Landeshauptstadt

DS 0536/10 Anlage 4

Magdeburg

Stadtplanungsamt Magdeburg

Begrindung zum Entwurf

der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 205-2

STEINKUHLE SUD, Teilbereich A

Stand: November 2010

ooopo o Hoo0d00
Ouopoo g

‘
b 0 Bpooo

I1
= qqnlz‘gﬂlj qjl;' ogo
0 fov]
a0
0 il i 0 o o

)

N\

0

%
fan

= e P TA
sl=rg g
== mD‘D =t ‘a%a, '--
o o o7 gl 0T
S1itve/
ZANEEE RN Y
200

Planverfasser

Lindner + Canehl
Stadtplanung und Projektsteuerung

Réntgenstrale 8
Magdeburg 39108

50 0 100 300 400
| B B

Ausschnitt aus der topographischen Stadtkarte M 1:10 000
Stand des Stadtkartenauszuges: 07/2010




Landeshauptstadt Magdeburg

Begrindung zum Bebauungsplan Nr.205-2 ,Steinkuhle Sid”, Teilbereich 205-2 A Stand: November 2010
Inhalt

1.0  Planungsanlass und Ziel des Bebauungsplanes ............ccccooiveiiiiiiiiiinnnnnnn. 3
2.0  Grundlagen der Begrindung ......cccceeeeeeiiieiieeiiiieeeeee e 3
3.0  Geltungsbereich  ......oooeiiiii e 4
4.0  Planungsrechtliche Situation, Verfahren und Fléchennutzungsplan. .............. 4
5.0  Stadtebauliche Situation und funktionelle Einbindung ..o, 4
5.1 Umgebung und Nutzungsstruktur ...........ceevvviiiiiiiiiiii 4
5.2  Vegetationsbestand und Landschaftsbild ... 5
5.3 Verkehr und ErschlieBung .......ccoooiiiii 5
5.4 EigentumsverhGHnisse  ...occeeiiiiiiiiiiiii e 6
5.5  Baugrund, Altlastensituation, Kampfmittel und Bodenfunde ......................... 6
5.6 SchallimmisSionen ..............ouviiiiiiiiiiiiiiiiii 8

6.0  Stadtebauliches und grinordnerisches Konzept

Realisierung in Bauabschnitten ............ccoiviiiiiiiiiiiiii e, 8
7.0 Technische Infrastrukiur = ..occceeiiiie e 10
7.1 WASSEIVEISOIGUNG ettt 10
7.2 ADWASSEI ..ot 10
7.3 REGENWOSSEI ..t 10
T4 SHIOM e e 11
7.5 OIS ettt et 11
7.6 Telekommunikation ........ccccciiiiiiiiiiiiiiiiiii 11
8.0  Begrindung der Festsetzungen —  .cceiiiieiiiiie e 12
8.1 Art der NUIZUNG. ..o 12
8.2  MaB der baulichen Nutzung  .....oooiiii e 13
8.3 Uberbaubare Grundstiicksfléchen, Baulinien,

Baugrenzen, BaUweise ......o.ieiiiii i 14
8.4 Verkehrsflachen, Straflenflachen, Fu3- und Radwege,

Offentliche StellplEHZe. .. ....v oo 15
8.5  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte § 9 (1) Nr.21 BauGB ..o, 16
8.6  Stellplatze auf den Grundsticken . ... 16
8.7  Flachen fur Ver- und Enfsorgungsanlagen ..o 16
8.8  Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Strduchern ...l 16
8.9  Anlagen fur Vorkehrungen und Vorkehrungen zum Schutz vor

schadlichen Umwelteinwirkungen / Lérmschutz oo 17
9.0  Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes............cccccevviiiinnennennann.n. 17
9.1 Gesunde Wohnverh@lnisse ...........coooiiiiii 17

Naturhaushalt und Landschaftsbild,

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ..o 18
9.3  Verkehr oo 18
9.4 Soziale Infrastruktur ... .o 18
0.5 BOdenordnung.....c.ioiiiiiiii e 19
9.6 Kosten und FINGNZIErUNG  ...ooiiiiiiiiiiii e 19
10.0  Datenspiegel ......eviiiiiieeiiiiiiiie e eeeciireee e ee st e e s e e e e e e e s aaebaeees 20
Anhang: Pflanzenliste  ..........cccuiiiiiiiiiee e e 21




Landeshauptstadt Magdeburg
Begrindung zum Bebauungsplan Nr.205-2 ,Steinkuhle Sid”, Teilbereich 205-2 A Stand: November 2010

1.0 Planungsanlass und Ziel des Bebauungsplanes

Der seit 2005 rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 205-2 ,Steinkuhle-Std” setzt entlang der
StraBe ,An der Steinkuhle” Allgemeine Wohngebiete, ein Mischgebiet und entlang der
JAlbert-Vater-StraBe” eingeschrénkte Gewerbegebiete fest.

Wahrend die Fléchen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete noch nicht bebaut sind,
wurde innerhalb des im rechtskréftigen Bebauungsplan enthaltenen Mischgebietes bereits
eine erste Firmenerweiterung der GETEC realisiert.

Zwischenzeitlich ist eine zweite Firmenerweiterung des an der Albert-Vater-Strafle anséssigen
Firmensitzes und die Errichtung eines offenen Betriebskindergartens im Bereich des im
rechtskréftigen Bebauungsplan enthaltenen Mischgebietes an der Strafie ,,An der Steinkuhle”
geplant.

Fur beide BaumaBnahmen sind die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten Abgren-
zungen zu den Uberbaubaren Fléchen zu veréndern. Dariber hinaus soll die geplante
Kindertagesstétte durch die Ausweisung einer Flache fir Gemeinbedarf planungsrechtlich
abgesichert werden.

Fur beide Projekte ist daher eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanenes Nr. 205-
2 ,Steinkuhle Sud” erforderlich. Grundlage einer Anderung ist der Einleitungsbeschluss des
Stadtrates vom 25.06.2009.

Die im Einleitungsbeschluss vorgesehene Erweiterungsflache &stlich des rechtskraftigen
Bebauungsplangebietes ist allerdings nicht mehr im vorliegenden Vorentwurf enthalten.
Innerhalb dieser Erweiterungsflache war die Errichtung eines SB-Marktes mit einer Verkaufs-
flache von max. 800 gm Verkaufsflache vorgesehen. Im vorliegenden Entwurf der B-Plan-
Anderung bleibt jedoch aufgrund noch nicht definierter Planungsziele und Inhalte dieser
Bereich zundchst auBerhalb des B-Plan-Gebietes.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Wohngebiete WA 1-3 bleiben unverén-
dert erhalten. Dies gilt insbesondere auch fir die Festsetzungen zum Immissionsschutz und zu
den erforderlichen AusgleichsmaBBnahmen.

Die Festsetzungen zum eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 3 an der Albert-Vater-Strafe
bleiben hinsichtlich der zulassigen GRZ, der zuldssigen Gebdudehdhen und zu den zuldssi-
gen Flachenbezogenen Schallleistungspegeln unveréndert bestehen.

Gedndert wird die Abgrenzung des eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 3. Dieses Bauge-
biet wird nach Norden erweitert. Gedndert werden auch die Abgrenzungen der Gberbauba-
ren Flachen, da sich hier die Planungsabsichten mittlerweile konkretisiert haben bzw. die
Festsetzungen an den bereits realisierten Gebdudeneubau angepasst werden.

2.0 Grundlagen fir die Begrindung

Grundlagen fir die vorliegende Begrindung sind die Erlduterungen und Vorgaben aus der
Begrindung zum rechitskréftigen Bebauungsplan, den dazugehérigen Fachgutachten zum
Baugrund, dem Schallgutachten und zur Bewertung des Eingriffs und der Ausgleichsmaf-
nahmen, da diese ihre Giltigkeit behalten.
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3.0 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Flur 270 bis auf einen Teilbereich des StraBenflurstiickes Flurstiick
2/9 der Flur 251.

Das Gebiet wird umgrenzt:

e im Westen von den westlichen Grenzen der Flursticke 10339 und 210/1;

e im Norden von der Nordgrenze der Strafle ,An der Steinkuhle”(Nordgrenze des
Flurstickes 199/3);

e im Osten von der Westgrenze des Flurstickes 2059/153 und deren Verldngerung bis
zur Nordgrenze des Flurstickes 2444/219, weiter durch die Nord-, die Ost- und Sidgrenze
bis zur Ostgrenze des Flurstickes 1908/197, weiter durch die Ost- und Sidgrenze des
Flurstickes 1908/197 und die Sidgrenze des Flurstickes 2875/198, die Ostgrenze des
Flurstickes 2874/236 und deren Verlangerung bis zur Studseite der "Albert-Vater-Strafie";

e im Siden von der Sudseite der "Albert-Vater-Strafie".

Der Beschluss zu dieser Abgrenzung des Geltungsbereiches wird mit dem Beschluss zum
Entwurf des Bebauungsplanes ergénzend zum Einleitungsbeschluss fir das Anderungsverfah-
ren gefasst.

4.0 Planungsrechtliche Situation, Verfahren und Flachennutzungsplan

Das Anderungsgebiet betrifft einen Teilbereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 205
,Steinkuhle Std”. Die dem rechtskréftigen Bebauungsplan zugrundeliegende planerische
Gesamtkonzeption wird dabei jedoch beibehalten.

Fur die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes wird das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB gewdhlt, da es sich um solche Anderungen handelt, die den zuléssigen
Versiegelungsgrad nicht negativ verdndern. So wird die festgesetzte GRZ im Bereich der
geplanten Kindertagesstatte von 0,4 auf 0,3 reduziert. Die im rechtskréftigen Bebauungsplan
festgesetzten Ausgleichsmafinahmen bleiben bestehen.

Im wirksamen Fléchennutzungsplan der Stadt Magdeburg sind entlang der ,Albert-Vater-
Strafle” Gewerbliche Baufléchen und entlang der Strafle ,An der Steinkuhle” Wohnbauflé-
chen ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Fléchennutzungsplan entwickelt.

5.0 Stadtebauliche Situation und funktionelle Einbindung
5.1 Umgebung und Nutzungsstruktur

Nordlich der ,Albert-Vater-StraBe” gelegen, ist das Planungsgebiet Bestandteil einer sehr
heterogenen Siedlungsstruktur, die sich aus grofifléchigen Verwaltungsbauten und Gewerbe-
betrieben entlang der ,Albert-Vater-Strafle”, sowie Kleingérten und Einfamilienhdusern
nordlich der Strafle ,An der Steinkuhle” zusammensetzt.

Im Westen grenzt unmittelbar das Schulgelénde der Grundschule ,Am Westernplan” und der
Sekundarschule ,Friedrich-Naumann® an.

Die dem Bebauungsplanbereich gegeniberliegenden Wohngebdude an der ,Albert-Vater-
Straffe” sind in der Regel viergeschossig und folgen als geschlossene Blockrandbebauung
dem Verlauf der Strafle.
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Alle wesentlichen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Versorgung sind in unmittelba-
rer Néhe des Gebietes vorhanden und somit fuBléufig zu erreichen.

Im Norden des Gebietes grenzen grofiflachige Kleingartenanlagen an, die nach den
Ausweisungen des Fléchennutzungsplanes auch in Zukunft nicht fir eine Bebauung zur
Disposition stehen werden. Lediglich entlang der Grabbestrafle und der Rickertstrale haben
sich kleinteilige Einfamilienhausgebiete entwickelt, so dass die nordwestlich im Pla-
nungsgebiet vorgesehene Bebauung entlang der Strafle ,An der Steinkuhle” vermutlich auch
in Zukunft einen réumlichen Abschluss zum innerstédtischen Grinraum bilden wird.

Wahrend im Westen entlang der ,Albert-Vater-Strafle” zum groflen Teil neuve Gewerbe- und
Verwaltungsbauten entstanden sind, dominieren im Osten noch die leerstehenden friheren
Industriegebdude und im gesamten rickwdartigen Bereich entlang der Strafle ,An der
Steinkuhle” eine ca. 2,5 ha groBe Brachflache. Die Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplanes fir eine Bebauung dieser Fléche wurden bisher nicht realisiert.

Zwischen der groflen Brachfléche im Nordwesten des Bebauungsplangebietes und den
stillgelegten Betriebsgebduden im Osten liegen ein selbstverwalteter Jugendfreizeittreff der
Landeshauptstadt Magdeburg und ein freigerdumtes ehemaliges Kleingartengelénde.

5.2 Vegetationsbestand und Landschaftsbild

Durch das Biro fur Freiraumplanung + Landschaftsarchitektur Schube 4+ Westhus wurde im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 205-2 ,Stein-
kuhle Std” der Grinordnungsplan erarbeitet, der eine ausfihrliche Bestandserhebung und
Bewertung des Vegetationsbestandes im Planungsgebiet beinhaltet.

Hierzu haben sich in der Zwischenzeit keine wesentlichen Verénderungen ergeben. Teilweise
wurde durch Neubebauung und Umnutzung von Gewerbegebduden die Versiegelung im
Planungsgebiet erhéht.

Die im vorliegenden Gutachten ermittelten Biotopstrukturen sind weitgehend unverdndert
erhalten:

e Kleinteilige Rasenfléchen im Bereich der Gewerbebetriebe

e Ruderalfluren und Brachfléchen auf Rest- und Splitterflachen und den Gewerbebrachen
e Strducher und Gebische z.T. auf den Brachfléchen und zum Uberwiegenden Teil
Zierstréucher entlang der "Albert-Vater-StraBe" in den Vorfléchen der Gewerbebebauung.

e Baume und Baumgruppen befinden sich entlang der Std- und Nordseite der ,Albert-
Vater-Strafle”. Innerhalb des Planungsgebietes ist erhaltenswerter Baumbestand im Bereich
des FuB- und Radweges am Jugendfreizeittreff vorhanden.

5.3 Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes fir den Individualverkehr erfolgt Gber die Abfahrt
JAlbert-Vater-Strale” des Magdeburger Rings, die ,Albert-Vater-Strafle” und die Strafe ,An
der Steinkuhle”. Die Strafle ,An der Steinkuhle” hat derzeit hinsichtlich ihres Querschnittes
keinen genigenden Ausbaustandart. Es fehlen Gehweg, Seitenbefestigung und Entwdsse-
rung.

Der Hauptbahnhof der Stadt Magdeburg kann per Auto in der Regel in etwa 5 Minuten und
per Rad in etwa 15 Minuten erreicht werden. Durch die unmittelbar am Planungsgebiet
gelegene Haltestelle der Buslinie 73 an der ,Albert-Vater-Straf3e” ist das Planungsgebiet sehr
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gut an die Innenstadt und das gesamte Verkehrsnetz des OPNV angebunden. Insgesamt ist
die verkehrliche ErschlieBung als gut bis sehr gut zu beurteilen.

5.4 Eigentumsverhdlinisse

Der Uberwiegende Teil der Grundsticke befindet sich in Privateigentum. Die Landeshaupt-
stadt Magdeburg ist Eigentimerin des Grundstickes auf dem sich der Jugendfreizeittreff
befindet und des nérdlichen Teils des Fu3- und Radweges zwischen der Albert-Vater-Strafe
und der StrafBe ,An der Steinkuhle”. Auch der gréfite Teil der fir einen Ausbau der ,Albert-
Vater-Strafle” benétigten Flédchen befindet sich bereits im Eigentum der Landeshauptstadt.

5.5 Baugrund, Altlastensituation, Kampfmittel und Bodenfunde

Baugrund:

In Bezug auf die am Standort zu erwartenden Untergrundverhdlinisse wurden vom Geologi-
schen Landesamt Sachsen - Anhalt ergénzend zu den Aussagen zum Strukturplan der
Landeshauptstadt Magdeburg im Aufstellungsverfahren zum rechtskréftigen Bebauungsplan
,Steinkuhle Sid” folgende Hinweise zur Beschaffenheit des Baugrundes gegeben, die
unverdndert weiter bestehen:

Zu erwartendes Bodenprofil:

1,0 -2,0 m Mutterboden/LéB 0 — 2,0 m Geschiebesande/Kies
0 - 3,0 m terticirer Feinsand (,Grinsand”)

ab 2,0 m (SW-Teil) und 6,0 m (N) unter Gelande Festgestein

Grundwasserverhdltnisse:

Oberflache: ca. 5,0 m unter Gelénde
generelle Abflussrichtung: von West nach Ost
Geschitztheit: unginstig

Im Stdwestteil des Bebauungsplangebietes sind durch einen ehemaligen Steinbruchbetrieb
stark veréinderte geologische Verhdltnisse zu erwarten (Auffillungen). Einschrénkungen aus
geologischer Sicht (Schutz- oder Vorhaltegebiete, schitzenswerte geologische Obijekte,
Untergrundschwéchen) sind nicht bekannt. Detaillierte Angaben zum Baugrund fir Teilberei-
che des Bebauungsplangebietes ergeben sich aus den Ergebnissen durchgefihrter Boden-
gutachten insbesondere zur Altlastensituation.

Ergénzend wird zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers von Seiten des
Landesamtes darauf hingewiesen, dass die geologisch-hydrologischen Verhdaltnisse im
Plangebiet bereits Uber kurze Entfernungen sehr wechselhaft sind (Oberfléchennéhe,
Méchtigkeit und Parameter bindiger/wasserstauender Schichten). Um Verndssungsprobleme
an den Gebéduden zu vermeiden wird deshalb empfohlen, standortkonkrete Untersuchungen
zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes in den einzelnen Grundsticksarealen durchzu-
fohren.

Altlastensituation im Bereich der geplanten Wohngebiete:

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung des Planungsgebietes wurden insbesondere im
Bereich der geplanten Wohnbebauung im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum rechts-
kraftigen Bebauungsplan umfangreiche historische Recherchen durch das Umweltamt der
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Stadt Magdeburg durchgefihrt. Dariber hinaus liegen for den Bereich der zukinftigen
Wohnbebauung zwei Bodengutachten vor.

Durch die G.E.O.S. Freiberg Ingenieurgesellschaft mbH wurden im Jahr 1997 Boden-
untersuchungen durchgefthrt. Im Jahr 2000 wurden zusétzlich in einem zweiten Gutachten
durch die IGT Ingenieurgruppe Magdeburg GmbH die bis zu diesem Zeitpunkt vorliegenden
Ergebnisse vertieft.

Danach liegt kontaminiertes Erdmaterial im WA 1-3 ausschlieBlich innerhalb der Auffillun-
gen vor. lediglich bei zwei Bohrpunkten wurden erhéhte Mineraldlkohlenwasserstoff-
Konzentrationen vorgefunden, sodass in diesem Bereich ein Bodenaustausch vorzunehmen
ist. Die beiden Punkte aus dem Bodengutachten sind im Planteil A entsprechend gekenn-
zeichnet.

Die Kennzeichnung im Planteil A ist verbunden mit den nachfolgenden textlichen Festsetzun-
gen im Planteil B:

,Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1-3 sind zwei punktuelle Untersuchungsberei-
che mit hohen Mineralélkohlenwasserstoff-Konzentrationen gekennzeichnet. Diese Bereiche
sind in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Magdeburg auszukoffern, der Aushub zu
deklarieren und einer fachgerechten Verwertung zuzufihren. Das Bodengutachten zum
Bebauungsplan ist zu beachten.”

Dariber hinaus werden unter 3. ,Vermerke und Hinweise” folgende MaBnahmen sowohl for
die Wohngebiete, als auch fir das eingeschrénkte Gewerbegebiet GEe 3 Gbernommen:

Jnnerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1-3 und innerhalb des eingeschrdnkten
Gewerbegebietes GEe 3 sind Erdarbeiten im Zuge der Baumafinahmen fachtechnisch zu
begleiten. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 3 sind entweder die Grundstiicksflé-
chen zu versiegeln oder es ist auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen eine
durchwurzelbare Bodenschicht entsprechend § 12 Bundesbodenschutzverordnung herzustel-
len.”

In Abh&ngigkeit von der Folgenutzung ist die durchwurzelbare Bodenschicht in der nachfol-
gend angegebenen Regelméchtigkeit herzustellen:

Folgenutzung

Vegetationsart

Regelméchtigkeit in cm

Haus- und Klein-
Garten, sonst. Garten

Landschaftsbau

Landschaftsbau

Zierpflanzen,
Nutzpflanzen

Rasen

Stauden u. Gehdlze

50 - 100
20-50
40-100

Dabei darf nur Bodenmaterial i. S. § 2 Nr. 1 BBodSchV verwendet werden.

Altlastensituation im Bereich der geplanten Gewerbegebiete:

Innerhalb der Gewerbefléche GEe 3 auf dem Grundstick Albert-Vater-Strale 38 besteht
aufgrund der bekannten Vornutzung Altlastenverdacht.

Fur Bauvorhaben sind die Bauvorlagen vor Baubeginn dem Umweltamt — Untere Boden-
schutzbehérde - zur Prifung einzureichen. Bei Bauarbeiten ist mit Auflagen zu Altlastenunter-
suchungen und Sanierungsmafinahmen zu rechnen.

_7-
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Die Altlastensituation im Bereich des Grundstiickes Albert-Vater-Strafle 40 hat sich positiv
verdndert. Durch eine Neubebauung sowie deren Nebenanlagen an dieser Stelle wurde die
bekannte und im rechtskréftigen Bebauungsplan gekennzeichnete Flache versiegelt und gilt
im Altlastenkataster der Landeshauptstadt Magdeburg als gesichert.

Bei der derzeitigen Nutzung des Grundstickes geht vom Standort keine Schutzgutgefédhrdung
mehr aus, die im rechtskréftigen Bebauungsplan enthaltene Kennzeichnung gem. § 9 (5)
Nr.3 BauGB ist nicht mehr erforderlich.

Sollte die Flache einer sensibleren Nachnutzung zugefihrt werden, ist eine Neubewertung
der Altlastensituation erforderlich.

In den kontaminierten Bereichen ist darauf zu achten, dass Versickerung von Niederschlags-
wasser mittels Anlagen nach der ATV 117 bzw.138 in diesen Bereichen solange nicht
genehmigungsfdhig sind, bis die Kontamination beseitigt wurde.

Kampfmittel:

Im gesamten Bebauungsplangebiet muss bei der Durchfihrung von Tiefbauarbeiten mit dem
Auffinden von Bombenblindgangern gerechnet werden. Somit ist ein Uberprifen der Flache
vor Ort vor Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MafBnahmen
notwendig. Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist die Polizeidirektion Magdeburg, Abt.
Gefahrenabwehr zu informieren. Ein entsprechender Hinweis ist in Planteil B aufgenommen
worden.

Bodenfunde:

Das Planungsgebiet wird im Bereich der Strafle ,An der Steinkuhle” von einem archdologi-
schen Denkmal berthrt. Im Bereich des vorhandenen archéologischen Denkmals sind nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Erdeingriffe vorgesehen. Ein allgemeiner
Hinweis auf Bodenfunde ist jedoch vorsorglich in Planteil B aufgenommen worden.

5.6 Schallimmissionen

Durch die Lage des Bebauungsplangebietes im Stadtgebiet und die gegenwartig Gberwie-
gende gewerbliche Nutzung entlang der ,Albert-Vater-Strale” wird sich die geplante
Wohnbebauung im Einwirkungsbereich bestehender und zukinftiger gewerblicher Larmim-
missionen befinden. Dariber hinaus werden Larmemissionen aus dem &ffentlichen Straf3en-
verkehr auf das Gebiet einwirken.

Zur Klarung der planerischen Konflikisituation wurde im Aufstellungsverfahren zum rechts-
kraftigen Bebauungsplan ein Schalltechnisches Gutachten durch ECO AKUSTIK Ingenieurbi-
ro fur Schallschutz erarbeitet, deren Inhalte unveréndert giltig sind. Die aus den Ergebnis-
sen des Gutachtens resultierenden MaBBnahmen wurden als Festsetzungen in den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Gbernommen und werden auch im vorliegenden Bebauungsplan
beibehalten.
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6.0 Stadtebauliches und grinordnerisches Konzept,
Realisierung in Bauabschnitten

Stédtebauliches Konzept

Die Planungsziele des rechtskréftigen Bebauungsplans und die diesem zugrundeliegende
planerische Gesamtkonzeption werden unverdndert beibehalten.

Im Bebauungsplanbereich wird entlang der ,Albert-Vater-StraBe” unter Beriicksichtigung der
vorhandenen gewerblichen Betriebe und Dienstleistungsbetriebe ein eingeschrénktes
Gewerbegebiet (GEe3) festgesetzt.

Das stédtebauliche Konzept sieht vor, die Gewerbebetriebe mit ihren Zufahrten direkt von
der ,Albert-Vater-Strafle” aus zu erschlieBen. Dabei ist die Zusammenfassung von Einfahrten
anzustreben. Eine rickwdartige ErschlieBung der Gewerbegrundstiicke mit Uberfahrismaglich-
keiten zur StraBBe ,An der Steinkuhle” ist zum Schutz der dort vorhandenen Wohnnutzung
nicht geplant.

Die ErschlieBung der Wohngebiete erfolgt von der StraBe ,An der Steinkuhle” Gber &ffentlich
gewidmete Anliegerstrafien, die als 6 m breite Mischverkehrsfléchen ausgebaut werden
sollen. Die geplante Kindertagesstétte erhdlt eine private ,Vorfahrt” auf dem eigenen
Grundstick mit einer Ein- und Ausfahrt zur Strafle ,An der Steinkuhle”. Von der privaten
,Vorfahrt” aus kénnen auch einige Stellplétze auf dem Grundstick angefahren werden.
Damit erhalten Eltern, die ihre Kinder mit dem PKW bringen oder abholen die Méglichkeit,
kurzzeitig zu halten.

Eine direkte Verbindung der geplanten Wohnbebauung zur ,Albert-Vater-Strafie” wird es fur
den Individualverkehr nicht geben. Lediglich fur FuBgénger und Radfahrer werden ein
offentlicher und ein zweiter fur die Offentlichkeit nutzbarer privater FuB- und Radweg fest-
gesetzt, die eine rdumliche Verbindung zwischen dem vorhandenen Wohngebiet sidlich der
,Albert-Vater-Strale” und dem geplanten Wohngebiet ,An der Steinkuhle” zu den nérdlich
angrenzenden Dauerkleingérten und Wohngebieten schaffen.

Diese beiden Fuf3- und Radwegeverbindungen sichern insbesondere auch die kurzen Wege
zum Schulkomplex an der Albert-Vater-Strae — bestehend aus der Grundschule am
Westernplan und der Sekundarschule Friedrich-Naumann sowie zu den Kindergdrten und
dem Spielplatz im Wohngebiet Westernplan. Auch fir die kurze Verbindung zu den Bushalte-
stellen sind diese Wegeverbindungen von wesentlicher Bedeutung.

Fur die Strafle ,An der Steinkuhle” ist bei Realisierung der Wohnbebauung ein Ausbau mit
einem StraBBenquerschnitt von insgesamt 8,50 m erforderlich, so dass auf der Sidseite der

Strafle ein 2, 50 m breiter Gehweg entstehen kann.

Grinordnerisches Konzept

Im grinordnerischen Konzept werden auf der Grundlage des Bestandes die vorhandenen
Strukturen aufgenommen und weiterentwickelt. Kernstick der Grinordnung ist die Auswei-
sung der breiten Pflanzgebotsfléche zwischen der gewerblichen Nutzung in sidlichen Teil des
Geltungsbereiches und den Wohngebieten im nordwestlichen Teil.

Auf dieser zusammenhédngenden Pflanzgebotsfléche sollen die Funktionen der Grinfléchen
konzentriert werden. Hier kann der Eingriff in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.
Hier konnen auch Flachen fir den Lérmschutz und eine Fléche fir die Regenwasser-
rickhaltung sinnvoll integriert werden.
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Der vorliegende Grinordnungsplan zum rechtskréftigen Bebauungsplan wurde vom Biro
Schube + Westhus, Magdeburg erstellt. Die darin enthaltenen Aussagen zum Bestand und
zu den erforderlichen AusgleichsmaBBnahmen gelten unveréndert weiter. Die daraus
entwickelten Festsetzungsvorschldge wurden in den rechtskréftigen Bebauungsplan Uber-
nommen und sind auch Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Realisierung der Wohnbaufléchen in Bauabschnitten

Eine wesentliche Vorgabe fir die Erarbeitung des stddtebaulichen Konzeptes und die
gewdhlte VerkehrserschlieBung fir die Gesamtkonzeption des rechtskréftigen Bebauungspla-
nes war die Realisierung und Durchfihrung der BaumaBBnahmen in Bauabschnitten.

Die Durchfthrung muss aufgrund der unterschiedlichen Eigentimersituation jeweils autark
funktionieren. Das stadtebauliche Konzept nimmt auf diese Rahmenbedingungen Ricksicht
und erméglicht durch das gewdhlte ErschlieBungssystem eine in ein Gesamtkonzept
eingebundene zeitversetzte Realisierung.

Die Durchfihrung der Baumafinahmen kann in zeitlich versetzten Bauabschnitten durchge-
fohrt werden, da diese jeweils eine eigene Anbindung von der Strafle ,An der Steinkuhle”
aus erhalten. Allerdings muss dabei die technische Infrastruktur zum Teil bereits insgesamt
und der Ausbau der Strafle ,An der Steinkuhle” sichergestellt werden.

7.0 Technische Infrastruktur
7.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser kann durch Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz im
dffentlichen StraBenraum erfolgen. Die Versorgungsdruckhdhe ist fur die geplanten Bau-
mafBnahmen ausreichend.

Die Festlegung des erforderlichen Léschwasserbedarfs aus dem offentlichen Netz erfolgt
durch das Amt fir Brand- und Katastrophenschutz der Stadt Magdeburg. Danach ist eine
stabile Léschwasserversorgung vom mind. 96 m2/h, ausreichend fir zwei Stunden zu
gewdhrleisten. Léschwasserentnahmestellen sollten ca. 80 bis 100 m von den Gebéudeein-
géngen und untereinander nicht weiter als 300 m entfernt sein.

Auf Grund der Kontamination des Erdreichs mit Kohlenwasserstoffen in Teilbereichen des
Bebauungsgebietes, sind bei der Realisierung der Planungen Entscheidungen zur Auswahl
des entsprechenden Rohrwerkstoffes fir die Versorgungs- und Anschlussleitungen zu treffen.
Generell sollten fir die ErschlieBung SLA-Rohre (*) aus PE 100 verwendet und fachgerecht
nach den Vorgaben des Herstellers eingebaut werden.

Fur die vorgenannte Versorgungstechnologie ist die Trassierung in einer Entwurfsplanung mit
SWM Magdeburg abzustimmen.

7.2 Abwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung kann durch Anschluss an die vorhandene Kanalisation im
dffentlichen StraBenraum erfolgen. Die Dimensionierung der vorhandenen Kandle in der
LAlbert-Vater-Strafie” und in der Strafie ,An der Steinkuhle” ist nach Auskunft des Stédtischen
Abwasserbetriebes Magdeburg ausreichend. Die Schmutzwasserbeseitigung der Wohngebie-
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te wird Uber die Strafle ,An der Steinkuhle” erfolgen, die Schmutzwasserbeseitigung des ge-
planten Gewerbegebietes Gber die ,Albert-Vater-Strafie”.

Fur die Kindertagesstatte ist eine direkte Anbindung an den gemauerten mit ca. 6,0 m sehr
tiefliegenden Abwasserkanal Gber vorhandene Anschlussstutzen méglich.

7.3 Regenwasser

Die Oberfléchenentwdsserung Gber die vorhandene Kanalisation im  &ffentlichen Stra-
Benraum kann durch die Abwasserbetriebe nicht sichergestellt werden, da das vorhandene
Leitungsnetz weder in der ,Albert-Vater-Strale” noch in der Strafle ,An der Steinkuhle”
zusdtzliche Aufnahmekapazitéten fir die Oberfléchenentwdsserung  aufweist. Das im
Planungsgebiet anfallende Oberflaéchenwasser muss innerhalb des Bebauungsplangebietes
verbleiben.

Weéhrend des Verfahrens zum rechtskraftigen Bebauungsplan wurde daher ein Entwdsse-
rungskonzept durch die IGT Ingenieurgruppe Magdeburg GmbH erarbeitet, um ausreichend
dimensionierte Flachen fir Regenwasserrickhalteanlagen im Bebauungsplan festsetzen zu
kénnen.

Die Erarbeitung des Entwédsserungskonzeptes fir das anfallende Regenwasser erfolgte auf
der Grundlage eines am 16.01.2001 durchgefihrten Sickerversuches und den Vorgaben
aus dem stadtebaulichen Konzept sowie des Stédtischen Abwasserbetriebes Magdeburg.

Das Entwésserungskonzept basiert darauf, dass

e Das gesamte anfallende Regenwasser von BaumaBBnahmen zuséitzlich zum Bestand in
allen Baugebieten und den ausgewiesenen Flachen fir Gemeinbedarf auf den Einzelgrund-
stiicken selbst versickert oder verwertet wird.

e Das anfallende Regenwasser von geplanten dffentlichen Verkehrsflachen in ein Sicker-
bzw. Regenwasserrickhaltebecken eingeleitet und versickert wird.

Durch die Anderung, Abgrenzung der iberbaubaren Fléachen und die Gebietsénderung vom
Mischgebiet zur Flache fir Gemeinbedarf wird der zuldssige Versiegelungsgrad nicht negativ
veréndert.

Demzufolge sind keine Effekte zu erwarten, die das urspringliche Regenwasserkonzept in
Frage stellen, wonach sémtliches Regenwasser von zusétzlich zum Bestand bebauten Fléchen
auf den Einzelgrundsticken selbst versickert oder verwertet wird.

Beziglich der geplanten Allgemeinen Wohngebiete muss allerdings gewdhrleistet werden,
dass trotz einer sukzessiven TeilgebietserschlieBung das Regenwasserkonzept einschlieBlich
des zentralen Regenrickhaltebeckens realisiert wird.

Bei allen Planungen beziglich einer Bebauung sind die relevanten Normen, insbesondere
die DIN 1998, die DIN 18920 sowie das DVGW-Regelwerk anzuwenden. Beziglich
geplanter Baumstandorte sind die Forderungen der GW 125 einzuhalten.

Grundsatzlich gilt, dass die Grundstickseigentimer bei der Errichtung ihres Gebdudes den
Schutz vor Verndssung eigenverantwortlich vorzunehmen haben.
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Fur die Versickerung des Regenwassers mittels Versickerungsanlagen ist nach § 8 Wasser-
haushaltsgesetz in Verbindung mit §§ 4, 5 und 11 Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt
die wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehérde einzuholen.

In kontaminierten Bereichen gilt, dass auf Grund der Kontamination des Bodens darauf zu
achten ist, dass Versickerungen von Niederschlagswasser mittels Anlagen nach der ATV 117
bzw.138 in diesen Bereichen solange nicht genehmigungsfahig sind, bis die Kontamination
beseitigt wurde.

7.4 Strom

Fur die ErschlieBung des nérdlichen Bebauungsplanbereiches bieten sich zwei Varianten an.
Sowohl Uber die Trafostation an der ,Albert-Vater-Strafle” als auch durch die 2008 neu
errichtete Trafostation in der RickertstraBe ist es maglich eine ErschlieBung der geplanten
Baugebiete an der Strae ,,An der Steinkuhle” vorzunehmen.

Fur die Trafostation an der Albert-Vater-Strafle gegeniber der Martin-Anderson-Nexd-Strae
bleibt das im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Leitungsrecht bestehen, auch wenn
es nicht mehr im Geltungsbereich des vorliegenden Anderungsbereiches liegt.

Fur die nicht im vorliegenden Geltungsbereich enthaltenen Fléchen bleibt der bereits
rechtsverbindliche Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen in allen Bereichen bestehen, in
welchen keine Anderung erfolgt.

Grundsétzlich kann so die Stromversorgung der geplanten NeubaumaBBnahmen von den
vorhandenen Trafostationen Uber die dffentlichen Straen und die festgesetzten Flachen mit
Leitungsrechten erfolgen. Allerdings ist zu beachten, dass die fir die Versorgung erforderli-
chen Wegebeziehungen und Leitungsrechte bei einer Realisierung der Baugebiete in
zeitversetzten Bauabschnitten auch zur Verfiigung stehen.

7.5 Gas

Die Gasversorgung kann durch Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz im ffentlichen
StraBenraum erfolgen. Die Versorgung ist Gber die vorhandenen Leitungen in der ,Albert-
Vater-Strafle” oder Uber die vorhandenen Leitungen in der Strafle ,An der Steinkuhle”
moglich.

Im StraBBenbereich ,An der Steinkuhle” befinden sich mehrere Gasleitungen:

e Eine Hochdruck-Gasleitung DN 300 im sidlichen Nebenbereich der Strafle ,An der
Steinkuhle” (aus &stlicher Richtung kommend bis zur vorhandenen Gasdruck-
reglerstation). Zu dieser Leitung ist ein Sicherheitsabstand von 5 m einzuhalten, der nicht
bebaut werden darf.

e Eine Hochdruck-Gasleitung, DN 100 im sidlichen Nebenbereich der Strafle ,An der
Steinkuhle” (ab vorhandener Gasdruckreglerstation in westliche Richtung verlaufend).
Dieser Leitung ist eine Schutzstreifenbreite von 4 m zugeordnet (je Seite 2 m). Der
Schutzstreifen ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

e ND-Gasleitung OD 110 PE, Baujahr 1995, im sidlichen Nebenbereich der Strafle ,An
der Steinkuhle”.

Die Schutzabsténde wurden in den Planteil des Bebauungsplanentwurfes Gbernommen. Der

geplante Straflenausbau der Strafle ,An der Steinkuhle” nimmt auf den Leitungsbestand

Ricksicht und orientiert sich mit der zukinftigen StraBenfihrung so, dass vorhandene

Leitungen im zukinftigen Gehwegbereich liegen.
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Dariber hinaus befinden sich nach Auskunft der Stadtischen Werke Magdeburg innerhalb

des Bebauungsplangebietes drei Anschlussleitungen, die bei der Realisierung der Baumaf3-

nahmen zu beachten sind. Das betrifft:

e die Versorgung der GETEC mit einer ND-Gasleitung von der vorhandenen Versor-
gungsleitung in der Strafle ,An der Steinkuhle”,

e die Versorgung der GETEC mit einer ND-Gasleitung von der vorhandenen Versor-
gungsleitung in der Albert-Vater-Strafle,

e der Anschluss des Gebdudes Albert-Vater-Straie 42 mit einer ND-Gasleitung von der
vorhandenen Versorgungsleitung in der Albert-Vater-Straf3e.

Samtliche Leitungen sind versorgungswirksam und in lhrem Bestand zu schitzen und zu

erhalten.

Die heute innerhalb der geplanten Bauflache WA 3 liegende Gasdruckreglerstation ist auBBer
Betrieb. Der im rechtskraftigen Bebauungsplan noch gekennzeichnete Ersatzstandort nérdlich
der Strae ,An der Steinkuhle” ist nicht mehr erforderlich.

7.6 Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG. Die
vorhandenen Telekommunikationsanlagen sind nicht ausreichend. Bei Durchfihrung der
geplanten BaumaBBnahmen ist daher zu beachten, dass fir den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaB-
nahmen der anderen Leitungstréger der Deutschen Telekom AG BaumaBnahmen mindes-
tens drei Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Bei der Realisierung ist zu beachten, dass in allen Straflen bzw. Gehwegen geeignete und
ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in eine Breite von ca. 0,30 m fur die Unterbrin-
gung der Telekommunikationslinien vorzusehen sind.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und

unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir Straflen- und
Verkehrswesen zu beachten.

8.0 Begrindung der Festsetzungen
8.1 Art der Nutzung

Eingeschréinktes Gewerbegebiet

Um die Einwirkungen perspektivisch auch hinsichtlich der vorhandenen Wohnbebauung auf
der stdlichen Seite der ,Albert-Vater-Strafle” auf ein vertrégliches Maf3 zu beschrédnken und
gesunde Wohnverhéltnisse zu sichern, wurden im rechtskréftigen Bebauungsplan hinsichtlich
der zulgssigen L&drmimmissionen eingeschrankte Gewerbegebiete entlang der ,Albert-Vater-
StraBBe” ausgewiesen. Dies entspricht den Empfehlungen des Larmschutzgutachtens und gilt
vollstéindig fur das im vorliegenden Bebauungsplanentwurf enthaltene GEe3 weiter.

Danach sollen fir Neuansiedlungen von Gewerbebetrieben nur solche zugelassen werden,
die die Anforderungen an ein eingeschrénktes Gewerbegebiet erfillen. Bei den bereits
teilweise oder ganz bebauten Fléchen werden die festgesetzten flachenbezogenen Schalleis-
tungspegel nur bei Sanierung, wesentlichen Anderungen oder Neuerrichtungen herangezo-
gen.
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Um die geplanten und vorhandenen umgebenden Wohnnutzungen nicht weiter zu beein-
trachtigen und die Wahrung gesunder Wohnverhdélinisse zu sichern, sind Lagerhduser,
Lagerplétze, Vergnigungsstatten, Tankstellen und Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.
Verkaufs- und Ausstellungsrdume sind entsprechend dem Bestand nur ausnahmsweise
zuléssig. Diese Einschréinkungen sind auch aufgrund der ErschlieBungssituation an der
JAlbert-Vater-Strafle” zwingend erforderlich.

Der Ausschluss von  Einzelhandelsbetrieben  resultiet  aus dem ,Magdeburger
Marktekonzept”. Die Stadt Magdeburg hat sich mit diesem Konzept bestimmte Ansiedlungs-
prinzipien auferlegt, nach welchen Einzelhandelsbetriebe generell méglichst verbrauchernah
in den Stadtteil- und Nahversorgerzentren eingeordnet werden sollen. Hier handelt es sich
nicht um ein gemd&fl Marktekonzept ausgewiesenes Nahversorgungszentrum. Als Ausnahme
soll &stlich angrenzend die Méglichkeit angeboten werden, einen Lebensmittelmarkt mit
maximal 800 gm Verkaufsflache zur Versorgung der ndheren Umgebung anzusiedeln. Im
ersten Entwurf der B-Plan-Anderung bleibt dieser Bereich aufgrund noch nicht definierter
Planungsziele und Inhalte auBerhalb des B-Plan-Gebietes. Bei einer Konkretisierung der
Planungsziele kann das Anderungsverfahren hierfir jedoch wieder aufgenommen werden.

Die Abgrenzung des eingeschrénkten Gewerbegebietes wird entsprechend des zwischenzeit-
lich vorhandenen Gebdudebestandes nach Norden erweitert. Hierdurch entsteht fur die
angrenzende geplante Wohnbebauung aufgrund der tatséchlich vorhandenen Bironutzung
in Verbindung mit den fléchenbezogenen Schallleistungspegeln keine Beeintrachtigung.

Allgemeine Wohngebiete

Die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes werden unveréndert beibehalten.
Die geplanten Baufldchen der Allgemeinen Wohngebiete werden — abgeschirmt durch
Fléchen zum Anpflanzen von Bé&umen und Strduchern entsprechend den stédtebaulichen
Zielen entlang der Strafle an der Steinkuhle festgesetzt. Dort, wo vorhandene Betriebe die
festgesetzten Hochstwerte fior den  zuléssigen Schallleistungspegel Uberschreiten, sind
zusdtzliche LarmschutzmaBBnahmen vorgesehen.

Die Ausnahmen gemdB § 4 (3) Nr.2-5 BauNVO - Nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen —  werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Mit dieser Festsetzung wird die Konzentration von Nutzungen mit
gewerblichem Charakter auf die eingeschrénkten Gewerbegebiete entlang der ,Albert-Vater-
Strafle” angestrebt und sollen Nutzungen, die die geplante Wohnnutzung beeintréchtigen
kénnten, von vornherein ausgeschlossen werden.

Flachen fir Gemeinbedarf

Entlang der StraBe ,An der Steinkuhle” sind zwei Grundsticke als Fléchen fir Gemeinbedart
festgesetzt. Das Grundstick der vorhandenen Jugendeinrichtung und das angrenzende
Grundstick fir eine geplante Kindertagesstétte mit ca. 80 Plétzen sollen so planungsrecht-
lich abgesichert werden.

Geplant ist die Errichtung eines privaten Betriebskindergartens als Pilotprojekt, der in freier
Trégerschaft das Angebot der dffentlichen Kindertagesstétten in Stadtfeld sinnvoll ergénzen
kann. Aufgrund des hohen Anteils an jungen Familien, ist gerade hier die Situation in den
dffentlichen Einrichtungen bereits sehr angespannt.

Das vormals festgesetzte Mischgebiet an dieser Stelle ist damit vollsténdig entfallen.
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8.2 Ma8 der baulichen Nutzung

Eingeschrénktes Gewerbegebiet

Das Maf} der baulichen Nutzung wird im eingeschréinkten Gewerbegebiet durch die maximal
zulassige Grundfléchenzahl GRZ von 0,6 und die maximal zuléssige Gebéudehdhe (GH)
festgesetzt. Die GRZ und die Gebdudehshe entsprechen den Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans an gleicher Stelle und sichern so durchgdngige Geb&audehshen an der
Nordseite der ,Albert-Vater-Strafie”.

Allgemeine Wohngebiete

Das Maf3 der Nutzung betrégt in den Baufléchen der Allgemeinen Wohngebiete GRZ: 0,4 /
GFZ 0,8 bei maximal 2 zuléssigen Geschossen. Als Ausnahme soll geméB § 16 Abs. 6
jedoch der Ausbau der Dachgeschosse zugelassen werden. Eine entsprechende textliche
Festsetzung ist in Planteil B enthalten. Dies entspricht den Festsetzungen des rechtskraftigen

Bebauungsplanes in Verbindung mit der damals giltigen Bauordnung des Landes Sachsen-
Anhalt.

Flachen fir Gemeinbedarf

Fur den Jugendtreff ist der Erhalt des vorhandenen Gebéudes vorgesehen. Hier wird der
Bestand durch eine Baukérperfestsetzung festgesetzt. Geringfigige Erweiterungen sind dabei
moglich.

Das Maf3 der Nutzung auf dem Grundstick der Kindertagesstétte wird bestimmt durch eine

GRZ von 0,3 in Verbindung mit einer Gesamthéhe des geplanten Gebdudes. Damit ist das
Maf3 der Nutzung ausreichend bestimmt.

8.3 Uberbaubare Grundsticksfléchen,

Baulinien, Baugrenzen, Bauweise

Eingeschrdnktes Gewerbegebiet:

Entsprechend den Zielsetzungen des Stadtebaulichen Konzeptes sind in dem eingeschrankten
Gewerbegebiet grofiziigig bemessene iUberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt, die in
der Regel durch Baugrenzen bestimmt werden.

Entlang des &ffentlichen FuB3- und Radweges ist eine Baulinie festgesetzt. Hier ist eine
Neubebauung direkt an der Grundsticksgrenze zu dem offentlichen FuB3- und Radweg
geplant. Diese BaumaBnahme dient der Erweiterung des bereits anséssigen Unternehmens.
Alternativen fir eine erforderliche Erweiterung der Birofldchen stehen prakfisch nicht zur
Verfigung.

Bei der zuldssigen Gebédudehshe wird die zuldssige Abstandsfléche im nérdlichen Teil des
sffentlichen FuB- und Radweges geringfiigig unterschritten. Die Gebdudehshe ist aber
wegen der gewinschten Anpassung an die angrenzenden vorhandenen Gebdudehshen
stédtebaulich sinnvoll und im Hinblick auf die zu schaffenden Nutzflachen erforderlich.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes betréigt der Abstand zu dem néchstgelegenen
Baufeld des angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes WA 3 rund 16m, sodass keine
wesentliche Beeintréchtigung der zukinftigen Wohnnutzung zu erwarten ist. Dariber hinaus
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liegt zwischen den beiden Baugebieten eine Flache mit Pflanzgebot, sodass ein Sichtschutz
besteht.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wurde verzichtet, um eine gréBtmégliche Flexibilitét auf
den zum Teil sehr schmalen und tiefen Gewerbegrundsticken sicherzustellen.

Allgemeine Wohngebiete

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete werden die Uberbaubaren Flachen durch Baugren-
zen bestimmt. Dies ermdglicht eine flexible Bebauung, die angestrebte Kleinteiligkeit wird
durch die Festsetzung einer offenen Bauweise sichergestellt, d.h. Reihenhéusern sind bis zu
einer Gesamtlange von 50 m zuldssig.

In den Wohngebieten gibt es lediglich eine Festlegung beziglich der Gberbaubaren Fléche
entlang der Strafle ,An der Steinkuhle”. So ist hier eine Baulinie im Abstand von 4,50 m zur
neu geplanten Gehwegkante festgesetzt. Als Abgrenzung zu den nérdlich gelegenen
Kleingérten soll hier eine stringente Siedlungskante planungsrechtlich abgesichert werden.

Flachen fir Gemeinbedarf

Innerhalb der beiden Flachen fir Gemeinbedart sind die Gréfien der zuléssigen Baukérper
durch relativ eng angelegte Baufelder eingeschrénkt. Zusatzlich ist hierdurch die Lage auf
den Grundsticken festgelegt.

Die Kindertagesstatte benétigt aufgrund der begrenzten Parkméglichkeiten in der Strafle ,An
der Steinkuhle” in jedem Fall eine ,Vorfahrt” mit einigen Stellplétzen, um Eltern einen
kurzzeitigen Halt und das Wenden zu erméglichen. Aus diesem Grund ist die im rechtskréfti-
gen Bebauungsplan festgesetzte Baulinie, mit der eine straBenbegleitende Bebauung
planungsrechtlich abgesichert werden sollte, durch eine Baugrenze ersetzt worden. So wird
es ermdglicht, dass Gebdude in einem ausreichend groflen Abstand von der Strafle zu
errichten. So kann auf eigenem Grundstick eine 6,00m breite Vorfahrt in Verbindung mit
Senkrecht-Parkplétzen angelegt werden. Zur réumlichen Fassung des StraBBenraumes ist das
Anpflanzen einer Baumreihe festgesetzt.

8.4 Verkehrsflachen, StraBenfléchen, FuB- und Radwege, Offentliche Stellplétze
Straflenfléchen

Die ,Albert-Vater-Strafle” und die Strale ,An der Steinkuhle” liegen als vorhandene
dffentliche Verkehrsfléchen teilweise innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.
Fur beide Straflen werden fur einen spdteren Ausbau im Rahmen des Bebauungsplanes
Fléichen vorgehalten. Um den bei einem Straflenausbau entstehenden Ausgleichsbedarf zu
vermeiden oder zu minimieren, soll vorhandenes StraBenbegleitgrin, insbesondere der
Baumbestand erhalten bleiben.

Fur die Strafle ,An der Steinkuhle” ist eine Verbreiterung der éffentlichen Verkehrsfléche auf
insgesamt 8,50 m planungsrechtlich abgesichert. Von Seiten des Tiefbauamtes wird bei
Realisierung der Baugebiete ein Ausbau mit einer Fahrspur von 5,50 m, einem Gehweg von
2,50 m auf der Sudseite der StraBe und einem Sicherheitsstreifen von 0,50 m auf der
Nordseite fir erforderlich gehalten.

Im nordwestlichen Bereich muss der Geltungsbereich des Bebauungsplanes den vorhande-
nen Flursticksgrenzen angepasst werden. Das fihrt dazu, dass ein Teil des geplanten
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StraBBenausbaus auBlerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt. Dies ist
unschédlich, da sich die betroffenen Verkehrsfliéchen ohnehin bereits in stédtischem
Eigentum befinden. Der Straenausbau selbst kann, wie geplant, in einer Breite von 8,50 m
stattfinden.

Die geplanten Allgemeinen Wohngebiete werden durch 6 m breite dffentliche Anliegerstra-
Ben erschlossen, die als Mischverkehrsflachen hergestellt werden sollen. Bei der Ausfihrung

aller sffentlich nutzbaren Verkehrsfléchen soll auf Barrierefreiheit geachtet werden.

FuB3- und Radwege:

Der vorhandene FuB- und Radweg im Westen des Jugendfreizeittreffs wird entsprechend den
Planungszielen des &ffentlichen Konzeptes als &ffentliche Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung planungsrechtlich gesichert. Der FuB3- und Radweg hat eine wesentliche
Verbindungsfunktion zwischen dem Wohngebiet Stadtfeld, den dortigen Einkaufsméglichkei-
ten, den Bushaltestellen, den Kleingérten und den Wohngebieten und Arbeitsplatzen im
Norden und Osten des Planungsgebietes.

Offentliche Stellpléitze

Bei der Realisierung des geplanten Ausbaus der Strale ,An der Steinkuhle” werden &ffentli-
che Stellplatze auch weiterhin erhalten bleiben.

8.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Zusétzlich zu dem als éffentlich ausgewiesenen FuB3- und Radweg wird eine zweite fuBlaufige
Verbindung im Westen des Planungsgebietes als 2,50 m breites Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt, um das neugeplante Wohngebiet auch bereits bei Realisierung des
ersten Bauabschnittes optimal an die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur an der ,Albert-
Vater-StraBe” und in Stadtfeld (Schule, Einkaufsmaglichkeiten, Spielplatz) anzubinden.

Das Wegerecht bleibt bis zur Albert-Vater-Strafle gesichert, da der bereits rechtsverbindliche
Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen in allen Bereichen bestehen bleibt, in welchen
keine Anderung erfolgt.

In den Wohngebieten sind Leitungs- und Fahrrechte zugunsten der Versorgungstrager
innerhalb von Privatwegen und innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und
Stréuchern festgesetzt worden, um die Entwésserung der éffentlichen AnliegerstraBen zu den
Regenwasserrickhalteanlagen und den evtl. erforderlich werdenden Anschluss der Stromver-
sorgung an das Netz in der ,Albert-Vater-Straie” fir die geplanten Wohngebiete zu gewdahr-
leisten.

8.6 Stellplétze auf den Grundstiicken
In den allgemeinen Wohngebieten und den Gewerbegebieten kénnen die bau-
ordnungsrechtlich geforderten Stellplétze entweder als Garagen, Carports oder Stellplétze

den Héausern direkt auf den Privatgrundsticken untergebracht werden.

Zwischen der geplanten Kindertagesstétte und der &ffentlichen StraBBenverkehrsflache sollen
private Stellpldtze zum Kurzzeitparken vorgesehen werden.
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8.7 Flachen for Ver- und Entsorgungsanlagen
Im Bebauungsplan sind folgende Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen festgesetzt:

Fléiche fur eine Regenwasserrickhalteanlage

Dies ist erforderlich, um die Oberfléchenentwasserung der &ffentlichen AnliegerstraBen, FuB3-
und Radwege in den Wohngebieten sicherzustellen. Das anfallende Oberfléchenwasser muss
dorthin geleitet und versickert werden.

Flache for Wertstoffcontainer

Diese Flache ist als Ersatz fir erforderliche vorhandene Wertstoffcontainer an der Strafle ,An
der Steinkuhle” vor dem Grundstick des Jugendfreizeittreffs festgesetzt. Die Beibehaltung des
Standortes an der Steinkuhle ist aus stadtgestalterischen Grinden aufgegeben worden, da
der Standort mit der beabsichtigten Aufwertung an dieser Stelle und der Ausbildung einer
stringenten Siedlungskante nicht zu vereinbaren wére. An der im Bebauungsplan festge-
setzten Stelle lasst sich die Anlage in eine Gringestaltung gut integrieren.

8.8 Flachen zum Anpflanzen von Bédumen und Stréduchern

Wie unter Punkt 5.0 beschrieben wurde als zentrale Grunstruktur zwischen den Ge-
werbegebieten und den Wohngebieten eine breite Pflanzfléche ausgewiesen. Diese Fléche ist
dicht mit einheimischen und standortgerechten Laubb&umen und Strduchern zu bepflanzen.
Damit kénnen die folgenden Landschaftspotentiale deutlich verbessert werden:

1. Arten und Lebensgemeinschaften — Schaffung neuer Lebensrdume
2. Klima — Verbesserung des Mikroklimas im Wohngebiet
3. Landschaftsbild — Verbesserung des Stadtbildes durch Pflanzungen.

Weitere grinordnerische Festsetzungen betreffen die privaten Grundsticke in allen Bauge-
bieten.

Es wird die Pflanzung von mittelkronigen B&umen auf den zukinftigen Wohngrundsticken,
dem Grundstick der geplanten Kindertagesstétte und die Anlage von zusammenhéngenden
bepflanzten Fléchen auf zukinftig gewerblich genutzten Grundstiicken festgeschrieben.

8.9 Anlagen fir Vorkehrungen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Um-
welteinwirkungen / Larmschutz

Entsprechend den Empfehlungen aus dem Larmschutzgutachten werden neben der Auswei-
sung von eingeschrénkten Gewerbegebieten Festsetzungen zu akfiven und passiven
SchallschutzmaBBnahmen im Bebauungsplan getroffen.

Als aktive LarmschutzmaBBnahme ist die erforderliche Fléche fir einen ca. 50 m langen und 3
m hohen Larmschutz-Steilwall oder eine 2,50 m hohe Larmschutzwand direkt an der Grenze
des Wohngebietes WA 2 zum GEe 2 festgesetzt. Diese wird im Osten des WA 2 entlang des
dtfentlichen FuBweges durch eine 2 m hohe Larmschutzwand ergénzt.

Diese Schallschutzmaf3nahme ist erforderlich, um unter Wahrung des Bestandsschutzes der
vorhandenen gewerblichen Nutzung das Heranricken der Wohnbebauung tberhaupt zu
erméglichen.

Um die verbleibenden Uberschreitungen der Orientierungswerte durch Verkehrslarm zu
mindern, sind zusdtzlich bei Neu- und Umbaumafinahmen zu Wohnzwecken passive
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SchallschutzmaBBnahmen (Geb&udeanordnung, Grundrissgestaltung, bauliche MaBBnahmen
an den Fassaden entsprechend DIN 4109) im Bebauungsplan festgesetzt worden.

MaBgeblich fir die Anforderungen an die Luftschalldémmung von AuBlenbauteilen fir
Aufenthaltsrdume in Gebéuden ist der ermittelte Larmpegelbereich, der das erforderliche
bewertete resultierende Schallddmm-Maf der betrachteten Fassade in Abhéngigkeit von der
Nutzungsart der zugehérigen Réume sowie der Raumeigenschaften festlegt.

Die ermittelten Larmpegelbereiche sind im Bebauungsplan dargestellt worden, so dass den
zukinftigen Nutzern der heranrickenden Wohnbebauung die Vorbelastung bekannt ist und
entsprechende MaBnahmen getroffen werden kénnen.

9.0 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
9.1 Gesunde Wohnverhdltnisse

Mit den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes zum Larmschutz wurde den
Empfehlungen des Schallschutzgutachtens gefolgt. Unter Wahrung des Bestandsschutzes der
vorhandenen gewerblichen Nutzung konnte so das Heranricken der geplanten Wohnbe-
bauung erméglicht werden.

Das Heranricken der geplanten Bebauung im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 3 an
das Allgemeine Wohngebiet WA 3 ist zur Erweiterung eines bestehenden Birokomplexes
wegen der zu schaffenden Nutzfléchen erforderlich. Die zuldssigen Abstandsfléchen werden
hierdurch geringfigig unterschritten. Insgesamt betrégt der Abstand zwischen der geplanten
Wohn- und Gewerbebebauung jedoch 16m, sodass keine wesentliche Beeintréchtigung der
zukinftigen Wohnnutzung zu erwarten ist. Zum zusétzlichen Schutz liegt zwischen den beiden
Baugebieten eine Flache mit Pflanzgebot.

9.2 Naturhaushalt und das Landschaftsbild / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Im Grinordnungsplan zum rechtskréftigen Bebauungsplan wurde der Bestand erfasst und
bewertet. Dieser Bewertung wurde die geplante Nutzung gegentbergestellt. Durch die
vorhandenen hohen Vorbelastungen und die bestehenden massiven Versiegelungen kann
der entstehende Eingriff durch die geplanten Ausgleichsmafinahmen kompensiert werden.
(Grundlage der Kompensationsberechnung ist das ,Magdeburger Modell”)

Die folgenden Minimierungs- und AusgleichsmaBBnahmen sind vorgesehen:

e  Erhaltung des Baumbestandes (MinimierungsmafBBnahme)

e  Festsetzung von Pflanzgebotflachen

e  Baumanpflanzungen auf den privaten Grundstiicksflachen durch entsprechende textliche
Festsetzungen

e Verwendung von einheimischen und standortgerechten Baum- und Straucharten.

e Aufbau von gestuften Bestdnden und abwechslungsreichen Strukturen

e  Festsetzung zur Ausweisung von Pflanzfléchen auf den Grundsticken in den einge-
schrankten Gewerbegebieten mit einem Mindestfléchenanteil von 10 %.
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9.3 Verkehr

Zur ErschlieBung der noch unbebauten Flachen innerhalb des eingeschrankten Gewer-

begebietes GEe 3 sind keine Uber den Bestand hinausgehenden &ffentlichen Strafen
erforderlich.

Die ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiete, des Jugendfreizeittreffs und der geplanten
Kindertagesstdtte soll Uber die Strafle ,An der Steinkuhle” erfolgen. Hierzu soll der vorhan-
dene StraBenquerschnitt nach Siden auf 8,50 m verbreitert werden. Insbesondere ist die
Herstellung eines Gehweges auf der Sidseite der Strafle erforderlich.

Damit wird sich die Situation gegentber dem derzeitigen Zustand deutlich verbessern und
auch der zusdtzlichen Verkehrsbelastung durch die neuen Wohngebiete mit insgesamt ca.
65-70 Einfamilienhdusern und dem geplanten Kindergarten gerecht.

9.4 Soziale Infrastruktur

Die Neuerrichtung eines offenen Betriebskindergartens wirde die zur Zeit in Stadtfeld
angespannte Versorgungssituation erheblich verbessern.

Alle weiteren wesentlichen Infrastruktureinrichtungen fir die geplanten Wohngebiete sind in
unmittelbarer Néhe vorhanden. Direkt angrenzend an das Planungsgebiet befindet sich die
Grundschule ,Am Westernplan” und die Sekundarschule ,Friedrich Naumann®. Zwei weitere
Kindergérten und ein dffentlich genutzter Kinderspielplatz liegen in fuBléufiger Entfernung im
Wohngebiet Stadtfeld, so dass die geplante Wohnnutzung sehr gut mit Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur versorgt ist.

9.5 Bodenordnung
Fur die Herstellung der notwendigen ErschlieBungsflachen innerhalb der Allgemeinen

Wohngebiete- sowie fir die Erweiterung der Strale "An der Steinkuhle” sind bodenordnende
MaBBnahmen erforderlich.

9.6 Kosten und Finanzierung

Gewerbegebiet GEe 3

Da zur ErschlieBung der noch unbebauten Flachen innerhalb des eingeschrénkten Gewer-
begebietes GEe3 keine Uber den Bestand hinausgehenden &ffentlichen Erschlie-
Bungsanlagen erforderlich werden, entstehen der Stadt zur Realisierung der Baumafinahmen
keine ErschlieBungs- und Folgekosten.

Auch die Einrichtungen der technischen Infrastruktur in der ,Albert-Vater-Strafle” sind zur
Ver- und Entsorgung weiterer Gewerbeansiedlungen ausreichend. Ausnahme ist die
zusdtzliche Regenwasserentsorgung, die jedoch nach den Festsetzungen des Bebauungs-
planes auf den Grundstiicken selbst geregelt werden soll.

Wohngebiete WA 1-3

Die Planrealisierung des rechtskréftigen Bebauungsplanes soll durch private Investoren
erfolgen. Hierzu wird die Kostenibernahme der erforderlichen ErschlieBungsmaBBnahmen in

-20 -



Landeshauptstadt Magdeburg
Begrindung zum Bebauungsplan Nr.205-2 ,Steinkuhle Sid”, Teilbereich 205-2 A Stand: November 2010

einem stédtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB geregelt werden. In den Baugebieten WA
1-3 betrifft dies insbesondere die Herstellungskosten fir die LarmschutzmaBBnahmen, den
Ausbau der Anliegerstrafien, den Ausbau der Strafle ,An der Steinkuhle” zwischen Grabbest-
raBe und westlicher Plangebietsgrenze, die Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen innerhalb der
privaten Pflanzfléchen, die Herstellung der FuBwegeverbindungen, die technische Infrastruk-
tur und die Erdarbeiten im kontaminierten Bereich.

Jugendfreizeittreff und Kindertagesstditte

Der vorhandene Jugendfreizeittreff bleibt im Wesentlichen unveréndert erhalten. Bedingt
durch den fur die geplante Wohnbebauung erforderlichen neuen Standort fir einen
Wertstoffcontainer auf dem Geldnde des Jugendfreizeittreffs und die neue Zufahrt zu den
Wohngebieten entstehen Kosten fir eine neue Einfriedung und Zufahrt zum Grundstick.

Da das Erfordernis des Standplatzes fur die Wertstoffcontainer und einer neuen Grundstiicks-
zufahrt durch die zukinftige Wohnbebauung initiiert ist, wird eine Kostenibernahme in
einem stddtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB zu regeln sein.

Fur die geplante Kindertagesstétte sind Verbesserungen der derzeitigen éffentlichen Erschlie-
Bung insbesondere fir Fullgénger erforderlich. Die Kostenibernahme soll in einem stédte-
baulichen Vertrag gem. § 11 BauGB geregelt werden. Zundchst ist hierzu eine Vorplanung
for den Ausbau der Strafle ,An der Steinkuhle” zwischen der Grabbestrafie und der Kreuzung
zur ,Albert-Vater-Strafle” zu erarbeiten.

Folgekosten fir zukinftige éffentliche Fléchen

An zusétzlichen éffentlichen Fléchen sind neben dem zusétzlichen Gehweg an der Strafle ,An
der Steinkuhle” insbesondere die geplanten Ringstraflen innerhalb der Allgemeinen Wohn-
gebiete im Bebauungsplangebiet enthalten. Hier entstehen der Landeshauptstadt Magdeburg
fur die Unterhaltung zusétzliche Folgekosten von ca. 4.900.-€ jghrlich.

9.0 Datenspiegel

o Eingeschrénktes Gewerbegebiet GEe 3 17.900 m?2
o Allgemeine Wohngebiete WA 1-3 19.970 m?
o Offentliche StraBenverkehrsfléchen 8.470 m?
o Offentlicher FuB- und Radweg 560 m?
. Flache for Gemeinbedarf — Jugendtreff - 1.400 m2
. Flache for Gemeinbedarf — Kindertagesstétte - 5.100 m2
o Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen 600 m?
o Planungsgebiet / Gesamtgrundstiick 54.000 m2

MD, 29.11.2010 Li
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Anhang
Pflanzenliste

Quelle: Landschaftsrahmen der Stadt Magdeburg vom Biro LPR Landschaftsplanung Dr. Reichhoff
GmbH, Auenstelle Magdeburg, Dezember 1995

Anlage 1: Gehélzarten fir die naturraum- und standortgerechte Bepflanzung

Folgende Gehdlzarten bieten sich fir Flurgehdlz- und Gewdésserbepflanzungen in Magdeburg an. Die
Liste enthdlt ausschlieBlich autochthone Arten, die in Anlehnung an die potentielle natirliche
Vegetation ausgewdhlt wurden. Zur Erhaltung einheimischer pflanzlicher Genressourcen sollte das
PHlanzmaterial méglichst von Betrieben bezogen werden, die nachweislich einheimische Provenienzen
ziehen.

Borde und Niederterrasse

Baume: Traubeneiche (Quercus petraea)
Winterlinde (Tilia cordata), v.a. auch als Solitdrbaum
Hainbuche (Carpinus betulus)
Feldulme (Ulmus minor)
Feldahorn (Acer campestre)
Holzbirne (Pirus communis)
Holzapfel (Malus sylvestris)
Steinweichsel (Prunus mahaleb)

Stréducher: Hundsrose (Rosa canina)
Schlehe (Prunus spinosa)
Weifidorn (Crataegus monogyna und C. oxyacantha)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Hasel (Corylus avellana)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Brombeere (Rubus spec.)

Nebentélchen in der Bérde und in der Stadtlandschaft

B&ume: Schwarz-Erle (Alnus glutinosa)
Esche (Fraxinus excelsior)
untergeordnet:
Stieleiche (Quercus robur)
Feldulme (Ulmus minor)
Flatterulme (Ulmus laevis)
Traubenkirsche (Prunus padus, nicht P. serotina)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Stréucher: Holunder (Sambucus nigra)
Hasel (Corylus avellana)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Weiidorn (Crataegus monogyna, C. oxyacantha)
Rote Johannisbeere (Ribes rubrum)
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum)
Wasser-Schneeball (Viburnum opulus)
Faulbaum (Frangula alnus)
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