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1. Vorbemerkungen
1.1. Ziele und Inhalte der Planung

Die Planaufstellung dient der Nachnutzung eines ehemaligen Schulgrundstiickes.
Planungsziel ist die Schaffung des Baurechts flir die Errichtung von Einfamilienhaus-
bebauung mit der zugehdrigen ErschlieBung im Rahmen der Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes sowie die Sicherung der bestehenden Turnhalle und vorhandener
Wegebeziehungen.

1.2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde nach MaBgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs. 1
BauGB). Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthalt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen flr die stadtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlage zu
schiitzen und zu entwickeln. (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Bauleitplane sollen aufgestellt werden, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Das Plangebiet stellt sich nach Abbruch einer Schule dar als zu groBen Teilen unbebautes
Grundstuck, teils besteht Gehélzbestand. Das stadtebauliche Umfeld ist von Wohnbebauung
gepragt. Die unbebaute Flache weist eine erhebliche GrdéBe auf. Durch die an das
Plangebiet angrenzenden sehr verschiedenartigen Bauformen bzw. aufgrund der sehr
unterschiedlichen Baumasse und baulichen Dichte, ergibt sich ein Planungserfordernis im
Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen ErschlieBung.

1.3. Entwicklungsgebot, libergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Das
Bauleitplanverfahren ist zweistufig, gemaB Baugesetzbuch sollen Gemeinden den
Flachennutzungsplan als Ubergeordneten Bauleitplan aufstellen und Bebauungsplane
daraus ableiten. Der Flachennutzungsplan ist nicht ,parzellenscharf, sondern es werden im
gréBeren BearbeitungsmafBstab Bauflachen ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als
Wohnbauflache ausgewiesen, erganzt durch die punktuelle Darstellung der Nutzung
Schule/Sport. Die Planung kann damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Eine Ubergeordnete Planung aus der Flachennutzungsplanung mit Relevanz fir das
Bebauungsplangebiet stellt die zweite Nord-Siid-Verbindung fir die StraBenbahn dar. Eine
Trasse des Abschnittes 5 verlauft durch den Milchweg. Diese Trasse liegt jedoch gemaR
Vorplanung auf der Nordseite des Milchweges und damit auBerhalb des Plangebietes.

1.4. Rechtliche Grundlagen, Plangrundlagen

Grundlage fir die Bebauungsplanaufstellung bilden

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.04
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009
( BGBI | S. 2585)
die Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung Uber die bauliche Nutzung von
Grundstlcken, in der Fassung vom 23.01.1990 (BGB. | s. 133), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBL. | S. 466);
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die Planzeichenverordnung (PlanzV), Verordnung Uber die Ausarbeitung von
Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts in der Fassung vom 18.12.1990;
sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.
Flr die Ausarbeitung der Planung wurde eine amtliche Plangrundlage im MaBstab 1:1000
erstellt, welche den aktuellen Bestand von Topografie und Liegenschaften wider gibt.

1.5. Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr. 141-005(V)09 am
08.10.09 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111-5  Milchweg/ Birkenweiler 4.
Gartenweg“ eingeleitet. Dieser Beschluss wurde am 30.10.09 im Amtsblatt Nr. 42 bekannt
gemacht.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach MaBgabe des Baugesetzbuches unter
Beteiligung der Offentlichkeit und verschiedener anderer Planungstrager und Behérden.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung eines vormals bereits bebauten
Grundstickes, liegt im Innenbereich und gestattet damit die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB. Damit ist keine Umweltprifung erforderlich. Aufgrund der
geringen GrdBe des Plangebietes wird auch die Grenze zur Notwendigkeit einer Vorprifung
des Einzelfalls GemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB nicht erreicht. Gleichfalls nicht
erforderlich nach diesem Verfahren ist die Bilanzierung und der Ausgleich von Eingriffen
gem. § 1a BauGB.

Nach diesem Verfahren ist keine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange erforderlich. AuBerdem ist die Anpassung des Flachennutzungsplanes
im Wege der Berichtigung mdglich (Entfall Planzeichen Schule). Eine Blrgerversammiung
zur frihzeitigen Information der Offentlichkeit wurde dennoch durchgefiihrt am 06.07.10. Es
gingen im Rahmen dieser Versammlung Anregungen zur Planung ein.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange wurde durchgefuhrt
vom 06.07.10 bis zum 06.08.10.

Der Stadtrat beschloss am 28.04.11 die Abwagungsergebnisse der bis dahin vorliegenden
Stellungnahmen von Burgern und Behdrden und sonstigen Tragern o&ffentlicher Belange
sowie den Entwurf und die o6ffentliche Auslegung. Der B-Plan-Entwurf wurde o6ffentlich
ausgelegt vom 06.06. bis zum 06.07.11. Die dabei eingegangenen Stellungnahmen einiger
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange wurden ausgewertet und die Ergebnisse
in die Planung eingearbeitet, fihrten dabei aber nicht zu Anderungen der Festsetzungen des
Bebauungsplanes. Das Aufstellungsverfahren kann deshalb mit dem Satzungsbeschluss
beendet werden.

2. Plangebiet
2.1. Lage, GroBe, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neustadter Feld, im statistischen Bezirk ,Meseberger
Weg/Milchweg*.
Das Plangeblet liegt in der Flur 279 und 280 und wird umgrenzt:
im Westen: von der Westgrenze des ,Birkenweiler 4. Gartenweges” (Westgrenze des
Flurstickes 38/3, Flur 279) und deren ndérdlicher Verlangerung;
im Norden: von der Nordgrenze des Milchweges (Flurstiick 620) und der Nordgrenze
des Flurstiickes 610, jeweils Flur 280;
im Osten: von Ost- und Nordgrenze des Flurstliickes 610 und der Ostgrenze des
Flurstiickes 618, Flur 280;
im Stden: von der Siidgrenze des Flurstlickes 618.
Es umfasst das Grundstiick der ehemaligen Grundschule, die bestehende Sporthalle und
eine Grinflache sowie angrenzende Verkehrsrdume. Dieser Geltungsbereich wurde im
Ergebnis der Prifung der Erforderlichkeit der Planaufstellung festgelegt und von Stadtrat
beschlossen.
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Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,3 ha.

2.2. Grundstiicks- und Eigentumsverhéltnisse

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg. Die
geplanten Bauflachen sollen durch die Landeshauptstadt Magdeburg erschlossen und
vermarktet werden.

2.3. Bestand, Baugrund

Im Plangebiet befindet sich derzeit an Bebauung nur eine Sporthalle. Als &uBere
ErschlieBungsanlagen bestehen der Milchweg und der 4. Gartenweg/Birkenweiler. Letzterer
endet jedoch als Sackgasse sudlich des Milchweges ohne Wendeanlage, FuBgénger kdnnen
Uber eine kleine Treppe und einige Meter FuBweg den Milchweg erreichen.

Westlich der Sporthalle besteht eine befestigte Flache, die zum Parken der Besucher der
Sporthalle dient. Diese Flache wird Uber einen vorhandenen, o&ffentlich gewidmeten
Betonplattenweg angefahren. Der Betonplattenweg dient gleichzeitig fir FuBgénger und
Radfahrer als kurze Verbindung zwischen Milchweg und sldlichem Stich der parallel zum
Milchweg verlaufenden ErschlieBungsstraBe hinter dem Wohngebdude Milchweg 38 bis 44
sowie in stdlicher Verlangerung tber ,Trampelpfade” bis zur StraBe Birkenweiler.

Das Uberwiegende Plangebiet stellt sich als Grinflache dar. Im nérdlichen Bereich besteht
eine gewidmete 6ffentliche Grinflache mit Baumbestand, eine Baumreihe besteht auBerdem
entlang der Ost- bzw. Sldseite des Milchweges. Auf dem ehemaligen Schulgrundstick ist
nach dem Gebaudeabbruch eine Rasenflache hergestellt worden, verschiedene Gehdlze
sind hier zu finden als Einzelbdume bzw. Gehdlzgruppen und Hecken.

Das Gelande ist eben, lediglich der 4. Gartenweg Birkenweiler liegt etwas tiefer als die
restliche Flache.

GemaB Angaben des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen ist mit folgenden
Untergrundverhéltnissen zu rechnen:

Das ungestérte Schichtenprofil weist oberflachennah unter einer nur wenige Dezimeter
starken Mutterbodenschicht Léss auf, der zwischen 1,0 und 2,5 m Starke erreicht. Darunter
stehen pleistozédne Lockergesteine in Form von Sanden und Geschiebemergel an.
Insgesamt sind diese bis 4,0 m méchtig, wobei der Geschiebemergelanteil Uberwiegt.
Darunter folgen tertiare Feinsande (Griinsand) mit Gber 5,0 m Schichtmachtigkeit.

In Tiefen zwischen 10,0 und 15,0 m stehen Festgesteine des Karbon an (Grauwacke und
Tonschiefer).

Far die Versickerung von Niederschlagswasser bestehen aufgrund des Léssbodens keine
gunstigen Verhéltnisse, da Loss mit steigender Wasseraufnahme seine Konsistenz verandert
und es zum Zusammenbruch des Korngefliges fihren kann. Untergrundversickerungen
sollten deshalb nur in geeignete Schichten im Liegenden des Ldsses erfolgen. Das
Geologische Landesamt empfiehlt generell eine standortkonkrete Abklarung durch geeignete
Untersuchungen.

Solche Untersuchungen wurden Ende 2011 im Auftrag der Landeshauptstadt Magdeburg
durchgeflhrt durch das Ingenieurbliro Baugrund und Umwelt Gesellschaft mbH, Magdeburg.
Die Ergebnisse stimmten mit den allgemeinen Aussagen des Landesamtes flr Geologie und
Bergwesen im Wesentlichen Uberein.

Darlber hinaus wurden allerdings im sudlichen Plangebiet Ascheauffillungen bis in drei
Meter Tiefe aufgefunden, welche vermutlich in ehemalige Festungsanlagen (Graben)
eingebracht wurden. Diese Ascheaufflllungen missen entnommen und durch tragféhigen,
unbelasteten Boden ersetzt werden.
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3. Rahmenbedingungen und derzeitige Situation
3.1. Stadtebauliche Struktur und Nutzungsbestand

Das Plangebiet ist Teil eines durch Uberwiegende Wohnnutzung gepragten Stadtteils. Im
Norden grenzt Geschosswohnungsbau der 80er Jahre an (fliinfgeschossige Zeilenbauweise).
Nordwestlich des Plangebietes besteht auBerdem ein kleinerer SB-Markt mit
Nahversorgungsfunktion.

Im Osten befinden sich eine gréBere Griinflache und danach der Magdeburger Ring mit der
Abfahrt zum Olvenstedter Graseweg. Im Siden grenzt zunachst das Zwischenwerk Vla als
ehemalige Festungsanlage an (Kulturdenkmal). Dieses Geléande wird genutzt durch eine
Kindertagesstatte und vermittelt durch den umfangreichen Gehdlzbestand eher den Eindruck
einer Grunflache.

Im Westen und weiter im Siden befindet sich die Siedlung Birkenweiler, eine durch
zweigeschossige Doppelhduser und relativ groBe, weitgehend gértnerisch gestaltete
Grundstiicke gepragte Einfamilienhaussiedlung.

Unmittelbar sidlich angrenzend besteht das als Gaststatte genutzte ehemalige Vereinshaus
der Siedlung.

3.2. Verkehr

Der Milchweg fungiert im StraBennetz der Landeshauptstadt Magdeburg als SammelstraBe.
Der 4. Gartenweg Birkenweiler ist eine AnliegerstraBe. Der 4. Gartenweg hat nur eine
fuBlaufig nutzbare Anbindung an den Milchweg. Beide StraBen bilden fir das Plangebiet die
auBere ErschlieBung, wobei nur der Milchweg als Anbindung fir den Kfz-Verkehr genutzt
wurde.

Offentliche FuB- und Radwege bestehen als Betonplattenwege in Nord-Siidrichtung sowie
Ost-West-Richtung vom Milchweg kommend in Richtung Osten auf der Nordseite der
Sporthalle vorbei in Richtung StraBe Birkenweiler.

Im Milchweg verlauft die Buslinie 69 und sichert damit die direkte Anbindung des
Plangebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr.

3.3. Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist duBerlich erschlossen durch in den anliegenden StraBen bestehende Ver-
und Entsorgungsleitungen. Auch im Bereich des Betonplattenweges sowie in der nérdlich
anschlieBenden Grunflache bestehen Schmutzwasser- und Trinkwasserleitungen, deren
Bestand bei der Planung zu bertcksichtigen ist.

Eine dingliche Sicherung der Grunddienstbarkeiten in den geplanten PrivatstraBen ist jeweils
erforderlich.

Gasversorgung:

Eine Netzerweiterung fir die geplante Neubebauung ist Uber eine neue innere ErschlieBung
mit Einbindung in die vorhandene Mitteldruck-Gasleitung (MDL) OD 110 PE, Baujahr 1994 in
der StraBe ,Birkenweiler 4. Gartenweg“ jederzeit mdglich. Die an die StraBe ,Birkenweiler 4.
Gartenweg“ angrenzenden Parzellen kénnen direkt an die MDL OD 110 PE angeschlossen
werden.

Fir eine Versorgung der anderen Parzellen des ErschlieBungsgebietes mit Gas behalten
sich die Stadtischen Werke jedoch vor, dies von Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen abhangig
zu machen.

Wé&rmeversorgung:

Prinzipiell wéare der Aufbau einer Fernwdrmeversorgung aus dem in unmittelbarer Nahe
befindlichen Fernwarmenetz mdglich. Dies wirde die Bereitschaft aller Grundsticks-
eigentimer zur Nutzung dieser Art der Warmeversorgung erfordern.
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Trinkwasserversorgung:

Die ErschlieBung des Wohngebietes ist uber die VW DN 150 AZ im Milchweg (Lage im
nérdlichen Seitenbereich des Milchweges) mdglich. Die an die StraBe Birkenweiler 4.
Gartenweg angrenzenden Grundstlick kénnen (ber die Leitung VW DN 80 PVC versorgt
werden.

Elektroenergieversorgung:

Durch Neuverlegung eines Niederspannungskabels in den neuen privaten Verkehrsflachen
und im Birkenweiler 4. Gartenweg kann eine Versorgung des Plangebietes gesichert werden.
An der Einfahrt vom Milchweg her st auBerdem die Aufstellung eines
Kabelverteilerschrankes notwendig.

GemaB Auskunft der Stadtischen Werke liegt an der Ostseite der geplanten Bebauung
(Westgrenze  Gemeinbedarfsflache) ein  Niederspannungskabel, = welches  zur
Stromversorgung der Turnhalle dient. Durch den hier erforderlichen Neubau der
Carportanlage ist eine Umverlegung notwendig.

Abwasserentsorgung:

Die Neubebauung ist im Trennsystem zu erschlieBen. Als Vorflut fir die zuklnftigen privaten
Kanalanlagen sind die vorhandenen Kanédle KM DN 400 und KR DN 400 unmittelbar nérdlich
des ehemaligen Schulgebaudes und der KS DN 200 im Birkenweiler 4. Gartenweg nutzbar.
Das anfallende Regenwasser der Wohngrundsticke muss gemdaB Vorgaben des
Landeswassergesetzes auf diesen verbleiben (Versickerung oder Verwertung). Allerdings ist
aufgrund der Baugrundverhéltnisse im Einzelfall Gber die jeweilige Lésung in Abstimmung
mit dem Versorgungsunternehmen und der unteren Wasserbehérde zu entscheiden. Um
Verndssungs- und Standsicherheitsprobleme zu vermeiden sowie ggf. einen
Ausnahmeantrag bei der Unteren Wasserbehdrde begriindet stellen zu kénnen, wird den
potentiellen Bauherren empfohlen, vorab — ggf. im Rahmen einer Baugrunduntersuchung —
standortkonkrete  Untersuchungen der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
durchzufihren. Fir den Bau mdglicher Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) ist
das Arbeitsblatt DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser” vom April 2005 zu beachten. Der dafir erforderliche mittlere hdchste
Grundwasserstand (MHGW) ist beim Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt einzuholen.

Die zukinftigen Eigentimer sollten darauf hingewiesen werden, dass sie bei der Errichtung
ihres Gebaudes den Schutz vor Verndssung eigenverantwortlich vorzunehmen haben.

Fir die Regenentwasserung der geplanten StraBenverkehrsflichen kann der
Regenwasserkanal KR DN 400 genutzt werden. Vorrangig sind allerdings
entwasserungstechnische Grundsatze wie Entsiegelung vorhandener Flachen und
dezentrale Regenwasserentsorgung umzusetzen.

Die Schmutzwasserentsorgung kann durch die Ableitung in die Kanédle KM DN 400 bzw. KS
DN 200 realisiert werden.

Die im Bereich des in Ost-West-Richtung verlaufenden bestehenden Betonplattenweges
vorhandenen &ffentlichen Abwasseranlagen sind in ihrem Bestand zu sichern. Eine
Uberbauung ist nicht zulassig, die Gesamtschutzstreifenbreite betragt bis zu einer Nennweite
von DN<400 4 m. Obwohl dieser Schutzstreifen innerhalb des 6ffentlichen Weges bzw. der
6ffentlichen Grinflache verlduft und somit fir die zukunftigen Baugrundstiicke keine
Einschrankung mit sich bringt, wurde geméaB Forderung der Stadtischen Werke im B-Plan
eine Schutzstreifendarstellung vorgenommen.

Telekommunikation

Der Ausbau eines neuen Telekommunikationsnetzes ist notwendig. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Netzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und BaumaBnahmen
anderer  Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -6 -



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 111-5 ,Milchweg/Birkenweiler 4. Gartenweg"
Stand: Satzung Mérz 2012

ErschlieBungsmaBnahmen der Deutschen Telekom AG mdglichst 6 Monate vor Baubeginn
schriftlich angezeigt werden.

3.4. Landschafts6kologische Beurteilung

Der Untersuchungsraum z&hlt entsprechend Landschaftsplan der Landeshauptstadt
Magdeburg zu den sonstigen innerstadtischen Freirdumen, die Grin- und Freirdume im
Siedlungsbereich werden als Bereiche mit hoher Bedeutung gewertet.

Der Planungsraum ist durch Wohnnutzung mit den entsprechenden Grinstrukturen
gekennzeichnet, wohnungsbezogene Grinflachen mit reichem Baumbestand prédgen das
Bild. Das Gelande der stdlich angrenzenden ehemaligen Festungsanlage Zwischenwerk Vla
wirkt mit seinem umfangreichen Gehdlzkulisse in das Plangebiet hinein. Eine Alleepflanzung
entlang des Milchweges pragt das Wohngebiet und bindet den Standort Milchweg 45 in die
Umgebung ein.

Das eigentliche Plangebiet stellt sich nach dem Gebaudeabbruch der Schulen als Wiesenflache
mit Baumbestand sowie einzelnen Gehdlzgruppen und Hecken dar.

Neben der Bedeutung von GroBgehdlzen als vielfaltiger Lebensraum wirken sich Faktoren wie
Verdunstungsleistung, Staubbindung, Sauerstoffproduktion, Verbesserung des Mikroklimas etc.
positiv auf den Standort aus.

3.5. Altlasten, Archéaologie

Es bestehen keine Kenntnisse Uber Altlasten. Aus der Vornutzung als Schulgelédnde besteht
auch kein Anfangsverdacht einer Bodenbelastung.
Auch archéologische Funde sind im Plangebiet nicht bekannt.

3.6. Immissionen

Gewerbliche Immissionen wirken auf das Plangebiet nicht ein. Im Umfeld bestehen keine
emittierenden Anlagen oder Betriebe.

Die angrenzenden Verkehrswege Milchweg und Birkenweiler 4. Gartenweg weisen in ihrer
Funktion als Anlieger- bzw. SammelstraBe keine Verkehrsbelegung auf, welche zu
wesentlichen Immissionen im Plangebiet fihren wirde.

Der Magdeburger Ring ist ca. 200 m vom Plangebiet entfernt. Damit ist mit einer gewissen
Grundbelastung aus Verkehrsemissionen zu rechnen. Eine Einschrankung der Eignung der
geplanten Wohnnutzung bzw. besonderer Untersuchungsbedarf sind hinsichtlich
gewerblicher bzw. hinsichtlich verkehrlicher Immission nicht zu erwarten.

Relevant ist jedoch die vorhandene Sporthalle mit ihren Stellplatzen in unmittelbarer
Nachbarschaft zur geplanten Wohnnutzung. Eine Verlagerung der Stellplatze wurde im
Planverfahren gepruift, jedoch keine geeignete Flache in unmittelbarer Nahe gefunden. Auch
aus finanziellen Grinden wurde die Verlagerung nicht fir sinnvoll erachtet. Als Alternative
bzw. Problemlésung wurde die Errichtung einer Gemeinschaftscarportanlage mittels
textlicher Festsetzung vorgeschrieben. Eine gutachterliche Berechnung liegt der Definition
der notwendigen Ausbildung der AuBenwande bzw. des Daches dieser Carportanlage zu
Grunde. Die Errichtung des Carports ist Voraussetzung flir die Bebaubarkeit der
Grundstlcke. Die Landeshauptstadt Magdeburg wird hier in Eigenverantwortung vor der
Vermarktung der Baugrundstiicke die Errichtung dieser Carportanlage vornehmen.

3.7. Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst bestehen keine Denkmale. Sudlich angrenzend befindet sich das
Baudenkmal “Zwischenwerk Vla“. Es ist Bestandteil der ehemaligen Festung Magdeburg,
welche die gréBte preuBische Festung des 19. Jahrhunderts darstellte. Die Reste der
Festung dokumentieren den hohen politischen und militarischen Stellenwert der Stadt im
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Laufe ihrer Geschichte und sind stadtebaulich wie landschaftsgestalterisch aufgrund des
stadtbildpragenden Charakters von groBer Bedeutung.

GeméaB Stellungnahme des Landesamtes flur Arch&ologie und Denkmalpflege sollen
bauausfihrende Betriebe auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter Funde oder Befunde hingewiesen werden. Nach § 9 (3) des
Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den Merkmalen eines
Kulturdenkmales ,bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen®. In
dieser Zeit wird dann entschieden, ob eine wissenschaftliche Untersuchung durch das
Landesamt flr Denkmalpflege und Archaologie erforderlich ist.

3.8. Kampfmittel

Die Uberpriifung der betreffenden Flache durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst der
Polizeidirektion Sachsen-Anhalt Nord hat ergeben, dass sich die betreffende Flache in einem
als ehemaliges Bombenabwurfgebiet ausgewiesenen Bereich befindet.

Gleichwohl bestehen keine Bedenken gegen die geplanten BaumaBnahmen, da hier bereits
umfangreiche Uberprifungen sowie umfangreiche erdeingreifende MaBnahmen im Zuge der
Erbauung des Wohngebietes ,Neustadter Feld“ im Marz 1977 durchgefuhrt worden sind und
daher das Auffinden von Bombenblindgéngern unwahrscheinlich ist.

Kampfmittelfunde jeglicher Art kénnen jedoch nie ganz ausgeschlossen werden. Sollten
daher wider erwarten Kampfmittel gefunden werden, ist die néchste Polizeidienststelle bzw.
das TPAZKBD LSA unter der Tel.-Nr. 0391/5075538 zu verstandigen.

4. Begriindung der Festsetzungen
4.1. Art der Nutzung

Festgesetzt wurden neben Grin- und Verkehrsflachen ein allgemeines Wohngebiet und
Gemeinbedarfsflache. Diese Nutzungsarten gewahrleisten einerseits den Bestandsschutz
der Gemeinbedarfseinrichtung Sporthalle, andererseits hinsichtlich des Wohngebietes eine
Ergdnzung und harmonische Einflgung zum umliegenden Bestand, welcher von
Wohnnutzung und kleineren Versorgungseinrichtungen gepragt wird. Geplant ist fir das
Wohngebiet eine Parzellierung fur Einfamilienhausbebauung, die Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet bildet daflir eine geeignete Voraussetzung.

Die festgesetzten Nutzungsausschlisse, vorrangig aus dem gewerblichen und
Dienstleistungsbereich, sind begriindet in der geplanten Einfamilienhausbebauung.

4.2. MaB der baulichen Nutzung

Fir die Gemeinbedarfsflache wurden bestandsschltzende Festsetzungen getroffen. Fir das
zukunftige allgemeine Wohngebiet orientiert sich das MaB der baulichen Nutzung,
insbesondere die Geschossigkeit, an der westlich anschlieBenden Siedlung Birkenweiler. Mit
zwei zulassigen Vollgeschossen kann unter Beachtung der gultigen Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt entweder eine Bebauung mit einem Vollgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss errichtet werden, oder eine zweigeschossige Flachdachlésung gewahlt
werden, die in der Siedlung ihr Vorbild hatte.

Die Grundflachenzahl und Geschossflaichenzahl wurden aus den Vorgaben der
Baunutzungsverordnung Ubernommen, weitere Einschrankungen erscheinen nicht
erforderlich bzw. stéddtebaulich sinnvoll.

4.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Auch bei der Bauweise wurde mit der Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausbebauung
eine Festsetzung getroffen, welche eine Ergdnzung der bestehenden Siedlung ermdglichen
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soll. Auch wenn aus der Erfahrung der Vermarktung bzw. Bebauung von
Einfamilienhausbaugebieten eher die Einzelhausbebauung dominieren wird, soll diese
Festsetzung den entsprechenden Spielraum fir zukinftige Bebauung gewéhrleisten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden so festgesetzt, dass einerseits ein
ausreichender Spielraum fir die zukinftigen Bauherren bzw. Grundstlickseigner besteht,
andererseits eine stadtebauliche Ordnung gesichert werden kann, welche die sehr einheitlich
strukturierte Siedlung Birkenweiler angemessen erganzen wird.

Bei der Festsetzung der Baufelder wurde alternativ untersucht, ob der Erhalt einiger Gehdlze
maoglich ist. Unter Abwagung der jeweiligen Vitalitatsstufe der unter die Baumschutzsatzung
fallenden Gehélze und den Standorten dieser Gehdlze in Bezug auf die potentiellen
Bauflachen wurden im Bereich der Bauflachen jedoch keine gesonderten Festsetzungen
zum Erhalt von Gehdlzen vorgenommen.

4.4. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen im allgemeinen Wohngebiet soll nicht
durch gesonderte Festsetzungen eingeschrankt werden. Im Bereich des Milchweges sind
Garagen und Nebengebaude praktisch ausgeschlossen durch die Festsetzung des
StraBenbegleitgruns. Dies ist auch im Hinblick auf das Ortsbild sinnvoll, entlang von Haupt-
und SammelstraBe soll méglichst keine Bebauung entstehen mit den optisch oft wenig
ansprechenden Nebenanlagen. Die Grundstliicke kénnen (ber die neu geplante private
ErschlieBungsstraBe bzw. Uber die offentliche Verkehrsflache sidlich der Grinflache
Zufahrten erhalten und dort auch bei Bedarf Garagen oder Carports errichten.

Fiar die Gemeinbedarfsflache wurde eine Gemeinschaftscarportanlage festgesetzt. Diese
Anlage wird aus immissionsschutzrechtlichen Belangen erforderlich und sichert die
Vereinbarkeit der Nachbarschaft von Wohnen und Sportanlage. Die Carportanlage muss
eine geschlossene Rickwand und geschlossene Seitenwénde erhalten, um die erforderliche
Abschirmung von Gerauschen gegenuber der zukinftigen Wohnnutzung zu sichern.

4.5. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung soll sparsam sein, aber die Zufahrt zu den zuklnftigen
Baugrundstlicken ausreichend sichern.

Die notwendige ErschlieBung wird durch Festsetzung von (berwiegend privaten
Verkehrsflachen gesichert. Diese Art der Sicherung der ErschlieBung erscheint angemessen
aufgrund der geringen GrdBe und Abgeschlossenheit des Plangebietes ohne tatsachlich
offentlichen Bedarf von StraBenverkehrsflachen. Lediglich die Einfahrt in das Plangebiet vom
Milchweg aus und die Ost-West-Richtung weiter verlaufende geplante Mischverkehrsflache
soll 6ffentlich bleiben, da hiertber eine 6ffentliche Wegeverbindung besteht und erhalten
werden soll.

Die im Vorentwurf vorgesehene ErschlieBung einer Grundstiickszeile vom 4. Gartenweg der
Siedlung Birkenweiler aus wurde verworfen nach Einsprichen der Anlieger. Da alle
vorhandenen Gartenwege jeweils nur als einseitige ErschlieBung fungieren, wurde dieses
Prinzip beibehalten.

Eine Durchgangigkeit zwischen dem 4. Birkenweiler Gartenweg und dem Milchweg wurde
nicht hergestellt, da alle Gartenwege als Sackgassen enden und so ein sehr hohes MaB an
Verkehrsberuhigung garantieren. Fir FuBganger hingegen wird diese kurze Verbindung
auch in Richtung der Kindertagesstatte flr weiterhin notwendig erachtet.

Far die fuBlaufige Verbindung auch Uber das Plangebiet hinausgehend werden die bereits
bestehenden Betonplattenwege im ndrdlichen Bereich als o6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Weitere separate FuB- oder Radwege sind nicht geplant und nicht erforderlich.
Die bestehende Sporthalle wird von Osten von der Wendeanlage Milchweg Uber den
vorhandenen Betonplattenweg, ansonsten nur FuB- und Radweg, angefahren. Die
notwendigen Stellplatze fir die Sporthalle befinden sich an der Westseite des Geb&udes.
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4.6. Ver-und Entsorgung

Von den im Plangebiet bereits vorhandenen Leitungen der einzelnen Versorgungsmedien
aus kann Uber die geplanten privaten Verkehrsflachen die Verlegung der neu erforderlichen
Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgen. Die weitere ErschlieBungsplanung erfolgt durch die
Landeshauptstadt Magdeburg in Vorbereitung der geplanten Vermarktung der
Baugrundstlcke in Abstimmung mit den zustandigen Versorgungsunternehmen.

Der erforderliche Kabelverteilerschrank fiir die Elektroenergieversorgung kann entweder auf
der privaten Flache fir die Millcontainer oder auf der Ostseite der 6ffentlichen Zufahrt im
Bereich der Grinflache platziert werden.

Das Regenwasser von den privaten Baugrundsticken soll entsprechend des
Landeswassergesetzes  versickert bzw. verwertet ~werden, soweit das die
Baugrundverhdltnisse  zulassen (s. Begrindung Punkt  2.3). Uber  die
Regenentwasserungslésung der privaten Verkehrsflaiche muss im Rahmen der
StraBenplanung entschieden werden. Sofern eine Versickerung (z.B. Rigolenldésung)
aufgrund der Untergrundverhaltnisse ausscheidet, sollte eine Ableitung, bei Bedarf
gedrosselt, in den vorhandenen Kanal mdglich sein.

Far vorhandene Abwasserkanale wurden an der Ostseite des 4. Birkenweiler Gartenweges,
parallel zur Offentlichen Verkehrsflache in der Offentlichen Grinflache und westlich der
Gemeinbedarfsflache von Uberbauung freizuhaltende Schutzstreifen festgesetzt. Diese
dienen der Sicherung der fir diese Kanéle erforderlichen Schutzabstande.

Far die geordnete und gesicherte Millabfuhr wurde an der Einfahrt in das Plangebiet eine
Flache far Versorgungsanlagen als private Flache festgesetzt. Hier kénnen die
Grundstiicksbesitzer an den jeweiligen Entsorgungstagen ihre Container bereitstellen.

4.7. Grunflachen

Die im Plangebiet bereits vorhandene 6ffentliche Granflache wird als Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt und so dauerhaft gesichert. Einerseits dient dies
der Eingriffsminimierung gemaB Vorgabe des Baugesetzbuches und dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden, andererseits ist die Flache aufgrund des 6stlich bestehenden
funfgeschossigen Wohnhauses und vorhandenen Leitungsbestands kaum fir eine
zusatzliche Bebauung geeignet.

Eine weitere 6ffentliche Grinflache wird neu festgesetzt als StraBenbegleitgriin entlang des
Milchweges zur Sicherung der vorhandenen Baumreihe.

Weitere Grinflachen werden nicht festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass die nicht far
den Einfamilienhausbau bendtigten Flachen gartnerisch angelegt werden und so zu einer
sinnvollen Ergénzung des durch geringe Uberbauung und hohen Grinanteil gepragten
Umfelds beitragen. AuBerdem sind diverse Baumpflanzungen erforderlich innerhalb des
Plangebietes, da nach Baumschutzsatzung neue Bdume zu pflanzen sein werden infolge der
zur Bebauung notwendigen Féllung vorhandenen Gehdlzbestandes. Hier soll vorrangig eine
Bepflanzung auf der stidlich der Sporthalle befindlichen derzeitigen Rasenflache erfolgen. Es
wurde deshalb auf dem sOdwestlichen Gemeinbedarfsflachengrundstiick eine
Pflanzbindungsflache festgesetzt.

Eine weitere Grinflachenfestsetzung ist stadtebaulich nicht erforderlich.

5. Umweltrechtliche Belange

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren gemaB § 13a BauGB ist eine
Eingriffsbilanzierung nicht erforderlich. Das Plangebiet war langjahrig als Schulgrundstiick
genutzt und wies einen relativ hohen Versiegelungsgrad auf. Die nachfolgende im Rahmen
der Planaufstellung vorbereitete Einfamilienhausbebauung wird eine geringere bauliche
Dichte aufweisen bzw. einen geringeren Versiegelungsgrad, als im Rahmen der vormaligen
Schulnutzung bestand.
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Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur- und
Landschaftsschutzes, im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Planaufstellung
angemessen zu berucksichtigen.

Naturschutzrechtliche Belange sind durch die Planaufstellung nicht beriihrt. Es bestehen
keine Schutzgebiete. Es ist auch nicht mit dem Vorkommen besonders geschitzter Arten zu
rechnen, da eine langjahrige bauliche Nutzung bereits bestand.

Der Landschaftsschutz spielt vorrangig im Sinne des Ortsbildes und des Schutzes des
stdlich angrenzenden Gelédndes des ehemaligen Zwischenwerkes VIla mit seinem
umfangreichen Gehdlzbestand eine Rolle. Die nach Planrealisierung entstehende
Wohnnutzung kann zur Erforderlichkeit des Rickschnitts bzw. auch einzelner Fallungen von
Gehdlzen flhren, da sich der Bestand z.T. sehr dicht an den Grundstlicksgrenzen befindet.
Ebenso von Bedeutung ist die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt, es besteht nach
dieser Satzung geschitzter Geholzbestand im Plangebiet, welcher der geplanten Nutzung
teils entgegensteht. Es erfolgte im Zuge der Ermittlung des Bestands und der
Planungsvorgaben eine Aufmessung der Bume und eine Bewertung der Vitalitat der
Geholze.

Fir bereits mit dem Schulabbruch getatigte Gehdlzfallungen ist bereits die Neupflanzung von
5 mittelkronigen Baumen innerhalb der neuen Baugrundstiicke beauflagt. Diese Pflanzungen
mussen im Rahmen der Kaufvertrage mit den zukinftigen Besitzern gesichert werden oder
sind im Bereich der mit Pflanzbindung belegten Teilflache der Flache fir Gemeinbedarf
einzuordnen. Weitere Ersatzpflanzungen werden erforderlich infolge der Baufreimachung der
zukunftigen Eigenheimparzellen und der zugehérigen ErschlieBungsmaBnahmen. Einige
dieser neu zu pflanzenden Baume sollen auf der Grinflache stdwestlich der bestehenden
Sporthalle auf der Flache fir Gemeinbedarf eingeordnet werden, weitere missen auf den
privaten Baugrundstlicken platziert werden.

Immissionsschutzrechtliche Belange wurden bei der Planaufstellung bezuglich der
Nachbarschaft von Wohnen und Sport beriihrt und bericksichtigt. Es erfolgte eine
gutachterliche Ermittlung der notwendigen schallabschirmenden Bauteile einer zuklinftigen
Gemeinschaftscarportanlage auf der Gemeinbedarfsflache Sport.

Gesunde Wohnverhéltnisse kdnnen mit dieser MaBnahme gewéhrleistet werden.

6. Flachenubersicht
Nutzungsart Flache Anteil
in m? in %
Allgemeines Wohngebiet 6.450 49,5
Flache fir Gemeinbedarf 2.255 17,3
Verkehrsflache gesamt 3.040 23,4
davon o6ffentliche StraBenverkehrsflache, StraBe, Bestand 1.950 15,0
davon 6ffentliche StraBenverkehrsflache, verkehrsberuhigter
Bereich, Bestand 318 2,4
davon 6ffentliche StraBenverkehrsflache, Planung 50 0,4
davon 6ffentlicher FuB-/Radweg 207 1,6
davon private AnliegerstraBBe 515 4,0
Flache fiir Ver- und Entsorgung 15 0,1
Offentliche Griinflache 1.260 9,7
davon StraBenbegleitgrin 210 1,6
davon Parkanlage 1.050 8,1
Plangebietsflache gesamt 13.020 100,0
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7. Finanzierung und Durchfiihrung

Da sich das Plangebiet in stadtischem Eigentum befindet, ist auch die Vermarktung der
zukinftigen  Baugrundstiicke Uber den Fachbereich Liegenschaftsservice der
Landeshauptstadt vorgesehen. Die ErschlieBung wird in stédtischer Verantwortung Gber das
Tiefoauamt erfolgen.

Die notwendigen Mittel hierflr sind im Haushalt eingestellt.

Als bauvorbereitende MaBnahmen ist insbesondere im sudlichen Plangebiet ein
Bodenaustausch erforderlich sowie damit im Zusammenhang die Entfernung der Gehdlze.
Dieser Bodenaustausch soll durch die jeweiligen Grundstlicksbesitzer erst nach der
Vermarktung der Bauparzellen erfolgen.

Die offentlichen und privaten ErschlieBungsanlagen werden durch die Landeshauptstadt
Magdeburg hergestellt einschlieBlich der Errichtung der Gemeinschaftscarportanlage an der
Sporthalle.

Neue Folgekosten flur o6ffentliche Verkehrsflachen entstehen bei ca. 95 m? zusatzlicher
Flache mit ca. 150 € pro Jahr.
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