhandenen
Bebauung und der Hohenverhéltnisse zur Sicherung von Lieferverkehr und zur Ver- und
Entsorgung sowie fiir Rettungsfahrzeuge.

Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht verlauft iiber den geplanten Zooparkplatz zur
ErschlieBung der privaten Griinflichen (bestehende Girten) Ostlich des WAS.

Ein privater FuB3- und Radweg verlauft siidostlich entlang des Schulgeldndes. Dieser Weg
dient der kurzen Verbindung vom Zooparkplatz zum Zooeingang abseits der Zufahrt des
Parkplatzes. Er sichert damit eine ungefahrdete Wegeverbindung fiir die Zoobesucher.

Neu als Festsetzung aufgenommen wurde der vorhandene Schroteradweg als Verkehrsfldche
mit der Zweckbestimmung ,,Ful3-/Radweg®. Da dieser Radweg eine iiberortliche Bedeutung
hat, erfolgte diese Festsetzung (im ersten Entwurf nur Bestandteil der o6ffentlichen
Griinfldche). Ausbaumafinahmen sind hier jedoch nicht geplant.
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4.6. Ruhender Verkehr

Aufgrund der bereits erfolgten und der geplanten Zooerweiterung und der Errichtung des
neuen Eingangsgebdudes im Vogelgesangpark ist es erforderlich, in fuBldufiger Entfernung
ausreichende Parkplitze fiir Zoobesucher bereitzustellen. Der vorhandene Parkplatz im
Norden ist zu weit entfernt. AuSerdem plant hier der Zoo die neue Freianlage fiir Elefanten.
Fiir die Besucher des Zoos soll deshalb eine neue Stellplatzanlage fiir PKW und Busse
geschaffen werden siidlich und 6stlich der Schule Am Vogelgesang (ausreichend fiir ca. 6
Busse und 400 PKW). Die in einer ersten Planungsvariante fiir diese Nutzung anvisierte
Fliache nordlich der Schule wurde nicht weiterverfolgt, um hier eine sinnvolle Arrondierung
der vorhandenen Wohnhéduser durch weitere Baufldchen fiir Einfamilienhausbebauung
vornehmen zu konnen (geplantes WA 2 und WA 3). Der Zu- und Abgangsverkehr vom
innerstddtischen Hauptstraennetz kann den neuen Zooparkplatz so auf kurzem Wege und
ohne Passieren des Schulgelindes erreichen. Fiir FuBlginger ergeben sich fast optimale
Entfernungen zum Zooeingang auf einem kurzen Weg durch den verbleibenden Teil des
Vogelgesangparkes. Da die Hauptnutzungszeiten des Zooparkplatzes auflerhalb der
Nutzungszeiten des Schulgelidndes liegen, sind hier Konfliktpotentiale gering.

Eine kleinere Stellplatzanlage fiir den Zoo kann ggf. aulerdem am siidlichen Rand des SO1
entstehen. Dieser nicht gesondert festgesetzte Parkplatz konnte vorrangig fiir Besucher dienen,
welche auBerhalb der reguliren Offnungszeiten des Zoos die im siidostlichen derzeitigen
Zoogeldnde geplante Erlebniszoogastronomie nutzen werden (vor allem abends/au3erhalb der
Offnungszeiten des Zoos). Die Lage dieses Parkplatzes wiirde die Stoérung schiitzenswerter
bestehender und geplanter Wohnnutzung minimieren.

Fir die Schule kann eine Stellplatzanlage an der nordwestlichen Ecke der
Gemeinbedarfsfliche entstehen. Hier ist eine ungenutzte, auBlerhalb der derzeitigen
Einzdunung liegende Fliache vorhanden.

Fiir die sonstigen Baugebiete ist keine Festsetzung gesonderter Flichen fiir Anlagen des
ruhenden Verkehrs erforderlich.

4.7. Infrastruktur

Dem B-Plan-Vorentwurf ist der derzeitige Stand der Erkenntnisse zur Ver- und Entsorgung
des Plangebietes auf der Basis der Stellungnahmen der Versorgungsunternehmen zu Grunde
gelegt. Die diesbeziiglichen Festsetzungen sichern den bekannten Leitungsbestand bzw. die
entsprechenden Anlagen und die fiir die zukiinftige Ver- und Entsorgung notwendigen
Flachen.

Fir vorhandene Gashochdruckleitungen, eine Gasniederdruckleitung sowie eine
Trinkwasserleitung und Elektrokabel wurden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Versorgungsunternehmen festgesetzt. Fiir Gashochdruckleitungen wurden die notwendigen
Schutzabstinde durch Festsetzung von Flichen, die von Uberbauung freizuhalten sind,
gesichert. Ggf. sind im Bereich des zukiinftigen Zoogeldndes Ostlich der StraBe Am
Vogelgesang und im derzeitigen Stralenraum vorhandene Leitungen abschnittsweise
umzuverlegen zwecks Herstellung einer Bebaubarkeit. Abstimmungen laufen hierzu zwischen
dem Zoo und den Stiddtischen Werken.

Die neu festgesetzten Verkehrsflichen und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in den geplanten
Wohngebieten gestatten die Leitungsverlegung fiir die hier erforderlichen neuen Ver- und
Entsorgungsanlagen.

Festgesetzte Flichen fiir Versorgungsanlagen sichern den zukiinftigen Bedarf fiir Pumpwerke,
Trafostationen und Regenwasserriickhaltebecken.
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Schmutz- und Regenwasserentsorgung:

Derzeit ist seitens der Stiddtischen Werke konform zum Abwasserbeseitigungskonzept eine
Erweiterung der offentlichen Anlagen in der StraBe Am Vogelgesang nicht vor 2016
vorgesehen, lediglich mittelfristig eine Sanierung geplant. Erfolgt vor diesem Zeitpunkt eine
Planrealisierung, wird jedoch auch die Schmutz- und Regenwasserableitung fristgerecht
seitens des Versorgungsunternehmens erfolgen. Gemill Priifung bestehen fiir die Schmutz-
und Regenwasserentsorgung nachfolgende Moglichkeiten und Voraussetzungen:

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist fiir das gesamte Plangebiet neu zu konzipieren
und mit dem Straenneubau bzw. —ausbau zu realisieren. Geeignete 6ffentliche und private
Verkehrsflichen bzw. festgesetzte Fldchen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fiir die
Versorgungsunternehmen bieten hierfiir die Voraussetzungen.

Fiir das WA besteht prinzipiell die Vorflut fiir das Schmutzwasser (a) im Mischwasserkanal
,»Am Schoppensteg* oder (b) im Mischwasserkanal ,,Aue®. Fiir beide Varianten wire jeweils
eine Fliche (A > 30 m? einschlieBlich Zuwegung fiir die Errichtung eines
Schmutzwasserpumpwerkes  unabdingbar. Unter Beachtung der Gerdusch- und
Geruchsemissionen und der ErschlieBungsmoglichkeiten wurde im zweiten Entwurf zum B-
Plan eine Fldche fiir ein Abwasserpumpwerk unmittelbar angrenzend an das WA 1 (im ersten
Entwurf hier Griinfliche) festgesetzt. Die ErschlieBung ist iiber den 6ffentlichen Fu3-/Radweg
gesichert.

Voraussetzung fiir die schmutzwassertechnische ErschlieBung des WA?2 ist die Errichtung
eines Schmutz- und Regenwasserkanals in der Strale Am Vogelgesang. Ohne wesentliche
Auffiillung ist auch fiir das WA2 ein Schmutzwasserpumpwerk erforderlich, Lage- und
GroBenanforderung wie fir WA1. Weiterhin besteht hier voraussichtlich auch der Bedarf
eines Regenwasserpumpwerkes, ebenfalls Flichenbedarf A > 30 m? + Zuwegung. Fiir die
beiden geforderten Pumpwerke ist siidostlich des WA2 eine entsprechend grofle Fliche am
offentlichen Ful3-/Radweg festgesetzt.

Das Regenwasser des geplanten Ful3-/Radweges an der Ostlichen Plangebietsgrenze muss
versickert werden, vorzugsweise iiber begleitende Mulden. Eine Ubernahme in den
Mischwasserkanal Aue bzw. Sonnensteig ist gemif3 Stellungnahme der Stddtischen Werke
nicht moglich. Deshalb wurde im zweiten Entwurf zum B-Plan die Breite des geplanten
Weges in den Abschnitten, wo keine Griinfliche begleitend vorhanden ist, auf 5 m vergrofert.
Das Regenwasser von der geplanten Parkplatzfliche SO kann gedrosselt in den
Regenwasserkanal Am Vogelgesang abgeleitet werden. Dazu ist ein Regenwasserpumpwerk
erforderlich (A > 30 m?) sowie eine Zuwegung. Die Regenentwisserung dieser Baufliche fiir
den Zooparkplatz ist durch den privaten Bauherrn/Eigentiimer, in diesem Falle die Zoo
GmbH, zu kldren. Ob eine komplette Versickerung oder gedrosselte Ableitung erfolgen wird,
kann erst in einer spdteren Planungsphase geklirt werden.

Als Vorschlag zur Regenwasserriickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers von
den vorhandenen und geplanten oOffentlichen StraBenverkehrsflichen wurde eine geeignete
Flache als Versorgungsfliche nordlich der Schule festgesetzt. Das Niederschlagswasser von
den neu geplanten Verkehrsflichen kann so iiber eine Riickhaltung und Versickerung im
Plangebiet verbleiben und ein Abfluss ins Netz ausgeschlossen werden.

Das Regenwasser der Bauflichen soll vorzugsweise auf den jeweiligen Grundstiicksflichen
versickert werden, die iiberwiegend geringen zulidssigen Uberbauungsgrade gewihrleisten
dies. Die im Plangebiet bzw. benachbart vorliegenden Baugrundgutachten zu verschiedenen
Bauvorhaben wurden beziiglich der Versickerungsfihigkeit des Bodens ausgewertet. Eine
Versickerung ist grundsitzlich moglich.
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Seitens der Stddtischen Werke wurde empfohlen, Bauherren darauf hinzuweisen, dass sie bei
der Errichtung ihrer Gebidude den Schutz vor Verndssung eigenverantwortlich vorzunehmen
haben.

Elektroenergieversorgung:

Am Ostlichen Schoppensteg besteht eine Trafostation, welche als Fliache fiir
Versorgungsanlagen festgesetzt wurde. Eine weitere vorhandene Trafostation befindet sich im
zukiinftigen Zoogelédnde, fiir den potentiellen Bedarf einer neuen Trafostation bei Bebauung
des WA 2 und WA 3 wurde eine zusitzliche Versorgungsfliche gemill Stellungnahme der
SWM als Festsetzung nordlich der Schule aufgenommen.

Gasversorgung:

Im Siidwesten an der Strae Schoppensteg ist eine Versorgungsfliche fiir die vorhandene
Gasdruckregelstation festgesetzt.

Mittelfristig (voraussichtlich 2010) ist seitens der Gasversorgung vorgesehen, die vorhandene
HL-Gasleitung Nr. 16a in der StraBe Am Vogelgesang (von Schiebergruppe HDL 16/16a bis
GDRA Zoo I und II) sowie die HD-Gasleitung Nr. 16, von der Strale Am Vogelgesang
(Schiebergruppe HDL 16/16a) bis zum Sportplatz Am Schoppensteg zu sanieren.

Diese mittelfristig geplanten Sanierungsarbeiten an den HD-Gasleitungen 16 und 16a werden
der jeweiligen Bautitigkeit auf dem Zoogelidnde angepasst. Gleiches gilt fiir die vorhandenen
Gasdruckregelanlagen.

Trinkwasserversorgung:

Das B-Plan-Gebiet ist wasserseitig voll erschlossen. NeuerschlieBungen, Auswechslungen und
Sanierungen sind seitens SWM kurz- und mittelfristig nicht vorgesehen. Der in Betrieb
befindliche Leitungsbestand ist zu schiitzen. Der Betriebsdruck (OP) betrdgt im Gebiet in
Abhingigkeit zur Gelindehohe etwa 4,3 bis 4,5 bar. Zur Loschwasserversorgung wird nach
dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 als Grundschutz eine Entnahmemenge aus dem 6ffentlichen
Netz bis 96 m3/h fiir einen Zeitraum von 2 Stunden gewihrleistet.

Eine Netzerweiterung fiir die geplante Bebauung ist jederzeit moglich. Weitere Aussagen
konnen erst nach Kenntnis der Erweiterungspldne fiir den Zoo und weiterer im
Geltungsbereich des B-Planes befindlicher Anlagen und Objekte gemacht werden.

Fernwirmeversorgung:

Eine Versorgung des Zoo’s mit Fernwidrme der SWM wurde gepriift. Es wurde ein
Fernwiarmeliefervertrag zwischen SWM und Zoo abgeschlossen. Die Heranfithrung der
Fernwiarmeversorgungsleitung erfolgt durch die Strale Am Vogelgesang aus nordlicher
Richtung bis zum Elefantenhaus. Ausgangspunkt ist die Hoffliche hinter den Héusern
Salvador-Allende-Strale. Es wird die z.Zt. vorhandene Heizzentrale (Gaskessel) im
Elefantenhaus auf Fernwidrme umgestellt. Zur Realisierung der Fernwéarmeversorgung wird
entlang der Strale ,,Am Vogelgesang* eine unterirdische Fernwirmetrasse (2 x KMR DN
80/160) bis zum Elefantenhaus verlegt. Spiter soll daran auch das neue Dickhéuterhaus
angeschlossen werden. Diese Leitung darf nicht mit Gebéduden {iiberbaut oder Bdumen
bepflanzt werden.

Telekommunikationsanlagen:

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien, welche bei der weiteren Planung
bzw. Bauausfiihrung zu beriicksichtigen sind. Exakte Leitungsbestandspldne konnten wihrend
der Planaufstellung durch die Deutsche Telekom nicht bereitgestellt werden.
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4.8. Griinfléichen

Im Bereich des derzeitigen Vogelgesangparkes sind zwei verschiedene Griinflichen
festgesetzt. Der Erweiterungsbereich des Zoos wurde als oOffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,,Parkanlage Zoo* festgesetzt. Diese Festsetzung dokumentiert, dass dieses
Gelédnde zwar durch Einzdunung dem urspriinglichen Zoogeldnde zugeschlagen wurde, jedoch
keine Bebauung und Gehegenutzung vorgesehen werden darf. Dies ist begriindet mit den einer
Bebauung und Tierhaltung entgegenstehenden Belangen des Denkmalrechts und des Schutzes
des Geholzbestands.

Die weiterhin uneingeschriankt offentlich zugéngliche siidliche Hilfte der Parkanlage wird als
offentliche Griinfliche/Parkanlage festgesetzt. Dieser Teil soll als Parkanlage weiterhin fiir
Anwohner und Besucher zur Nutzung zur Verfiigung stehen. Die Abgrenzung zum
zukiinftigen Zoo gestattet die Nutzung der Parkwege einschlieBlich des Schroteradweges und
damit die Verbindung zwischen den Stadtteilen Neustiddter See und Neustadt.

Eine groBere private Griinfliche wurde 6stlich der Strale Am Vogelgesang festgesetzt. Diese
Fliache schlie3t die vorhandenen Biotope (Teiche) und Randflichen um die Biotope ein. Mit
dieser Nutzung wird ein sinnvoller und notwendiger Abstand geschaffen vom Zoogeldnde
zum siidlich festgesetzten Wohngebiet WA?2.

Eine private Griinfliche wurde weiterhin festgesetzt siidlich des WAI1. Die hier bereits
vorhandene private Gartennutzung soll in dieser Form iiberwiegend erhalten bleiben. Eine
Bebauung zu Wohnzwecken wird hier aus Griinden des Immissionsschutzes nur anteilig am
Rand zu den bestehenden Siedlungen vorgesehen aufgrund zu grofer Nidherung an den
vorhandenen Zoo mit seinen Gehegen und an die geplante Elefantenfreianlage. Der siidliche
Teil dieser geplanten Griinfliche wird voraussichtlich durch den Zoo herzustellen sein als
,»Abstandsgriin“ zur vorhandenen und geplanten Wohnbebauung.

Im Siidosten des Plangebietes wurden ebenfalls Teile der bestehenden Privatgérten als private
Griinflachen festgesetzt. Diese Girten liegen im Einflussbereich der Emissionen des
Schoppensteges, wodurch bereits im Bestand die Eignung fiir Wohnnutzung eingeschrinkt ist.
Durch die nordlich geplante Stellplatzanlage des Zoos werden auch von Norden Emissionen
einwirken, so dass die Festsetzung als Griinfliche stddtebaulich die sinnvollste Losung
darstellt.

Entlang der ostlichen Plangebietsgrenze im Bereich des Sondergebietes SO1 Zoo wurde der
vorhandene Entwésserungsgraben als private Griinflache festgesetzt. Diese Festsetzung dient
der Sicherung dieser Nutzung und bildet eine sinnvolle Begrenzung zum anliegenden
geplanten Ful3- und Radweg.

Jeweils nordlich und siidlich der geplanten Stellplatzanlage des Zoos (SO2 und SO3 Zoo)
wurden weitere private Griinflichen festgesetzt. Diese Griinflichen sind erforderlich zur
Errichtung von Léarmschutzwillen als aktive Lirmschutzmafnahmen. Sie dienen der
Sicherung gesunder Wohnverhiltnisse fiir die Wohngebiete WA4 und WAS.

Eine private Griinfliche wurde auch festgesetzt zwischen Schulgrundstiick und geplantem
Gewerbegebiet. Diese Griinflache dient als Abstand zwischen Schule und Gewerbefldche und
wertet die Wegeverbindung vom geplanten Zooparkplatz zum Zooeingang auf.

4.9. Wasserfliachen

Der Bachlauf der Schrote wird wie im Bestand vorhanden als Wasserfldche festgesetzt. Die
vorhandenen Teiche in der privaten Griinfliche nordlich des WA2 sind ebenfalls als
Wasserflache dargestellt, da dies die reale Nutzung darstellt. Diese Wasserflichen sind
gleichzeitig Bestandteil des geschiitzten Biotops.
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4.10. Ausgleichsmafinahmen

Gemil § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitpldne und in der Abwigung zu beachten. Durch die Realisierung des Bebauungsplanes
zu erwartende Beeintrichtigungen der Schutzgiiter sind gemaf § 21 BNatSchG zu vermeiden,
auszugleichen oder zu ersetzen. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen,
unvermeidbare Beeintrichtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen.

Folgende Schutz-, Vermeidungs- und MinderungsmafB3nahmen sind zu beachten:

- Geholze sind wihrend BaumaBnahmen entsprechend DIN 18920 (Schutz von Bidumen,
Pflanzbestinden und Vegetationsflichen bei Baumafnahmen) und der Richtlinie fiir die
Anlage von Straflen - Landschaftspflege (RAS-LP) zu schiitzen.

- Die Anforderungen der ,,Satzung zum Schutze des Baumbestandes, der GroBstriaucher und
Klettergeholze als geschiitzter Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg® -
Baumschutzsatzung - sind zu beachten.

- Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch die Umsetzung des Vorhabens ist
durch folgende Mallnahmen zu minimieren: getrennter Abtrag und sachgemifle Lagerung
von Ober- und Unterboden, Wiedereinbau abgetragener Boden, flachensparende
Ablagerung von Erdmassen und Baustoffen, fachgerechter Umgang mit Bau- und
Betriebsstoffen, fachgerechte Entsorgung von Bauschutt, Abfillen, Einhaltung der
Bestimmungen der DIN 18915 (Landschaftsbau, Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische
Zwecke).

- Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind zu mindern durch die Sicherung
der Grundwassers vor Schadstoffeintrigen sowie grundwasserschonende Bauweise.

Die Versickerungsfihigkeit des Bodens ist insbesondere bei der Herstellung der
ausgewiesenen Stellplatzanlagen durch wasserdurchlédssige Bauweise zu wahren.

- Eingriffe in das Schutzgut Boden wund in den Lebensraum Arten und
Lebensgemeinschaften sind durch flachensparende Bauweise zu minimieren, hierzu dient
die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen in ausgewiesenen Wohngebieten
bzw. Sondergebieten fiir die Zooentwicklung.

- Die innerortliche Entwicklung des Gebietes wirkt dem Landschaftsverbrauch entgegen,
Belastungen der betroffenen Schutzgiiter wird damit vorgebeugt.

Der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft gilt als erbracht, wenn keine erhebliche
oder nachhaltige Beeintrichtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt, das Landschaftsbild
wiederhergestellt oder landschaftsgerecht neu gestaltet ist. Art und Umfang der erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen werden aus Art und Umfang der Eingriffe in den Bestand abgeleitet.
Als AusgleichsmaBBnahmen sind im Plangebiet vorgesehen und durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes gesichert:

- Anpflanzung von 5 m breiten freiwachsenden Hecken mit heimischen, standortgerechten
Strauchern als Einfriedung und Begriinung der Gemeinbedarfsfliche Schule. (Auf die
zusitzliche Pflanzung von Bdumen wurde hier verzichtet, um die nordlich und 6stlich
geplante Einfamilienhausbebauung nicht zu stark zu verschatten.)
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- Anpflanzung von 5 m breiten freiwachsenden Hecken mit heimischen, standortgerechten
Strauchern und Baumen als Einfriedung und Begriinung des Sondergebietes SO2 und
SO3, Stellplatzanlage Zoo.

- Bepflanzung der Liarmschutzwille im Norden und Siiden des Sondergebietes SO2 und
SO3, Stellplatzanlage Zoo. Dabei sind je 100 m? mindestens 2 groB3kronige
standortgerechte heimische Laubbdume, 5 Heister sowie 20 Straucher anzupflanzen.

- Zur Sicherung der Durchgriinung des Plangebietes ist die Anpflanzung von mindestens 1
groBkronigen standortgerechten Laubbaum je 6 Stellplédtze innerhalb der Stellplatzanlagen
vorzusehen.

- Schutz des Bodens (Versickerungsfihigkeit) durch Forderung einer wasserdurchlissigen
Errichtung von Stellplitzen.

- Die offentliche Griinfldche ,,Zoo/Parkanlage* ist zu erhalten, damit ist die Errichtung von
Tiergehegen im Denkmalbereich Vogelgesangpark unzulédssig. Ausnahmen sind zuldssig,
soweit es sich um Tierhaltungen ohne Gebdude handelt und die Vereinbarkeit mit der
Denkmaleigenschaft der Parkanlage und mit dem Naturschutz einschlieBlich des
Nachweises der Nichtbeeintrichtigung des Grolbaumbestandes.

- Erhalt des nach § 37 NatSchG LSA gesetzlich geschiitzten Biotops GB 65 ,,Zwei
Kleingewisser im Wirtschaftsbereich Zoo*

- Die Fldchen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft westlich und siidostlich des gesetzlich geschiitzten Biotops GB 65 sind
langfristig in den Geholzsaum der Kleingewisser gemil3 der potentiell natiirlichen
Vegetation der Elbaue zu integrieren.

- Erhalt des Bestandes von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen am Nordrand
des Sondergebietes Zoo SOI.

Mit diesen vorgeannten Mallnahmen konnen jedoch nicht alle Eingriffe, welche mit Vollzug
der Planung im Geltungsbereich des B-Planes erfolgen werden, ausgeglichen werden. Wie aus
der dem Umweltbericht (Begriindung Teil II) anliegenden Eingriffsbilanzierung hervor geht,
verbleiben 6.282 Biotopwerteinheiten nach dem ,,Magdeburger Modell“, welche durch
MaBnahmen auf3erhalb des Plangebietes auszugleichen sind. Diese MaBnahmen miissen noch
vor Erstellung der Satzung zum B-Plan konkret benannt werden, geeignete Mallnahmen
werden derzeit iiber das Ausgleichsflichenmanagement der Landeshauptstadt Magdeburg
gesucht. Im zweiten Entwurf zum B-Plan ist deshalb zunéchst eine allgemeine textliche
Festsetzung fiir diesen erforderlichen externen Ausgleich getroffen worden.

Nachfolgend werden die wesentlichen Aussagen zu den Auswirkungen der Planung sowie den
vorgesehenen Schutz, Vermeidungs- und  VerminderungsmafBnahmen sowie
AusgleichsmaBBnahmen fiir die betroffenen Schutzgiiter dargelegt.

Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen haben zu erwartende Lirmbelastungen von
geplanten Stellplatzanlagen und Tiergehegen fiir den Zoo sowie Larmemissionen aus dem
StraBBen- und Stralenbahnverkehr.

Aus den Untersuchungen zum erforderlichen Schutz der Wohnbebauung im Sinne der DIN
18005 vor Immissionen von dem geplanten Parkplatz des Zoos ergeben sich Anforderungen
zu Larmschutzmanahmen. Der Bebauungsplan trifft diesbeziiglich verbindliche
Festsetzungen zu Flichen und MaBBnahmen mit einem mindestens 3 m hohen Liarmschutzwall
zwischen dem geplanten Parkplatz Zoo und angrenzenden Wohnnutzungen sowie
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Festsetzungen zu passiven Schallschutzmallnahmen fiir das Gebiet WA 6 aufgrund der
anliegenden Verkehrslirmemissionen.

Mit den vorgesehenen MaBnahmen werden Beeintrichtigungen durch zu erwartende
Lirmimmissionen weitgehend reduziert. Der geplante Riickbau der Durchgangsstrale Am
Vogelgesang wird dariiber hinaus in diesem Bereich zu einem Riickgang der hiervon
ausgehenden Belastungen fiihren.

Die Untersuchung der Auswirkungen der Planung einer neuen Dickhauteranlage auf den
Zooerweiterungsflichen Ostlich der StraBe Am Vogelgesang haben ergeben, dass weder
hinsichtlich Geruch noch Liarm Uberschreitungen der geltenden Richtwerte zu erwarten sind.
Voraussetzung hierfiir ist allerdings die néchtliche Unterbringung der Tiere im
Dickhiuterhaus, was iiber textliche Festsetzung verbindlich geregelt wird.

Weitere wesentliche Auswirkung der Bauleitplanung ergeben sich durch die Umnutzung eines
groen Teiles der Parkanlage Vogelgesang zur Zooanlage. Die Erholungsfunktion einer
groflen Parkanlage fiir die Bewohner der angrenzenden Stadtteile wie auch als iibergeordnete
Parkanlage fiir die Gesamtstadt wird nachteilig beeintrachtigt. Die kostenfreie Nutzung der
Parkanlage zur Erholung reduziert sich auf eine deutlich kleinere Teilfldche, der bisher
offentliche Spielplatz ist nicht mehr kostenfrei zuginglich. Diese Einschrinkungen werden im
Planungsraum nicht ausgeglichen. Ausbau und Aufwertung des Zoologischen Gartens
gleichen diese Qualitéts- bzw. Nutzungsverluste nicht aus.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes erfolgt fiir
wesentliche Teile des Bebauungsplangebietes durch den gezielten Erhalt und die Pflege des
Vegetationsbestandes des Denkmals Parkanlage Vogelgesang. Fiir die Fliche innerhalb der
Zoogrenzen sichert eine umfassende Festsetzung Erhalt und Pflege des Vegetationsbestandes.
Im weiterhin offentlichen Parkbereich ergeben sich fiir dieses Schutzgut aus der Planung
keine Auswirkungen.

Ebenso sind Eingriffe in den Lebensraum des nach § 37 NatSchG LSA gesetzlich geschiitzten
Biotops GB 65 ,,Zwei Kleingewidsser im Wirtschaftsbereich Zoo* nicht vorgesehen, die
Entwicklung und Integration der angrenzenden Flidchen in den Gewdsserrandbereich stirkt
diesen Biotopbereich.

Fiir die besonders hochwertigen Lebensriume des Bebauungsplangebietes wird damit dem
Vorrang der Vermeidung weitgehend gefolgt.

Im Bereich des Sondergebietes 3 ist die Errichtung des neuen Zoo-Eingangsgebidudes und
damit ein Verlust an Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verbunden. Mit der Festsetzung eines
Uberbauungsgrades von 60 % und der Lage des Baufeldes weitgehend auBerhalb
zusammenhéngender Geholzflachen wird der Verlust an Lebensraum eingeschrénkt.

Ein Verlust an vegetationsbestimmten Lebensrdumen Ostlich der StraBe Am Vogelgesang,
tiberwiegend Ruderalbereiche mit Gehdlzen unterschiedlicher Auspriagung, durch die Planung
des Stellplatzbereiches Zoo sowie durch Wohnbebauung wird durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes zur Anlage von Geholzbereichen ausgeglichen.

Schutzgut Luft und Klima

Verinderungen des Mikroklimas ergeben sich durch jede zusitzliche Bebauung und
Versiegelung. Die Neuversiegelungen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
im Wesentlichen auf die Entwicklung Ostlich der Strale Am Vogelgesang beschrinkt. Das
innerstddtisch bedeutsame Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet Vogelgesangpark ist
durch die Planung nur partiell im Bereich der Bebauung Zooeingang betroffen. Die
Festsetzungen zu Erhalt und Anpflanzung von Bdumen und Geholzbestinden wirken
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lokalklimatisch ausgleichend auf die unvermeidbaren Verluste bei Umsetzung der Planung,
erhebliche Funktionsverluste fiir das Schutzgut Klima, Luft sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Der Bereich Vogelgesangpark ist fiir das Schutzgut Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und
Schonheit wie auch fiir das Stadtbild von herausragender Bedeutung. Die Festsetzung des
Bebauungsplanes zum Erhalt der Parkanlage Vogelgesangpark im Zuge der Zoonutzung regelt
die Bestandssicherung und Pflege des Gartendenkmals.

Trotz dieser Sicherung wird der Erlebnisraum der Gesamtanlage Vogelgesangpark durch die
rdumliche Abtrennung in zwei unterschiedliche Teilnutzungen nachhaltig beeintrichtigt.
Diese Funktionsverluste sind durch gartengestalterische MaBnahmen nur teilweise
ausgleichbar.

Schutzgut Boden

Fiir das Schutzgut Boden ist die Versiegelung von bisher offenen Bodenflichen von
besonderer Bedeutung. Mit der Versiegelung gehen die natiirlichen Funktionen des Bodens
grundsitzlich verloren. Verluste durch zusitzliche Versiegelungen sind nur durch
Entsiegelungen ausgleichbar.

Entsprechend der Flachenbilanz Bestand sind derzeit im Plangebiet ca. 31.000 m?2 versiegelt.
Nach Umsetzung der Planung wird das Bebauungsplangebiet eine versiegelte Flache von max.
43.000 m? aufweisen. Damit erhoht sich die Gesamtversiegelung im Plangebiet.

MaBnahmen zur Verminderung der Versiegelung sind iiber die Festlegung der GRZ
vorgesehen. Damit wird im Bereich des bestehenden Zooparkplatzes nach Umwandlung in ein
Allgemeines Wohngebiet bzw. in eine Freianlage der zukiinftigen Elefantenanlage eine
Verringerung des Versiegelungsgrades erfolgen.

Mit der Bebauung innerhalb der bebauten Stadtlage wird einer zusitzlichen Inanspruchnahme
von Grund und Boden in Randlage zum derzeitigen Stadtgebiet vorgebeugt, der Grundsatz
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gem. § la Abs. 2 BauGB wird beachtet,
verbleibende erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich die Oberflichengewisser ,,Zwei Kleingewidsser im
Wirtschaftsbereich Zoo®, es handelt sich dabei um das gemif3 § 37 NatSchG LSA gesetzlich
geschiitzte Biotop GB 65 sowie den Bach Schrote als Gewisser 1. Ordnung nach
Wassergesetz LSA.

Aus dem Bebauungsplan ergeben sich keine Veridnderungen fiir die vorhandenen
Oberfldchengewdsser.

Fiir die Grundwasserneubildung ist der Anteil versiegelter Flachen im Plangebiet wesentlich,
die Zunahme der versiegelten Bereiche wird durch Festlegung der Uberbaubarkeit gering
gehalten. Mit Festsetzungen zur Versickerung bzw. Verdunstung von Niederschlagswasser
werden nachteilige Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushalt gemindert, so dass
insgesamt keine verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Der Vogelgesangpark stellt gemadll NatSchG LSA ein erhaltenswertes Kulturgut dar,
entsprechend Denkmalschutzgesetz handelt es sich zugleich um eine denkmalgeschiitzte
Parkanlage.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes zum Erhalt des Denkmals Vogelgesangpark im Zuge
der Zoonutzung regelt die Bestandssicherung und Pflege des Gartendenkmals.
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Trotz dieser Sicherung wird der Erlebnisraum der Gesamtanlage Vogelgesangpark durch die
rdaumliche Abtrennung in zwei unterschiedliche Teilnutzungen nachhaltig beeintrichtigt. Die
Nutzbarkeit der offentlichen Parkanlage wird durch die Abtrennung des Zoobereiches
erheblich reduziert. Diese Funktionsverluste sind durch gartengestalterische Manahmen nur
teilweise ausgleichbar.

4.11. MaBnahmen zum Immissionsschutz

Zur Ermittlung der Belastungen des Plangebietes durch verkehrliche und gewerbliche
Emissionen (gewerbliche Emissionen im immissionsschutzrechtlichen Sinne gehen vom
geplanten Zooparkplatz aus) wurde bereits frithzeitig ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet und nachfolgend entsprechend der Konkretisierung und Anderung der Planung
mehrmals aktualisiert.

Die Ergebnisse fithren zu verschiedenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum
Immissionsschutz und sichern gesunde Wohnverhiltnisse im Plangebiet und fiir benachbarte
schutzbediirftige Nutzungen.

Zur Bewiltigung der Konflikte zwischen Verkehrslirm wund Sicherung gesunder
Wohnverhiltnisse im siidlichen Bereich des Plangebietes sind nur passive MalBnahmen
geeignet. Auf der Basis der Ermittlungen des schalltechnischen Gutachtens zum
Bebauungsplan wurden fiir das WA 5 notwendige Festsetzungen getroffen.

Durch die geplanten Festsetzungen entstehen Konflikte zwischen der Zoonutzung und den
geplanten und vorhandenen Wohnhdusern. Das Baugebiet WA liegt im Einflussbereich des
vorhandenen Zoogeldndes, jedoch weiter entfernt als vorhandene schutzbediirftige Nutzungen.
Bei der Umnutzung des derzeitigen Wirtschaftsgeldndes des Zoos 0Ostlich der StraBe Am
Vogelgesang ist ebenfalls der Gebaudebestand der Siedlung Eichenweiler in geringerer oder
gleicher Entfernung vorhanden, als das mit dem Bebauungsplan neu festgesetzte Wohngebiet.
Die notwendige Beachtung des Schutzanspruchs dieser vorhandenen Wohnhduser bei
Vorhaben des Zoos sichert damit grundsitzlich auch dem geplanten Wohngebiet die
erforderliche Einhaltung der Richtwerte und damit gesunde Wohnverhéltnisse.

Dariiber hinaus wurde zur Sicherung der gesunden Wohnverhiltnisse hinsichtlich der
Erweiterung der Tierhaltung auf den Flachen des derzeitigen Wirtschaftshofes Gutachten zur
Untersuchung von Liarm und Geruch erarbeitet. Diese Gutachten kommen zu dem Ergebnis,
dass die Wohnnutzung sowohl im Bestand als auch in der Planung mit der geplanten
Tierhaltung vereinbar ist. Die geltenden Richtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete werden
eingehalten. Voraussetzung ist allerdings die ndchtliche Unterbringung der Tiere im Gebiude,
was iiber eine textliche Festsetzung gesichert wird.

Neue Liarmquellen werden mit der Stellplatzanlage des SO2 und SO3 Zoo geschaffen. Im
Ergebnis des Gutachtens wurden die Flichen fiir Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schiadlichen Umwelteinwirkungen auf den privaten Griinflachen nérdlich und siidlich des
Parkplatzes festgesetzt, um hier Lirmschutzwélle zum Schutz der Wohnnutzung anzulegen.
Im Bereich des Schulgelindes hat sich durch die im zweiten Entwurf festgesetzte
Wegeverbindung und die daran anschlieende private Griinfliche eine giinstigere Situation
ergeben. Insbesondere angrenzend an die vorhandene Spielplatzfliche des Schulgeldndes ist
so eine gegeniiber dem ersten B-Plan-Entwurf (Parkplatz) giinstigere Nutzungsverteilung
entstanden. Durch die Festsetzung einer 5 m breiten Pflanzgebotsfldche ist planungsrechtlich
auch an der riickwirtigen Seite der Schule eine wirksame Abschirmung gegen Staub und
Abgase gesichert.

Eine Nachtnutzung des Zooparkplatzes ist nicht geplant und durch textliche Festsetzung
ausgeschlossen. Im Gutachten ist die Festsetzung einer Nutzung zwischen 8 und 22 Uhr
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empfohlen. Diese Empfehlung resultiert aus der Berechungsgrundlage fiir den Parkplatz,
wonach in Abhingigkeit von den Offnungszeiten des Zoos (9 Uhr bis max. 20 Uhr) ein
Nutzungserfordernis fiir Zoobesucher nur von 8 bis 22 Uhr angenommen wurde. Allerdings
soll auch eine Nutzung ab 7 Uhr fiir Lehrer oder Eltern der Grundschule und fiir Beschiftigte
des Zoos ermoglicht werden. Aus diesem Grund ist iiber die textliche Festsetzung eine
Nachtnutzung zwischen 22 und 7 Uhr ausgeschlossen worden.

Ausnahmen sind auflerdem zuldssig als Sonderveranstaltungen im Sinne der TA Larm.
Hiernach sind insgesamt max. 10 Veranstaltungen pro Kalenderjahr an max. 2
aufeinanderfolgenden Wochenenden auch in den spidten Abendstunden bzw. Nachtstunden
moglich und gestatten damit die Nutzung des geplanten Parkplatzes auch fiir besondere
Ereignisse.

AuBerdem wurde ein Schadstoffgutachten erstellt, um die Auswirkungen von NO2, PM10 und
Benzol vom geplanten Parkplatz auf die benachbarte Schule und die umliegende
Wohnbebauung bewerten zu konnen.

Fiir den geplanten Zooparkplatz SO2 und SO3 wurden Berechnungen der Auswirkungen auf
die Luftschadstoffsituation hinsichtlich der Schadstoffe Feinstaub (PM10), Stickstoffdioxid
(NO2) und Benzol berechnet.

Die Auswirkungen beider Parkplitze (PKW und Busse) auf die Luftschadstoffsituation sind
gering und die Zusatzbelastungen beschrinken sich im wesentlichen auf die Parkflichen
selbst. Durch die notigen Zu- und Abfahrten zu den Parkflachen nimmt die Verkehrsbelastung
auf der Strale ,,Am Vogelgesang® zu, und fiir einen Stralenabschnitt kann eine Verletzung
des Tagesgrenz-wertkriteriums fiir Feinstaub nicht vollstindig ausgeschlossen werden. Diese
Situation ist neben der vorhanden Verkehrsbelastung im Wesentlichen durch die Vorbelastung
bestimmt. Der Beitrag durch die Auswirkungen der Planung ist mit maximal 0.8 pg/m3 gering.
Er erhoht die Gesamtbelastung von knapp unter 28 pg/m3 auf knapp iiber 28 pg/m3 und dndert
damit die Gesamtbelastungssituation nicht wesentlich.

4.12. Nachrichtliche Ubernahmen

Entlang der Schrote wurde der Gewisserschonstreifen nach Landeswassergesetz
iibernommen. Dies hat in der Realitit auf die Planung keine Auswirkung, da hier beidseitig
die offentliche Parkanlage vorhanden ist, Baumaflnahmen sind hier nicht zuldssig und auch
nicht zu erwarten.

In diesem Gewdésserschonstreifen verlduft der vorhandene Schroteradweg, im zweiten Entwurf
wurde dieser als offentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,,Full-/Radweg*
festgesetzt, was der derzeitigen Nutzung entspricht und diese dauerhaft sichert.
Ausbaumalinahmen sind nicht geplant.

Der Denkmalbereich des Vogelgesangparkes wurde ebenfalls als nachrichtliche Ubernahme
dargestellt. Dies hat auf alle MaBnahmen im Rahmen der Umgestaltung des Parkes als
zukiinftiges Zoogeldnde entsprechende Auswirkungen.

Auch die Abgrenzung des Biotops GB 65 (geschiitzten Teiche siidlich des Wirtschaftsbereichs
Zoo) erfolgte aufgrund der Regelungen des § 37 NatSchG LSA als nachrichtliche Ubernahme.

5. Abwigung wesentlicher privater und offentlicher Belange

Im Rahmen der Planaufstellung gab es vor allem ablehnende Stellungnahmen zu der
geplanten  SchlieBung der Strale Am Vogelgesang. Diesbeziigliche Bedenken wurden
vorgetragen von Mietern und Eigentiimern des Wohngebietes Neustiddter See (insbesondere
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Ostliche Salvador-Allende-Strale) und von Anwohnern des Griesemann-Privatweges und
Heideweges wegen moglicher Belastungen durch Umleitungen bei Havarien. Die Belastungen
werden im Ergebnis der Priifung als zumutbar betrachtet.

Ebenso wurde in die Abwigung die mogliche Betroffenheit der Einzelhandelseinrichtungen
an der Ostlichen Salvador-Allende-Strale einbezogen, hier wurden Umsatzeinbulen bis zur
notwendigen GeschiftsschlieBung durch fehlenden Durchgangsverkehr befiirchtet. Diesen
Bedenken wird jedoch nicht gefolgt, da diese Einkaufseinrichtungen als Liden zur
Gebietsversorgung genehmigt wurden und der verbrauchernahen Versorgung des Ostlichen
Wohngebietes Neustddter See sowie teilweise der Siedlung Eichenweiler dienen.

Um diese Stellungnahmen sachgerecht abwigen zu konnen, fanden Zihlungen des Verkehrs
statt, Netzberechnungen sowie eine nochmalige Priifung der Auswirkungen auf die
umliegenden schutzbediirftigen Nutzungen (Wohnbebauung im Neustiddter See, vor allem
Ostliche Salvador-Allende-Stra3e und Schulgeldnde Pablo-Neruda-Straf3e).

Es erfolgten auerdem mehrere gutachterliche Untersuchungen im Zusammenhang mit den
moglichen verkehrlichen Varianten fiir das Plangebiet hinsichtlich der jeweiligen beriihrten
Belange. So wurde im Friihjahr 2009 eine Erhebung des Bestands an Lurchen und
Kriechtieren im Bereich der geschiitzten Biotops 0Ostlich der Strale Am Vogelgesang
vorgenommen und ausgewertet. Auch eine Kostenschitzung fiir eine mogliche Briicken- bzw.
Tunnellésung fiir die StraBe Am Vogelgesang und die Verbindung des Zoos wurde
durchgefiihrt.

Die Bedenken zur geplanten StraB3enschliefung fiihrten im Ergebnis der Abwégung nicht zu
einer Planidnderung. Die StraB3enschlieung ist unter Beachtung aller beriihrten Belange fiir die
Betroffenen zumutbar, hier soll fiir die Zooerweiterung und die diesbeziiglichen 6ffentlichen
Belange die kostengiinstigste und vor allem rdumlich effektivste Losung weiter verfolgt
werden.

Wesentliche Bedenken wurden aullerdem vorgetragen beziiglich der Errichtung des
Parkplatzes fiir den Zoo 0Ostlich der Strale Am Vogelgesang. Hierzu fanden gutachterliche
Untersuchungen zu Schadstoffen und Larm statt. Die Betroffenheit eines privaten
Grundstiicksbesitzers fiihrte zu einer Anderung der Planung und Erarbeitung eines zweiten
Entwurfs zum B-Plan. Damit verbessert sich auch die Situation im Umfeld der Grundschule
und des Hortes, hier waren ebenfalls Bedenken zur Planung geduf3ert worden.

Nicht beriicksichtigt werden in diesem Zusammenhang die Bedenken der betroffenen
Kleingartennutzer, welche ihre Parzellen zugunsten des zukiinftigen Zooparkplatzes aufgeben
miissen.

Bedenken zur Fiihrung des vorgesehenen Fufl- und Radweges an der 0Ostlichen
Plangebietsgrenze fiihrten hier zur Erweiterung des Plangebietes und zur abschnittsweisen
Verschiebung dieser Trasse.

Grundsitzliche Bedenken wurden ebenfalls geduBert zur Einzdunung des nordlichen Teils des
Vogelgesangparkes und der Einbeziehung in den Zoo. Da diese zukiinftige Zoonutzung das
Grundkonzept der Zooerweiterung mit der Errichtung des neuen Eingangs darstellt, bestehen
hierzu praktisch keine realen Alternativen. Vorschldge wie einer Verlagerung des gesamten
Zoos in den Elbauenpark oder eine Aufgabe des Vogelgesangparkes als Denkmal und
komplette Zoonutzung bis zum Schoppensteg, fanden keine politische Mehrheit bzw. sind
auch denkmalrechtlich nicht genehmigungsfihig.
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6. Fliacheniibersicht

Nutzungsart Teilfliche| Gesamtfliche| Prozentualer
Anteil
WA 1 3.994 m?
WA?2 8.719 m2
WA 3 1.456 m2
WA 4 4.180 m2
WA 5 1.757 m2
WA 6 2.828 m2
WA gesamt 22.934 m? 10,5 %
MI 1 = Ml gesamt 3.350 m2 1,5%
GEe gesamt 1510 m? 0,7 %
SO 1 20.983 m?
SO 2 11.833 m2
SO 3 680 m2
SO 4 3.720 m2
SO 5 2.746 m?
SO ges 39.962 m2| 18,2 %
Gemeinbedarf 10.664 m2
Gemeinbedarf, Anpflanzen 765 m2
Gemeinbedarf 11.429 m?| 5,2 %
Offentliche StraBenverkehrsflache 4.748 m?
Private StraBenverkehrsflache Zufahrt 796 m2
) Privater FuBweg 314 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache, verkehrsberuhigt 841 m2
Offentliche Verkehrsflache, FuB- und Radweg 2.662 m?
Verkehrsflachen gesamt 9.361 m? 4,3 %
Ver- und Entsorgung gesamt 1.182 m? 0,5 %
Wasser gesamt 4.707 m? 2,1%
Grinflachen Privat 13.826 m?
Private G(_[Jnfléche, Larmschutzwalle 1.514 m?
Offentliche Griinflache, Zoo 41.075 m?
Offentliche Griinflache, Park 68.514m?
Griinflaiche gesamt 124.929 m? 57,0 %
121-2 gesamt 219.365 m2 100,0 %
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7. Planverwirklichung

7.1. Realisierung

Die Planrealisierung im Bereich des Vogelgesangparkes wurde bereits vorbereitet durch
Ubertragung von Grundstiicksflichen der Landeshauptstadt Magdeburg an die mit dem Jahr
2007 gegriindete ,,Zoologischer Garten Magdeburg gGmbH*. Die Realisierung der geplanten
Einzdunung und Umnutzung eines Teils des Vogelgesangparkes erfolgte ab Ende 2008 auf der
Grundlage entsprechender bau- und denkmalrechtlicher Genehmigungsverfahren.

Bereits realisiert wurde der Neubau des Eingangs- und Verwaltungsgebidudes im Sondergebiet
SO 4. Die Baugenehmigung fiir diesen Neubau wurde erteilt auf der Grundlage der
diesbeziiglichen Planreife (gemidfl § 33 BauGB) des noch in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes. Dazu hatte der Stadtrat am 08.05.08 Abwigungsbeschliisse gefasst, um die
Behandlung der bis dahin vorliegenden Stellungnahmen auszuwerten und so dass notwendige
Planungsrecht herzustellen.

Fiir die mit dem Bebauungsplan angestrebte Nutzung und Bebauung auf der Ostseite der
Strae Am Vogelgesang ist teilweise die Neuordnung der Grundstiicke erforderlich. Dies wird
voraussichtlich durch ein amtliches Umlegungsverfahren erfolgen. Voruntersuchungen fanden
dazu statt. Erst nach dieser Bodenordnung kann die Realisierung der Planung Ostlich der
StraBBe Am Vogelgesang beginnen.

Die Realisierung der Vorhaben des Zoos im 0Ostlichen Bereich — Zooparkplatz sowie neue
Dickhéuteranlage mit Gastronomie - wird voraussichtlich vor der ErschlieBung der neuen
Wohnbauflidchen erfolgen.

Um den Zooparkplatz errichten zu konnen, muss auBlerdem die Nutzung als Kleingérten im
siidostlichen  Geltungsbereich  aufgegeben werden. Auch fiir einen privaten
Grundstiickseigentiimer ist eine Teilaufgabe der bestehenden Hobbylandwirtschaftsnutzung
erforderlich. Ersatzflichen konnen teilweise in direkter Nachbarschaft bereitgestellt werden.
Fiir die geplante Unterbindung der Durchgingigkeit der Strale Am Vogelgesang ist ein
Entwidmungsverfahren nach StraBenrecht erforderlich. Dieses wurde mit dem
Stadtratsbeschluss vom 24.04.10 eingeleitet. Die Aufhebung der Durchgingigkeit ist
gebunden an die als Ersatz herzustellende Ful3- und Radwegverbindung entlang der 6stlichen
Plangebietsgrenze. Dies muss teils in Verantwortung der Landeshauptstadt Magdeburg
erfolgen unter Bereitstellung entsprechender Haushaltsmittel, teils soll die Umsetzung durch
die Zoo gGmbH erfolgen, ein stiddtebaulicher Vertrag hierzu ist in Vorbereitung.

Die Umnutzungen im Bereich um das Schulgelinde erfordern auferdem z.T. neue
Fliachenaufteilungen auf dem Schulgrundstiick, vor allem die Anlage von Fldchen fiir den
Schulsport.

7.2. Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung werden iiber das Plangebiet hinaus zum einen bestimmt durch
die nur noch eingeschrinkte Nutzbarkeit des Vogelgesangparkes fiir die Offentlichkeit,
andererseits durch eine deutliche Attraktivititssteigerung des Zoologischen Gartens
Magdeburg. Der Zoo erhielt bereits ein reprisentatives Eingangs- und Verwaltungsgebiude
mit einem zukiinftig voraussichtlich ausschlieBlichen Zugang durch den Vogelgesangpark mit
fast optimaler Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Der im Vogelgesangpark vorhanden 6ffentliche Kinderspielplatz entfédllt mit dem Neubau des
Eingangsgebédudes des Zoos fiir die offentliche Nutzung. Ein Ersatz ist hierfiir vorgesehen
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durch eine Neuanlage des bereits auf dem Fraunhoferplatz vorhandenen, aber abgingigen
Spielplatzes.

Fiir Autofahrer gibt es eine eindeutige Verkehrsfithrung und gute Parkmoglichkeiten ebenfalls
in kurzer Wegeentfernung zum neuen Eingang. Der Parkdruck, der heute noch im nordlich an
das Zoogeldande angrenzenden Wohngebiet an der Salvador- Allende-Strale und in der Strafle
Im Steingewinde besteht, entfillt zukiinftig. Mit der geplanten SchlieBung der Strale Am
Vogelgesang fiir den Durchgangsverkehr und der NeuerschlieBung der geplanten
Wohnbauflachen wird mittel- bis langfristig auch ein Komplettausbau des verbleibenden
siidlichen Abschnitts der Strale Am Vogelgesang verbunden sein. Insbesondere die Anlage
eines Gehweges wird hier eine bessere Nutzbarkeit bringen.

Andererseits gibt es eine iiber das Plangebiet reichende Auswirkung durch weitere Wege fiir
Autofahrer zwischen den Stadtteilen Neustddter See und 6stlicher Neustadt bzw. Rothensee.
Fiir FuBBginger und Radfahrer hingegen wird sich die Attraktivitit der Wegeverbindung
zwischen Im Steingewinde bzw. Salvador-Allende-Strale und Schoppensteg erhohen durch
eine weitgehend abseits vom Autoverkehr gefiihrte neue Fu3-/Radwegverbindung. Auch die
Durchlassigkeit fiir FuBgénger und Radfahrer zwischen der Siedlung Eichenweiler und dem
Stadtteil Neustiddter See wird durch die Planaufstellung und -realisierung verbessert. Weitere
Wege gibt es fiir fuBlidufige Zoobesucher aus dem Stadtteil Neustddter See durch die
SchlieBung des vorherigen Eingangs im nordlichen Bereich der StraBe Am Vogelgesang. Dies
resultiert jedoch nicht unmittelbar aus der Bebauungsplanaufstellung, sondern aus
wirtschaftlichen Belangen des Zoos.

Verinderungen ergeben sich fiir den Bereich Salvador-Allende-Strale mit den dort
vorhandenen Anliegern (Einzelhandels- und Dienstleistungeinrichtungen, Wohnbebauung).
Die derzeit bestehende Moglichkeit einer Anfahrbarkeit des Aldi-SB-Marktes und der
weiteren Lidden und Einrichtungen (Salvador-Allende-Strale 22, 22a) von Siiden wird
zukiinftig nicht mehr bestehen. Diese Einzelhandelseinrichtungen wurden als Liden zur
Gebietsversorgung fiir das Wohngebiet Neustddter See und Eichenweiler baurechtlich
genehmigt. Nur als Liden zur Gebietsversorgung bestand und besteht hier die Zulédssigkeit
dieser Nutzung. An dieser Versorgungsfunktion #ndert sich durch die Planaufstellung
praktisch nichts. Die Erreichbarkeit fiir FuBginger und Radfahrer (im Sinne der
verbrauchernahen Versorgung) wird giinstiger nach Planrealisierung durch verbesserte
diesbeziigliche Anbindung der Aue und des Sonnensteiges. Wirtschaftliche Auswirkungen
sind beziiglich der sich aus einer bestimmungsgemif3en Nutzung des Marktes ergebenden
Umsitze nicht zu erwarten.

Fiir die unmittelbar an der Salvador-Allende-StraBe wohnenden Anlieger wird eine
geringfiigige Erhohung der Verkehrsbelegung und damit der Gerduschimmissionen eintreten.
Dies wurde im Rahmen der Abwigung gegeniiber den Vorteilen fiir die Zooentwicklung
hinsichtlich der Bedeutung der beriihrten Belange als nachrangig bewertet.

Fiir die privaten Grundstiickseigentiimer der derzeitigen Griin- und Brachflichen verbessert
sich groBtenteils die Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke durch die zukiinftige Bebaubarkeit mit
Wohnhidusern. Auch fiir die derzeit bereits zu Dauerwohnzwecken genutzten ehemaligen
Bungalows bzw. Wochenendhiuser siidlich der Biotope erfolgt eine Legalisierung und
Aufwertung sowie Verbesserung der baulichen Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke.

Fiir die Grundschule Am Vogelgesang wird eine deutliche Verbesserung herbeigefiihrt durch
wirksame Verkehrsberuhigung (zukiinftig Sackgasse) und Errichtung neuer Fullwege zum
Schulgeldande. Die auf Teilen der Ostseite angrenzende zukiinftige Stellplatzanlage des Zoos
soll so errichtet und durch Begriinung abgeschirmt werden, dass Storungen weitgehend
vermieden werden. Auf dem Schulgelinde selbst miissen mit der Planrealisierung z.T.
Neuanlagen von Sportflachen erfolgen, die derzeit weitgehend fehlen. Die bisher genutzten
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Interimslosungen auf dem nordlich angrenzenden derzeit unbebauten Grundstiick und im
Vogelgesangpark werden in dieser Form nicht mehr moglich sein. Das Schulgeldnde ist grof3
genug, um diese neuen Nutzungen zu gewihrleisten.

Die derzeit gern genutzte kostenfreie Parkmoglichkeit auf den brachliegenden ehemaligen
Gewerbegrundstiicken siidostlich der Schule wird fiir die Ostlich an das Plangebiet
angrenzende Kleingartenanlage ,,Am Rosenbusch* wie fiir die Schule zukiinftig entfallen. Der
offizielle Zugang der Kleingartenanlage bleibt von der Planaufstellung unberiihrt und
weiterhin erhalten vom Schoppensteg aus. Eine Zuwegung iiber den Parkplatz konnte
zwischen Zoo und Kleingértnern neu geregelt werden, die grundsitzliche Bereitschaft der Zoo
g¢GmbH wurde gedulert.

Fiir die ostlich an den zukiinftigen Zooparkplatz angrenzenden Hausgartenbereiche privater
Grundstiicksbesitzer am Schoppensteg veridndern sich die Nutzungsbedingungen durch den
heranriickenden Parkplatz. Durch die Hohenverhéltnisse (Parkplatz liegt tiefer) und die
Abpflanzung gemill festgesetzter Pflanzbindung werden nachteilige Auswirkungen jedoch
minimiert.

Zur Realisierung des geplanten Zooparkplatzes miissen vorhandene Gartenparzellen
aufgegeben werden. Die bestehenden Pachtverhiltnisse miissen gekiindigt und die Nutzer
entschidigt werden. Ein privater Grundstiickeigentiimer nordlich der derzeitigen Gérten muss
Teile seiner fiir Hobbylandwirtschaft genutzten Fliachen zugunsten des Zooparkplatzes
ebenfalls aufgeben. Die Festsetzungen des B-Planes ermoglichen hier die eine
Grundstiicksarrondierung bzw. die Moglichkeit einer Ersatzflache im Rahmen des geplanten
Bodenordnungsverfahrens.

7.3. Folgekosten

Zusitzliche Folgekosten entstehen fiir die Landeshauptstadt Magdeburg fiir die neu zu
errichtenden offentlichen Verkehrsflichen der Anliegerstrale im WA 2/3 (ca. 840 m?), fiir den
neuen Fuf3- und Radweg (ca. 1.530 m?) und fiir die Verbreiterung der Strale Am Vogelgesang
im siidlichen Abschnitt (ca. 400 m?). Allerdings entfallen auch ca. 1.860 m2
StraBenverkehrsfliche der ehemaligen Strale Am Vogelgesang, so dass nur eine geringe
Zunahme der Folgekosten insgesamt zu verzeichnen ist. Die Flichen der neuen
ErschlieBungsanlagen sind im Vergleich zur Grée neuer Baufldchen fiir den Zoo und den
Einfamilienhausbau duferst gering.

Es werden sich insgesamt im Bebauungsplangebiet nach Planrealisierung ca. 8.250 m?
offentliche Verkehrsfliche (einschlielich bestehender Schroteradweg in der Parkanlage)
befinden. Bei einem Ansatz von 1,50 €/m2,a ergeben sich somit jdhrliche Folgekosten in Hohe
von ca. 12.375 €.

Verringern werden sich die Folgekosten fiir die Offentliche Griinanlage des
Vogelgesangparkes, da dieser insgesamt zur Bewirtschaftung und Pflege an die Zoo gGmbH
ibertragen wurde.
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1. Einleitung
1.1. Planungsanlass

Planungsanlass fiir die Aufstellung des B-Planes ist die Erweiterungsabsicht des Magdeburger
Zoos in den Vogelgesangpark. Die damit verbundene Nutzungsinderung von einer offentlichen
Parkanlage in einen Zoo begriindet die Erforderlichkeit der Aufstellung eines Bauleitplanes mit
den entsprechenden politischen Beschliissen und Beteiligungsverfahren von Biirgern, Behdrden
und Trédgern 6ffentlicher Belange. Dariiber hinaus werden am konkreten Standort diverse offentli-
che Belange beriihrt, u.a. Denkmalschutz, Verkehr (Ersatzstrale, ruhender Verkehr), Schutz, Pfle-
ge und Entwicklung von Natur und Landschaft, Kinderspiel- und Freizeitflaichen. Damit besteht
die Erforderlichkeit zur Planaufstellung gem. § 1 Abs. 3 BauGB. Bei der Priifung des notwendigen
Planungsraums bzw. des stddtebaulichen Umfelds ergab sich aufgrund von groeren Brachflichen
und teils ungeordneten Gemengelagen in Verbindung mit der Erweiterung des Zoos nach Osten
die Notwendigkeit einer verbindlichen Regelung der Zulidssigkeit von Vorhaben auch im Bereich
Ostlich der Strale Am Vogelgesang.

1.2. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Fir den Bereich westlich der Strale Am Vogelgesang bestehen die Entwicklungsziele in der
Schaffung von Baurecht fiir den neuen Eingangsbereich zum Zoo und fiir die Erweiterung des
Zoos in den Vogelgesangpark unter Wahrung des Denkmalcharakters des Vogelgesangparks. Die
vorhandene Wegeverbindung entlang der Schrote in Richtung des Wohngebietes Neustiddter See
soll gesichert werden. Der siidliche Bereich des Vogelgesangparks soll als 6ffentliche Griinfliche
(Parkanlage) erhalten bleiben.

Fiir den Bereich Ostlich der Strale Am Vogelgesang wird fiir die derzeitigen Gartenflidchen teil-
weise Baurecht fiir Wohnbebauung vorgesehen einschlieBlich der Sicherung der dafiir erforderli-
chen ErschlieBung. Ziel ist dabei ein dem Umfeld der bestehenden Einfamilienhaussiedlungen
Eichenweiler und Im Steingewiénde angepasstes Mal3 der Bebauung. Das derzeitige Wirtschaftsge-
linde des Zoos oOstlich der Strae Am Vogelgesang soll fiir neue Gehege genutzt werden, auch
hierfiir waren die Rahmenbedingungen zu untersuchen und iiber die Planaufstellung das Baurecht
herzustellen. Fiir die Grundschule Am Vogelgesang ist der Bestand zu sichern einschlieBlich der
erforderlichen Sport- und Spielflachen. Die vorhandenen Biotope (Teiche) sollen sinnvoll in Griin-
flichen integriert werden. Die offensichtlich vollzogene Entwicklung von ehemaligen Wochen-
endhdusern bzw. Gartenlauben auf privaten Grundstiicken siidlich der Biotope zur Dauerwohnnut-
zung soll legitimiert werden. Es wird vorgeschlagen, die Strale am Vogelgesang fiir den Durch-
gangsverkehr zu schlieen. Als Ersatz soll entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze eine Stralle
gefiihrt werden, die an den siidlich verbleibenden Abschnitt der StraBe Am Vogelgesang anbindet.
Fiir den Zoo soll eine neue Stellplatzanlage fiir PKW und Busse geschaffen werden in guter Er-
reichbarkeit zum neuen Zooeingang im derzeitigen Vogelgesangpark. Insgesamt ist fiir den Ostli-
chen Plangebietsteil eine sinnvolle Zonierung der verschiedenen Nutzungen und ein neues Er-
schlieBungssystem zu planen.

Der Bebauungsplan dient damit vorrangig einer Innenentwicklung durch Nachnutzung bereits be-
bauter Flachen sowie Nachverdichtung unter Nutzung bereits vorhandener ErschlieBungsanlagen
und Infrastruktureinrichtungen. Die Entwicklungsziele entsprechen damit dem Planungsgrundsatz
gem. § la Abs.2 BauGB (Bodenschutzklausel).
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Ubersicht zum Plangebiet (Flichen)

Nutzungsart Teilfliche| Gesamtfliche| Prozentualer
Anteil
WA 1 3.994 m2
WA 2 8.719 m?
WA 3 1.456 m2
WA 4 4.180 m2
WAS5 1.757 m2
WA 6 2.828 m?
WA gesamt 22.934 m2 10,5 %
MI 1 = Ml gesamt 3.350 m? 1,5%
GEe gesamt 1510 m2 0,7 %
SO 1 20.983 m2
SO 2 11.833 m?
SO 3 680 m?
SO 4 3.720 m2
SO5 2.746 m2
SO ges 39.962 m?| 18,2 %
Gemeinbedarf 10.664 m?
Gemeinbedarf, Anpflanzen 765 m2
Gemeinbedarf 11.429 m?| 5,2 %
Offentliche StraBenverkehrsflache 4.748 m?
Private StraBenverkehrsflache Zufahrt 796 m2
) Privater FuBweg 314 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache, verkehrsberuhigt 841 m2
Offentliche Verkehrsflache, FuB- und Radweg 2.662 m?
Verkehrsflachen gesamt 9.361 m? 4,3 %
Ver- und Entsorgung gesamt 1.182 m? 0,5 %
Wasser gesamt 4.707 m? 21 %
Grinflachen Privat 13.826 m2
Private G(_Unfléche, Larmschutzwalle 1.514 m2
Offentliche Griinflache, Zoo 41.075 m2
Offentliche Grinflache, Park 68.514m?
Grinflache gesamt 124.929 m? 57,0 %
121-2 gesamt 219.365 m? 100,0 %

1.3 Umweltschutzziele einschligiger Fachgesetze und Fachplanungen sowie deren Bedeu-

tung fiir das Plangebiet

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Veridnderungen der Nutzung und Gestalt von
Flachen mit Auswirkungen auf die Umweltbelange und die verschiedenen Schutzgiiter vorbereitet.
Entsprechende Fachgesetze und Fachplanungen sind zu beachten. Fiir das Plangebiet ist die Ein-
griffsregelung gem. § la Abs. 3 BauGB 1.V.m. § 21 des Bundesnaturschutzgesetzes beachtlich. Es
erfolgte eine flichendeckende Biotoptypenkartierung fiir das Plangebiet sowie eine Bewertung und
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Berechnung der zulédssigen Eingriffe gem. B-Plan-Festsetzungen nach dem ,,Magdeburger Modell
der Eingriffsregelung*.

Erginzend wurde fiir das Plangebiet eine Kartierung und Bewertung des gesamten Baumbestands
sowie eine faunistische Erhebung durchgefiihrt, einbezogen wurden hierbei aulerdem vorliegende
Untersuchungen aus dem Jahr 1993.

Zur Beriicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes und der entsprechenden Verordnungen wurden schalltechnische Gutachten, Ge-
ruchsgutachten und Gutachten zu Luftschadstoffen erarbeitet.

Die fiir das Plangebiet vorliegenden Fachplanungen Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan
wurden hinsichtlich zu beriicksichtigender Vorgaben und Entwicklungsziele fiir Natur und Land-
schaft ausgewertet. Als Entwicklungsziele des Landschaftsrahmenplanes sind zu nennen:

- Beachtung der Erfordernisse des Arten — und Biotopschutzes,

- Erhalt-, Pflege- und Entwicklung von Geholzbestinden und Ruderalflédchen,

- Erhaltung und Pflege von Parks und Griinanlagen,

- Landschaftsgliederung mit Baumreihen und Hecken,

- Wiederherstellung eines moglichst naturnahen Zustandes ausgebauter Wasserldufe,

- Entwicklung der Fliegewisser im Rahmen des Biotopverbundes,

- Erhalt gewachsener Bodenprofile.

Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg nennt u.a. folgende Entwicklungsziele:

- Erhalt, Pflege und Entwicklung des Geholzbestandes,

- Schutz und Pflege unversiegelter Boden,

- Erhalt klimatisch wirksamer Griinbestinde,

- Schaffung naturnaher Uferbereiche an FlieB3- und Stillgewéassern,

- Erhalt bzw. Schaffung von ausreichend 6ffentlichen Griinfldchen.

Die Bodenschutzklausel gem. § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ist fiir das B-Plan-Gebiet in besonderem
Male zutreffend. So sollen insbesondere ostlich der Strae Am Vogelgesang die guten Bedingun-
gen der vorhandenen dufleren ErschlieBungsanlagen genutzt werden, um ehemals baulich genutzte
Brachflichen sowie derzeitige kleinere Gartenfldchen einer baulichen Nutzung zuzufiihren. Auch
die Erweiterung des Zoos in den Vogelgesangparks stellt praktisch eine Innenentwicklung dar.
Gemil} Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt sind Gewisser als Bestandteil des Naturhaushal-
tes und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen zu schiitzen, vermeidbare Beeintriachtigungen der
okologischen Funktion von Gewissern sind zu unterlassen.

Im Plangebiet befinden sich zwei Teiche, es handelt sich hier um das gemif3 § 37 NatSchG LSA
gesetzlich geschiitzte Biotop GB 65 ,,Zwei Kleingewdasser im Wirtschaftsbereich Zoo*. Auflerdem
verlduft entlang der westlichen Plangebietsgrenze die Schrote, die ein Gewisser 1. Ordnung dar-
stellt mit dem entsprechenden Schutzstatus gemif} Landeswassergesetz.

Fiir das Plangebiet malgeblich ist aulerdem das Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt. Denkmale sind in ihrem Bestand zu erhalten und zu pflegen. Grof3e Teile des Plangebietes
nimmt der Vogelgesangpark ein. Dieser Park ist ein Kulturdenkmal im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1
DenkmSchG LSA. Fiir die Umnutzung des Parks zu einem Zoo ist eine denkmalrechtliche Ge-
nehmigung gem. § 14 DenkmSchG LSA erforderlich.

Von Belang fiir die Planaufstellung ist auSerdem das Bundesimmissionsschutzgesetz mit ver-
schiedenen Durchfiihrungsbestimmungen sowie die DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau). Im
Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ist sicherzustellen, dass geplante emittierende Nutzungen
(hier vor allem Tierhaltung des Zoos und Stellplatzanlagen des Zoos) mit vorhandenen und ge-
planten schiitzenswerten Nutzungen im Plangebiet sowie in an das Plangebiet angrenzenden Be-
reichen vertriglich sind. AuBlerdem ist eine Vertrdglichkeit der Festsetzungen mit vorhandenen
und zu erwartenden Verkehrslarmbelastungen zu sichern.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation der Umwelt und ihrer Bestandteile geméal
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt auf Grundlage vorhandener Planunterlagen und Informationen
sowie Bestandserhebungen vor Ort.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Fiir die Erholungsfunktion der Menschen ist der Vogelgesangpark von hoher Bedeutung. Der
Landschaftsplan wertet die Parkanlage als besonders bedeutenden Bereich des Griinsystems der
Stadt. Der Park bietet in guter Erreichbarkeit einen hohen Aufenthaltswert und wird von Spazier-
gingern und Freizeitsportlern sowie von Kindern zum Spielen genutzt (vorhandener 6ffentlicher
Kinderspielplatz). Haufig nutzen auch benachbarte Schulen den Park fiir sportliche Aktivitéten.
Die vorhandenen Wege dienen dariiber hinaus der Verbindung des Stadtteils Neustadt mit dem
Wohngebiet Neustiddter See. Die Wegeverbindung im Verlauf des Baches Schrote stellt eine wich-
tige Griinverbindung dar. Mit der angestrebten Planung wird sich die Naherholungsfunktion des
Parks reduzieren, da durch die Zooerweiterung der zukiinftige Zooteil nur noch gegen Gebiihr zu-
ginglich sein wird. Der Vogelgesangpark ist die einzige 6ffentliche Parkanlage in den nordlichen
Stadtteilen Magdeburgs, durch die geplante Nutzungsdnderung wird sich die Versorgung mit 6f-
fentlichen Griinfldchen hier nachteilig verdndern. Erholungsqualitit und Nutzbarkeit des verblei-
benden o6ffentlichen Parkteiles fiir vielfdltige Aktivitdten wird durch die Flachenreduzierung nega-
tiv verdndert, so liegt z.B. der bestehende Spielplatz dann innerhalb des Zoobereiches.

Der hohe Erlebniswert einer historischen Parkanlage mit altem Baumbestand und besonderer Ges-
taltqualitdt wird durch die Umsetzung der Planung beeintrichtigt.

Andererseits wird durch die Zooerweiterung die Attraktivitit des Zoos und Aufenthaltsqualitit fiir
Zoobesucher gesteigert. Diese Verbesserung wiederum dient weniger den Menschen im Plangebiet
selbst als den aus dem gesamtstiddtischen und regionalen Einzugsgebiet kommenden Menschen.
Auswirkungen auf die Gesundheit der Menschen haben zukiinftige Lirmemissionen von den ge-
planten Stellplatzanlagen fiir den Zoo sowie Lirmemissionen der vorhandenen und geplanten
Stra3en.

Nach § 50 BImSchG ist die Flichennutzung so vorzunehmen, dass schidliche Umwelteinwirkun-
gen u.a. auf die ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie
moglich vermieden werden. Durch die geplante Nachbarschaft von Stellplatzanlagen fiir den Zoo
und Wohnbebauung sind Ermittlungen im Rahmen der Planaufstellung erforderlich zum Schutz
der Wohnbebauung im Sinne der Orientierungswerte gem. DIN 18005 (Schallschutz im Stidte-
bau). Hierfiir wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet und nach Planinderungen im Er-
gebnis der Abwigung eingehender Stellungnahmen iiberarbeitet.

Fiir die an den geplanten Zooparkplatz angrenzenden vorhandenen und geplanten Wohngebiete
sind gem. Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens aktive Lirmschutzeinrichtungen erforder-
lich, der B-Plan trifft diesbeziiglich verbindliche Festsetzungen. Damit konnen Beeintrichtigungen
weitgehend vermieden werden.

Die vorhandenen Emissionen von der Strale Am Vogelgesang (Ldarm, Staub, Abgase) werden sich
verringern durch SchlieBung der Strafe fiir den Durchgangsverkehr.

Der siidliche Teil des Plangebietes liegt im Einwirkungsbereich von vorhandenen Emissionen von
Straen- und Schienenverkehrslirm (Stralenbahn) vom Schoppensteg, hier werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 deutlich iiberschritten, nur mit passiven SchallschutzmaBBnahmen kon-
nen gesunde Wohnverhiltnisse gesichert werden.
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Einwirkungen auf das Schutzgut Mensch erfolgen auerdem durch die geplante Tierhaltung Ost-
lich der Strale Am Vogelgesang (SO 1). Hierzu wurden ein Geruchs- und ein Liarmschutzgutach-
ten erarbeitet.

Weiterhin treten durch Abgase bei Nutzung des zukiinftigen Zooparkplatzes Einwirkungen auf den
Menschen auf. Auch diesbeziiglich wurde ein Gutachten erarbeitet.

Eine Betroffenheit des Schutzgutes Mensch ist ebenfalls gegeben durch die Verteilung der Ver-
kehre nach SchlieBung der Strale Am Vogelgesang. Hier ist eine geringe Zunahme der Belegung
auf der Salvador-Allende-Strae und Pablo-Neruda-Strale zu erwarten.

Bewertung:
Die Verkehrslarmemissionen der StraBle Schoppensteg werden durch die Planaufstellung nicht

wesentlich beeinflusst (keine spiirbare Zunahme des Verkehrsaufkommens auf dem Schop-
pensteg). Es besteht allerdings eine hohe Vorbelastung auf der Stral3e Schoppensteg. Eine wesent-
liche Verdanderung erfolgt durch die SchlieBung der Strale Am Vogelgesang fiir den Durchgangs-
verkehr, und zwar eine deutliche Verringerung. Dafiir erfolgt eine geringe Zunahme des Verkehrs
in der Salvador-Allende-Strae und Pablo-Neruda-Strafle, welche im Ergebnis von Berechnungen
und Zihlungen als nicht wesentlich einzuschétzen sind.

Unzuldssige Lirmemissionen in der Nachbarschaft der neu zu errichtenden Stellplatzanlagen des
Zoos werden durch die festgesetzten aktiven SchallschutzmafB3nahmen verhindert. Die Auswirkun-
gen hinsichtlich der Wohn- und Aufenthaltsqualitit werden somit als gering bis mittel einge-
schitzt.

Unzuldssige nachteilige Auswirkungen durch Abgase und Geriiche konnten im Ergebnis der gu-
tachterlichen Untersuchungen ausgeschlossen werden.

Der Vogelgesangpark ist die einzige offentliche Parkanlage in den nordlichen Stadtteilen Magde-
burgs, durch die geplante Nutzungsdnderung wird sich die Versorgung mit offentlichen Griinfli-
chen hier nachteilig verdndern. Erholungsqualitdt und Nutzbarkeit des verbleibenden 6ffentlichen
Parkteiles fiir vielfiltige Aktivitidten wird durch die Flichenreduzierung negativ verindert, so liegt
z.B. der bestehende Spielplatz dann innerhalb des Zoobereiches.

Die Auswirkungen der Planaufstellung hinsichtlich der Erholungsfunktion wird fiir die im unmit-
telbaren Umfeld wohnenden Menschen als hoch, fiir die Bevolkerung der Gesamtstadt und der im
Umland lebenden Menschen als mittel bewertet.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Na-
turhaushaltes in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen, ihre Lebens-
raume und sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wieder
herzustellen.

Potenziell-natiirliche Vegetation

Die naturrdaumliche Situation des Raumes Magdeburg wird durch das Aneinandergrenzen der na-
turrdumlichen Haupteinheiten Magdeburger Bérde und Magdeburger Elbtal geprigt. Das Elbtal
verlduft mit einem Hohenniveau von ca. 45 m von Siiden nach Norden durch das Gebiet der Stadt
Magdeburg. Das Untersuchungsgebiet liegt im westlichen Randbereich des Elbtales, markiert
durch den Verlauf des Baches Schrote in einem ehemaligen Elblauf.

Die Elbtalaue umfasst die Uberschwemmungsbereiche, die natiirlicher Standort des Auenwaldes
sind. Entsprechend der unterschiedlichen Uberflutungsdauer lisst sich das Querprofil des Auenbe-
reiches in die tiefe Weichholzaue (Leitart: Weide), die hohe Weichholzaue (Leitart: Pappel) und
die Hartholzaue (Leitarten: Eiche, Ulme) unterteilen.

Im Plangebiet wiirde sich ohne menschlichen Einfluss eine Hartholzaue der Elbe entwickeln. Do-
minierende Baumarten sind Stiel-Eiche (Quercus robur), Esche (Fraxinus excelsior) und Feld-
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Ulme (Ulmus carpinifolia), begleitende Geholze sind Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Feld-Ahorn
(Acer campestre), Winter-Linde (Tilia cordata), Trauben-Kirsche (Prunus padus) mit Schwarzem
Holunder (Sambucus nigra), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) und Rotem Hartriegel (Cornus
sanguinea).

Verdnderungen des Grundwasserflurabstandes durch Geldndemodellierungen beeinflussen den
Auwaldcharakter, insbesondere feuchtigkeitsliebende Arten verschwinden.

Biotoptypen

Die Bestandsaufnahmen und Biotopbewertung des Plangebietes erfolgte auf Grundlage der Biotopty-
penkartierung und Landnutzungskartierung Magdeburg (Bearbeitungsstand 05/1997). Kartierarbeiten
im Plangebiet erfolgten im Herbst 2005/Friihjahr 2006. Weiterhin wurden Luftbildaufnahmen aus
April 2003 ausgewertet. Die einzelnen Biotoptypen wurden entsprechend des fiir die Stadtbiotopty-
penkartierung modifizierten Kartierschliissels des Landes Sachsen-Anhalt erfasst. Die folgende Ta-
belle zeigt eine Ubersicht der Biotoptypen des Gebietes.

Kartierschliissel Biotoptypen im Biotoptyp nach
(vgl. Bestandsplan) Untersuchungsraum ”Magdeburger Modell”
Bebauter Bereich
BGg Griinfldche im Siedlungsbereich, Kleingartenanlage, |Kleingirten
Bungalowsiedlung
BGh Griinfldche im Siedlungsbereich, Hausgirten, privates| private Griinflachen
und halboffentliches Griin
BGpp#f Griinfliche im Siedlungsbereich, offentliches Griin, [Offentliche Griinfliche
Park, Parkanlage, geholzfrei
Bpp#e Griinfliche im Siedlungsbereich, offentliches Griin, [Offentliche Griinfliche
Park, Parkanlage, Einzelgeholze
BGpp#m Griinfliche im Siedlungsbereich, dffentliches Griin, [Offentliche Griinfliche
Park, Parkanlage, médBig geholzbestanden
BGpp#d Griinfliche im Siedlungsbereich, dffentliches Griin, [Offentliche Griinfliche
Park, Parkanlage, dicht gehdlzbestanden
BGpp#s Griinfliche im Siedlungsbereich, offentliches Griin, [Offentliche Griinfliche
Park, Parkanlage stark versiegelt (50-75%) vergleichbar: Private Griinfliche)
Bgp* Griinfldche im Siedlungsbereich, 6ffentliches Griin, [Kinderspielplatze
Park (Spielplatz)

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -7 -



Begriindung Teil 11

Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121-2 ,,Am Vogelgesang/Zoo

Stand: 2. Entwurf Mai 2010

BGb#v* Griinfldche im Siedlungsbereich, Zoologische Girten, landwirtschaftliche Betriebsflichen
sehr stark versiegelt (*Wirtschaftsbereich Zoo) vergleichbar)

BG#v Griinfldche im Siedlungsbereich, Verkehrsbegleitgriinprivate Griinflichen

BMs#me Mischbebauung, méBig versiegelt, (25-50%), Einzel- Uberbaute, versiegelte Fliachen/nicht
geholze iiberbaute Flichen

BM###s Mischbebauung, stark versiegelt (50-75%) Uberbaute, versiegelte Flichen/nicht

iiberbaute Flichen

BM* Mischbebauung, *Garagenkomplex versiegelte Flichen

BM** Mischbebauung ** Abrissfliche nicht berdumt Uberbaute Flichen

BMl#g Mischbebauung, landlich gepragt, Uberbaute, versiegelte Flichen/nicht
gering versiegelt (< 25%) iiberbaute Flichen

BWet#g Bebauter Bereich, iiberwiegend Wohnbereich, Einzel- Uberbaute, versiegelte Fliachen/nicht
, Doppel-, Reihenhduser, gering versiegelt (<25%) [iberbaute Fldchen

BWi##m Bebauter Bereich, iiberwiegend Wohnbereich, miBig Uberbaute, versiegelte Fliachen/nicht
versiegelt (25-50 %) liberbaute Flichen

BVr Verkehrsflachen im bebauten Bereich, Parkplitze versiegelte Flichen

BVu Verkehrsflache im bebauten Bereich, Weg unbefestigtwassergebundene Decke (vgl.)
Feldweg, Schotter, Split)

BVw Verkehrsflache im bebauten Bereich, Weg befestigt [versiegelte Flichen

BVz Verkehrsflache im bebauten Bereich, Stralle 2-spurig [versiegelte Flichen

3 Gewisser

GBbv FlieBgewisser Breite< 5 Meter, Bach stark begradigt, [Freizeitgewisser (vgl.)
Ufer vollstindig verbaut

GBg FlieBgewisser Breite < 5 Meter, Graben gerade Freizeitgewisser (vgl.)

GKon Stillgewisser, Flache <1 ha, naturnah, sonstiges naturnahe Wasserfldchen (Biotop
Kleingewisser, Ufer weitgehend, naturnah (unver-  |nach § 37 NatSchG LSA)
baut)

1 Geholz

HUm Gebiisch mit Baumen Feldgeholz, Hecken, stufige

Waldridnder

< Krautige Vegetation

KGm Griinland, mesophil Sozialbrache, Sukzessionsflichen

KGm##e Griinland, mesophil, Einzelbiische/Einzelbdume Sozialbrache, Sukzessionsflichen

KGtit#e Griinland, Tritt-/park-/Zierrasen (intensiv gepflegt), |Private Griinflichen
Einzelbdume/Einzelbiische

KSm Staudenfluren, mesophil (frisch) Sozialbrache, Sukzessionsflachen

KSmi##e Staudenfluren, mesophil (frisch), Einzelbii- Sozialbrache, Sukzessionsfliachen

sche/Einzelbdume

Die Lage der Biotope ist der beigefiigten Karte Bestand Biotoptypen zu entnehmen. Die einzelnen

Biotope werden

nachfolgend néher beschrieben.

Der Baumbestand des Plangebietes ist im Baumkataster zu den Bebauungsplidnen “Im Steingewin-
de/Zoo” und ”Am Vogelgesang/Zoo” gesondert dokumentiert, Detailinformationen sind dem Baum-
kataster zu entnehmen.

B
BG
BGg

Bebauter Bereich
Griinfliche im Siedlungsbereich
Kleingartenanlage, Bungalowsiedlung

Im Gebiet ostlich der StraBe Am Vogelgesang befinden sich zwei Bereiche mit Kleingérten, diese
stellen sich als Nutz- und Erholungsgirten mit Rasen, Ziergeholzen und Nadelgeholzen dar. Weiter-
hin sind zum Teil Obstgeholze angepflanzt.
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Okologische Bedeutung:
Aufgrund der Nutzung ist die 6kologische Bedeutung dieser Flidchen eingeschrinkt.
Bewertung: mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (Kleingirten)
Erhaltungszustand 0,6 (stagnierend)

BGh Hausgirten, privates, halboffentliches Griin
In unmittelbarer Nachbarschaft der Kleingirten im Siiden des Gebietes liegt eine nur teilweise ein-
sehbare private Gartenfliche, die Nutzung ist den Kleingartenfldchen vergleichbar.
Okologische Bedeutung:
Aufgrund der Nutzung ist die okologische Bedeutung dieser Flichen eingeschrénkt.
Bewertung: mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (Kleingérten)

Erhaltungszustand 0,6 (stagnierend)
Anmerkung: Die Bewertung der westlichen Teilfliiche des Gebietes wurde korrigiert, die von auf3en
nicht einsehbare Fliche wird der Kategorie ,, Bebauter Bereich, Mischbebauung, ldndlich geprdgt,
stark versiegelt (BMI#s)“ zugeordnet, vgl. Tabellen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, auf eine Er-
gdnzung der Bestandskarte wurde verzichtet.

BGpp# Offentliches Griin, Park, Parkanlage, geholzfrei

BGpp#e Offentliches Griin, Park, Parkanlage, Einzelgeholze

BGpp#m Offentliches Griin, Park, Parkanlage, miiBig geholzbestanden

BGpp#d Offentliches Griin, Park, Parkanlage, dicht geholzbestanden

Die historische Parkanlage “Vogelgesang” besteht seit 1845 als Volksgarten im englischen Stil
gestaltet, diese 6ffentliche Parkanlage ist im wesentlichen bis heute erhalten geblieben.

Heute stellt sich die Parkanlage als stark gestaltete Griinanlage mit Rasenflichen, Gehdlzbestin-
den, Schmuckbeeten und Rabatten, Wegen und kleineren Gebduden dar. In der Biotoptypenkartie-
rung wird das gesamte Parkgelinde auler dem Bachlauf Schrote der Kartiereinheit Bebauter Be-
reich zugeordnet. Die aktuelle Biotoptypenkartierung basiert fiir den Bereich der Parkanlage auf
einer Kartierung aus dem Jahr 1993, die im Rahmen des umfassenden “Okologischen Gutachtens
Park Vogelgesang” im Auftrag des Griinflichenamtes der Landeshauptstadt Magdeburg vom
Landschaftsarchitekturbiiro Titz, Magdeburg, durchgefiihrt wurde. Die Aussagen dieses Gutach-
tens haben im wesentlichen immer noch Giiltigkeit. Verdnderungen zum Stand 1993 haben vor-
rangig im zentralen Bereich nordlich des Rondells durch Abriss von Gebédudebestand stattgefun-
den und sind entsprechend im Bestandsplan Biotoptypen dargestellt. Das im Rahmen dieses Gut-
achtens erstellte Baumkataster fiir den Parkbereich wurde im Jahr 2005 vom Biiro Titz aktualisiert,
damit liegen umfangreiche Bestandsunterlagen zur Vegetation der Parkanlage.

Die Biotopkartierung unterscheidet nach dem Deckungsgrad der Geholze die Biotoptypen inner-
halb der Parkanlage in gehdlzfreie Griinfldchen, Griinflichen mit Einzelgeholzen (bis 10%), miBig
geholzbestandene Flichen (10-50%) und dicht bestandene Gehdlzflichen (>50%).

Die geholzfreien Fldchen sind die eigentlichen Rasenflidchen, der Rosengarten sowie Blumenrabat-
ten.

Mit einzelnen Biumen iiberstellte Rasenflichen werden als Griinflichen mit Einzelgehdlzen abge-
grenzt.

Mit meist alten Baumen dichter iiberstellte Rasenflichen werden als méBig gehdlzbestanden ein-
geordnet.

Zu den dicht bestandenen Griinfldchen werden Parkbereiche gezéhlt, die so dicht mit Biumen und
Strauchern bestanden sind, dass sich eine Krautschicht bzw. Rasen nicht mehr entwickeln kann.
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Okologische Bedeutung:
Die okologische Bedeutung einer groflichigen Griinanlage mit altem Geholzbestand ist als sehr
hochwertig einzustufen. Die grof3e strukturelle Vielfalt der Parkanlage bietet Lebensraum fiir eine
hohe Artenvielfalt. Der Geholzbestand der Parkanlage ist aufgrund seines Alters und Zusammenset-
zung von besonderer Bedeutung.
Bewertung: sehr hoch
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,5 (Offentliche Griinfliiche)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsféihig)

BGpps Offentliches Griin, Park, Parkanlage, stark versiegelt (vgl. Priv. Griinfliche)
Im Park integriert befindet sich der Wirtschaftshof des Pflegebezirk Nord/Nordwest des Eigenbetrie-
bes Stadtgarten und Friedhofe Magdeburg. Diese Fldachen sind iberwiegend versiegelt bzw. mit ver-
schiedenen Gebduden iiberbaut. Vorhandener Baumbestand wurde im Baumkataster aufgenommen,
durch die Einfriedung und Nutzung hat der Bereich eher den Charakter einer privaten Fléache.
Okologische Bedeutung:
Aufgrund der Nutzung ist die 6kologische Bedeutung dieser Flachen im Vergleich zum eigentlichen
Parkgelidnde eingeschrinkt.
Bewertung: gering bis mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (private Griinfldche)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsféihig)

BGp* Offentliches Griin, Park (Spielplatz)
Im zentralen Parkbereich, nordwestlich des Rondells ist ein groB3er 6ffentlicher Spielplatz traditionel-
ler Bestandteil der Parkanlage. Der Spielplatz wird vielfiltig von Kindern aus benachbarten Wohnge-
bieten wie auch von Parkbesuchern genutzt.
Okologische Bedeutung:
Aufgrund der Nutzung ist die okologische Bedeutung dieser Flichen eingeschrénkt.
Bewertung: mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (Kinderspielplatz)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsféihig)

BGb#v Botanische und zoologische Girten, sehr stark versiegelt (*Wirtschaftsbereich

Z.00)
Als Bestandteil des Zoologischen Gartens wird der Wirtschaftsbereich 6stlich der Strale Am Vo-
gelgesang als Griinfldche betrachtet. Entsprechend der Nutzung stellt sich dieser Zooteil iiberwie-
gend versiegelt bzw. mit verschiedenen Gebéduden und Tierunterkiinften tiberbaut dar.
Okologische Bedeutung:
Fiir den Arten- und Biotopschutz ist die Bedeutung dieser Flachen gering.
Bewertung: gering
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,1 (landwirtsch. Betriebsflidchen)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsféihig)

BGi#v Verkehrsbegleitgriin

Der bestehende Zoo-Parkplatz an der Strale Am Vogelgesang wird durch eine Abpflanzung ein-
gegriint sowie durch Pflanzstreifen gegliedert. Siidlich angrenzend befinden sich straBenbegleitend
weitere Teilflachen als Abpflanzung zum Wirtschaftsbereich.
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Im Bereich des Zoo-Parkplatzes sind die Fldchen iiberwiegend mit jungem Laubbdumen bestan-
den. Vorrangig sind Birke, Linde, Ahorn. Im Randbereich der Strae fallen einzelne dltere Eschen
und Robinien auf.
Okologische Bedeutung:
Flichen mit Geholzbestinden bieten Lebensraum fiir unterschiedliche Tierarten. Aufgrund der
Kleinteiligkeit und Nihe zu Verkehrsfldchen ist die Bedeutung eingeschrénkt.
Bewertung: gering bis mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (private Griinfldchen)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsféihig)

BM Mischbebauung

BMs#me Mischbebauung, stidtisch gepriagt, maBig versiegelt (25-50% ), Einzelgeholze

Ostlich der StraBe Am Vogelgesang befindet sich ein Schulgelinde mit verschiedenen Gebiude, eine

groBere Freifldche wird als Schulhof genutzt. Die Freifldchen sind in Teilen versiegelt, jedoch auch

mit einigen Gehdlzen und Baumen iiberstellt.

Okologische Bedeutung:

Fiir den Arten- und Biotopschutz ist die Bedeutung dieser iiberwiegend versiegelten bzw. iiberbauten

Fliche gering. Geholz- und Baumbestand bietet jedoch immer Lebensraum und Vernetzungsfunktion

zu angrenzenden Bereichen.

Bewertung: gering bis mittel

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,3 (nicht iiberbaute Flichen), O (iiberbaut)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsféihig)

BMi##s Mischbebauung, stark versiegelt (50-75%)

An der Westseite der Strale Am Vogelgesang Nahe Kastanienstrae befindet sich ein Bereich mit

straBenbegleitender Bebauung. Der Bereich ist weitestgehend versiegelt bzw. liberbaut.

Okologische Bedeutung:

Fiir den Arten- und Biotopschutz ist die Bedeutung dieser Flachen gering.

Bewertung: gering bis mittel

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,3 (nicht iiberbaute Flichen), O (iiberbaut)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsféihig)

BM* Mischbebauung (*Garagen)
Nordostlich des Schulgelidndes befindet sich eine Reihe Garagen mit einem weitgehend versiegel-
ten Zufahrtsbereich.
Okologische Bedeutung:
Fiir den Arten- und Biotopschutz ist die Bedeutung dieser Flachen gering.
Bewertung: gering
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0 (versiegelt)
Erhaltungszustand -

BM** Mischbebauung (**Abrissflache nicht beriumt)
Ostlich des Schulgelindes befindet sich eine Abbruchfliche mit Gebiuderesten und Schuttflichen.
Dieser Bereich macht einen insgesamt desolaten Eindruck.
Okologische Bedeutung:
Fiir den Arten- und Biotopschutz ist die Bedeutung dieser Flachen gering.
Bewertung: gering
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0 (versiegelt)
Erhaltungszustand -

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -11 -



Begriindung Teil 11
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121-2 ,,Am Vogelgesang/Zoo Stand: 2. Entwurf Mai 2010

BMl#g Mischbebauung, liindlich geprigt, gering versiegelt (< 25%)

Ostlich des ehemaligen Sportplatzes wird ein Grundstiick als Koppel fiir Ponys genutzt. Gebiude-

bestand und Nutzung haben hier inselhaft einen ldndlichen Charakter. Die Fldche ist durch eine

dichte Hecke (vgl. HUm) eingegriint.

Okologische Bedeutung:

Unversiegelte Flichen mit Geholzbestinden bieten Lebensraum fiir unterschiedliche Tierarten.

Durch die Nachbarschaft anderer Griinbereiche bestehen Wechselbeziehungen zur Umgebung.

Bewertung: mittel bis hoch

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,3 (nicht iiberbaute Flidchen), O (versiegelt)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfihig)

BWe#g Uberwiegend Wohnbereich, Einzel-, Doppel-, Reihenh:iuser, gering versiegelt
(25-50%)

Nordlich des ehemaligen Sportplatzes an der Strale Am Vogelgesang befinden sich einige Einzel-

hiuser mit Hausgarten, die sich aus einer Wochenendhausnutzung entwickelt haben.

Okologische Bedeutung:

Die 6kologische Bedeutung ist durch den typischen Hausgartencharakter eingeschrinkt. Es bestehen

okologische Wechselbeziehungen zu den angrenzenden Bereichen.

Bewertung: mittel

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,3 (nicht iiberbaute Flidchen), O (versiegelt)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsféihig)

BW##m Uberwiegend Wohnbereich, miBig versiegelt, (25-50%)

Im Bereich Schoppensteg/Ecke Strale Am Vogelgesang befindet sich eine stralenbegleitende Be-

bauung mit Geschosswohnungsbau. Die Grundstiicke weisen zur Vorgartenbereiche und riickwir-

tig Hausgérten auf.

Okologische Bedeutung:

Die okologische Bedeutung ist durch die Kleinteiligkeit der Freifldchen eingeschrinkt.

Bewertung: gering

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,3 (nicht iiberbaute Flidchen), O (versiegelt)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsféihig)

Anmerkung: Der Geltungsbereich des B-Planes wurde im westlichen Randbereich um das Gebiet

WA3 erweitert, diese Flidche wurde in der Bestandseinschdtzung der o.g. Bewertungskategorie zuge-

ordent ( vgl. Tabellen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung), auf eine Ergdnzung der Bestandskarte

wurde verzichtet.

BV  Verkehrsfléiiche im bebauten Bereich

BVr Parkplitze

BVw Weg, befestigt

BVz Strasse 2-spurig

Als versiegelte Verkehrsflichen stellen sich verschiedene kleinteilige Stellplatzflichen Ostlich der
StraBe Am Vogelgesang, befestigte Wegeflachen sowie die StraBenflichen dar. Ebenso ist der
zentrale Parkweg einschlieBlich Rondell und Zufahrtsbereich zum Pflegestiitzpunkt mit Asphalt
versiegelt.

Okologische Bedeutung:

Die 6kologische Bedeutung dieser Fldchen ist gering.

Bewertung:

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0 (versiegelt)
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Erhaltungszustand -

BVu Weg unbefestigt, (Feldweg, Schotter, Split)

Das Wegenetz der Parkanlage ist abgesehen vom Hauptweg als wassergebundener Weg herge-
stellt. Weitere unbefestigte Wege und Flachen befinden sich im Umfeld des Schulgeléndes.
Okologische Bedeutung:

Die 6kologische Bedeutung dieser Fldchen ist gering

Bewertung:

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,1 (Schotter)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfihig)

G Gewisser

GBbv FlieBgewisser Breite < 5 m, Bach stark begradigt
Der Bachlauf Schrote, im Stadtgebiet Magdeburg ein Gewisser 1. Ordnung, durchflieft den Vo-
gelgesangpark im westlichen Randbereich in Richtung Nordwesten. Im Stadtgebiet ist die Schrote
verrohrt bzw. kanalartig ausgebaut, so auch im Bereich Vogelgesangpark. Fehlende Wasserpflan-
zen und nur vereinzelte Ufervegetation prigen das Bild. Die Boschungen sind dicht mit Gras be-
wachsen, die mit den angrenzenden Rasenfldchen eine Einheit bilden.
Okologische Bedeutung:
Insbesondere durch Ausbauzustand und intensive Bewirtschaftung ist die 6kologische Bedeutung des
Bachlaufes Schrote im Untersuchungsraum stark eingeschrinkt. Trotz des Ausbauzustandes iiber-
nimmt der Bachlauf im Umfeld reichstrukturierter Griinriume wichtige Biotopvernetzungsfunktionen
im stidtischen Raum.
Bewertung: mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (vgl. Freizeitgewdsser)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsféihig)

GBg FlieBgewisser Breite < 5 m, Graben gerade
An der 6stlichen Grenze des Wirtschaftsgeldndes Zoo befindet sich ein Graben zu Oberfldachen-
entwisserung des Grundstiickes. Der Graben miindet in ein Absetzbecken mit Uberlauf in den
stidlich gelegenen Teich.
Okologische Bedeutung:
Durch Ausbau und Bewirtschaftung ist die 6kologische Bedeutung diese Entwisserungsgrabens ein-
geschriankt. Im Zusammenhang mit den siidlich angrenzenden Teichen nimmt der lineare Graben
Vernetzungsfunktionen ein.
Bewertung: gering bis mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (vgl. Freizeitgewisser)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfihig)

GKon Stillgewisser, Fliche < 1 ha, naturnah, sonstiges Kleingewisser, Ufer weitgehend na-
turnah - (Biotop nach § 37 NatSchG LSA)

Sidlich des Wirtschaftsbereiches Zoo befinden sich zwei kleine Teiche, die von alten Bruchwei-

den und im Uferbereich von nitrophilen Saumgesellschaften umgeben ist. Die Teiche mit Uferzo-

ne sind entsprechend Biotoptypen-Richtlinie des Landes Sachsen-Anhalt als gesetzlich geschiitzter

Biotop nach § 37 NatSchG LSA geschiitzt.

Die Teiche werden vom Zoo zur Aufzucht von Enten genutzt.

Okologische Bedeutung:

Wasserfldchen sind als Lebensraum immer von hoher Wertigkeit. Im Zusammenhang mit den umge-

benden Biotopstrukturen bieten dieser Bereich vielféltigen Lebensraum fiir Tier- und Pflanzenarten.

Anmerkung: Falls bei der Errichtung des Fu3- und Radweges am Ostrand des Plangebietes ein Ein-

griff in den Ostlichen Randbereich der Biotopfldche erforderlich sein wird, wiirde die Erteilung einer
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Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 37 NatSchG LSA Voraussetzung sein fiir einen sol-
chen Eingriff in den geschiitzten Biotopbereich.
Bewertung: hoch
Magdeburger Modell: Wertfaktor 1,0 (geschiitztes Biotop)
Erhaltungszustand 1,0 (sehr gut)

H Geholz

HUm Gebiisch mit Bidumen

Im Umfeld des Schulgeldndes befinden sich ein Bereich mit kleineren Geholzflichen von wilden
Wegen und sonstigen unbefestigten Flachen durchzogen. Weiterhin sind Geholzstreifen als Einfrie-
dung zu angrenzenden Nutzungen vorhanden. Die Geholzstrukturen weisen einige groflere Baume
auf, tiberwiegend Pappeln, Robinien, Weide, Ahorn (vgl. Baumkataster) u.a., iiberwiegend handelt es
sich um Gebiischfldchen aus Wildrosen, Spierstrauch, Flieder u.a. sowie aufkommende Samlinge.
Unmittelbar an den Bereich des besonders geschiitzten Biotops nach § 37 NatSchG LSA angrenzend
befindet sich ein weiterer Bereich mit Geholzbestand aus Robinien, Weiden, Ahorn u.a. (vgl. Baum-
kataster).

Okologische Bedeutung:

Fiir Vogel und Kleinsduger bieten solche Gebiischbereiche Lebensraum Nahrungs- und Bruthabitate,
die Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz ist als mittel bis hoch zu bewerten.

Bewertung:

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,7 (Feldgeholz, Hecke, stufige Waldridnder)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfihig)

K Krautige Vegetation

KGm Griinland mesophil

KGmit#e Griinland mesophil, Einzelbiische/Einzelbdume

Im Gelidnde 6stlich der Strale Am Vogelgesang sind neben Gehdlzbereichen auch kleinere Wie-
senfldchen vorhanden, teils mit Einzelgeholzen bestanden.
Okologische Bedeutung:
Im Zusammenhang mit den angrenzenden Gehdlzbereichen bieten die Flachen Lebensraum fiir Tier-
und Pflanzenarten.
Bewertung:
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,7 (Sozialbrache)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsféihig)

KGtiie Griinland, Tritt-/Park-/Zierrasen

Intensiv geméhte Rasenflachen wie im Bereich des Schulgelidndes werden in dieser Kategorie er-
fasst.

Okologische Bedeutung:

Die 6kologische Bedeutung dieser Fldchen ist gering.

Bewertung:

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (private Griinflichen)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfihig)

KSm Staudenfluren, mesophil (frisch)

KSmite Staudenfluren, mesophil (frisch), Einzelbiische/Einzelbiume

Im Randbereich des Grabens auf dem Wirtschaftsgelinde des Zoos befindet sich eine Fldche mit
ruderalen Staudenfluren mit Vorkommen von Brennnessel, Goldrute, Beifuss u.a. Eine weitere
kleine Fliche mit Hochstauden befindet sich im Siidwesten des Gebietes.
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Okologische Bedeutung:
Im Zusammenhang mit den angrenzenden Gehdlzbereichen bieten die Flachen Lebensraum fiir Tier-
und Pflanzenarten.

Bewertung:

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,7 (Sozialbrache)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungstihig)

Fauna

Fiir die Flichen der Bebauungspline 121-1 ,Im Steingewidnde/Zoo* und 121-2 ,,Am Vogelge-
sang/Zoo* wurden entsprechend der Hinweise der Unteren Naturschutzbehorde vertiefende Unter-
suchungen zu im Gebiet lebenden Vogel- und Fledermausarten durchgefiihrt. Der Vogelgesang-
park sowie das Zoogeldnde einschlieBlich Wirtschaftshofe wurden untersucht. Die Untersuchun-
gen wurden im 2. Halbjahr 2004 durchgefiihrt, bereits 1993 erfolgte umfangreiche Untersuchun-
gen zur Erfassung der Fauna und Flora wurden dabei zugrundegelegt, iiberpriift und aktualisiert.
Vogel:

Im Ergebnis liegt eine kommentierte Artenliste der vorkommenden Brutvogelarten vor. Insgesamt
konnten 70 Brutvogelarten auf einer Untersuchungsfliche von ca. 45 ha nachgewiesen werden.
Neben der Artendichte ist die nachgewiesene Individuendichte von 450 Brutpaaren, d.h. 45 Brut-
paare je 10 ha, beachtenswert. Nachteilige Gegebenheiten, wie z. B. Publikumsverkehr im Zoo,
werden offensichtlich durch die stindige Verfiigbarkeit von Nahrung (Winterfiitterung) ausgegli-
chen. Bis auf wenige Ausnahmen sind die meisten nachgewiesenen Vogelarten in ihrer Lebens-
weise an die vorhandenen Geholzbestinde gebunden. 34 der vorkommenden Arten sind den Ge-
holzbereichen als Brutplatz und Aufenthaltshabitat zuzuordnen. Hohlenbriiter nutzen das reiche
Angebot an Bruthohlen des alten Baumbestandes der Parkanlage. Gebiischbriiter nutzen die dich-
ten Strukturen am Siidrand des Zoos einschlieBlich Parkanlage. Baumbriiter konnten ebenso wie
einige frei lebende Wasservogel nachgewiesen werden.

Insgesamt sind 21 der nachgewiesenen Vogelarten in der Roten Liste Sachsen-Anhalt * eingestuft:
SpieBente (R), Mauersegler (V), Bluthinfling(V), Dohle (3), Kuckuck (V), Bldasshuhn (V), Teich-
huhn (V), Gelbspétter (V), Rauchschwalbe (3), Wendehals (V), Lachmowe (V), Rotmilan (3),
Bachstelze (V), Pirol (V), Haussperling (V), Feldsperling (3), Kormoran (3), Gartenrotschwanz (3),

Waldlaubsinger (V), Griinspecht (V), Tiirkentaube (V)
* R — Extrem seltene Art, 1 — Vom Aussterben bedroht, 2 — Stark gefihrdet, 3 — Gefdhrdet, G — Gefdahrdung anzuneh-
men, D — Daten defizitidr, V — Arten der Vorwarnliste

Die Aufzdhlung macht die hohe Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir den Vogelschutz deut-
lich, hinzu kommt die Bedeutung des Gebietes als Trittstein fiir ziehende und rastende Vogelarten.
Insgesamt stellt das Gutachtem im Artenspektrum gegeniiber den Bestandserhebungen von 1993
nur unwesentliche Anderungen fest.

Fledermiuse:

Zur umfassenden Charakterisierung des Bestandes an Flederméusen im Untersuchungsraum wur-
den die Erfassungen durch die langjdhrige Beobachtungen von Mitarbeitern des Zoologischen Gar-
tens erginzt.

Das Untersuchungsgebiet stellt ein gutes Jagdhabitat und Lebensraum fiir verschiedene Fleder-
mausarten dar.

Folgende Arten wurden nachgewiesen:

Breitfliigelfledermaus, GroB8e Bartfledermaus, Wasserfledermaus, Fransenfledermaus, Grofler A-
bendsegler, Zwergfledermaus, Graues Langohr.

Gemil Rote Liste Sachsen-Anhalt haben diese Arten den Status 2 — stark gefidhrdet oder 3 — ge-
fihrdet. Auerdem sind diese Tierarten gemill FFH-Richtlinie/IV, unter Schutz.
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Neben den oben aufgefiihrten Nachweisen sind verschiedene Winter- bzw. Sommerquartiere fiir
Fledermiuse im Untersuchungsraum bekannt. Innerhalb des Zoos befindet sich am ,,Schrotehang*
ein Winterquartier fiir Fransenflederméuse. Ein weiteres Winterquartier befindet sic in den Keller-
rdaumen der ehemaligen Gaststitte ,,Vogelgesang“. Diese wurde im Jahr 2003 gesichert und iiber
die UNB hergerichtet.

Sommerquartiere bietet der Altbaumbestand im Park wie im Zoo durch eine Vielzahl von Baum-
hohlen und Rindenablosungen an, entsprechende Spuren unterstiitzen diese These.

Lurche und Kriechtiere:

Zur Vorbereitung der Planungen einer moglichen VerkehrserschlieBung durch Strafle oder Fuweg
am Ostrand des Planungsgebietes wurde im Jahr 2009 ein Auftrag zu einer Herpetenerfassung im
Bereich des gesetzlich geschiitzten Biotops GB 0065 ,,Zwei Kleingewdsser im Wirtschaftsbereich
Zoo* vergeben. Es wurden die Arten Teichmolch, Kammmolch, Ringelnatter, Erdkrote, Gras-,
See-, Teich- sowie Griinfrosch nachgewiesen.

Bewertung:
Im Bebauungsplangebiet stellt insbesondere der Vogelgesangpark einen hochwertigen Lebensraum

fiir Tier- und Pflanzenarten dar. Besonders prigend und wertvoll sind die Altbaumbestinde auf
den Rasenfldchen. Die vermutlich teils ca. 200 Jahre alten Bdume besitzen als Einzelgebilde und
als Gesamtbestand einen bedeutenden landeskulturellen und landschaftspflegerischen Wert. In
seiner Gesamtheit bietet die alte Parkanlage Lebensraum fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten.
Dies wurde bereits in dem umfassenden Okologischen Gutachten zum Park Vogelgesang aus dem
Jahr 1993 nachgewiesen und mit den aktuellen Erhebungen zu Baumbestand, Fauna und Biotopty-
pen aus den Jahren 2004 bis 2006 bestitigt.

Das Gebiet Vogelgesang stellt sowohl fiir Vogel als auch fiir Flederméuse eine sehr gut besiedelte
Biotopstruktur dar. Es wurde jeweils eine vergleichsweise hohe Artendichte nachgewiesen, damit
hat das Gebiet als Lebensraum fiir diese Arten eine sehr hohe Bedeutung.

Der Bereich ostlich der Strale Vogelgesang ist in seiner Wertigkeit als Lebensraum sehr unter-
schiedlich zu bewerten. Hervorzuheben ist das gemdfl § 37 NatSchG LSA gesetzlich geschiitzte
Biotop GB 65 ,,Zwei Kleingewisser im Wirtschaftsbereich Zoo®.

Die Untersuchung zum Artenbesatz mit Lurchen und Kriechtieren hat die Bedeutung als hochwer-
tiger Lebensraum bestétigt.

Geholzbestinde, Ruderalflichen verschiedener Ausprigung sowie gértnerische Nutzungen ergén-
zen den Lebensraum Parkanlage und bilden Vernetzungsstrukturen in angrenzende Bereiche. Ab-
gesehen von dem Bereich der Kleingewisser liegt im Bereich Ostlich der Vogelgesangstral3e eine
mittlere bis geringe Wertigkeit als Lebensraum vor.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Der Raum Magdeburg ist groBrdumig der gemiBigten Klimazone zuzuordnen und liegt im Bereich
zwischen subozeanischem Klima im Westen und subkontinentalem Klima im Osten. Die Zugehorig-
keit zum Mitteldeutschen Trockengebiet, mit jdahrlichen mittleren Niederschlagswerten um 500 mm
kennzeichnet das Klima im Magdeburger Raum, wobei der Juni der niederschlagreichste und der
Februar der niederschlagdrmste Monat ist. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,5 bis 9°C. Magde-
burg liegt in der Westwindzone, entsprechend herrschen Westwinde vor. Aufgrund der lokalklimati-
schen Wirkungen im grof3stiddtischen Raum sind im Stadtgebiet die Temperaturwerte und auch die
Niederschlagswerte leicht erhoht.

Fiir die Stadt Magdeburg ist die Entstehung und die Zufuhr von Kaltluft in das Stadtinnere Voraus-
setzung fiir Be- und Entliiftung. In den insgesamt wirmeren stidtischen Bereichen wirken Griinfli-
chen wie Parkanlagen mit altem Baumbestand ausgleichend auf Temperatur- und Luftfeuchtigkeits-
verhiltnisse.
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Laut Klimaanalyse Magdeburg (1999) sind die Freiflichen des Plangebietes von hoher Bedeutung
fiir die Kaltluftproduktion.

Gemadl Landschaftsplan wirkt das Frischluftentstehungsgebiet Vogelgesangpark und Zoo aufgrund
des groBBen Geholzbestandes luftfilternd.

Bewertung:
Grundsitzlich veridndert jede zusétzliche Versiegelung und Bebauung die kleinklimatische Situati-

on eines Gebietes.

Erhebliche klimatische Beeintrichtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung, Verkehrsemis-
sionen und Heizanlagen sind nicht zu erwarten aufgrund des insgesamt geringen Anteils zusétzli-
cher Bebauung und geringer Verkehrsbelastung durch Nutzung/Bebauung im Plangebiet. Das in-
nerstadtisch bedeutsame Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet Vogelgesangpark wird durch
die vorgesehene Planung in dieser Funktion nicht beeintrichtigt.

Auswirkungen von Abgasen hinsichtlich einer Schadstoffbelastung (geplanter Zooparkplatz) wur-
den untersucht. Im Ergebnis treten keine erheblichen Auswirkungen auf.

2.1.4 Schutzgut Landschaft

Gemil NatSchG LSA ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit auch wegen ihrer
Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. ... Historische Kulturland-
schaften und —landschaftsteile von besonderer Eigenart, einschlieBlich solcher von besonderer Bedeu-
tung fiir die Eigenart oder Schonheit geschiitzter oder schiitzenswerter Kultur-, Bau- oder Boden-
denkmaler, sind zu erhalten.”

Landschaft bzw. Landschaftsbild werden geprégt durch im Planungsraum vorhandene Nutzungs- und
Biotopstrukturen.

Der Landschaftsrahmenplan wertet das Landschaftsbild dort am héchsten, wo sich die Landschaft
durch hohe Strukturvielfalt und hohe Naturnihe auszeichnet. ”Im iiberwiegend bebauten Bereich sind
dies vor allem reich strukturierte gestaltete Landschaftsparks, stadtgeschichtlich oder gartenarchitek-
tonisch bedeutsame Anlagen mit vielfiltigen Gehdlzbestdnden ... von hohem landschaftsdsthetischem
Wert.”

Der Landschaftsplan ordnet das Gebiet dem Siedlungslandschaftstyp Griinriume und sonstige inner-
stadtische Freirdume zu. Wesentliche landschaftsbildbeeinflussende Elemente bilden die Teiche Ost-
lich der Strale Am Vogelgesang, der Bachlauf Schrote sowie markanter Baumbestand. Parkanlage
und Zoo werden als Bereiche mit hoher Bedeutung fiir die Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur
und Landschaft eingeordnet.

Die Parkanlage Vogelgesang wird in Heft 3 der Schriftenreihe des Stadtplanungsamtes Magdeburg
”Das Landschaftsbild im Stadtgebiet Magdeburg” dem Raumtyp Historischer Park zugeordnet, cha-
rakterisiert durch eine "historische gértnerische bzw. gartenkiinstlerische Gestaltung groBfldchiger
offentlicher Griinanlagen. ...Diese Parkanlagen haben wegen ihrer guten Erreichbarkeit eine wichtige
Bedeutung fiir die Erholung der Stadtbevolkerung Magdeburgs und sind aufgrund der historischen
Bedeutung von iiberregionalem Interesse.”.

Bewertung:
Parkanlage und Zoo werden laut Landschaftsplan als Bereiche mit hoher Bedeutung fiir die Vielfalt,

Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft bewertet. Aus der Planung ergibt sich fiir die ver-
schiedenen landschaftsbildprigenden Elemente und Strukturen (z.B. Schrote, Teiche) eine geringe bis
mittlere Auswirkung.

Die besondere Bedeutung des Erlebnisraumes einer reich strukturierten historischer Parkanlage wird
durch die geplante Nutzungsidnderung erheblich beeintriachtigt. Mit der Eingliederung eines groflen

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -17 -



Begriindung Teil 11
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121-2 ,,Am Vogelgesang/Zoo Stand: 2. Entwurf Mai 2010

Teiles des Parks in das Zoogelédnde ist das Erlebnis des Gesamtensembles Vogelgesangpark in der
bisherigen Form nicht mehr moglich.

2.1.5 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt unmittelbar am Westrand des Elburstromtals, der hier vom Verlauf der Schro-
te gekennzeichnet ist. Nach Westen schlielen sich mit einem leichten Gelidndeanstieg die Mittel-
terrassenablagerungen des Pleistozédns an. Die Niederung war ein ehemaliges Flussbett, der Steil-
hang der Schrote am westlichen Plangebietsrand bildete das westliche Elbufer.

Die Untergrundverhiltnisse sind nahezu einheitlich geprigt von oberflichig anstehendem Aue-
lehm bzw. Aueton (1,0 bis 2,0 m). Er iiberlagert Talsande und —kiese der Elbniederung, deren
Michtigkeit von Osten (>10 m) nach Westen abnimmt und die im Bereich der Schrote dann vollig
fehlen (Elbtalrand). Hier sind engriumig bis zu 5,0 m starke jiingere Ablagerungen der Schrote
(tonig-schluffige bis feinsandige Lockermaterialien) anzutreffen.

Der Boden im Planungsraum zeichnet sich aus durch hohes Sorptionsvermégen, mittlere bis sehr
hohe Feldkapazitit, hohe bis sehr hohe nutzbare Feldkapazitidt und durch hohe Verdichtungsnei-
gung (vgl. Landschaftsplan LH Magdeburg).

Unter den Ablagerungen und unter den Talsanden folgt durchgiingig tertiirer Griinsand. Dabei
handelt es sich um einen dicht gelagerten Feinsand bis Schluff mit Glaukonitfithrung (dunkelgriine
Féarbung), der 5,0 bis 10,0 m Michtigkeit aufweist.

In 15,0 bis 20,0 m Tiefe unter Gelidndeoberfliche folgen den genannten Lockergesteinen dann
Festgesteine des Karbon (Grauwacke, Tonschiefer).

Westlich der Schrote werden bei ansteigendem Gelidnde die genannten Festgesteine und der Griin-
sand von tertidrem Ton (um 5,0 m méchtig) und lokal von geringméchtigem Schmelzwassersand
iberlagert. Oberflichig ist Mutterboden um 1.0 m Stérke verbreitet.

Aufgrund der intensiven Nutzung des Gebietes werden die oberflichennah anstehenden Schichten
ganz oder teilweise durch Aufschiittungen ersetzt bzw. tiberdeckt.

Im Plangebiet befinden sich im Bereich des Mischgebietes im siidwestlichen Teil der Strae Am
Vogelgesang verschiedene gewerbliche Nutzungen. Aus der Art dieser Gewerbebetriebe (Elektro-
anlagenbau, Maler, Transportunternehmen, Dienstleistungs- und Biirogewerbe) ist nicht auf das
Vorkommen von schéddlichen Bodenverunreinigungen zu schlie3en.

Bewertung:
Der Landschaftsplan bewertet die Boden im Planungsraum wie folgt:

- Boden mit wichtigen Regelungsfunktionen (hohes Sorptions- und Wasserhaltevermogen),

- Schadstoffakkumulation im Boden durch hohe Filterleistung potentiell sehr hoch,

- Bodenbelastung im Siedlungsbereich durch Versiegelung, Schadstoffeintrige und strukturelle
Uberformung

Bei Realisierung der Planung wird Boden versiegelt. Damit entstehen Eingriffe gem. § 1a Abs. 3

BauGB, die vorrangig durch Festsetzungen in den Baugebieten selbst gemindert werden sollen.

Da die Bebauung jedoch innerhalb der bereits bebauten Stadtlage geschehen soll, beugt dies der

zusitzlichen Inanspruchnahme von Grund und Boden in Randlage zum derzeitigen Stadtgebiet vor

und entspricht damit dem Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gem. § la

Abs. 2 BauGB. Insgesamt sind die Auswirkungen somit gering.

2.1.6 Schutzgut Wasser
Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberfldchenwasser zu unterscheiden.

Oberflachenwasser
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Im Plangebiet befinden sich zwei Teiche, es handelt sich dabei um das gemif § 37 NatSchG LSA
gesetzlich geschiitzte Biotop GB 65 ,,Zwei Kleingewisser im Wirtschaftsbereich Zoo*.

Diese Teiche sind aufgrund des vorliegenden Status als gesetzlich geschiitztes Biotop nachricht-
lich in den B-Plan iibernommen und das Umfeld als private Griinfldche festgesetzt. Die Erhaltung
und der Schutz dieser Gewisser soll grundsitzlich gewéhrleistet bleiben, eventuell erforderliche
Eingriffe in den Randbereich der Biotopfldche setzen die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung
von den Verboten des § 37 NatSchG LSA voraus.

AuBerdem stellt die Schrote als Gewisser 1. Ordnung gem. Landeswassergesetz ein wichtiges O-
berflachengewdsser dar. Im Bereich des Gewisserschonstreifens ist weder Bebauung vorhanden
noch beabsichtigt, so dass Einfliisse durch die Planaufstellung nicht zu erwarten sind.

Die Schrote stellt sich im Planungsraum als begradigter, verbauter Bachlauf dar. Uferbegleitend ist
vereinzelter Geholzbestand vorhanden. Laut Landschaftsplan ist die Schrote im Bereich Zoo und
nordlicher Parkteil Riickstaugebiet bei Hochwasserereignissen, Eisstau und Starkregen.

Grundwasser

Die Grundwasserstinde werden mafigeblich vom Pegelstand der Elbe beeinflusst. Mit den Sand-
schichten ist ein grofrdumiger Grundwasserleiter mit geschlossener Grundwasseroberfldache gege-
ben. Auflerdem ist mit Schichtenwasser zu rechnen. Gem. Angaben des Landesamtes fiir Geologie
und Bergwesen betrégt der Flurabstand des Schichtenwassers im Mittel 1,50 m und unterliegt sai-
sonal bedingten Schwankungen. Die GrundwasserflieBrichtung verlauft von Siidwest nach Nord-
ost.

Fiir die Grundwasserneubildungsrate ist die Versiegelung des Plangebietes und die damit verbun-
dene Minderung der Versickerung mafigeblich. Im Geltungsbereich sind rund 40 % des Plangebie-
tes Baufldchen, davon wiederum unter Beachtung der zuldssigen GRZ rund die Hilfte bebaubar
(Neubau und Bestand). Fiir die Bauflichen der Wohngebiete ist eine Versickerung bzw. Verwer-
tung des anfallenden Regenwassers festgesetzt, um das Niederschlagswasser in den natiirlichen
Kreislauf zuriickzufiihren. Fiir die groBflachige Stellplatzanlage des Zoos soll ebenfalls eine weit-
gehende Versickerung des Regenwassers festgesetzt werden, eine Fldche fiir eine zentrale Samm-
lung und Verdunstung/Versickerung wurde im B-Plan festgesetzt. Hier miissen ggf. weitere Unter-
suchungen stattfinden.

Bewertung:
Auf die vorhandenen Oberflichengewisser hat die Planaufstellung geringen Einfluss.

Im Plangebiet wird der Bachlauf Schrote gemil Landschaftsplan in seiner Struktur als naturfremd
bewertet. Als Gewissergiite wird die Kategorie III (stark verschmutzt) angegeben. Im Bereich des
Zoos ist die Schrote als Gewdsserabschnitt mit besonderer Bedeutung fiir den Arten- und Biotop-
schutz bewertet (Schroteprallhang).

Fiir das Grundwasser ist keine erhebliche Umweltauswirkung durch die Planaufstellung festzustel-
len, da das Grundwasser im Plangebiet maB3geblich an den Pegelstand der Elbe gebunden ist, die
zuldssige Versiegelung im Plangebiet insgesamt gering ist und z.T. durch Festsetzungen ausgegli-
chen wird.

Damit ist das Schutzgut Wasser insgesamt von der Planaufstellung gering betroffen.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das NatSchG LSA fordert den Erhalt von Kulturlandschaftsteilen von besonderer Eigenart, ein-
schlieBlich solcher von besonderer Bedeutung fiir die Eigenart oder Schonheit geschiitzter oder
schiitzenswerter Kultur-, Bau- oder Bodendenkmailer (vgl. Schutzgut Landschaft).

Der Vogelgesangpark stellt in diesem Sinne ein erhaltenswertes Kulturgut dar, nach Denkmal-
schutzgesetz handelt es sich gleichzeitig um eine denkmalgeschiitzte Parkanlage.
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Durch die B-Plan-Aufstellung wird eine Umnutzung der nordlichen Teilflache zum Zoo vorberei-
tet. Dabei werden fiir den iiberwiegenden Teil des zukiinftigen Zoogelidndes bauliche Anlagen und
Tierhaltung weitgehend ausgeschlossen, um den Parkcharakter und den wertvollen Baumbestand
zu schiitzen. Die im Siiden zulédssige Bebauung nimmt mit Standort und Baumasse Bezug auf den
historischen Standort des alten Gesellschaftshauses.

Durch die Einzdunung erfolgt eine Teilung der derzeit insgesamt nutzbaren Parkanlage und eine
Begrenzung der ungehinderten Erlebbarkeit fiir Besucher. Andererseits werden im Rahmen der fiir
die Einzdunung erforderlichen denkmalrechtlichen Genehmigung Auflagen erteilt zur Erneuerung
der Parkanlage (Wegebeziehungen, Geholzpflege), welche insgesamt zur Erhaltung und Siche-
rung, und teilweise Aufwertung des Denkmals dienen.

Bei Umsetzung der Anforderungen der denkmalrechtlichen Genehmigung werden Gestaltqualitiit
und Erscheinung des Kulturdenkmals aufgewertet, die Aufenthaltsqualitit fiir Zoobesucher wird
zunehmen. Fiir Parkbesucher ist die Erlebbarkeit der Gesamtheit Parkanlage Vogelgesang durch
die rdumliche Trennung des nordlichen und siidlichen Parkteiles nicht mehr gegeben, auch wenn
das Ensemble insgesamt bestehen bleibt. Die Nutzbarkeit fiir Bewohner aus dem unmittelbaren
Umfeld zum Erholen, Verweilen, Spazieren gehen, Sporttreiben oder Spielen durch Flichenverlust
wird abnehmen.

Bewertung:
Die Planaufstellung hat einen mittleren Einfluss auf die Wertigkeit des vorhandenen Kulturgutes.

Tabelle als Zusammenfassung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch Immissionsbelastung durch Verkehr XX
Verinderungen der Erholungsfunktion XXX

Boden Anteiliger Verlust der natiirlichen Bodenfunktion durch
Versiegelung X

Tiere und Pflanzen |Geringe Auswirkungen im Bereich der Parkanlage X
Zerstorung von Teillebensrdumen und Vegetationsbestand XX
ostlich Vogelgesang durch Versiegelung, Uberbauung

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildung X

Luft und Klima Verinderung des ortlichen Kleinklimas durch Versiege- X
lung und Uberbauung

Landschaft Verinderung des Erlebnis- und Erholungsraumes Parkan- XXX
lage durch Teilung und teilweise Zoonutzung

Kultur- und Sach- | Veridnderungen an der denkmalgeschiitzten Parkanlage

giiter durch Teilung und teilweise Zoonutzung XX

Wechselwirkungen | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern X

X gering XX mittel xxx hoch

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Versiegelung und Uberbauung von Flichen fiihrt zum dauerhaften Verlust von Boden, damit
erfolgen zugleich Eingriffe in den Bestand an Tieren und Pflanzen und es finden Auswirkungen
auf die Grundwasserneubildungsrate statt. Eine Bebauung innerhalb der bebauten Stadtlage beugt
dabei einer zusitzlichen Versiegelung in Stadtrandlage vor. Weiterhin kann mit gezielten Begrii-
nungsmaBnahmen die Auswirkung von Neuversiegelungen, z.B. bei Stellplatzanlagen, gemindert
werden. Insgesamt sind die Wechselwirkungen zwischen den Belangen den verschiedenen Schutz-
giitern als gering bis mittel einzuschétzen.
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Hiervon abweichend stellen sich die Auswirkungen durch die Nutzungsinderung von grofen Tei-
len der Parkanlage Vogelgesangpark zu einer Erweiterung der Zooanlage als erheblich dar.
Erholungsqualitdt und Nutzbarkeit des verbleibenden 6ffentlichen Parkteils wird durch die Fli-
chenreduzierung negativ beeintrichtigt, ebenso wird die Erlebbarkeit dieser bedeutenden histori-
schen Parkanlage durch die teilweise Einfriedung von Fldachen nachhaltig veridndert. Die Attrakti-
vitdtssteigerung der Zooanlage durch die geplanten MaBBnahmen ist bei der Bewertung der Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch zu beachten, die Wertigkeiten dieser unterschiedlichen Ein-
zelaspekte gleichen sich jedoch nicht gegenseitig aus.

2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes
2.2.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung werden im Bereich des Vogelgesangparks Veridnderungen der Er-
holungsfunktion eintreten, die multifunktionale Nutzbarkeit der 6ffentlichen Griinflache wird ein-
geschrinkt. Fiir Parkbesucher ist die Erlebbarkeit der Gesamtheit Parkanlage Vogelgesang durch
die rdumliche Trennung nicht mehr gegeben. Die Immissionsbelastungen durch Verkehr werden
durch SchlieBung des Durchgangsverkehrs im Bereich Strale Am Vogelgesang verringert, neue
Immissionsbelastungen durch den Parkplatz des Zoos werden durch aktive Schallschutzmafinah-
men weitgehend vermieden. Fiir Pflanzen und Tiere werden Lebensraume von geringer bis mittle-
rer Bedeutung ostlich der Strale Am Vogelgesang verloren gehen. Die Schutzgiiter Boden und
Wasser sind voraussichtlich durch eine Zunahme der Versiegelung und einhergehend durch eine
Verringerung der Versickerungsfahigkeit betroffen. Die Wirkungen auf Boden, Flora und Fauna
werden voraussichtlich durch die festgesetzten MaBBnahmen ausgeglichen.

Veridnderungen des Landschafts- und Stadtbild betreffen den Bereich Ostlich der Strae Am Vo-
gelgesang. Die Neuordnung des Bereiches kann hier insgesamt zu einer Aufwertung der derzeiti-
gen Situation fiihren.

2.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirden voraussichtlich keine umweltrelevanten Auswirkun-
gen entstehen.

2.3 Geplante MaBinahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Hinsichtlich der umweltbezogenen Zielvorstellungen fiir das Bebauungsplangebiet ergeben sich
fiir das MaBnahmenprofil als allgemeine Anforderungen:

- Beriicksichtigung der Larmemissionen durch Verkehrsnutzung sowie den Zoobetrieb

- Beachtung des Orts- und Landschaftsbildes

- Sicherung der Naherholungsfunktion

- Erhalt der Versickerungsfihigkeit des Bodens

- Sicherung des Lebensraumes fiir Flora und Fauna

- Beachtung des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter

Gemil § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitpldne und in der Abwigung zu beachten. Durch die Realisierung des Bebauungsplanes zu
erwartende Beeintrachtigungen der Schutzgiiter sind gemal3 § 21 BNatSchG zu vermeiden, aus-
zugleichen oder zu ersetzen. Vermeidbare Beeintrichtigungen sind zu unterlassen, unvermeidbare
Beeintrachtigungen durch MaB3nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszuglei-
chen.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -21 -



Begriindung Teil 11
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121-2 ,,Am Vogelgesang/Zoo Stand: 2. Entwurf Mai 2010

Folgende Schutz-, Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen sind zu beachten:

Geholze sind wihrend BaumaBnahmen entsprechend DIN 18920 (Schutz von Biumen,
Pflanzbestinden und Vegetationsflichen bei Baumal3nahmen) und der Richtlinie fiir die Anla-
ge von Strallen - Landschaftspflege (RAS-LP) zu schiitzen.

Die Anforderungen der ,,Satzung zum Schutze des Baumbestandes, der GroBstrducher und
Klettergeholze als geschiitzter Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg® - Baumschutz-
satzung - sind zu beachten.

Eingriffe in das geschiitzte Biotop nach § 37 NatSchG LSA sind zu vermeiden bzw. moglichst
gering zu halten. Die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung von den Verboten des § 37
NatSchG LSA ist Voraussetzung fiir Eingriffe in den geschiitzten Biotopbereich.

Die Beeintrichtigungen des Schutzgutes Boden durch die Umsetzung des Vorhabens ist durch
folgende Maflnahmen zu minimieren: getrennte Abtrag und sachgeméle Lagerung von Ober-
und Unterboden, Wiedereinbau abgetragener Boden, flichensparende Ablagerung von Erd-
massen und Baustoffen, fachgerechter Umgang mit Bau- und Betriebsstoffen, fachgerechte
Entsorgung von Bauschutt, Abfillen, Einhaltung der Bestimmungen der DIN 18915 (Land-
schaftsbau, Bodenarbeiten fiir vegetationstechnische Zwecke).

Beeintrichtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind zu mindern durch die Sicherung der
Grundwassers vor Schadstoffeintrigen sowie grundwasserschonende Bauweise.

Die Versickerungstihigkeit des Bodens ist insbesondere bei der Herstellung der ausgewiese-
nen Stellplatzanlagen durch wasserdurchlidssige Bauweise zu wahren.

Eingriffe in das Schutzgut Boden und in den Lebensraum Arten und Lebensgemeinschaften
sind durch flichensparende Bauweise zu minimieren, hierzu dient die Festsetzung der {iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen in ausgewiesenen Wohngebieten bzw. Sondergebieten fiir die
Zooentwicklung.

Die innerortliche Entwicklung des Gebietes wirkt dem Landschaftsverbrauch entgegen, Belas-
tungen der betroffenen Schutzgiiter wird damit vorgebeugt.

Der Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft gilt als erbracht, wenn keine erhebliche
oder nachhaltige Beeintrichtigung des Naturhaushaltes zuriickbleibt, das Landschaftsbild wieder-
hergestellt oder landschaftsgerecht neu gestaltet ist. Art und Umfang der erforderlichen Aus-
gleichsmaBBnahmen werden aus Art und Umfang der Eingriffe in den Bestand abgeleitet.

Als AusgleichsmafBnahmen sind im Plangebiet vorgesehen und durch Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes gesichert:

Anpflanzung von 5 m breiten freiwachsenden Hecken mit heimischen, standortgerechten
Strauchern und Biumen als Einfriedung und Begriinung der Gemeinbedarfsfliche Schule.

Anpflanzung von 5 m breiten freiwachsenden Hecken mit heimischen, standortgerechten
Strauchern und Biumen als Einfriedung und Begriinung des Sondergebietes SO2, Stellplatz-
anlage Zoo.

Bepflanzung der Larmschutzwille im Norden und Siiden des Sondergebietes SO2, Stellplatz-
anlage Zoo und zwischen WA2 und SO1. Dabei sind je 100 m? mindestens 2 groBkronige
standortgerechte heimische Laubbdume, 5 Heister sowie 20 Straucher anzupflanzen.

Zur Sicherung der Durchgriinung des Plangebietes ist die Anpflanzung von mindestens 1
grofkronigen standortgerechten Laubbaum je 6 Stellplitze innerhalb der Stellplatzanlagen
vorzusehen.

Die offentliche Griinfldche ,,Zoo/Parkanlage* ist zu erhalten, damit ist die Errichtung von
Tiergehegen im Denkmalbereich Vogelgesangpark unzulédssig. Ausnahmen sind zulédssig, so-
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weit es sich um Tierhaltungen ohne Gebiude handelt und die Vereinbarkeit mit der Denkmal-
eigenschaft der Parkanlage und mit dem Naturschutz einschlieBlich des Nachweises der Nicht-
beeintrichtigung des GroBbaumbestandes.

- Erhalt des nach § 37 NatSchG LSA gesetzlich geschiitzten Biotops GB 65 ,,.Zwei Kleingewis-
ser im Wirtschaftsbereich Zoo*.

- Die Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft westlich und siidostlich des gesetzlich geschiitzten Biotops GB 65 sind langfristig
in den Geholzsaum der Kleingewésser gemil der potentiell natiirlichen Vegetation der Elbaue
Zu integrieren.

- Erhalt des Bestandes von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im Bereich WA 1,
WAZ2 sowie am Nordrand des Sondergebietes Zoo SO1.

Nachfolgend werden die wesentlichen Aussagen zu den Auswirkungen der Planung sowie den
vorgesehenen Schutz, Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen sowie Ausgleichsmafinah-
men fiir die betroffenen Schutzgiiter dargelegt.

2.3.1 Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen haben zu erwartende Larmbelastungen von ge-
planten Stellplatzanlagen fiir den Zoo sowie Larmemissionen aus Stra3enverkehr.

Aus den Untersuchungen zum erforderlichen Schutz der Wohnbebauung im Sinne der DIN18005
und TA Léarm ergeben sich Anforderungen zu Larmschutzmallnahmen, der Bebauungsplan trifft
diesbeziiglich verbindliche Festsetzungen zu Flachen mit zwei mindestens 3,5 m bzw. 4 m hohen
Liarmschutzwéllen zwischen dem geplanten Parkplatz Zoo und angrenzenden Wohnnutzungen
sowie Festsetzungen zu passiven SchallschutzmafBnahmen fiir das Gebiet WA 5.

Mit den vorgesehenen Mallnahmen werden Beeintrachtigungen durch zu erwartende Larmemissi-
onen weitgehend reduziert. Der geplante Riickbau der Durchgangsstrae Am Vogelgesang wird
dariiber hinaus in diesem Bereich zu einem Riickgang der hiervon ausgehenden Belastungen fiih-
ren.

Ebenfalls Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen waren zu untersuchen hinsichtlich der
Schadstoffemissionen des geplanten Zooparkplatzes. Die erfolgten gutachterlichen Untersuchun-
gen konnten dies jedoch ausschlieBen. Alle geltenden Richtwerte werden eingehalten.

Das Schutzgut Mensch ist ebenfalls zu beachten hinsichtlich der Geruchsemissionen des geplanten
SO 1. Gutachtliche Untersuchungen belegen, dass keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Weitere wesentliche Auswirkung der Bauleitplanung ergeben sich durch die Umnutzung eines
groflen Teiles der Parkanlage Vogelgesang zur Zooanlage. Die Erholungsfunktionen einer groflen
Parkanlage fiir die Bewohner der angrenzenden Stadtteile wie auch als iibergeordnete Parkanlage
fiir die Gesamtstadt wird nachteilig beeintriachtigt. Die kostenfreie Nutzung der Parkanlage zur
Erholung reduziert sich auf eine deutlich kleinere Teilflache, der bisher 6ffentliche Spielplatz ist
nicht mehr kostenfrei zu nutzen. Diese Einschriankungen werden im Planungsraum nicht ausgegli-
chen. Ausbau und Aufwertung des Zoologischen Gartens gleichen diese Qualititsverluste nicht
aus.

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes erfolgt fiir wesentliche
Teile des Bebauungsplangebietes durch den gezielten Erhalt und die Pflege des Vegetationsbe-
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standes des Denkmals Parkanlage Vogelgesang. Fiir die Fliche innerhalb der Zoogrenzen sichert
eine umfassende Festsetzung Erhalt und Pflege des Vegetationsbestandes. Im weiterhin 6ffentli-
chen Parkbereich ergeben sich fiir dieses Schutzgut aus der Planung keine Auswirkungen.

Fiir die besonders hochwertigen Lebensrdume des Bebauungsplangebietes wird dem Vorrang der
Vermeidung weitgehend gefolgt.

Im Bereich des Sondergebietes 3 ist die Errichtung des neuen Zoo-Eingangsgebidudes und damit
ein Verlust an Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen verbunden. Mit der Festsetzung eines Uberbau-
ungsgrades von 50 % wird der Verlust an Lebensraum eingeschrinkt.

Ein Verlust an vegetationsbestimmten Lebensrdumen 6stlich der StraBe Am Vogelgesang, iiber-
wiegend Ruderalbereiche mit Gehdlzen unterschiedlicher Auspriagung, durch die Planung des
Stellplatzbereiches Zoo sowie durch Wohnbebauung wird durch Festsetzungen des Bebauungs-
planes zur Anlage von Geholzbereichen ausgeglichen.

2.3.6 Schutzgut Luft und Klima

Veridnderungen des Mikroklimas ergeben sich durch jede zusétzliche Bebauung und Versiegelung.
Die Neuversiegelungen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes im Wesentlichen
auf die Entwicklung 6stlich der StraBe Am Vogelgesang beschrinkt. Das innerstadtisch bedeutsa-
me kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet Vogelgesangpark ist durch die Planung nur partiell
im Bereich der Bebauung Zooeingang betroffen. Die Festsetzungen zu Erhalt und Anpflanzung
von Bdumen und Geholzbestinden wirken lokalklimatisch ausgleichend auf die unvermeidbaren
Verluste bei Umsetzung der Planung, erhebliche Funktionsverluste fiir das Schutzgut Klima, Luft
sind nicht zu erwarten.

2.3.7 Schutzgut Landschaft

Der Bereich Vogelgesangpark ist fiir das Schutzgut Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und
Schonheit wie auch fiir das Stadtbild von herausragender Bedeutung. Die Festsetzung des Bebau-
ungsplanes zum Erhalt des Denkmals Vogelgesangpark im Zuge der Zoonutzung regelt die Be-
standssicherung und Pflege des Gartendenkmals.

Trotz dieser Sicherung wird der Erlebnisraum der Gesamtanlage Vogelgesangpark durch die rdum-
liche Abtrennung in zwei unterschiedliche Teilnutzungen nachhaltig beeintrichtigt. Diese Funkti-
onsverluste sind durch gartengestalterische Mainahmen nur teilweise ausgleichbar.

2.3.6 Schutzgut Boden

Fiir das Schutzgut Boden ist die Versiegelung von bisher offenen Bodenflichen von besonderer
Bedeutung. Mit der Versiegelung gehen die natiirlichen Funktionen des Bodens grundsétzlich ver-
loren. Verluste durch zusitzliche Versiegelungen sind nur durch Entsiegelungen ausgleichbar.
Entsprechend der Fliachenbilanz Bestand sind derzeit im Plangebiet ca. 30.000 m? versiegelt.
Nach Umsetzung der Planung wird das Bebauungsplangebiet eine versiegelte Flache von 49.900
m? aufweisen.

Damit erhoht sich die Gesamtversiegelung im Plangebiet.

MaBnahmen zur Verminderung der Versiegelung sind iiber die Festlegung der GRZ vorgesehen.
Damit wird im Bereich des bestehenden Zooparkplatzes nach Umwandlung in eine Griinflache
bzw. die zukiinftige Elefantenfreianlage eine Verringerung des Versiegelungsgrades erfolgen.

Mit der Bebauung innerhalb der bebauten Stadtlage wird einer zusitzlichen Inanspruchnahme von
Grund und Boden in Randlage zum derzeitigen Stadtgebiet vorgebeugt, der Grundsatz zum spar-
samen Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB wird beachtet, verbleibende erheb-
liche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.
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2.3.6 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich die Oberflichengewdsser ,,Zwei Kleingewisser im Wirtschaftsbereich
Z00%, es handelt sich dabei um das gemif3 § 37 NatSchG LSA gesetzlich geschiitzte Biotop GB 65
sowie den Bach Schrote als Gewisser 1. Ordnung nach Wassergesetz LSA.

Aus dem Bebauungsplan ergeben sich keine Verdnderungen fiir die vorhandenen Oberfldchenge-
waisser.

Fiir die Grundwasserneubildung ist der Anteil versiegelter Flachen im Plangebiet wesentlich, die
Zunahme der versiegelten Bereiche wird durch Festlegung der Uberbaubarkeit gering gehalten.
Mit Festsetzungen zur Versickerung bzw. Verdunstung von Niederschlagswasser werden nachtei-
lige Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushalt gemindert, so dass insgesamt keine
verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

2.3.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Der Vogelgesangpark stellt gemil} NatSchG LSA ein erhaltenswertes Kulturgut dar, entsprechend
Denkmalschutzgesetz handelt es sich zugleich um eine denkmalgeschiitzte Parkanlage.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes zum Erhalt des Denkmals Vogelgesangpark im Zuge der
Zoonutzung regelt die Bestandssicherung und Pflege des Gartendenkmals.

Trotz dieser Sicherung wird der Erlebnisraum der Gesamtanlage Vogelgesangpark durch die rdum-
liche Abtrennung in zwei unterschiedliche Teilnutzungen nachhaltig beeintridchtigt. Die Nutzbar-
keit der offentlichen Parkanlage wird durch die Abtrennung des Zoobereiches erheblich reduziert.
Diese Funktionsverluste sind durch gartengestalterische Mallnahmen nur teilweise ausgleichbar.

24 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Alternativen fiir die Zooerweiterung bestehen praktisch nicht. Die in zuriickliegenden Jahren er-
folgten diesbeziiglichen Untersuchungen einer Erweiterung nach Norden, Westen und Osten ka-
men ebenfalls zu dem Ergebnis, dass eine Erweiterung nach Osten und in den Vogelgesangpark
(bei minimaler Nutzung fiir Tierhaltung) die Vorzugsvariante darstellt. Lediglich die Erweiterung
nach Norden auf einer sehr kleinen Flache (zwischen Schulen und Parkplatz Im Steingewénde auf
derzeitiger Griinfldche bis zur Salvador-Allende-Strafle unter Errichtung eines neuen Eingangsge-
bdudes an der Salvador-Allende-Stralle) war vor der Erweiterung nach Siiden empfohlen worden.
Diese Erweiterung wurde allerdings aus wirtschaftlichen Griinden und wegen zu geringer Fla-
chenverfiigbarkeit vom Eigenbetrieb Zoo zunichst nicht weiterverfolgt. Die Errichtung eines neu-
en Eingangs im Siiden hat aufgrund der Lage im Vogelgesangpark einen reprisentativeren Charak-
ter und auch eine optimale Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr. Die Lage des neu-
en Eingangsgebdudes nimmt den historischen Bezug zur ehemals vorhandenen Bebauung des Ge-
sellschaftshauses auf und wird aus Griinden des Denkmalschutzes befiirwortet.

Bei Aufrechterhaltung der Strale Am Vogelgesang wiirde die Trennung zwischen Besuchergelin-
de Zoo und Wirtschaftsgeldnde bestehen bleiben. Bauliche Erweiterungen und Gehegenutzungen
fiir Besucher wéren dann hier ausgeschlossen, was einen hoheren Druck zur Tierhaltung im Be-
reich der geschiitzten Parkanlage Vogelgesang und weitere bauliche Verdichtung im eigentlichen
Zoobereich zur Folge hitte. Als Alternative kdme bei dieser Variante eine Briickenlosung iiber die
Strale Am Vogelgesang in Frage, welche mit hohen Kosten verbunden wire. Diese Variante, die
in der Vorentwurfsphase untersucht wurde, ist deshalb nicht dem B-Plan-Entwurf zu Grunde ge-
legt worden. Gleiches gilt fiir Tunnelvarianten. Auch die Errichtung einer Ersatzstrafle entlang der
Ostseite des Plangebietes wurde untersucht, allerdings aus Griinden zu hoher Beeintrichtigungen
der anliegenden Grundstiicke und notwendiger Eingriffe in die Biotope sowie aus Kostengriinden
nicht der Planung zu Grunde gelegt.
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Fiir die Flidchen ostlich der StraBe Am Vogelgesang besteht als Alternative vorrangig die Beibehal-
tung des derzeitigen Zustands. Die Gérten wiirden bestehen bleiben, die brachliegenden ehemals
gewerblich genutzten Flidchen wiirden einer weiteren Sukzession iiberlassen. Das Grundstiick mit
der ehemaligen Lauben- und Wochenendhausbebauung wiirde als Sondergebiet Wochenendhéuser
oder als Griinflache/Kleingirten festgesetzt. Dies wiirde jedoch Nutzungsuntersagungen und teil-
weisen Riickbau von Baukorpern erfordern. Der mit der B-Plan-Aufstellung verbundene Rechts-
status zukiinftigen Baulands fiir diese Grundstiicke wird fiir angemessener gehalten. Auflerdem
dient die favorisierte Baulandausweisung der Innenentwicklung und sinnvolle Nutzung vorhande-
ner Infrastruktur.

Fiir die Aufteilung der Nutzungen und Fldchen 0Ostlich der StraBe Am Vogelgesang wurde als Al-
ternative eine bestandsorientiertere Variante im Vorentwurf untersucht. Dabei lag der Parkplatz
nordlich des Schulgeldndes, dafiir waren groflere zusammenhéngende Flidchen fiir ein allgemeines
Wohngebiet siidlich des Schulgeldndes vorgesehen. Diese Variante wurde allerdings aufgrund von
Nachteilen verworfen. Diese Nachteile bestehen vor allem darin, dass LiarmschutzmalBnahmen hier
aufwindiger und kostenintensiver wiren, die ErschlieBung ungiinstiger wire, der gesamte Besu-
cherverkehr am Schulgeldnde noch vorbeigefiihrt werden miisste und durch zwei Parkplitze mit
Zufahrt nur von Norden oder Siiden insgesamt mehr Verkehr entstehen wiirde.
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3. Zusitzliche Angaben
3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden eine Biotoptypenkar-
tierung und Bewertung nach dem ,,Magdeburger Modell*“ durchgefiihrt, eine Baumbestandserfas-
sung und Bewertung und eine faunistische Untersuchung (Vogel und Fledermause).

Zur Vorbereitung der Planungen der moglichen VerkehrserschlieBung durch Strale oder FuBweg
am Ostrand des Planungsgebietes wurde im Jahr 2009 ein Auftrag zu einer Herpetenerfassung im
Bereich des gesetzlich geschiitzten Biotops GB 0065 ,,Zwei Kleingewésser im Wirtschaftsbereich
Z00* durchgefiihrt.

Zur Beurteilung potentieller Larmemissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung durchge-
filhrt einschlieBlich einer Aktualisierung nach Anderungen zum Entwurf. AuBerdem erfolgten
Zihlungen zur Verkehrsbelegung und Berechnungen zu Belegungen bei Varianten der verkehrli-
chen ErschlieBung.

Zu den Auswirkungen der geplanten Elefantenanlage wurden ein Geruchs- und ein Lirmschutz-
gutachten erarbeitet.

Zur Beurteilung der Ausbreitung von Luftschadstoffen durch den geplanten Zooparkplatz wurde
ebenfalls ein entsprechendes Gutachten erarbeitet.

Die Daten von Landschaftsplan, Landschaftsrahmenplan sowie die Angaben von Fachbehorden
wurden ebenfalls ausgewertet.

Zur Ermittlung der Auswirkungen der SchlieBung der Strale Am Vogelgesang wurden mehrere
Verkehrszdhlungen und gutachterlichen Auswertungen vorgenommen, u.a. im Zusammenhang mit
einer mehrwochigen Vollsperrung aufgrund einer Baumafnahme eine Verkehrszihlung am Kno-
ten Salvador-Allende-Strale/Pablo-Neruda-Strae durchgefiihrt und ausgewertet.

3.2 Beschreibung der Manahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Erhebliche Umweltauswirkungen werden nicht erwartet. Es sind nur geringe bzw. mittlere Aus-
wirkungen auf einzelne Schutzgiiter zu erwarten. Diese Auswirkungen sind durch die zustindigen
Behorden der Landeshauptstadt Magdeburg zu beobachten.

Dies betrifft insbesondere die Emissionen des geplanten Zooparkplatzes, aber auch die Emissionen
der Zooerweiterung im Osten durch die dort geplante Tierhaltung. Hier sind ggf. Messungen durch
die untere Immissionsschutzbehdrde zu veranlassen.

Die Auswirkungen auf den Menschen im Zusammenhang mit der Nutzbarkeit des Kulturdenkmals
Vogelgesangpark werden sich nur schwer iiberpriifen bzw. bewerten lassen. Hier ist vorrangig eine
Uberwachung der weiteren denkmalgerechten Nutzung des Parkes durch den Zoo in Verantwor-
tung der unteren Denkmalschutzbehorde sinnvoll.

Eine Uberpriifung der Auswirkungen der StraBensperrung soll durch Verkehrszihlung erfolgen.

3.3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Am Vogelgesang/Zoo* wird eine Innenentwicklung
vollzogen, welche zum einen den Standort und die Entwicklung des Zoologischen Gartens Mag-
deburg sichert, zum anderen eine sinnvolle Nutzbarmachung von Brachflichen und Gérten fiir den
Einfamilienhausbau vorbereitet. Teile des Vogelgesangparkes werden fiir die Zooerweiterung um-
funktioniert.
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Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden im Rahmen des Umweltberichts untersucht. Als fach-
liche Hilfe dienten fiir die Bewertung der Belange von Natur, Landschaft, Boden, Flora und Fauna
eine flaichendeckende Eingriffsbilanzierung nach dem ,,Magdeburger Modell*, eine Baumbestand-
erfassung und —bewertung sowie eine faunistische Untersuchung (Vogel und Fledermiuse). Fiir
die Erfassung und Bewertung vorhandener und geplanter Immissionen wurden mehrere Gutachten
erarbeitet.

Die Ergebnisse der Fachgutachten und genannten Untersuchungen sind durch entsprechende Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden und sichern gesunde Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse ebenso wie den Schutz von Boden, Natur und Landschaft sowie die weiteren unter-
suchten Schutzgiiter.

Der Bebauungsplan hat insgesamt keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt.
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Anhang:
L Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Bebauungsplanes

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist als Vorbereitung eines Eingriffs gemifl § 18 NatschG
LSA zu werten.

Der Umfang des durch diesen Eingriff notwendig werdenden Kompensationsbedarf wird anhand
des ,,Magdeburger Modells der Eingriffsregelung* ermittelt.

Auf der Grundlage der Biotopwertigkeiten des vorhandenen Bestandes und der Wertigkeit des
Gebietes nach Umsetzung des Vorhabens unter Einarbeitung des MaBBnahmenkonzeptes fiir Aus-
gleichs- und GestaltungsmalBnahmen erfolgt die 6kologische Bilanzierung des Planungsgebietes —
vergleiche hierzu die nachfolgenden Tabellen ,,Biotopbewertung Bestand* und ,,Gesamtwertigkeit
Planung®.

Tabelle : Biotopbewertung Bestand

Fliache Biotoptyp Biotoptyp nach Wert- Erhaltungs | Wertigkeit
in m? Biotoptypenkartierung »Viagdeburger Modell faktor zustand
Bebauter Bereich (B)
14.247 | Bebauter Bereich, Griinfliche im | Kleingérten 0,4 0,8 4.559
Siedlungsbe-
reich,Kleingarten(BGg)
2.100 Bebauter Bereich, Griinfliche im | Private Griinflichen 0,4 0,8 672

Siedlungsbereich, privates und
halboffentliches Griin (BGh)

114.435 | Bebauter Bereich, Griinfliche im | Historische Parkanlage 0,8 1,0 91.548
Siedlungsbereich, Offentliches
Griin, Parkanlage, geholzfrei
(BGpp#f), Einzelgeholze
(BGpp#e), midBig geholzbestanden
(BGpp#m), dicht geholzbestanden
(BGpp#d) sowie Parkwege als
Bestandteil der Parkanlage

2.208 Bebauter Bereich, Griinfliche im | Private Griinflichen 0,4 1,0 221
Siedlungsbereich, Offentliches (vergleichbar)
Griin, Parkanlage, stark versiegelt

(BGpps)

942 Bebauter Bereich, Griinfliche im | Spielplatz 0,4 0,8 301
Siedlungsbereich, Offentliches
Griin, Parkanlage (*Spielplatz),
(BGp*)

2.465 Bebauter Bereich, Griinfliche im | Private Griinfldchen 0,4 0,8 789
Siedlungsbereich (>0,25 ha), Ver-
kehrsbegleitgriin (BG#v)

11.820 | Bebauter Bereich, Griinfliche im | Landwirtschaftliche 0,1 1 1.182
Siedlungsbereich, Offentliches Betriebsflichen (ver-
Griin, Zoologische Gérten, sehr gleichbar)

stark versiegelt (*Wirtschaft-
bereich Zoo), (BGb#v*)

536 Bebauter Bereich, Ver- und Ent- Uberbaute, versiegelte 0 - -
sorgungsanlagen/technische Infra- | Fldchen
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struktur (Ble)
5.835 Bebauter Bereich, Mischbebauung, Uberbaute, versiegelte 0 - -
stadtisch geprigt, miBig versiegelt | Flachen (40%), nicht
Einzelgeholze (BMs#me) iiberbaute Flache (60%) 0,3 0,8 840
3.378 Bebauter Bereich, Mischbebauung, Uberbaute, versiegelte 0 - -
stark versiegelt (BM#its) Flidchen (60%), nicht
iiberbaute Fldche (40%) 0,3 0,8 324
583 Bebauter Bereich, Mischbebauung, Uberbaute, versiegelte 0 - -
Garagenkomplex, (BM*) Flichen
990 Bebauter Bereich, Mischbebauung, Uberbaute, versiegelte 0 - -
Abrissfldche nicht berdumt Flichen
(BM**)
1.492 Bebauter Bereich, Mischbebauung, Uberbaute, versiegelte - - -
landlich geprégt, gering versiegelt |Flachen (30%), nicht
(BMl#g) iiberbaute Flache(70%) 0,3 0,8 250
1.509 Bebauter Bereich, Mischbebauung, Uberbaute, versiegelte - - -
landlich gepriagt, stark versiegelt | Flachen (70%), nicht
(BMlis) *** iiberbaute Flache(30%) 0,3 0,8 109
4.544 Bebauter Bereich, iiberwiegend Uberbaute, versiegelte - - -
1.363 Wohnbereich, Einzel-, Doppel-, Flichen (30%),nicht
3.181 Reihenhiuser, gering versiegelt tiberbaute Fliche(70%) 0,3 0,8 763
(Bwettg)
3.812 Bebauter Bereich, iiberwiegend Uberbaute, versiegelte - - -
Wohnbereich, miBig versiegelt Flachen (50%), nicht
(BW#t#m) ** iiberbaute Flache(50%) 0,3 0,8 458
6.128 Verkehrsflichen im bebauten Be- | Versiegelte Flidchen 0 - -
reich, Parkplitze, (BVr)
6.056 Verkehrsfliche im bebauten Be- Wassergebundene De- 0,1 1 606
reich, Weg unbefestigt, (Feldweg, |cke (vergleichbar)
Schotter, Split), (Bvu), ohne
Parkwege
3.342 Verkehrsfliche im bebauten Be- Versiegelte Flidchen 0 - -
reich, Weg befestigt (BVw), ohne
Parkwege
4.880 Verkehrsfliche im bebauten Be- Versiegelte Fldchen 0 - -
reich, Strafle 2-spurig (BVz)
Gewisser (G)
2.511 FlieBgewisser Breite < 5 Meter, Freizeitgewdsser (ver- 0,4 0,8 804
Bach stark begradigt, Ufer voll- gleichbar)
stindig verbaut (GBbv)
576 FlieBgewisser Breite < 5 Meter, 0,4 0,8 184
Graben gerade (GBg)
3.696 Stillgewésser, naturnah, sonstiges | Biotop nach § 37 1,0 1,0 6.102
Kleingewisser, Ufer weitgehend | NatSchG LSA
+ naturnah (unverbaut), (GKon) +
2.406 Geholzrand (Gebiisch m. Biumen
(Hum)
Geholz (H)
7.766 Gebiisch mit Baumen Feldgeholz, Hecken, 0,7 0,8 4.349
(HUm) stufige Waldrinder
Krautige Vegetation (K)
811 Griinland, mesophil Sozialbrache, Sukzes- 0,7 0,8 454
(KGm) sionsfldchen
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3.060 Griinland, mesophil, Sozialbrache, Sukzes- 0,7 0,8 1.717
Einzelbiische/Einzelbdaume sionsfldchen
(KGmi##te)

4.481 Griinland, Tritt-/Park-/Zierrasen, Private Griinflachen 0,4 0,8 1.434
Einzelbiume/Einzelbiische
(KGtttte)

2.277 Staudenfluren, mesophil (frisch), | Sozialbrache, Sukzes- 0,7 0,8 1.275
(KSm) sionsfldchen

473 Staudenfluren, mesophil (frisch), |Sozialbrache, Sukzes- 0,7 0,8 265
Einzelbiische, Einzelbdume, sionsfldachen
(KSmf##t#e)

Gesamt:

219.365 119.206

** Flache nicht im Bestandsplan dargestellt, entspricht Fliche WA3 (s. Planung)

*#*%* Flache nicht im Bestandsplan dargestellt, entspricht Fliche GEe (s. Planung)

Tabelle: Gesamtwertigkeit Planung ( Stand Februar/2008)

Fléiche Biotoptyp nach ’Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flichen-
in m? faktor | lungsdauer wert
3.995 | Allgemeines Wohngebiet WA 1 (GRZ 0,4 25% Uberschr.)

1.997 davon iiberbaute Grundstiicksfldche, 0 - -
1.998 nicht iiberbaute Grundstiicksfliache 0,3 1 599

8.719 | Allgemeines Wohngebiet WA 2 (GRZ 0,4, 25%Uberschr.)

4.359 davon iiberbaute Grundstiicksfldche, 0 - -
4.360 [ nicht tiberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 1.308
1.456 | Allgemeines Wohngebiet WA 3 (GRZ 0,4, 25 %Uberschr.)

728 davon iiberbaute Grundstiicksfldche, 0 - -
728 nicht iiberbaute Grundstiicksfldache, 0,3 1 218

4.180 | Allgemeines Wohngebiet WA 4 (GRZ 0,4, 25% Uberschr.)

2.090 davon iiberbaute Grundstiicksfliche, 0 - -
2.090 nicht iiberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 627
1.757 | Allgemeines Wohngebiet WA 5 (GRZ 0,4, 25% Uberschr.)

878 davon iiberbaute Grundstiicksfldche, 0 - -
879 nicht iiberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 264

2.828 | Allgemeines Wohngebiet WA 6,
1.697 davon iiberbaute Grundstiicksfliche, 0 - -
1.131 nicht iiberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 339
3.350 | Mischgebiet (GRZ 0,6)

2.680 davon iiberbaute Grundstiicksfldche, 0 - -

670 nicht iiberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 201

1.510 | Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GRZ 0,8)

1.207 davon iiberbaute Grundstiicksfldche, 0 - -
303 nicht iiberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 91

20.985 [Sondergebiet SO1, Zoo (GRZ 0,2)

6.296 davon iiberbaute Grundstiicksfldche, 0 - -

14.689 | nicht iiberbaute Grundstiicksfliache, davon 0,3 1 4.407

225 Fldchen mit Pflanzbindung 0,7 1 158

11.833 [ Sondergebiet SO2, Zoo, Stellplitze (GRZ 0,8), davon
2.004 |Flichen zum Anpflanzen, 0,7 1 1.403
9.829 iiberbaute Grundstiicksfliache, 0 - -
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1.963 nicht iiberbaute Grundstiicksfldache,
fiir 400 Stellplédtze Pflanzung von 67 groBkronigen Laub- 0,8 0,5 1.340
bdumen (3.350 m?)

680 Sondergebiet SO3, Zoo, Busstellplitze

544 davon iiberbaute Grundstiicksfliche, 0 - -

136 nicht iiberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 41
3.720 [ Sondergebiet SO 4, Zoo, Zoonutzung und erginzende

Dienstleistungen (GRZ 0,6)
2.976 davon iiberbaute Grundstiicksfliche, 0 - -

744 nicht iiberbaute Grundstiicksfliache 0,3 1 223
2.746 | Sondergebiet SO 5, Zoo, Kindertagesstitte u. erginzende

Zoonutzungen (GRZ 0,1)

412 davon iiberbaute Grundstiicksfldche, 0 - -
2.334 nicht iiberbaute Grundstiicksfldche 0,3 1 700
11.429 | Fliche fiir Gemeinbedarf, Schule (GRZ 0,4)

6.857 davon iiberbaute Grundstiicksfliche, 0 - -
3.807 nicht iiberbaute Grundstiicksfldche, davon 0,3 1 1.142
765 Flichen zum Anpflanzen 0,7 1 536

4.748 Verkehrsfliache, Stralle 0 - -

841 Verkehrsfliche, Strale verkehrsberuhigt 0 - -
2974 | Verkehrsfliche, Ful3- u. Radweg 0 - -

796 Verkehrsflachen, Zufahrt 0 - -
1.182 | Flichen fiir Ver- und Entsorgung 0 - -
41.075 |Historische Parkanlage (Zoo) 0,8 1 32.860
1.106 Private Griinflache 0,4 1 442
1.987 Private Griinfldche, Kleingérten 0,4 1 795
1.514 | Private Griinflichen A, B, Larmschutzwiille 0,4 1 606
6.272 | Private Griinfldche, Geschiitztes Biotop nach § 37 NatschG 1 1 6.272

LSA
1.239 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent- 0,7 1 867
wicklung von Natur und Landschaft

911 Private Griinfldche, Randstreifen 0,4 1 364
4.582 Private Griinfldche, nordlich SO1 0,4 1 1.833
68.514 | Historische Parkanlage 0,8 1 54.811
2.436 Wasserfliachen, Schrote 0,4 1 974

Gesamt: 219.365 113.421

Durch die Umsetzung der im Baugebiet festgesetzten griinordnerischen Mafinahmen werden die zu
erwartenden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt nur anteilig ausgeglichen. Es verbleibt
fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ein Ausgleichsdefizit von 5.785 Bio-
topwerteinheiten.

Dieses Ausgleichsdefizit ist im Rahmen des Ausgleichsflichenmanagements der Landes-
hauptstadt Magdeburg bzw. innerhalb eines stiidtebaulichen Vertrages durch eine Zuord-
nung von entsprechenden Ausgleichsmanahmen auszugleichen.
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Stand: 2. Entwurf Mai 2010

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fiir Teilfliichen Zooerweiterung

Fiir das Vorhaben der Erweiterung und Entwicklung des Zoogeldndes wurde eine Teilbilanzierung
fiir die verschiedenen Eingriffsbereiche vorgenommen. Diese Bilanzierung betrachtet folgende

Teilfldchen:

1) Historische Parkanlage, Zoo (nordlicher Teil der Parkanlage Vogelgesang)

2) Sondergebiet SO 1, Zoo (Zooanlage 6stlich Strae Am Vogelgesang)
3) Sondergebiet SO 2, Zoo (Stellplitze ostlich Strale Am Vogelgesang)

4) Sondergebiet SO 3, Zoo, Busstellplitze ostlich Strale Am Vogelgesang)
5) Sondergebiet SO 4, Zoo (Zoonutzung und erginzende Dienstleistung, Eingangsbauwerk)
6) Sondergebiet SO 5, Zoo (Kindertagesstitte und erginzende Zoonutzung)

1) Historische Parkanlage, Zoo (nordl. Teil der Parkanlage):

Bestand:
Fléache Biotoptyp Biotoptyp nach ”Magde- Wert- | Erhatungs- | Wertigkeit
in m? Biotoptypenkartierung burger Modell” faktor zustand
41.075 | Bebauter Bereich, Griinfldche im | Historische Parkanlage mit 0,8 1,0 32.860
Siedlungsbereich, Offentliches altem Baumbestand
Griin, Parkanlage, geholzfrei
(BGpp#f), Einzelgeholze
(BGpp#e), miBig gehdlzbestanden
(BGpp#m), dicht gehdlzbestanden
(BGpp#d) sowie Parkwege als
Bestandteil der Parkanlage
Gesamt:
41.075 32.860
Planung:

Fliche Biotoptyp nach ”Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flichen-
in m? faktor  lungsdauer wert
41.075 Historische Parkanlage mit altem Baumbestand 0,8 1,0 32.860

Gesamt:
41.075 32.860
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2) Sondergebiet SO1, Zoo (Zooanlage ostlich Stralie Am Vogelgesang):

Bestand:
Flédche Biotoptyp Biotoptyp nach ’Magde- Wert- | Erhaltungs- | Wertigkeit
in m? Biotoptypenkartierung burger Modell” faktor zustand
1.625 | Bebauter Bereich, Griinfldiche im | Private Griinflichen 0,4 0,8 520
Siedlungsbereich (>0,25 ha), Ver-
kehrsbegleitgriin (BG#v)
401 | Verkehrsfliche im bebauten Be- Versiegelte Flichen 0 - -
reich, Weg befestigt (BVw)
1.342 | Verkehrsfldche im bebauten Be- Versiegelte Flichen 0 - -
reich, StraBe 2-spurig (BVz)
11.791 | Bebauter Bereich, Griinfliche im | Landwirtschaftliche Be- 0,1 1 1.179
Siedlungsbereich, Offentliches triebsfldchen (vergleich-
Griin, Zoologische Girten, sehr bar)
stark versiegelt (*Wirtschafts-
bereich Zoo), (BGb#v*)
3.570 | Verkehrsflichen im bebauten Be- | Versiegelte Flichen 0 - -
reich, Parkplitze, (BVr)
779 | Gebiisch mit Baumen Feldgeholz, Hecken, stufi- 0,7 0,8 436
(HUm) ge Waldrinder
1.477 | Staudenfluren, mesophil (frisch), |Sozialbrache, Sukzessi- 0,7 0,8 827
(KSm) onsflachen
Gesamt:
20.985 2.962
Planung:
Flache Biotoptyp nach ’Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m? faktor  lungsdauer wert
20.985 Sondergebiet SO1, Zoo (GRZ 0,2)
6.296 davon iiberbaute Grundstiicksfldche, 0 -
14.689  nicht iiberbaute Grundstiicksfliache, davon 0,3 1 4.407
225 Fldchen mit Pflanzbindung 0,7 1 158
Gesamt:
20.985 4565
Wertigkeit: + 1.603 Biotopwerteinheiten
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3) Sondergebiet SO2, Zoo (Stellplitze ostlich Stralle Am Vogelgesang):

Bestand:
Flédche Biotoptyp Biotoptyp nach ’Magde- Wert- | Erhaltungs- | Wertigkeit
in m? Biotoptypenkartierung burger Modell” faktor zustand
3.198 | Gebiisch mit Baumen Feldgeholz, Hecken, stufi- 0,7 0,8 1.791
(HUm) ge Waldrinder
473 | Staudenfluren, mesophil (frisch), | Sozialbrache, Sukzessi- 0,7 0,8 265
Einzelbiische, Einzelbdume, onsflachen
(KSmitte)
697 | Griinland, mesophil, Einzel- Sozialbrache, Sukzessi- 0,7 0,8 390
biische/Einzelbiume ((KGm##e) |onsflichen
134 | Bebauter Bereich, Mischbebauung, Uberbaute, Versiegelte 0
Abrissfldache, nicht berdumt Fliache
(BM**)
3.165 | Bebauter Bereich, Griinflache im | Kleingérten 0,4 0,8 1.013
Siedlungsbereich, Kleingarten
(BGg)
1.775 | Bebauter Bereich, Griinfldiche im | Private Griinflichen 0,4 0,8 568
Siedlungsbereich, privates und
halb-6ffentliches Griin (BGh)
507 | Verkehrsfliche im bebauten Be- Versiegelte Flichen 0 - -
reich, Weg befestigt (BVw)
1.884 | Verkehrsfldche im bebauten Be- Wassergebundene Decke 0,1 1 188
reich, Weg unbefestigt, (Feldweg, | (vergleichbar)
Schotter, Split), (Bvu)
Gesamt:
11.833 4.045
Planung:
Flache Biotoptyp nach ’Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m? faktor  lungsdauer wert
11.833  Sondergebiet SO2, Zoo, Stellplitze (GRZ 0,8)
9.829 davon iiberbaute Grundstiicksfldche, 0 - -
nicht iiberbaute Grundstiicksflache
fiir 400 Stellplédtze Pflanzung von 67 groB3kronigen Laub- 0,8 0,5 1.340
baumen (3.350 m?)
1.963  Flichen zum Anpflanzen 0,7 1 1-403
Gesamt:
13.220 2.743
Defizit: - 1.302 Biotopwerteinheiten
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4) Sondergebiet SO3, Zoo (Busstellplitze ostlich Strae Am Vogelgesang):

Bestand:
Flédche Biotoptyp Biotoptyp nach ’Magde- Wert- | Erhaltungs- | Wertigkeit
in m? Biotoptypenkartierung burger Modell” faktor zustand
680 | Bebauter Bereich, Griinfliche im | Kleingirten 0,4 0,8 218
Siedlungsbereich, Kleingarten
(BGg)
Gesamt:
680 218
Planung:
Fléiche Biotoptyp nach ’Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flichen-
in m? faktor  lungsdauer wert
680 Sondergebiet SO2, Zoo, Stellpldtze (GRZ 0,8)
544 davon iiberbaute Grundstiicksfliche, 0 - -
136 nicht iiberbaute Grundstiicksfldache 0,3 1 41
Gesamt:
680 41
Defizit: - 177 Biotopwerteinheiten

5) Sondergebiet SO4, Zoo (Zoonutzung und erginzende Dienstleistung, Eingangsbauwerk):

Bestand:
Flédche Biotoptyp Biotoptyp nach ’Magde- Wert- | Erhatungs- [ Wertigkeit
in m? Biotoptypenkartierung burger Modell” faktor zustand
196 | Bebauter Bereich, Griinfliche im | Spielplatz 0,4 0,8 63
Siedlungsbereich, Offentliches
Griin, Parkanlage (*Spielplatz),
(BGp*)
3.524 | Bebauter Bereich, Griinfliche im | Historische Parkanlage 0,8 1,0 2.819
Siedlungsbereich, Offentliches
Griin, Parkanlage, geholzfrei
(BGpp#f), Einzelgeholze
(BGpp#e) sowie Parkwege
Gesamt:
3.720 2.882
Planung:
Flache Biotoptyp nach ’Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m? faktor  lungsdauer wert
3.720  Sondergebiet SO4, Zoo, Zoonutzung u. erginzende Dienst-
leistungen (GRZ 0,6)
2.976 davon iiberbaute Grundstiicksfldche, 0 - -
744 nicht iiberbaute Grundstiicksfldache 0,3 1 223
Gesamt:
3.720 223
Defizit: - 2.659 Biotopwerteinheiten
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6) Sondergebiet SO5, Zoo (Kindertagesstiitte und erginzende Zoonutzung):

Bestand:
Flédche Biotoptyp Biotoptyp nach ’Magde- Wert- | Erhatungs- [ Wertigkeit
in m? Biotoptypenkartierung burger Modell” faktor zustand
1.995 | Bebauter Bereich, Griinfliche im | Private Griinflichen (ver- 0,4 1,0 798
Siedlungsbereich, Offentliches gleichbar)
Griin, Parkanlage, stark versiegelt
(BGpps)
751 | Bebauter Bereich, Griinfliche im | Historische Parkanlage 0,8 1,0 601
Siedlungsbereich, Offentliches
Griin, Parkanlage, Einzelgeholze
(BGpp#e), dicht gehdlzbestanden
(BGpp#d) sowie Parkwege
Gesamt: 1.399
2.746
Planung:
Fléache Biotoptyp nach ’Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m? faktor  lungsdauer wert

2.746  Sondergebiet SO 5, Zoo, Kindertagesstitte u. erginzende
Zoonutzungen (GRZ 0,1)

412 davon iiberbaute Grundstiicksfliche, 0 - -
2.334 nicht iiberbaute Grundstiicksfldche 0,3 1 700
Gesamt:
700
Defizit: - 699 Biotopwerteinheiten

Gesamtiibersicht Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Zooerweiterung :

Teilgebiet 1 (Parkananlage/Zoo):  Bilanz ausgeglichen

Teilgebiet 2 (SO 1, Zoo): Wertigkeit ~ + 1.603 Biotopwerteinheiten
Teilgebiet 3 (SO 2, Zoo): Defizit - 1.302 Biotopwerteinheiten
Teilgebiet 4 (SO 3, Zoo): Defizit - 177 Biotopwerteinheiten
Teilgebiet 5 (SO 4, Zoo: Defizit - 2.659 Biotopwerteinheiten
Teilgebiet 6 (SO 5, Zoo): Defizit - 699 Biotopwerteinheiten

Insgesamt ergibt sich aus der Gegeniiberstellung der Biotopwertigkeiten Bestand und Planung
nach dem Magdeburger Modell der Eingriffsregelung in den 5 Teilbereichen der geplanten Zoo-
entwicklung ein Defizit von 3.234 Biotopwerteinheiten.

Dieses Ausgleichsdefizit ist im Rahmen des Ausgleichsflichenmanagements der Landes-
hauptstadt Magdeburg bzw. innerhalb eines stiidtebaulichen Vertrages durch eine Zuord-
nung von entsprechenden Ausgleichsmanahmen auszugleichen.
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II1. Geholzliste Baum- und Straucharten

(vgl. Landschaftsrahmenplan Stadt Magdeburg, Geholzarten fiir die naturraum- und standortge-
rechte Bepflanzung)

Béume:

Esche (Fraxinus excelsior)
Stieleiche (Quercus robur)
Feldulme (Ulmus minor)
Flatterulme (Ulmus laevis)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Winterlinde (Tilia cordata)
Feldahorn (Acer campestre)
Holzbirne (Pyrus communis)
Holzapfel (Malus sylvestris)
Erle (Alnus glutinosa)
Silberpappel (Populus alba)
Vogelkirsche (Prunus avium)

und weitere

Stréucher:

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Pfaffenhiitchen (Euonimus europaeus)
Hasel (Corylus avellana)
Faulbaum (Frangula alnus)
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
Weilldorn (Crataegus monogyna)
Wasser-Schneeball  (Viburnum opulus)

u. weitere

Pflanzqualitiiten:

Die auf 6ffentlichen und privaten Flichen zur Anpflanzung festgesetzten Baum- und Straucharten
miissen folgende Pflanzqualitdten aufweisen:

- Laubbdume auf den Parkplidtzen, Stammumfang 18-20 cm, Hochstamm, 3 x verpflanzt

- Laubbidume fiir Flachenbepflanzung, Stammumfang 16-18 cm, Hochstamm, 3 x verpflanzt

- Heister fiir Flachenbepflanzung mit Mindesthohe von 2,0 m

- Stréducher fiir Flachenbepflanzung, Qualitdt mindestens 4 Triebe

Hinweise:

Bei Pflanzmafnahmen im Bereich des gemédll Denkmalschutzgesetz LSA geschiitzten Bereich
Vogelgesangpark Magdeburg sind die Auflagen und Hinweise der denkmalrechtlichen Geneh-
migung zu beachten.
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