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1.  Vorbemerkungen

1.1 Ziele und Inhalte der Planung

Die Planaufstellung dient der Wiedernutzbarmachung eines ehemaligen
Schulgrundstiickes und der Sicherung der stadtebaulichen Ordnung im Umfeld.
Planungsziele sind die Schaffung des Baurechts vorrangig far die Errichtung von
Wohnbebauung mit der zugehdrigen ErschlieBung im Rahmen der Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes, die Sicherung der bestehenden Sporthalle und der
bestehenden Sportfreiflachen, der Gemeinbedarfseinrichtungen und deren
zugehoriger Freiflachen, die Klarung der Erforderlichkeit vorhandener und ggf. neuer
Wegebeziehungen und Grinflachen.

1.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung

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

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewaéhrleisten und
dazu beitragen, eine menschenwilrdige Umwelt zu sichern, die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen 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 dar als zu groBen Teilen baulich genutztes Grundsttick,
wobei gréBere Grinflachen, teils mit Gehdélzbestand, ebenfalls pragend sind. Im
Norden/Nordwesten bestehen nach dem Abbruch der Schulgebdude zu groBen
Teilen unbebaute Flachen. Auf der Flache des ebenfalls abgebrochenen ehemaligen
16-geschossigen Hochhauses am nordwestlichen Plangebietsrand wurden bereits
einige Einfamilienhduser errichtet.

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, iibergeordnete 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
Bebauungspldne daraus ableiten. Der Flachennutzungsplan ist nicht
.parzellenscharf, sondern es werden im gréBeren BearbeitungsmaBstab Flachen
ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das
Plangebiet ganz Uberwiegend als Gemeinbedarfsflache mit den
Zweckbestimmungen Schule, Sport und sozialen Einrichtungen dienenden
Nutzungen sowie teilweise als Wohnbauflache ausgewiesen. Die Planung kann
damit teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Da der
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Bebauungsplan gem. §13a BauGB aufgestellt wird, kann der Flachennutzungsplan
durch Berichtigung ohne zusatzliches Anderungsverfahren angepasst werden (§13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

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 gedndert durch den Artikel 1 des Gesetzes
vom 22.07.11 (BGB1.1 S. 1509);
die Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung Uber die bauliche
Nutzung von Grundstiicken, 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);
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 MafBstab

1:1000 erstellt, welche den aktuellen Bestand von Topografie und Liegenschaften zu

Grunde legt.

1.5 Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr. 136-005(V)09
am 08.10.09 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142-1 ,OthrichstraBe/
ResewitzstraBe” eingeleitet. Dieser Beschluss wurde am 13.11.09 im Amtsblatt Nr.
44 bekannt gemacht.

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

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung eines vormals bereits
bebauten Grundstiickes, liegt im Innenbereich und gestattet damit die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB. Damit ist keine Umweltprifung
erforderlich. Aufgrund der GréBe des Plangebietes wurde die Grenze zur
Notwendigkeit einer Vorprifung des Einzelfalls gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB
gepruft. Die Flachenermittlung unter Punkt 1.6 der Begriindung zeigt, dass der
Schwellenwert fiir die Vorprifung nicht erreicht wird.

Nach dem Verfahren gem. § 13a BauGB ist keine friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erforderlich. AuBerdem ist die
Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung mdglich (Entfall
Planzeichen Schule, teilweise Anderung Gemeinbedarfsflache in Wohnbauflache).
Gleichfalls nicht erforderlich nach diesem Verfahren ist die Bilanzierung und der
Ausgleich von Eingriffen gem. § 1a BauGB.

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist ebenfalls gem. Baugesetzbuch nicht
erforderlich, eine Blrgerversammlung zur friihzeitigen Information der Offentlichkeit
wurde jedoch aus Grinden der Transparenz und der Buirgerfreundlichkeit der
Verwaltung dennoch durchgefihrt am 14.06.12.
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Die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden beteiligt vom
24.04.12 bis zum 24.05.12. Die Stellungnahmen wurden in den Entwurf
eingearbeitet.

Zum Entwurf muss der Bebauungsplan umbenannt werden, da die ResewitzstraBBe in
dem im Plangebiet liegenden Abschnitt aktuell der ,CrucigerstraBe” zugeordnet

wurde.

in der

Veranderungen von Flur- und Flurstlicksbezeichungen.

1.6 Prifung des Schwellenwertes geméaB § 13a Abs. 1 BauGB

(Erforderlichkeit der Vorprifung des Einzelfalls)

Ermittlung der zulassigen Grundflache nach § 19 (2) BauNVO

Ebenfalls mit dem Entwurfsbeschluss wurde die Grenzbeschreibung

aktualisiert nach wesentlichen Veranderungen Liegenschaftskarte mit

Nutzungsart| Baugebietsflache GRZ Zulassige

Grundflache

WA 1 6.197 m? 0,4 2.479 m?

WA 2 7.412 m? 0,4 2.965 m?

WA 3 5.174 m? 0,4 2.070 m?

WA 4 11.844 m? 0,3 3.553 m?

Gemeinbedarfsflache Sporthalle 3.004 m2 0,6 1.802 m?

Gemeinbedarfsflache Ballspielplatz 2.306 m? 0 0

Gemeinbedarfsflache Jugendfreizeittreff 71 m? 1,0 71 m?

Gemeinbedarfsflache Mehrgenerationenhaus 3.213 m? 0,3 964 m?

Gemeinbedarfsflache Altenpflegeheim 9.804 m? 0,3 2.941 m?
Summe: 49.025 m?

Summe zulassige Grundflache 16.845 m?

Die zulassige Grundflache unterschreitet den Schwellenwert von 20.000 m?
zulassiger Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB, so dass keine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich ist.

2. Plangebiet

2.1 Lage, GroBe, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neustadter Feld, im statistischen Bezirk ,Neustadter
Feld West".
Das Plangebiet wird umgrenzt:
— im Norden: von der Nordgrenze der CrucigerstraBe (Flurstiicke 10255 und
10256 der Flur 268),
— im Osten: von der Westgrenze der OthrichstraBe (Westgrenze Flurstliicke 332
und 10195 der Flur 268),
— im Sdden: von der Nordgrenze der Fernwarmeleitung (Nordgrenze des
Flurstickes 277 der Flur 268 und deren westlicher und &stlicher
Verlangerung),

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -4 -
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— im Westen: von der Ostgrenze der Lerchenwuhne (Ostgrenze des Flurstlickes
10114 der Flur 272), von der Westgrenze des FuBweges entlang des Forts VI
(Westgrenze der Flursticke 285 (Flur 268),10252 (Flur 272) und 10256 (Flur
268).

Der Geltungsbereich wurde mit dem Entwurfsbeschluss aktualisiert, da sich
zwischen Aufstellungsbeschluss und Erstellung des Entwurfs wesentliche
Veranderungen der Liegenschaften einschlieBlich Flurzugehdrigkeit verandert hatten.
Der im Plangebiet befindliche Abschnitt der CrucigerstraBe gehérte vorher zur
ResewitzstraBe und wurde aktuell wahrend der Bebauungsplanaufstellung der
CrucigerstraBe zugeordnet. Deshalb beschloss der Stadtrat die Aufstellung des
Bebauungsplanes noch unter dem Titel ,OthrichstraBe/ResewitzstraBe”“. Mit dem
Beschluss zum Entwurf erfolgt die Umbenennung in ,,OthrichstraBe/CrucigerstraBe®.
Die Plangebietsgrenzen wurden nach der stadtebaulichen Erforderlichkeit der
Planaufstellung  definiert.  Insbesondere  die  Nutzungsverknipfung von
Gemeinbedarfsflachen, bestehenden Wohnanlagen und Wegebeziehungen sowie
Freiflachen bedingen die PlangebietsgréBe, obwohl eine neue Festlegung zur
Bebaubarkeit nur im nérdlichen und &stlichen Bereich des Plangebietes notwendig
wird.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 7,45 ha.

2.2 Grundstiicks- und Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet befindet sich zu groBen Teilen im Eigentum der Landeshauptstadt
Magdeburg sowie im Besitz verschiedener Privateigentiimer.

2.3 Baugrund

Nach Angaben des Landesamtes flir Geologie und Bergwesen sind im Bereich des
Plangebietes untere einer 1,0 bis 2,0 machtigen Mutterboden- und L&Blehmschicht
nur noch lokal pleistozane Lockergesteine in Form von Sanden verbreitet, die max.
2,0 m Maé&chtigkeit erreichen, haufig jedoch ganz fehlen. Danach folgt tertiarer
Feinsand bzw. Schluff (sog. ,Magdeburger Griinsand“), der ab 1,5 m bis 3,0 m unter
Gelande ansteht und Uber 10 Meter Méachtigkeit erreicht.

Nach den beim Landesamt vorliegenden Altbohrungen stellt sich die
Grundwasseroberflache (unter normalen hydrologischen Bedingungen) etwa
zwischen 1,5 m und 3,0 m unter Gelande ein. Damit ist der tertiare Feinsand/Schluff
wassergefillt, der auf Grund seiner sehr feinen Kérnung auch kaum zusatzliches
Wasser aufnehmen kann. die grundsatzlich wasseraufnahmeféhigen pleistozanen
Sande sind, wenn Gberhaupt vorhanden, nur sehr gering machtig und infolge des
hohen Grundwasserspiegels auch nur eingeschrankt zur Versickerung nutzbar.

Ob die notwendigen hydrogeologischen Voraussetzungen entsprechend Arbeitsblatt
DWA-A 138 fir Regenwasserversickerung hier erfillt werden kénnen, ist nur mit
konkreten Untersuchungen vor Ort zu klaren. Nach den Unterlagen des
Landesamtes flir Geologie und Bergwesen ware das, wenn Uberhaupt, am ehesten
im Nordostteil des Plangebietes zu erwarten.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -5-
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3. Rahmenbedingungen und derzeitige Situation

3.1 Stadtebauliche Struktur und Nutzungsbestand

Im mittleren Bereich des Plangebietes bestehen eine Sporthalle und ein sog.
Mehrgenerationentreff. Im  nordwestlichen  Planbereich  wurden  einige
Einfamilienhduser neu errichtet. Im sddlichen Bereich bestehen das Alten- und
Pflegeheim  ,Lerchenwuhne® und ein  Wohngebdude. Diese beiden
mehrgeschossigen Gebaude sind sehr dominant durch ihre Gebaudehbéhe und
Baumasse. Zu diesen Gebauden gehdéren jeweils sehr groBe Grundstiicksfreiflachen,
welche Uberwiegend als Griinflachen gestaltet sind. Teils besteht hier umfangreicher
Gehdlzbestand.

Pragend fUr das Plangebiet sind weiterhin die zusammenhangenden Grin- und
Sportfreiflachen im westlichen Bereich mit o6ffentlichen Wegeverbindungen zur
OthrichstraBe. Im Bereich dieser Grinflache gibt es einen Freilufttreff fur
Jugendliche.

3.2 Verkehr

Als auBere ErschlieBungsanlagen bestehen die OthrichstraBe und die
CrucigerstraBe. Der im Plangebiet befindliche Abschnitt der CrucigerstraBe gehérte
vormals zur ResewitzstralB3e.

Bei beiden StraBen handelt es sich um AnliegerstraBen. Am westlichen
Plangebietsrand verlauft ein Ubergeordneter 6ffentlicher FuB- und Radweg durch das
Plangebiet, von dort fihren weitere 6ffentliche Wege durch die Griinanlage. An der
OthrichstaBe besteht auBerdem ein 6ffentlicher Parkplatz.

Eine weitere 6ffentliche Verkehrsflache dient im sldlichen Bereich der Zufahrt zum
Altenpflegeheim. Diese StraBe tragt keine Bezeichnung (gehért postalisch zur
OthrichstraB3e).

3.3 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

In den anliegenden StraBen bestehen o6ffentliche Ver- und Entsorgungsleitungen.
Eine groBe Anzahl von Versorgungsleitungen und Abwasserkanédlen verlduft im
gesamten Plangebiet auBerhalb 6ffentlicher StraBen, teilweise handelt es sich dabei
um Anschlussleitungen, aber auch 6ffentliche Ver- und Entsorgungstrassen. Dieser
Bestand ist bei der Planung zu bericksichtigen, teilweise werden Umverlegungen
erforderlich, ggf. kdnne Stillegungen wegen nicht mehr erforderlicher Ver- und
Entsorgungsfunktion mdglich werden. Die ggf. erforderliche Umverlegung bzw.
Stilllegung von abwassertechnischen Anlagen muss in Abstimmung mit dem
zustandigen Versorgungsunternehmen und auf Kosten des Veranlassers erfolgen.

3.4 Landschafts6kologische Beurteilung

Der Untersuchungsraum gehért entsprechend Landschaftsplan der Landeshaupt-
stadt Magdeburg zur verdichteten Siedlungslandschaft. Die Biotopstruktur des
Gebietes zahlt zu den Biotop- und Nutzungstypen mit geringer Bedeutung, im
Landschaftsplan ist hier noch Schulstandort ausgewiesen.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -6-
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Der Landschaftsplan verweist im Untersuchungsraum und angrenzend auf ein
Bodendenkmal, in diesem Bereich stellt der Boden eine landesgeschichtliche
Urkunde dar.

Westlich des Untersuchungsraumes befindet sich das gringepragte Fort VI sowie
eine wichtige Grinverbindung ins Wohngebiet, die weiter ausgebaut und aufgewertet
werden sollte. Die umgebende Bebauung ist gepragt vom typischen Abstandsgrin im
Geschosswohnungsbau.

Das eigentliche Plangebiet stellt sich nach dem Gebaudeabbruch der Schulen als
Wiesenflache mit straBenbegleitendem Baumbestand dar.

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

Der vorhandene Baumbestand im Plangebiet ist geschiitzt nach Baumschutzsatzung
der Landeshauptstadt Magdeburg und die Baumreihe entlang der OthrichstraBBe
nach NatSchG LSA, §21 (Alleenschutz).

3.5 Altlasten, Archéologie

Es bestehen keine Kenntnisse Uber Altlasten. Aus der Vornutzung als Schulgeléande
und Wohnnutzung besteht auch kein Anfangsverdacht einer Bodenbelastung.
Seitens des Landesamtes fiur Denkmalpflege und Archdlogie wird darauf
hingewiesen, das aus dem betroffenen Bereich Hinweise auf archaologische
Denkmale vor (mittelalterliche Wistung sowie westlich angrenzend ein Fort aus dem
19. Jahrhundert). die Bodenaufschllisse aus diesem Gebiet haben jedoch bisher
noch nie archaologische Funde oder Befunde erbracht. Weisen Sie bitte die
bauausfiihrenden Betreibe auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle
unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde hin. 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 fir Denkmalpflege und
Archaologie erforderlich ist.

3.6 Immissionen

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

Die angrenzenden Verkehrswege OthrichstraBe und CrucigerstraBe weisen in ihrer
Funktion als AnliegerstraBen keine Verkehrsbelegung auf, welche zu wesentlichen
Immissionen im Plangebiet fihren wirde.

Die vorhandenen Sport- und Spielflachen bzw. -—gebdude sind bei der
Planaufstellung zu bericksichtigen. Eine grundsatzliche Einschrankung der
Wohnnutzung ist hieraus jedoch nicht abzuleiten. Diese Nutzungen stellten
sogenannte ,sozialadaquate“ Gerauschquellen dar, deren Emissionen hinzunehmen
sind, da sie unmittelbar mit der Wohnnutzung verbunden sind.

3.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet selbst bestehen keine Denkmale. Westlich angrenzend befindet sich
das Baudenkmal “Fort VI“. Es ist Bestandteil der ehemaligen Festung Magdeburg,

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -7-
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welche die gréBte preuBische Festung des 19. Jahrhunderts darstellte. Die Reste der
Festung dokumentieren den hohen politischen und militdrischen Stellenwert der
Stadt im Laufe ihrer Geschichte und sind stéadtebaulich wie landschaftsgestalterisch
aufgrund des stadtbildpragenden Charakters von groBer Bedeutung.

Die Planaufstellung hat auf dieses Denkmal keine unmittelbare Wirkung.

4. Begrindung der Festsetzungen

4.1 Art der Nutzung

Grunflachen:

Die vorhandenen Grinflachen werden dauerhaft gesichert durch Festsetzung von
offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”. Zwischen den
Gemeinbedarfsflachen der Sporthalle und des Mehrgenerationentreffs ist eine neu
geplante FuBweganbindung nach Osten zukiinftig Bestandteil dieser Griinflache.
Eine weitere 6ffentliche Grinflache ist geplant an der Westseite der OthrichstraBe.
Die bestehende Gehdlzflache des ehemaligen Schulgrundstiickes soll erhalten
werden aufgrund der ortsbildpragenden Funktion, aber auch aufgrund des in diesem
Bereich befindlichen Bestands an Ver- und Entsorgungsleitungen.
Gemeinbedarfsflachen:

Es werden die bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen festgesetzt mit den
Zweckbestimmungen ,Sport flur die Sporthalle und die Sportfreiflachen sowie
,Soziale Einrichtung“ far den vorhandenen Mehrgenerationentreff und den
vorhandenen Jugenfreizeittreff. Die jeweiligen Flachen wurden dem Bestand, dem
Bedarf bzw. den aktuellen Planungen angepasst. Fir die Sporthalle wurde ein
potentielles Grundstiick gebildet, welches die erforderlichen Flachen flr
ErschlieBung und Stellplatzunterbringung sichert. Der Mehrgenerationentreff wurde
aktuell saniert, die AuBenanlagen sollen noch neu gestaltet werden. Hier wurde die
im B-Plan festgesetzte Gemeinbedarfsflache auf die daflir vorliegende Planung
abgestimmt.

Das im Sdden vorhandenen Grundstiick des Altenpflegeheims wurde ebenfalls als
Gemeinbedarfsflache/ soziale Einrichtung festgesetzt auf dem vorhandenen
Grundstuck.

Allgemeine Wohngebiete:

Das Grundstick des zum Altenpflegeheim benachbarten mehrgeschossigen
Wohngebaudes wurde als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die bestehende
Nutzung ist dadurch ebenso gesichert wie Umnutzungen fir gebietsversorgende
gewerbliche Nutzungen. Ausgeschlossen sind hier wie in allen anderen geplanten
Wohngebieten lediglich die Ausnahmen nach Baunutzungsverordnung, also
Tankstellen, Gartenbaubetriebe und Anlagen fir Verwaltungen. Der stadtebaulich
gewlinschten Erhaltung der vorhandenen Situation einer durchgriinten, ruhigen
Wohnsiedlung wirden diese Nutzungen entgegen stehen.

Die neu geplanten Flachen far Wohnbebauung bzw. die im Nordwesten kirzlich
errichteten Einfamilienhduser werden festgesetzt als Allgemeine Wohngebiete mit
Nutzungsausschlissen ebenfalls flr die vorgenannten Ausnahmen mit gleicher
Begrindung, auBerdem sollen hier auch Schank- und Speisewirtschaften sowie
Anlagen fir sportliche Nutzungen nicht zuléssig sein. Die vorhandene und zumindest
teilweise zusatzlich geplante Einfamilienhausbebauung bzw. Bebauung mit kleineren
Geschosswohnungsbauten ist flr derartige Nutzungen weniger geeignet.
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4.2 MaB der baulichen Nutzung

Alle Festsetzungen auf den bestehenden Bau- und Gemeinbedarfsflachen sind
bestandssichernd. Verdichtungen oder Aufstockungen sind nicht geplant und
stadtebaulich nicht sinnvoll, vor allem fir die stdlichen Bestandsgebaude auch nicht
erwlinscht. Der gesamte Stadtteil Neustadter Feld ist bis auf Ausnahmen maximal
flinfgeschossig bebaut, das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Stadtteils im
Ubergang zu Grinflachen und Einfamilienhausbebauung.

Die Festsetzungen in den Baugebieten WA 1 und WA 2 sollen deshalb nur eine
Bebauung mit bis zu zweigeschossigen Gebauden ermdglichen, im geplanten WA 3
sind maximal 4 Vollgeschosse zuldssig. Eine geringe Baumasse und ein attraktives,
grines Umfeld sind hier stadtebauliches Ziel.

4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen

Auch bei der Bauweise und bei der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen wurden zunachst die bestehenden Gebaude und Nebenanlagen
den Festsetzungen zu Grunde (gelegt. Dies betrifft vor allem die
Gemeinbedarfsflachen der Sporthalle und des Mehrgenerationentreffs sowie des
Altenpflegeheims. Die Uberbaubare Grundsticksflache fir das Wohngebiet WA 4
wurde im Osten erweitert, falls hier zuklnftig Anbauten oder Ersatzneubauten
vorgesehen werden. Die GrundstlicksgréBe bietet hier durchaus Potential fir
zusatzliche Bebauung. Im Westen des bestehenden Gebaudes soll aufgrund des
vorhandenen Gehdlzbestandes hingegen keine Neubebauung entstehen. Fir das
WA 4 und die Gemeinbedarfsflache des Altenpflegeheimes wurde auBerdem eine
abweichende Bauweise definiert, da die Gebaudelange mit mehr als 50 Metern im
Bestand eine spezifische Regelung erfordert.

Far die Baugebiete WA 1 und WA 2 wurde mit der Zulassigkeit von Einzel- und
Doppelhausbebauung eine Festsetzung getroffen, welche der bereits erfolgten
Einfamilienhausbebauung im WA1-Gebiet entspricht und eine analoge weitere
Bebauung ermdéglicht. Auch wenn aus der Erfahrung der Vermarktung bzw.
Bebauung von Einfamilienhausbaugebieten eher die Einzelhausbebauung dominiert,
soll diese Festsetzung den entsprechenden Spielraum flr zukiinftige Bebauung
gewahrleisten. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind fir diese beiden
Baugebiete sehr groBzligig dimensioniert, da hier aus stadtebaulicher Sicht eine
Einschrankung der Bauherren nicht geboten ist. Durch die Festsetzung der
bestehenden bzw. neu anzupflanzenden straBenbegleitenden Gehdlzbestdande am
WA 2 ist eine Raumbildung bereits vorhanden bzw. wird weiter gesichert.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen in den Baugebieten WA 3 sind hingegen
durch die erforderliche Berlcksichtigung des umfangreich vorhandenen
Leitungsbestands deutlich  eingeschrankt, gestatten aber dennoch eine
angemessene Bebauung.

4.4  Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Da entlang der 6ffentlichen StraBen der neu zu bebauenden Wohngebiete WA 2 und
WA 3 umfangreicher Gehdlzbestand besteht, sind hier Nebenanlagen und Stellplatze
durch entsprechende Festsetzungen von Pflanzgebotsflachen bzw. Grinflachen mit
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Pflanzbindung generell ausgeschlossen. Im sonstigen Plangebiet besteht kein
stadtebauliches Erfordernis weiterer Einschrankungen.

Grundsatzlich bestehen allerdings eingeschrankte Mdoglichkeiten durch die
notwendige Berilcksichtigung von Versorgungsleitungen.

4.5 VerkehrserschlieBung, ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung soll sparsam sein und vorrangig Uber die anliegenden
offentlichen StraBen OthrichstraBe und CrucigerstraBBe erfolgen. Im Baugebiet WA 2
soll wie im bereits bebauten WA 1 bei Bedarf durch private Stiche eine ErschlieBung
von moglichen Hinterliegergrundstiicken gesichert werden. Dies muss von Norden
von der CrucigerstraBe aus erfolgen, da im Osten eine 6ffentliche Grunflache das
Baugebiet von der OthrichstraBe trennt.

Fir die beiden Baufelder des WA 3 soll die geplante Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich) der verkehrlichen und sonstigen
ErschlieBung dienen. Diese Verkehrsflache soll gleichzeitig der Sicherung der
fuBlaufigen Verbindung aus dem Wohngebiet Gber die OthrichstraBe/ Georg-Singer-
StraBe in Richtung der 6ffentlichen Grinflache und der Gemeinbedarfseinrichtungen
dienen. Auch die Zufahrt zur bestehenden Sporthalle ist Gber diese 6ffentliche StraBe
geplant. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung soll vorbei am neu zu
errichtenden Parkplatz (verkleinerte Flache auf bereits bestehendem Parkplatz) nach
Sltden an die bestehende 6ffentliche StraBe zur OthrichstraBe fihren, so dass keine
Wendeanlage erforderlich wird.

Die nérdliche Anbindung dieser geplanten Mischverkehrsflache an die OthrichstraBe
ist mit einem Verschwenk geplant, um einen erhaltenswerten Baum dauerhaft am
Standort zu sichern. Da der vorhandenen Abwasserkanals im westlichen Abschnitt
dieser neuen Verkehrsflache eingeordnet werden soll, ergibt sich diese Lage der
StraBe.

Ostlich des Mehrgenerationenhauses ist ein &ffentlicher Parkplatz festgesetzt. Dieser
ist deutlich reduziert in der FlachengrdéBe gegenlber dem bestehenden 6ffentlichen
Parkplatz. Die Reduzierung ist begriindet im tatsachlichen 6ffentlichen Bedarf. Fur
offentliches Parken bestehen bereits gute Bedingungen und ausreichende Kapazitat
entlang der anliegenden 6ffentlichen StraBen. Die vorhandenen Wohngrundstiicke
haben ausreichende GréBen zur Unterbringung des eigenen Stellplatzbedarfs,
gleiches gilt fir die neu festgesetzten Wohngebietsflachen. Der Bedarf der
Stellplatzunterbringung fur die Sporthalle kann auf dem dafiir festgesetzten
Grundstlck eingeordnet werden, eine direkte Zufahrt erhédlt dieses Grundstlick
zukUnftig durch die neue Straf3e.

Der neu geplante 6ffentliche Parkplatz hat eine ausreichende GréBe, um z.B. den
Besucherverkehr des Mehrgenerationenhauses abzudecken. Diese vorhandene
Gemeinbedarfsflache weist keinen eigenen Parkplatz auf, das Grundstlck gestattet
auch keine Errichtung von eigenen Parkplatzen fir den Eigenbedarf des
Mehrgenerationenhauses.

4.6 Ver- und Entsorqung

Von den im Plangebiet bereits vorhandenen Leitungen der einzelnen Ver- und
Entsorgungsmedien aus und Uber die geplante 6ffentliche Verkehrsflache kann die
Verlegung der neu erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgen.
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Fiar die Sicherung der bestehenden Versorgungsleitungen und —anlagen wurden
entsprechende Festsetzungen getroffen.

Elektroenergieversorgung

In den Baufeldern WA2 und WA 3 liegen Niederspannungsleitungen in oder dicht an
den Baubereichen.

Diese Leitungen kénnten der ErschlieBung dienen. Deren Verbleib einerseits auf in
den zuklnftigen Baufeldern und andererseits auf den entstehenden privaten
Grundstlicken ist gemaB Stellungnahme des Versorgungsunternehmens Stadtische
Werke nicht akzeptabel. Das bedeutet, dass eine Umverlegung dieser Leitungen in
den offentlichen Baubereich zu Lasten des Verursachers erforderlich wird.

Gasversorgung

Der Aufbau einer Gasversorgung im Plangebiet ist technisch mdéglich. Die
Versorgung far die geplante Neubebauung ware Uber eine neue innere ErschlieBung
mit Einbindung in die vorhandene Niederdruckgasleitung in der Georg-Singer StralBBe
mdglich. Bei Anschluss an die Hochdruckgasleitung wird die Errichtung einer
Gasdruckregelanlage notwendig.

Wasserversorgung

Das Bebauungsgebiet ist hinsichtlich Wasserversorgung teilweise erschlossen.

Eine Netzerweiterung flr die geplante Neubebauung ist Uber eine innere
ErschlieBung mit Einbindung in den vorhandenen Leitungsbestand mdglich. Die
vorhandenen Versorgungsleitungen sind teilweise im Rahmen der ErschlieBung
auszuwechseln. Aussagen zu erforderlichen Umverlegungen des Leitungsbestandes
kénnen durch die Stadtischen Werke erst nach Vorlage der geplanten Bebauung
getroffen werden.

Die Bereitstellung des Léschwassers erfolgt Gber die bereits im Versorgungsnetz
vorhandenen bzw. im Rahmen der ErschlieBung anzuordnenden Unterflurhydranten.
Fir die vorgenannte Versorgungstechnologie ist die Entwurfsplanung und
Trassierung im Rahmen der ErschlieBung noch abzustimmen.

Warmeversorgung:

Die im Plangebiet ehemals vorhandenen Schulen sowie die Sporthalle und das
Bargerbliro wurden bzw. werden mit Fernwarme versorgt. Auch im angrenzenden
Wohngebiet ist Fernwarme verfligbar. Durch die Gleichsetzung der Fernwarme (aus
Kraft-Warme-Kopplung) mit erneuerbarer Energie ergeben sich Vorteile fir mdgliche
Bauherren  beziglich der Einhaltung des EEWa&rme-Gesetzes. Die
Fernwdrmeversorgung wird deshalb insbesondere fir Mehrfamilienhduser
empfohlen.

Niederschlagswasserableitung:

Im Plangebiet bestehen insgesamt ungunstigen Verhaltnisse im Plangebiet fir die
Versickerung von Niederschlagswasser. Hier muss bei der Planrealisierung jeweils
eine Einzelfallprifung vorgenommen werden, wie die gemaB Wassergesetz des
Landes Sachsen-Anhalt vorgeschriebene Versickerung des Niederschlagswassers
maoglich ist.

Erfordernisse flr eine zentrale Ldésung von Regenwasserrickhaltung bzw. —
versickerung bestehen nicht, da nur in minimalem Umfang neue o6&ffentliche
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Verkehrsanlagen geplant werden, aber auch eine Entsiegelung von derzeit
befestigten Freiflachen auf dem ehemaligen Schulgelande vorgesehen ist.

Telekommunikation:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG.
Die vorhandenen Anlagen sind sicherlich nicht ausreichend. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger sind Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsarbeiten mindestens 3 Monate vor Baubeginn schriftlich
anzuzeigen.

4.7 Grunflachen

Die im Plangebiet bereits vorhandene 6ffentliche Grinflache wird als Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt und so dauerhaft gesichert. Dies
dient dem gemaB Vorgabe des Baugesetzbuches gebotenen sparsamen Umgang
mit Grund und Boden. Eine geringfligige Erweiterung dieser bestehenden Grinflache
wurde festgesetzt zwischen Sporthalle und Mehrgenerationenhaus, hier soll eine
offentliche Wegeverbindung mit Begleitgrtin in Richtung OthrichstraBe entstehen.
Eine neue 6ffentliche Grinflache wird festgesetzt zur Sicherung und Entwicklung des
Gehdlzbestands entlang der nérdlichen OthrichstraBe.

5. Umweltrechtliche Belange

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren gemas § 13a BauGB
ist eine Eingriffsbilanzierung nicht erforderlich. Das Plangebiet war langjahrig als
Schulgrundstick genutzt und wies einen relativ hohen Versiegelungsgrad auf. Die
nachfolgende im Rahmen der Planaufstellung vorbereitete Wohnbebauung wird eine
geringere bauliche Dichte bzw. einen geringeren Versiegelungsgrad aufweisen, als
im Rahmen der vormaligen Schulnutzung bestand.

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 berticksichtigen.

Naturschutzrechtliche Belange sind durch die Planaufstellung nicht berthrt. Es
bestehen keine Schutzgebiete. Es ist auch nicht mit dem Vorkommen besonders
geschutzter Arten zu rechnen, da eine langjahrige bauliche Nutzung bereits bestand.
Der Landschaftsschutz spielt vorrangig im Sinne des Ortsbildes durch den Schutz
von Geholzbestand eine Rolle. Die bei Planrealisierung entstehende Wohnnutzung
kann zur Erforderlichkeit des Ruickschnitts bzw. auch von Fallungen von Gehdlzen
fihren, da sich der Bestand teils innerhalb der Baufelder befindet.

Ebenso von Bedeutung ist die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt, es besteht
nach dieser Satzung geschultzter Gehdlzbestand im Plangebiet, welcher der
geplanten Nutzung teils entgegensteht.

Immissionsschutzrechtliche Belange sind bei der Planaufstellung nach den
vorliegenden Erkenntnissen nur in geringem MaBe zu berlcksichtigen. Dies betrifft
die Nachbarschaft von Sport- und Freizeitnutzung mit dem bestehenden und
geplanten Wohnen. Gesunde Wohnverhéltnisse kdénnen nach derzeitigem
Erkenntnisstand ohne besondere MaBnahmen gewahrleistet werden. Die mit der
Spiel- und Freizeitnutzung verbundenen Gerdusche sind als sogenannter
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,Sozialadaquate“ Emissionen hinzunehmen. Ein entsprechender Hinweis ist im
Planteil B des Bebauungsplanes enthalten.

6. Flachenibersicht

Nutzungsart| Teilflache|Gesamtflache| Prozentualer
Anteil
WA 1 6.197 m? 8,31 %
WA 2 7.412 m? 9,95 %
WA 3 5.174 m? 6,94 %
WA 4| 11.844 m? 15,89 %
WA gesamt 30.626 m?| 41,09 %
Gemeinbedarfsflache Sporthalle 3.004 m? 4,02 %
Gemeinbedarfsflache Ballspielplatz 7.372 m? 9,89 %
Gemeinbedarfsflache Jugendfreizeittreff 71 m2 0,10 %
Gemeinbedarfsfladche Mehrgenerationenhaus 3.213 m? 4,31 %
Gemeinbedarfsflache Altenpflegeheim 9.804 m? 13,16 %
Gemeinbedarfsflache gesamt 23.464 m2| 31,48 %
Offentliche StraBenverkehrsflache Bestand 4.007 m? 5,38 %
Offentlicher FuB-/Radweg, Bestand 915 m? 1,23 %
Offentlicher Parkplatz, neu 471 m2 0,63 %
Offentliche Verkehrsflache, verkehrsberuhigter 766 m? 1,03 %

Bereich, Planung
Verkehrsflachen gesamt 6.159m? 8,27 %
Ver- und Entsorgung gesamt 270 m? 0,36 %
Offentliche Griinflache Parkanlage, Bestand 12.662 m? 17,00 %
Offentliche Griinflache, Planung 1.356 m? 1,82 %
Griunflache gesamt 14.018 m? 18,82 %
Plangebiet 142-1 gesamt 74.528 m? 100,0 %

7.

Finanzierung und Durchfihrung

Die im Plangebiet flir eine Neubebauung vorgesehenen Grundstlicke im Bereich des
WA 2 und WA 3 befinden sich in stadtischem Eigentum. Die Vermarktung der
zukUnftigen Baugrundstiicke ist deshalb Uber den Fachbereich Liegenschaftsservice
der Landeshauptstadt vorgesehen. Die ErschlieBung soll ebenfalls in stadtischer
Verantwortung Uber das Tiefbauamt erfolgen.

Mit der Errichtung der neuen Verkehrsflache muss auch ein Neubau des 6ffentlichen
Parkplatzes erfolgen.

Es entstehen ca. 600 m?2 neue 6ffentliche StraBenverkehrsflache, damit sind jahrlich
900 € Folgekosten verbunden.

Die Flache des o6ffentlichen Parkplatzes reduziert sich um ca. 1.050 m? auf neu ca.
470 m2 Flache, was zukiinftig 705 €/a Folgekosten bewirkt statt vorher 2.280 €/a.
Insgesamt reduzieren sich somit die Folgekosten fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen
im Plangebiet.
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Neu geplant wird eine o&ffentliche Grinflache sldlich der Sporthalle mit
Wegeverbindung in einer GrdéBe von ca. 275 m2 Fir diese kleine zusatzliche
Grinflache sind ebenso Folgekosten einzuplanen.

Eine weitere neue 6ffentliche Grinflache stellt der vorhandene Grlnstreifen entlang
der nérdlichen OthrichstraBe dar. Es handelt sich um eine Teilflache des ehemaligen
Schulgrundsttickes und befand sich somit bereits in Pflege und Unterhaltung der
Landeshauptstadt Magdeburg. Durch die Festsetzung als o6ffentliche Griinflache
erfolgt somit nur eine andere Zuordnung der Pflege und Bewirtschaftung innerhalb
der Zustandigkeiten der Landeshauptstadt.
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