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1. Vorbemerkungen
1.1. Ziele und Inhalte der Planung

Die Planaufstellung dient der Nachnutzung eines ehemaligen Wohngebietes im Stadtteil
Neu Olvenstedt der Landeshauptstadt Magdeburg.

Im Rahmen des Stadtumbau Ost erfolgte in den Jahren 2007 und 2010 der Abriss der
sechsgeschossigen Gebdude entlang des Scharmnhorstringes und der Olvenstedter
Chaussee 40-102 (370 WE). Des weiteren wurde eine Kindertagesstatte albgelbrochen.

Die geplante Neubebauung im Stadtteil Neu Olvenstedt soll der Tendenz der Abwanderung
in andere Stadtteile  entgegenwitken und somit auch die vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen weiter beleben und besser auslasten.

Es gibt in unmittelbarer N&he eine sehr ausgeprégte Infrastrukiur im  Bildungsbereich,
Krankenhausbereich als auch Versorgungsboereich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende FlurstUcke der Flur 515:
304/3, 312, 313, 314/1, 323/1, 324 und 325 sowie 327 und 10013.

Zielstellung ist die Schaffung von Baurecht fur Einfamilienhduser auf den vorgenannten
FlurstGcken.

Es soll die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer Grundflachenzahl von 0,4
erfolgen. Fur Einzel- und Doppelhduser werden die Uberschreitungsmaoglichkeiten nach § 19
Abs. 4 BauNVO nicht Bestandteil des B-Planes.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird entsprechend der Zielstellung 3 Voligeschosse zu
ermoglichen festgesetzt.

Vorhandene  FuB- und Radwegebezichungen sollen erhalten  bleiben. Die
HaupterschlieBung erfolgt Uber die direkt angrenzende Olvenstedter Chaussee.

Die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH ist Uberwiegend Eigentimerin der ca. 3,7
ha groRen Fldche und beabsichtigt die Entwicklung von ca. 50 Parzellen.

Zur stadtebaulich geordneten Entwicklung der innerstadtischen Brachflache ist gem. § 1
Abs. 3 BauGB die Durchfihrung eines vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahrens
erforderlich.




Begriindung Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 229-2.1 ,DUPPLERGRUND"
Stand Entwurf Septemiber 2012

1.2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstucke in
der Gemeinde nach MaRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten
(§ 1 Abs. 1BauGB).

Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthdlt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fUr die stGdtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BQuGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige st@dtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwlrdige Umwelt zu sichern, die natlriche Lebensgrundliage zu
schutzen und zu entwickeln. (§ 1 Abs. 5 BauGB).

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

Das Plangebiet stellt sich nach Ablbruch der Geschossbauten im Rahmen des Stadtumibau
Ost dls unbebautes Grundstick (Stadtumbaufldche) dar, teils besteht Gehdlz- und
Baumlbestand.

Das stadtelbauliche Umfeld ist von Wohnbebauung gepragt.

Die unbebaute Fliche weist eine erhebliche GroRe 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 stddtebaulichen ErschlieBung.

1.3. Entwicklungsgebot, Ubergeordnete Planungen

Belbauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Das
Bauleitplanverfanren ist zweistufig, gemdal Baugesetzbuch sollen Gemeinden den
FlGchennutzungsplan als  Ubergeordneten Bauleitplon aufstellen und Bebauungsplane
daraus ableiten.

Der FlGchennutzungsplan ist nicht ,parzellenscharf®, sondern es werden im groBeren
BearbeitungsmaBstab Baufldchen ausgewiesen.

Im  wirksamen  FlGchennutzungsplan  der  Landeshauptstadt  Magdeburg ist  der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbaufldche dargestellt,

Die Planung kann damit aus dem FlGchennutzungsplan entwickelt werden.
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen einfachen
Bebauungsplanes Nr. 229-1 ,Olvenstedt". Dieser ftifft ausschlieBlich Regelungen zur

Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen.

Im Plangebiet werden der Versorgung des Gebietes dienende Ldden ausgeschlossen, da
sich das Plangebiet in der Ndhe der Nahversorgungsbereiche von Neu Olvenstedt befindet.
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1.4. Rechtliche Grundlagen, Plangrundiagen
Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Arikel 1 des Gesetzes zur Forderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung von Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509) mit Wirkung ab 30.07.2011;

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung uber die bauliche Nutzung von
Grundsticken, in der Fassung vom 23.01.1990 (BGB. | s. 133), zuletzt gedndert 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.

Fur die Ausarbeitung der Planung wurde eine amtliche Plangrundiage im MaBstab 1:1000
erstellf, welche den aktuellen Bestand von Topografie und Liegenschaften wiedergibt.

Weiterhin ist der F-Plan und das Entwicklungskonzept fur das Quartier Duppler Muhle
Plangrundiage.

1.5. Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat am 17.11.2011 in seiner Sitzung die
Einleitung des Safzungsverfahrens vorhabenbezogener Bebauungsplan  Nr. 229-2.1
"DUpplergrund" beschlossen.

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

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 Umweltprafung erforderlich.

Gleichfalls nicht erforderlich nach diesem Verfahren ist die Bilanzierung und der Ausgleich
von Eingriffen gem. § 1a BauGB.

Nach diesem Verfahren ist keine fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange erforderlich.

Eine Burgerversarmmiung zur friihzeitigen Information der Offentlichkeit wurde dennoch
durchgefuhrt am 13.12.2011. Es gingen im Rahmen dieser Versammlung Anregungen zur
Planung ein.

Die Beteiligung der Benhdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wird parallel zur
offentlichen Auslegung durchgefunrt.
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2. Plangebiet

2.1. Lage, GroBe, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neu Olvenstedt.

Das Plangebiet liegt in der Flur 515 und wird umgrenzt:

- im Norden durch die nérdliche Grenze des Flurstickes 313, teilweise des Flurstickes
304/3 sowie die norddstliche Grenze der FlurstUcke 314/1 und 323/1 der Flur 515,

- im Osten durch die sudostliche Grenze des StraRenflurstickes 327 sowie teilweise
des Flurstickes 10013 der Flur 515,

- im Suden durch die studwestliche Grenze des FlurstUckes 314/1 der Flur 515,

- im Westen durch die westliche Grenze des Flurstlickes 314/1, 304/3 und 313 der
Flur 515

Dieser Geltungsbereich wurde im Ergebnis der Prufung der Erforderlichkeit der
Planaufstellung festgelegt und vom Stadtrat beschlossen.

Das Plangebiet umfasst eine FiGche von ca. 3,7 ha.

2.2. Grundstucks- und Eigentumsverhdltnisse

Das gesamte  Plangebiet befindet sich  Uberwiegend im  Eigentum  der
Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH und der Landeshauptstadt Magdeburg. Das
Flurstick 312 in der Flur 515 befindet sich und verbleibt im Privateigentum der Stadtischen
Werke Magdeburg GmbH & Co. KG.

Die geplanten Baufldchen sollen durch die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
erschlossen und vermarktet werden.

2.3. Bestand, Baugrund
Im Plangebiet befindet sich derzeit keine Bebbauung.

Als @uBere ErschlieBungsaniagen bestehen die Olvenstedter Chaussee und der
Scharmnhorstring. Letzterer endet jedoch als Sackgasse mit Wendeanlage. Der Bereich
Toweg und die Verbindung vom Torweg zur DUppler Muhle sind eine FuB- und
Radwegeverbindung im Bestand und werden erhalten.

Im Plangebiet ist die innere ErschlieBung nicht vorhanden und muss somit neu errichtet und
geplant werden.

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als Brachfldche dar. Nordostlich des Plangebietes
befindet sich eine Grunflache mit Baumbestand, ein o&ffentlicher Bolzplatz sowie ein
Bauspielplatz. SUdwestlich des Plangebietes verlduft die Olvenstedter Chaussee mit
StraRenbaumbestand (Allee). Innerhalo des Plangebietes befinden sich EinzelbGume und
Geholzgruppen.
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Das Geldnde ist anndhrend als eben zu befrachten, es fallt vom nordwestlichen zum
sudostlichen Plangebietsrand um ca. 3,75 Meter auf einer Betrachtungsldnge von ca. 300
m. Zur Olvenstedter Chaussee befindet sich entlang des StraRenverlaufs eine Boschung.

Im Rahmen des Abrisses der Bebauung wurden vorhandene Kellerrdume entfernt und mit
Fullmaterial verschlossen. Der Boden ist daher in groRen Bereichen des Plangebietes stark
vorgepragt und irreversibel verdndert. Eine Beeintrchtigung des Schutzgutes Boden durch
BaumaBnahmen auf der Grundlage des Bebauungsplanes ist nicht zu erwarten. Gemda §
1a BauGB ist ..."mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen...". Die
grundsatzlichen Bodenschutzibelange werden bei der Planung bertcksichtigt, da es sich um
eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, die keine neuen Fldchen beansprucht.
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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 mehrgeschossiger Wohnungsbau (Blockstrukturen) an. Im Nordosten
befindet sich der Kinder- und Jugendtreff Mlhle sowie im Osten Kleingarten. Der Stden
entlang der Olvenstedter Chaussee ist gepragt von Einfamilienhausbebauung. Im Westen
befindet sich mehrgeschossige Bebauung mit Buro- und Dienstleistungsnutzung sowie
Einzelhandel und Parkhaus und diverse Baullcken.

3.2. Verkehr

Neu Olvenstedt ist gut von den Bundesautobahnen A2 und Al4 zu erreichen. Die Abfahrt
der A14 tragt den Namen Stadffeld. Zudem verlauft die BundesstraBe B1 am sudlichen
Rand von Neu Olvenstedt.

Neu Olvenstedt ist durch drei StraBenbahnlinien (Linie 3, Linie 4, Linie 5, albends Linie 94) und
zwei Buslinien (Linie 52, Linie 71) der Magdeburger Verkehrsbetriebe mit anderen
Stadtgebieten verbunden.

Die Olvenstedter Chaussee fuhrt von der B1 in das Zentrum von Neu Olvenstedt,

Die StichstraBe Scharnhorstring am norddstlichen Rand des Geltungsbereiches ist eine
PrivatstralRe der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH und der
Wohnungsbaugenossenschaft Ofto von Guericke eG.

Beide Stralen bilden fur das Plangebiet die GuBere ErschlieBung.

Offentliche FuB- und Radwege bestehen im Bereich Torweg sowie vom Torweg zur Dippler
MUhle

3.3. Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist GuBerlich erschlossen durch in den anliegenden StraBen bestehende Ver-
und Entsorgungsmedien. Innerhalb des Plangebietes befinden sich dinglich gesicherte
Offentiche  Schmutz- und  Regenwasseranlagen,  Elektro-,  Informations-  und
Telekommunikationsmedien, die in Betrieb sind und der Ver- und Entsorgung von Objekten
auBerhalb des Bauvorhabens dienen.

S@mtliche geplanten Ver- und Entsorgungsmedien in den geplanten Privatstralen sind mit
Leitungsrechten zugunsten der Anlieger/ Anschlussnehmer zu sichern.

Warmeversorgung:
Die Warmeversorgung wird durch Strom- und Gasversorgung realisiert.
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Gasversorgung:
Eine Netzerweiterung fur die geplante Neubebauung ist Uber eine neue innere ErschlieBung
vorgesehen.

Trinkwasserversorgung:
Die ErschlieBung des Wohngebietes ist Uber die NeuerschlieBung vom Knotenpunkt
Olvenstedter Chaussee und Torweg angedacht,

Die bestehende und sich in Betrieb befindliche DN 200 Az(1985) verlauft innerhalb des
sudlichen Plangebietes. Diese Leitung wird durch einen Schuizstreifen von jeglicher
Bebauung/ Gehdlzbepflanzung freigehalten. Die Schutzstreifenbreite betrdgt beidseitig der
Achse je 3,0m.

Elektroenergieversorgung:

Durch Neuverlegung eines Niederspannungskabels in den neuen privaten und 6ffentlichen
Verkehrsfldchen kann eine Versorgung des Plangebietes gesichert werden. Die Trafostation
auf dem Flurstiick 312 bleibt erhalten. Ein Schutzstreifen um das Gebdude (mind. 1,0 m
Breite) wird vorgesehen.

Im nordd&stlichen Bereich des Plangebietes verlaufen zwei 10 kV Leitungen. Da diese Leitung
im Bestand zu sichern und nicht zu Uberbauen ist, werden die 10 kV Leitungen in
Abstimmung mit dem Betreiber in den &ffentlichen Verkehrsraum umverlegt.

Abwasserentsorgung:

Die Neubebauung ist im Trennsystem zu erschlieBen. Die Schmufz- und
Regenwasserentsorgung des Plangebietes kann durch die Ableitung in  den
Schmutzwasserkanal (KS) DN 300 und den Regenwasserkanal (KR) DN 500 entlang der
Duppler Muhle realisiert werden. Die Trassierung der Abwasseranlagen hat in zukunftig
Offentlichen Verkehrsrtdumen zu erfolgen. FUr Revisionseinrichtungen ist eine standige
Zufahrsmoglichkeit zu gewdhrleisten. Das Regenwasser der ErschlieBungsstraBen und von
50 m? je Grundstucksparzelle kann zum &ffentlichen Regenwasserkanal abgeleitet werden.
Vorrangig sind  allerdings  entwdsserungstechnische  Grundsatze  wie  Entsiegelung
vorhandener Fldchen und dezentrale Regenwasserentsorgung umzusetzen.

Die Entwdsserung der auBerhalb des Plangebietes liegenden Objekte (Parkhaus
Olvenstedter Chaussee, Blécke Scharmnhorstring Nr. 3 bis 8 und vier StraRenabléufe in der
Olvenstedter Chausssee), ist auch zukunftig zu gewdhrleisten. In einer Machbarkeitsstudie
wurde gepruft, ob das neu zu planende Entwdsserungssystem innerhallb des Plangebietes
unter Berlcksichtigung der aufrechtzuerhaltenden Entwdsserungsfunktion anschlieBender
Bebauung redlisierbar ist. Die Studie ergab, dass die vorhandene Bebauung auBerhallb des
Plangebietes, die derzeitig durch bestehende und sich im Plangebiet befindende
Kanalanlaogen entwdssert wird, auch zukunftig durch Umbindungen an das neu zu
planende Entwdsserungssystem sach- und fachgerecht entwdssert werden kann. Die zu
beachtenden Vorgaben konnen durch Anpassung der  GrundstUcksparzellierung
eingehalten werden. Selbst bei VerGnderung der Parzelierung im  Zuge des
Bebauungsplanverfanrens ist aufgrund der
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- vorhandenen Hohendifferenz in den geplanten Umschlussschéchten und
- Reduzierung der Regen- und Schmutzwasserabflussmengen gegenuber der
ehemaligen Belbbauung

eine Regen- und Schmutzwasserentsorgung redlisierbar, sofern die Lange des
Hauptsammlers die mogliche Maximallange, abhdngig vom Gefalle, nicht Gberschreitet.
FUr die genannten vorhandenen Objekte auBerhallb des Plangebietes, die derzeitig durch
bestehende und sich im  Bebauungsplangebiet befindende Schmutz- und
Regenwasseranlagen entwassert werden, kann damit auch zukunffig die sach- und
fachgerechte Entwdsserung garantiert werden.

Telekommunikation/ Info:

Im Planungsgebiet befinden sich Telekommunikationsanlagen, deren ungestorter Betrieb
weiterhin gewdhrleistet werden muss. Anlagen, die nicht ohne weiteres umzuverlegen sind
(Haupttrasse bestehend aus Rohranlagen mit Formsteinen), werden durch einen
Schutzstreifen von jeglicher Bebauung/ Gehdlzbepflanzung freigehalten. Anlagen, die
umverlegt werden kdénnen, werden in Abstimmung mit dem Betreiber in den &ffentlichen
Verkehrsraum umverlegt.

Der Ausbau eines neuen Telekommunikationsnetzes ist notwendig. FUr den rechizeitigen
Ausbau des Netzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und BaumaBnahmen
anderer  Leitungstrdger ist  es notwendig, dass Beginn  und Ablauf  der
ErschlieBungsmaBnahmen der Deutschen Telekom AG mindestens 3 Monate vor
Baubeginn schriftich angezeigt werden.

Das quer durchs Plangebiet verlaufende MDCC-Kabel ist in Betrieb zu erhalten und wird in
den offentlichen Verkehrsraum umverlegt.

3.4. Landschaftsékologische Beurteilung

Der Untersuchungsraum zdahlt entsprechend Landschaftsplan der Landeshauptstadt
Magdeburg zu den sonstigen innerstadtischen Freirdumen; die Gran- und Freirdume im
Siedlungsbereich werden als Bereiche mit hoher Bedeutung gewertet. Der Planungsraum ist
durch  Wohnnutzung mit den entsprechenden  Grlnstrukiuren — gekennzeichnet,
wohnungsbezogene Grunfldchen mit reichem Baumbestand prégen das Bild.

Das Gelénde des im Nordosten angrenzenden Kinder- und Jugendtreff Muhle sowie im
Osten die Kleingarten wirken mit ihren umfangreichen Gehdlzkulissen in das Plangebiet
hinein. Eine Alleepflanzung entlang der Olvenstedter Chaussee prégt das Wohngebiet und
bindet den Standort in die Umgebung ein.

Das eigentliche Plangebiet stellf sich nach dem Gebdudeabbruch als begrunte
Brachfldche mit Baumbestand sowie einzelnen Gehdlzgruppen dar.

Neben der Bedeutung von GroRgehdlzen als vielfaltiger Lebensraum wirken sich Faktoren
wie Verdunstungsleistung, Staubbindung, Sauerstoffprodukfion,  Verbesserung des
Mikroklimas etc. positiv auf den Standort aus.
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3.5. Altlasten, Archdologie

Es bestehen keine Kenntnisse Uber Altlasten. Aus der Vornutzung als Wohngeldnde besteht
auch kein Anfangsverdacht einer Bodenbelastung.

Dies bedeutet jedoch nicht generell den Ausschluss schadlicher Bodenverdnderungen oder
Altlasten i.S. § 2 Abs. 3 und 5 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG), sondern gibt lediglich
den Kenntnisstand der unteren Bodenschutzbenhdrde wieder.

Bei zukunftigen Erdarbeiten kann das Antreffen von lokalen Bodenkontaminationen aufgrund
der Verfullungen der Abrissgruben nicht ausgeschlossen werden.

Nach § 30 BauGB i.V. mit § 61 Abs. 2 BauO LSA bedarf es fur Anlagen gemal § 61 Abs. 1
BauO LSA im Geltungsbereich eines bestatigten Bebauungsplanes (B-Plan) keiner
Baugenehmigung, soweit die BaumaBnahme in Ubereinstimmung mit dem geltenden
Baurecht erfolgt. Im B-Plangebiet sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig, welche unter die
0.9. Anlagen fallen und deren Erichtung bei einem rechtskraffigen B-Plan  somit
genehmigungsfrei ist.

Der Hinweis sichert die Mitwirkung der Bauhern im B-Plangebiet entsprechend § 3
Ausfuhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz (BodSChAG)
vom 2. April 2002 in der derzeit geltenden Fassung zur Unterrichtung der unteren
Bodenschutzbehdrde, welche die Information zur ErfUllung der ihr obliegenden Aufgaben
bendtigt.

Die 0.g. Vorgaben ergehen auf Grund des § 2 Abs. 2 BodSchAG LSA i.V. mit § 10 Abs. 1
BBodSchG vom 17. Mdarz 1998 in der derzeit geltenden  Fassung.
Danach kann die zustGndige Behdrde die notwendigen MaBnahmen zur Erfullung der sich
aus dem BBodSchG und der hierzu erlassenen Bundes-Bodenschutz-  und
Altlastenverordnung (BBodSchV) ergebenden Pflichten treffen. Die bodenschutzrechtliche
Zusté@ndigkeit liegt bei der unteren Bodenschutzbehdrde der Landeshauptstadt Magdeburg.

Auch archdologische 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 Olvenstedter Chaussee und Scharhorstring weisen in ihrer
Funkfion keine Verkehrsbelegung auf, welche zu wesentlichen Immissionen im Plangebiet
fUhren wulrde. Eine Einschrnkung der Eignung der geplanten Wohnnutzung bzw.
besonderer Untersuchungsbedarf sind  hinsichtlich  gewerblicher bzw. hinsichtlich
verkehrlicher Immission nicht zu erwarten.

Relevant sind jedoch der vorhandene Bolzplatz und der Bauspielplatz im norddstlichen
Bereich.
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3.6.1 Abenteuer-/Bauspielplatz

Der Abenteuer-/Bauspielplatz ,Muhlistein® wird durch den Spielwagen e.V. betrieben.
Entsprechend dem vorliegenden Programm findet eine Nufzung Ublicherweise von Montag
bis Freitag staff. An diesen Tagen wird ein vielfdltiges, betreutes Programm meistens in der
Zeit ab 11:00 Uhr bis max. 18:00 Uhr angeboten.

In den Untfersuchungen zur SAchsischen FreizeitiGrmstudie /9/ konnte festgestellt werden,
dass sich die Kinder auf Abenteuerspielplizen infolge der  gezielten
Beschdaftigungsanleitung durch Aufsichtspersonen diszipliniert und relafiv ruhig verhielten.
Insofern scheint von Abenteuerspielpldizen weniger Larm auszugehen als von ,normalen®
Spielplatzen, z.B. in Wohngebieten.

Aufgrund der Neuregelung des § 22 Abs. 1a BImSchG, durch die Gerdusche u. a. von
Kinderspielplatzen nicht als schadliche Umwelteinwirkung im Sinne des BImSchG eingestuft
werden, ergibt sich, dass Immissionsgrenzwerte und Immissionsrichtwerte nicht lbei der
Beurteilung solcher Anlagen herangezogen werden durfen. Fur die Beurteilung ist vielmehr
entscheidend, ob sich derartige Einrichtungen nach At und GroRe sowie Ausstattung in
Wohngebiete bzw. die vorhandene Bebauung einfigen. In einem solchen Regelfall liegen
die von den Einrichtungen hervorgerufenen Gerauscheinwirkungen durch spielende Kinder
im Rahmen des Ublichen und sind nicht geeignet, eine erhebliche Beldstigung fur die
Nachbarschaft und damit eine schadliche Umwelteinwirkung im Sinne des § 3 Abs. 1
BImMSchG herbeizufuhren.

Der Abenteuer-/Bauspielplatz ,Muhlistein™ fugt sich seit seiner Erdffnung am 30. April 1994 in
das Wohngebiet Neu Olvenstedt ein. Der Abstand zur bestehenden Wohnbebauung (z.B.
Scharmnhorstring 23) westlich der Anlage betragt ca. 50 m.

Da die neu geplanten Wohnbaufldichen am Dupplergrund in einem vergleichbaren
Abstand von ca. 50 m sudlich der Anlage liegen werden, wird der vorhandene
Nutzungscharakter des Gebietes nicht ver@ndert. D.h. der Abenteuer-/Bauspielplatz
.Muhlistein® wird sich auch nach der Erichtung der WohnbauflGchen am Dupplergrund
unverandert in die Wohngebiete einfUgen. Eine schalltechnische Bewertung der Ge-
rauschimmissionen der Anlage ist, auch im Hinblick auf die gegenuber den Gerduschen
des Bolzplatzes vernachlassigbaren Gerduschemissionen, nicht erforderlich.

3.6.2 Bolzplatz

In einem Gutachten wurde fur die geplante Wohnbebauung am Dupplergrund die
Schallimmissionsvorbelastung durch den Bolzplatz nach der 18. BImSchV ermittelt.

Tabele 1: Vergleich der ungonstigsten Beuneilungspegel mit den Immissionsrichtweren der

18. BlmSchV/
. - unganstigster Allgemeines 2 -
E-Hl.l"l‘.ﬂllungﬁzliﬂ]'ﬂum Beurteilungspegel | Wohngebiet MIS-d'IEHhIHI
tags auBerhalb der Ruhezeiten 53.5 dB(A) 55 dE(A) 60 dE(A)
tags innerhalb der Ruhezeiten 57,0 dBiA) 50 dB{A) Hh dBEiA)
nachts - 40 dB(A) 45 dB(A)
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In den ungunstigsten Beurteilungszeitrdumen innerhallbb der Ruhezeiten tags werden die
Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fur Mischgebiet um 2 dB(A) und fur Allgemeine
Wohngebiete um 7 dB(A) Uberschritten. Somit ist davon auszugehen, dass dadurch auf
einem Teil der geplanten Wohnbaufldchen erhebliche Beldstigungen im Sinne des BImSchG
zu emwarten sind (siehe dozu auch die farbige Ldrmkarte in Anloge 4). Gesunde
Wohnverhdltnisse sind insbesondere auf den orange dargesteliten Flidchen mit Pegeln >55
dB(A) innerhalb der Baufelder nicht gewahrt. Eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
um mehr als 30 dB tags und / oder 20 dB nachts durch kurzzeitige Gerduschspitzen ist bei
bestimmungsgemdalRem Betrieb nicht zu erwarten.

Zur Bewdltigung dieses Schallschutzkonfliktes werden im Bebauungsplan folgende
Festsetzungen getroffen:

FUr den gekennzeichneten Bereich des WA 2 des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ergeben sich gemdl DIN 4109 die Larmpegelbereiche LPB | und LPB Il. Innerhalb dieser
Larmpegelbereiche sind far Aufenthaltsrume, die zum Bolzplatz ausgerichtet sind,
folgende Schutfzvorkehrungen zu treffen: Anordnung von Schallschutzfenstern  und
schallgeddmmten Luftungseinrichtungen mit einem Schallddmm-MaB fur AuBenbauteile
von Wohnungen von 30dB.

Die Aufenthaltsfldchen im  Freien sind auf der larmabgewandten Gebdudeseite
anzuordnen.

3.7. Denkmalschutz
Im Plangebiet befinden sich keine Kulturdenkmale.

GemdaB Ublicher Stellungnahme des Landesamtes fur Arch&ologie und Denkmalpflege
sollen bauausfuhrende 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 fUr Denkmalpflege und Archcdologie erforderlich ist.

3.8. Kampfmittel

Es bestehen keine Bedenken gegen die geplanten BaumalBnahmen, da hier bereits
umfangreiche Uberpriifungen sowie umfangreiche erdeingreifende MaBnahmen im Zuge
der Bebauung von Neu Olvenstedt durchgefuhrt worden sind und daher das Auffinden von
Bombenblindgdngerm unwahrscheinlich ist.

Kampfmittelfunde jeglicher Art kbnnen jedoch nie ganz ausgeschlossen werden. Sollten
daher wider Erwarten Kampfmittel gefunden werden, ist die n&chste Polizeidienststelle bzw.
das TPAZKBD LSA unter der Tel.-Nr. (03 91) 5 07 55 38 zu verstandigen.
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4. Begrundung der Festsetzungen

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fir eine
geordnete stédtebauliche Entwicklung geschaffen werden. Gebdudehdhen, Baufelder,
GrundsticksgroBen und ErschlieBung werden so gestaltet, dass die Qualitdt des
Wohngebietes Nordwest fortgefuhrt wird und eine harmonische Verbindung  zur
mehrgeschossigen Bebauung im Stadfteil Neu Olvenstedt geschaffen wird. Der/ die
orsbildprdgende Baumbestand/ Allee an der Olvenstedter Chaussee (auBerhalb des
Plangebietes) soll erhalten werden.

4.1. Art der Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. T BauGB i.V. m.§ 1 Abs. 2 BauNVO)

Festgesetzt wurden neben Grun- und Verkehrsfldchen ein allgemeines Wohngebiet und
eine GemeinbedarfsflGche.

Diese  Nutzungsarten gewdhrleisten einerseits die  Entwicklung der geplanten
Kindertagesstafte im Rahmen der entstehenden Gemeinbedarfsfladche im norddstlichen
Bereich, andererseits hinsichtlich des Wohngebietes eine Ergdnzung und harmonische
Einflgung zum umliegenden Bestand, welcher von Wohnnutzung geprdgt wird.

Geplant ist fur das Wohngebiet eine Parzellierung fur Einfamilienhausbebauung, die
Festsetzung als allgemeines Wohngebiet bildet daflr eine geeignete Voraussetzung.

Die festgesetzten Nutzungsausschllsse, vorrangig aus dem gewerblichen und
Dienstleistungsboereich, sind begrindet in der geplanten Einfamilienhausbebauung. Gemai
§ 1 (6) BauNVvVO wird festgesetzt, dass in den Wohngebieten Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO nicht zuldssig sind.

Die Gemeinbedarfsfldche wurde als Arrondierungsfldche zum angrenzenden Flurstick 322,
Flur 515, festgesetzt, um flr die geplante Nutzung Naturkindergarten eine ausreichend
groRe Nutzflache zu ermoglichen.
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4.2. MaB der baulichen Nutzung (gem. § 2 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 9 BauGB, § 16 BauNVO)

Daos MaB der baulichen Nutzung wurde Uberwiegend aus der vorhandenen
Einfamilienhausbebauung sudlich des Plangebietes abgeleitet. Far die
Einfamilienhausbebauung wurde eine ein bis dreigeschossige Bauweise mit einer
maximalen Gebdudehdhe von 9 m festgeseizt in Bezug auf die mittlere Geldndehdhe, um
eine groBe bauliche Entwicklungsbreite zu ermoglichen.

Geldndehdhen:
WA 1: 65,50m NHN
WA 2: 64,70m NHN
WA 3: 64,70m NHN
WA 4. 65,20m NHN
WA 5: 64,80m NHN
WA 6: 63,50m NHN

Mit ein bis drei zuldssigen Voligeschossen kann unter Beachtung der gultigen Bauordnung
des Landes Sachsen-Anhalt entweder eine Bebauung mit einem bzw. zwei Vollgeschossen
und ausgebautem Dachgeschoss errichtet werden, oder eine dreigeschossige
Flachdachlosung gewanhlt werden.

Im gesamten Bereich wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt.

Durch Reihenhduser im mittleren Bereich soll die StraRenfUhrung optisch betont und ein
ausreichend  vielfdltiges Angebot von  Bauformen  emoglicht  werden. Die
Uberschreitungsmaoglichkeit  wird  bezogen auf eine Reihenhausbebauung  nicht
ausgeschlossen.

4.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Auch bei der Bauweise wurde mit der Zuldssigkeit von Einzel- und Doppelhausbebauung in
allen Allgemeinen Wohngebieten eine Festsetzung getroffen, welche eine Ergénzung der
bestehenden Siedlung ermoglichen soll. Im Allgemeinen Wohngebiet funf sind zusatzlich
Hausgruppen erlaubot.

Auch  wenn aus der Erfahrung der Vermarktung bzw. Bebaouung von
Einfamilienhausbaugebieten eher die Einzelhausbebauung dominieren wird, soll diese
Festsetzung den entsprechenden Spielraum fur zukunftige Belbauung gewdhrleisten.

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen wurden so festgesetzt, dass einerseits ein
ausreichender Spielraum fUr die zuklnftigen Bauherren bzw. GrundstUckseigner besteht,
andererseits eine stGdtebauliche Ordnung gesichert werden kann.

Bei der Festsetzung der Baufelder wurde alternativ untersucht, ob der Erhalt der Bdume und
einiger Gehdlze moglich ist. Unter Abwagung der jeweiligen Vitalitdtsstufe der unter die
Baumschutzsatzung fallenden Gehdlze und den Standorten dieser Gehdlze in Bezug auf die
potentiellen Baufldchen wurden in einigen Baufeldern im Bereich der Baufldchen
Festsetzungen zum Erhalt der BGume vorgenommen.
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4.4. Garagen, Stellplatze, Zufahrten

Die Zuldssigkeit von Nebenanlagen und Garagen im allgemeinen Wohngebiet soll nicht
durch gesonderte Festsetzungen eingeschrankt werden.

Die Grundsticke kdnnen Uber die StichstraBe (private Verkehrsfldche) Schamhorstring sowie
Uber die inneren ErschlieBungsstralRen und die PrivatstraBen Zufahrten erhalten und dort
auch bei Bedarf Garagen oder Carports errichten.

Grundstuckszufahrten sind auf Grund des StraBenbaumbestandes (Allee) entlang der
Olvenstedter Chaussee und Scharnhorstring ausgeschlossen.

4.5. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung soll sparsam sein, aber die Zufahrt zu den zukUnftigen
Baugrundsticken ausreichend sichemn.

Die notwendige ErschlieBung wird durch Festsetzung von zukunftigen &ffentlichen und
privaten StraRenverkehrsfldchen gesichert. Die Art der Sicherung der ErschlieBung teilweise
Uber PrivatstraBen erscheint angemessen aufgrund der geringen GroBe und
Abgeschlossenheit entsprechender Teilbereiche.

Die neu zu planenden offentlichen Erschlieungsstralen haben eine Gesamtbreite von 7,00
m. Es wird folgender Querschnitt festgelegt: 0,20 m Bordanlage / 1,60 m Gehweg / 5,00 m
Fahrbahn / 0,30 m Bordanlage.

Die privaten ErschlieBungsstraBen weisen eine Breite vom 4,00 m auf und werden als
Mischverkehrsflachen ausgebildet. Die Verkehrsflachen selost in den PrivatstraBen sind mit
Wegerechten zu Gunsten der Anlieger zu sichern.

Der Ausbau der neuen ErschlieBungsstraBen erfolgt so, dass der Kurvenradius fur ein
dreiachsiges Abfallsammelfahrzeug ohne Einschrankungen moglich ist.

Die PlanstraBe C wird als Sackgasse mit Wendehammer ausgebildet und als
Mischverkehrsflache deklariert. Vom Wendehammer zur Olvenstedfer Chaussee wird eine
FuB- und Ragwegeverbindung mit einer FlurstGcksbreite von 3,0 m hergestellt.

FUr die fuBlaufige Verbindung auch Uber das Plangebiet hinausgehend werden die bereits
bestehenden Wege im nérdlichen Bereich als &ffentliche Verkehrsflachen (FuBgdnger/
Radfahrer) festgesetzt.

Eine weiterer separater FUB- oder Radweg entstent im nordlichen Bereich.

Die PlanstraRe D gehort zur Halffe der Wohnungsibbaugenossenschaft Otto von Guericke eG.
Die Genossenschaft beabsichtigt, die andere Hdlfte einschlieBlich Gehweg von der WOBAU
komplett zu Ubemehmen und fur die komplette StraRe Uberfahrtsrechte und Dienstbarkeiten
zu gewdhren,
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4.6. Ver- und Entsorgung

Von den im Plangebiet bereits vornandenen Leitungen der einzelnen Versorgungsmedien
aus kann uber die geplanten offentlichen und privaten Verkehrsfldchen die Verlegung der
neu erforderlichen Ver- und Entsorgungsaniagen erfolgen.

Die weitere ErschlieBungsplanung erfolgt durch die Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg
mibH in Vorbereitung der geplanten Vermarktung der BaugrundstUcke in Abstimmung mit
den zustandigen Versorgungsunternehmen und dem Tiefbauamt der Landeshauptstaaf
Magdeburg.

Die Warmeversorgung erfolgt Uber die Strom- und Gasversorgung.

Gasversorgung:

Das Gebiet ist in der Olvenstedfer Chaussee mit einer versorgungswirksamen ND-Gasleitung
der Stadfischen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) erschlossen. Eine
Netzerweiterung fur die geplante Neubebauung ist Uber eine neue innere ErschlieBung mit
Einbindung in die vorhandene Versorgungsleitung jederzeit moglich.

Trinkwasserversorgung:

Das Bebauungsgebiet ist derzeitig nicht erschlossen. Eine Netzerweiterung fUr die geplante
Neubebauung ist Uber eine neue innere ErschlieBung mit Einbindung in die vorhandene
Versorgungsleitung Wasser (VW) in der Olvenstedter Chaussee bzw. die VW im
Scharnhorstring durch die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG moglich.

Die Bereitstellung des Loschwassers erfolgt Uber die lereits im Versorgungsnetz vorhandenen
bzw. im Rahmen der inneren ErschlieBung anzuordnenden Unterflurhydranten.

Elektroenergieversorgung:

Das Bebauungsgebiet ist durch 1kV und 10 kV Stromkabel erschlossen. Eine Netzerweiterung
flr die geplante Neubebauung ist Uber eine neue innere ErschlieBung moglich. Die
Transformatorenstation auf dem Flurstiick 312 bleibt im Eigentum der StGdtischen Werke
Magdeburg GmbH & Co. KG.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung:

Das Gebiet wird durch Schmutz- und Regenwasserkandle der Abwassergesellschaft
Magdeburg (AGM ) in der Olvenstedter Chaussee entwdssert. Eine Netzerweiterung fur die
geplante Neubebauung ist Uber eine neue innere ErschlieBung mit Einbindung in die
vorhandenen Enfsorgungsleitungen moglich. Siehe auch Punkt 3.3.

Das Bebauungsplangebiet wird durch ein Trennsystem entwdssert. Das Regenwasser von
den privaten Baugrundsticken soll entsprechend des Landeswassergesetzes versickert bzw.
verwertet werden. Uber die Regenentwdsserungsléosung der privaten Verkehrsfldche muss im
Rahmen der StraBenplanung entschieden werden. Sofern eine Versickerung (z.B.
Rigolenlosung) aufgrund der Untergrundverhdltnisse ausscheidet, solite eine Ableitung, bei
Bedarf gedrosselt, in den vorhandenen Regenwasserkanal moglich sein.
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FUr die vorhandene Bebauung und Anlagen auBerhalb des Plangebietes:

- Parkhaus Olvenstedter Chaussee

- Blbcke Scharnhorstring Nr. 3 bis 8 (Rennehof)

- StraBenbldufe zur Entwdasserung der Olvenstedter Chausssee
die derzeitig durch bestehende und sich im Bebauungsplangebiet befindende Schmutz-
und Regenwasseranlagen entwdssert werden, wird auch zukunftig die sach- und
fachgerechte Entwdsserung gewdahrleistet.

Telekommunikation/ Info:

Das Bebauungsgebiet ist durch Anlagen der Deutschen Telekom GmbH und MDCC GmbH
erschlossen. Eine Netzerweiterung fur die geplante Neubebauung ist Uber eine neue innere
ErschlieBung modglich.

Abfallentsorgung:

Zur Abfallentsorgung durch den Stddtfischen Abfallentsorgungsbetrieb (SAB) werden die
Mullbehdlter zum Abfuhrfag von den Anliegern der PrivatstraBe an die o&ffentliche
Verkehrsfloche bereitgestellt. Die offentliche Verkehrsfloche wird so angelegt, dass eine
Anfahrt dreiachsiger Abfallsammelfahrzeuge ohne Einschrénkungen maglich ist.

Die Trassierung der neuen inneren ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich in geplanten
offentlichen und privaten Verkehrsfldchen. Flr Revisionseinrichtungen wird in Abstimmung
mit den Versorgungstragem eine standige Zufahrtsmdglichkeit gewdhrleistet.

Bestehende Leitungen und Anlagen, die in Betrieb sind und der Ver- und Entsorgung von
Objekten auBerhalb des Bebauungsplangebietes dienen, werden in die geplanten
offentlichen und privaten Verkehrsflachen umverlegt. In Betrieb zu bleibende Leitungen und
Anlagen, die nicht in den O&ffentichen Bereich umverlegt werden, werden mit
Leitungsrechten und Schutzstreifen entsprechend den Vorgaben der Betreiber gesichert.

Anlagen, die nicht mehr in Betrieb sind, werden in Abstimmung mit den Versorgungstragern
weitestgehend zurdckgebaut,

Detaillierte Abstimmungen zur Trassierung der inneren ErschlieBung und Umverlegungen
bestehender Anlagen erfolgen im Rahmen des Entwurfes des koordinierten Lage- und
Leitungsplanes mit den Versorgungstragemn.
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4.7. Grunflachen

Die am norddstlichen Rand des Plangebietes vorhandene Grunfldche wird als &ffentliche
Granflache festgesetzt, da sie als wegbegleitende Grunfldche erhalten werden soll. In
Verlangerung dieser Grunflache wird die Arrondierungsflache flr einen Naturkindergarten als
Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

Einerseits dient dies der Eingriffsminimierung gemaB Vorgabe des Baugesetzbuches und
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, andererseits ist die Fidche aufgrund der
vorhandenen zwei Freizeitanlaogen (Bolzplatz und Bauspielplatz) als  Albstandsstreifen
geeignet. Der Bolzplatz ist aus stadtebaulicher Sicht weiterhin grun eingebettet.

Infolge der zur Bebauung notwendigen Fdllung des vorhandenen Gehdlzbestandes sind
nach Satzung zum Schutz des Baumbestandes, der GroBstrducher und Klettergehdlze als
geschutzter  Landschaftsbestandteil in der  Landeshauptstadt  Magdeburg -
Baumschutzsatzung - vom 02/2009 neue Bdume erforderlich.

Ersatzpflanzungen werden erforderlich infolge der Baufreimachung der zukUnftigen
Eigenheimparzellen und der zugehdrigen ErschlieBungsmaBnahmen. Soweit die
Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung nicht im Plangebiet untergebracht werden
kbnnen, erfolgen sie auf anderen Fldchen der Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
im Stadtgebiet Magdeburg, z.B.:

Objekt Standort Flurstick | Anzahl
Dr. Grosz Str. 8 — 10 Balkonseite wegbegleitend am Heizhaus 286-403 4
Bruno — Beye — Ring 6 Giebelseitig 514-208 5
Bruno — Beye — Ring 32 bisher keine Bepflanzung 514-152 4
Silberschlagstr. 11-18 Abriss 268-268 8
Grundstucksgrenze zum Stadtblick
Kritzonannstr.13 - 19 Abriss 268.259
rechte und linke Seite und 4
eventuell Grundstucksgrenze 6
Rathmannstr. 4 Abriss 268-394 4
Nachtweide / Hamburger bitte kleinwlchsige B&ume entlang der Stralke 273-37/2 3
Str. und 37/4
Morgenstr. 59 — 62 bifte kleinwldchsige Bdume entlang der StraBe 273- 3
1766/74
Neuenhofer Str. Als Begleitung zum Magdeburger Ring 273-3931 8
Schmidtstr, angekauftes Grundstuck an der 273-215 8
Grundstucksgrenze
Summe 57

Weitere einzelne Standorte fur die 117 Ersatzpflanzungen siehe Anlage 2 werden durch die
Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH noch geprift, auch im Hinblick auf einen
dauerhaften Verbleib der Bume.
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5. Umweltrechtliche Belange

Aufgrund der Aufstellung des Belbauungsplanes im Verfahren gemaB § 13a BauGB ist eine
Eingriffsbilanzierung nicht erforderlich. Das Plangebiet war langjahrig als Wohngrundstuck
genutfzt und wies einen relativ hohen Versiegelungsgrad auf. Da der Bebauungsplan
gegenuber der abgerissenen Bebauung keine groRere Versiegelung vorsieht, ist davon
auszugehen, dass sich die klimatische Funkfion des Gebietes nicht verschlechtert.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natfur- und
Landschaftsschutzes, im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Planaufstellung
angemessen zu berdcksichtigen. Naturschutzrechiliche Belange sind durch die
Planaufstellung nicht berlhrt. Es bestehen keine Schutzgebiete. Es gibt keine Hinweise auf
das Vorkommen besonders geschutzter Arten.

Die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg ist zu beachten. Es erfolgte im
Zuge der Ermittlung des Bestands und der Planungsvorgaben eine Aufnahme der Bume
und eine Bewertung der Vitalitat der Gehdlze (siehe Anlage 2).

Zu den Ersatzpflanzungen siehe Punkt 4.7

Immissionsschutzrechtliche Belange wurden bei der Planaufstellung bezuglich der
Nachbarschaft von Wohnen und Freizeit berucksichtigt. Es erfolgte eine gutachterliche
Ermittlung der notwendigen SchallschutzmnaBnahmen einer zukunftigen Wohnbebauung.

Gesunde Wohnverhdltnisse kdnnen mit dieser MaBnahme gewdhrleistet werden.
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6. Flachenubersicht

Grundstucksflache 29.900,00

STV &ffentlich 4.373,00

STV privat 1.120,00

Ful/ Radweg 1.827,00
Grunstreifen 873,00
Versorgungsfloche Elektro 83,00
Gemeinbedarfsfldche "KITA" 975,00
39.151,00

7. Finanzierung und Durchflihrung

Das Vorhaben wird vom Vorhabentrdger Wohnungsbaugesellschaft Magdeburg mbH
finanziert und umgesetzt.

Fur die Ooffentlichen Verkehrsflochen ergeben sich jahrich Folgekosten in HOohe von
9.300,00 €.

Fur die Offentlichen Granfldachen mit Baumbestand ergeben sich janrlich Folgekosten in
HOhe von 590,55 €.

Zum Vorhaben gibt es einen Grundstucksvertrag zum Tausch von Fldchen zwischen der
Landeshauptstadt Magdeburg und der Wohnungslbaugesellschaft Magdeburg mbH.

-20 -



Begriindung Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 229-2.1 ,DUPPLERGRUND"
Stand Entwurf Septemiber 2012

Anlage 1 Kartengrundlage und Vervielfaltigungserlaubnis
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Anlage 2 Auszug aus dem Baumschutzgutachten




SACHVERSTANDIGENBI RO
HARALD EICHMANN

Fachbereich: Taxation von Gehélzen sowie Schutz- und Gestaltungsgriin,
Baumsanierung, Statik und Verkehrssicherheit von Bdumen

GUTACHTEN

- Aussagen zum Zustandsbild der Biume;

Baumart: diverse Laub- und Nadelbdume
Bestandsdarstellung: Einzelbaum, Baumreihe, Baumgruppe

Anzahl: 71 Stiick
Baumstandort: Diipplergrund, Magdeburg

erstattet der Stadtumbau GmbH
Rennetal 11
Magdeburg

Magdeburg, 11. November 2011

Harald Eichmann Ulrichplatz 10 39104 Magdeburg Telefon (0172) 3837949
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ZUSAMMENFASSUNG:

Ergebnis der Baumbegutachtung

Begutachtungszeitraum: Oktober 2011

Bestandsdarstellung: Einzelbaum, Baumreihe, Baumgruppe
Baumart: diverse Laub- und Nadelbiiume
Baumstandort: Diipplergrund, Magdeburg
1d-Nr.: Baum-Nr.: Befund erforderliche Mafinahmen
2.01 01. "leicht geschidigt" Krone aufasten
2.02 02. "geschiidigt" Krone aufasten
2.03 03. "geschidigt" Krone aufasten
2.04 04. "geschidigt" Baumfillung
2.05 0s. "leicht geschiidigt" - Keine -
2.06 06. "leicht geschidigt" Krone aufasten
2.07 07. "leicht geschidigt" Krone aufasten
2.08 08. "stark geschidigt" Baumfillung
2.09 09. "geschidigt" Totholzbeseitigung
2.10 10. "leicht geschidigt" - Keine -
2.11 11. "geschidigt" - Keine -
2.12 12. "leicht geschiidigt" - Keine -
2.13 13. "leicht geschidigt" - Keine -

2.14 14. "leicht geschidigt" - Keine -



1d-Nr.:

2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

2.21

222

2.26

2.27

2.28

2.29

2.30

231

2.32

2.36

2.37

2.38

Baum-Nr.:

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

36.

37.

38.

154 -

Befund

"leicht geschiidigt"
"leicht geschidigt"
"stark geschidigt"
"stark geschadigt"
"stark geschidigt"
"stark geschidigt"
"stark geschidigt"
"stark geschidigt"
"stark geschidigt"
"stark geschidigt"
"stark geschidigt"
"stark geschidigt"
"leicht geschidigt"
"stark geschidigt"
"geschiidigt"

"leicht geschiidigt"
"geschidigt"

"geschidigt"

"leicht geschidigt"
"leicht geschidigt"
"geschidigt"

"geschidigt"

"leicht geschidigt"

"leicht geschidigt"

erforderliche Mafinahmen

- Keine —

- Keine -
Baumfillung
Baumfillung
Kronenpflege
Baumfillung
Baumfillung
Baumfillung
Baumfillung
Baumfiillung
Baumfillung
Baumfillung
- Keine -
Baumfillung
- Keine -

- Keine -

- Keine -

- Keine -

- Keine -

- Keine -

- Keine -

- Keine -

- Keine -

- Keine -



1d-Nr.:

2.39

2.40

2.41

2.42

2.43

2.44

2.46

2.47

2.48

2.49

Baum-Nr.:

39.

40.

41.

42,

43.

44.

46.

47.

48.

49.

50.

60.

61.
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Befund

"leicht geschadigt"
"leicht geschadigt"
"leicht geschidigt"
"leicht geschidigt"
"leicht geschidigt"
"leicht geschiidigt"
"stark geschidigt"
"geschidigt"
"leicht geschidigt"
"leicht geschiidigt"
"leicht geschidigt"
"leicht geschidigt"
"geschidigt"
"geschidigt"
"geschiidigt"
"geschiidigt"
"geschiidigt"
"geschiidigt"

"geschidigt"

"sehr stark geschidigt"

"leicht geschiidigt"
"leicht geschidigt"

"leicht geschidigt"

erforderliche Mafinahmen

" - Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
- Keine -
Baumfillung
- Keine -
- Keine -

- Keine -
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1d-Nr.: Baum-Nr.: Befund erforderliche Mafinahmen
2.62 62. "leicht geschidigt" - Keine -
2.63 63. "leicht geschidigt" - Keine -
2.64 64. "leicht geschidigt" - Keine -
2.65 65. "leicht geschidigt" - Keine -
2.66 66. "leicht geschidigt" - Keine -
2.67 67. "leicht geschidigt" - Keine -
2.68 68. "geschidigt" - Keine -
2.69 69. "geschadigt" - Keine -
2.70 70. "geschidigt" - Keine -
2.7 71, "leicht geschiidigt" - Keine -

Magdeburg, 08.11.2011
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Die Schwarzpappel als Stadtbaum ?
Die geringe Eignung der Schwarzpappel als verkehrssicherer Stadtbaum beruht auf
Jfolgenden Faktoren:

1. Diinne Holzstrahlen bedingen geringere Querfestigkeiten, schwache Astanbindungen
und geringe Scherfestigkeiten.

2. Die Pappel ist nicht in der Lage, Fdaule gut abzuschotten, sie wird schneller durch
Pilze zersetzt als gute Fauleabschotter.

3. Thre Kronenarchitektur ist charakterisiert durch lange Hebelarme mit stammfern an-
gebundener Blattmasse. Dies bedingt niedrige Eigenfrequenzen (langes Schwingen)

und macht sie anfillig gegen Resonanzanregung, bei der die im Baum gespeicherte
Schwingungsenergie sich zur Windenergie erneuter Windstofse addiert.

Geringe Holzfestigkeit und unvorteilhafte Kronenarchitektur programmieren einen
Astbruch buchstdiblich vor.
Auch die gesunde, nicht vorgeschddigte Schwarzpappel kann bei mdifigen Wind
Starkdiste abwerfen.

- Sie kann damit auch ohne Vorschaden ein Gefahrenbaum sein -

"Forschungszentrum Karlsruhe / VIA - Seminarunterlagen 1998"
Verkehrssicherungspflicht bei Biumen
Art und Umfang der Anforderungen an die VerkehrssicherungsmafSnahmen sind

abhdngig von ...

a) dem Zustand des Baumes - der Baumart, der Vitalitdt, den bereits vorhandenen
Vorschdden sowie allen Wachstumsbesonderheiten.

b) dem Standort des Baumes - der Art der Straf3e oder Wege, des Platzes oder der
Ndhe zu oOffentlichen Verkehrseinrichtungen sowie allen Besonderheiten des je-
weiligen Standortes.

¢) der Art des Verkehrs - der Verkehrswichtigkeit und der Verkehrshdufigkeit.
d) der Verkehrserwartung - mit welchen Gefahren muss gerechnet werden.
e) der Zumutbarkeit der erforderlichen Mafinahmen.

) dem Status des Verkehrssicherungspflichtigen - hinsichtlich des Haftungsumfangs:
Behorde (Leiter, Bediensteter) oder Privatmann.



5
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Empfehlung von Mafinahmen im Rahmen der zukiinftigen Grundstiicksnutzung

Ausgehend von den vorhandenen Schdden, der weiteren Entwicklung der Bdaume und der geplanten
Grundstiicksnutzung empfiehlt der Unterzeichner fiir die nachfolgend aufgefiihrten Baumstandorte
einen Fdllantrag bei der Stadt Magdeburg / Umweltamt zu stellen.

Baum - Nr.: 04. Pappel
Baum - Nr.: 08. Hasel

Baum - Nr.: 17. Spitzahorn
Baum - Nr.: 18. Spitzahorn
Baum - Nr.: 20. Eschenahorn
Baum - Nr.: 21. Pappel
Baum - Nr.: 22. Eschenahorn
Baum - Nr.: 23. Pappel
Baum - Nr.: 24. Pappel
Baum - Nr.: 25. Bergahorn
Baum - Nr.: 26. Weide

Baum - Nr.: 28. Spitzahorn
Baum - Nr.: 58. Kirsche

Der Unterzeichner versichert, das vorliegende Gutachten objektiv und
von neutraler Warte aus, allein von den bestehenden Fakten ausgehend
und nach rein fachlichen Bewertungen erarbeitet zu haben.

Magdeburg, 11.11.2011
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Bebauungsplan Nr. 229 - 2.1 Dipplergrund

Baumkataster
(aufgenommen 10.2011)

Bedeutung der Vitalitdtsstufen:
1 gesund bis leicht geschadigt

Schadigungsgrad 0- 10% 36 geschitzt, 1 nicht geschiitzt gesamt 37

4 sehr stark geschadigt
absterbend bis tot

Schadigungsgrad 60 - 90%
Schadigungsgrad 90 - 100%

gesamt 1

1 geschitzt, 0 nicht geschiitzt

27.09.2012

70 geschditzt, 1 nicht geschutzt gesamt 71
Baumnummern siehe Lageplan
Kronendurc Stamm- Alter geschutzt nach
Baum Nr. | Baumart Hoéhe/ m h-messer/ erkennbare Baumschéaden (eingeschrankte Vitalitat) N Vitalitatsstufe Baumschutz-
umfang/ m (geschatzt)
m satzung
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
Tilia L. nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
1 Linde 7,00 4,00 0,54 Schwachastbereich; sehr tiefer Kronenansatz. 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
nachlassend; fote und absterbende Zweige im Fein- und
Tilia L. Schwachastbereich; sehr tiefer Kronenansatz; Zwieselbildung
2 Linde 8.00 6,00 0,72 durch Stammlingsteilung 30 2

Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
Schwachastbereich 30

Thuja
B Lebensbaum

3,00 2,00 0,50
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Kronendurc

geschutzt nach

Baum Nr. Baumart Hohe/ m h-messer/ Stamm- erkennbare Baumschaden (eingeschrankte Vitalitat) Altenr Vitalitatsstufe Baumschutz-
umfang/ m (geschatzt)
m satzung
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
nachlassend; fote und absterbende Zweige im Fein- und
Corylus avellana Schwachastbereich; sehr tiefer Kronenansatz;
6 Hasel 8,00 4,00 0,55 Stammaustriebe 30 1 ja

Corylus avellana

Hasel

7,00

5,00/6,00

0,55

Wachstum und Entwicklung leicht gestort; VitalitGtszustand
nachlassend; fote und absterbende Zweige im Fein- und
Schwachastbereich; sehr tiefer Kronenansatz;

Stammaustriebe; Wurzelschosse am Wurzelhals

Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
Schwachastbereich

30

Wachstum und Entwicklung leicht gestort; VitalitGtszustand
Acer platanoides nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
12 Spitzahom 11,00 6,00/ 7,00 0,90 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
Acer platanoides nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
13 Spitzahorn 9,00 5,00/ 6,00 0,67 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; VitalitGtszustand
Acer pseudoplatanus nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
14 Bergahorn 8,00 4,00/ 5,00 0,50 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
Acer pseudoplatanus nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
15 Bergahorn 8.00 4 0.45 Schwachastbereich 30 1 nein
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; VitalitGtszustand
Acer pseudoplatanus nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
16 Bergahorn 9,00 5,00/ 6,00 0,63 Schwachastbereich 30 1 ja
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Kronendurc Stamm- Alter geschiitzt nach
Baum Nr. Baumart Hohe/ m h-messer/ erkennbare Baumschaden (eingeschrankte Vitalitat) . Vitalitatsstufe Baumschutz-
umfang/ m (geschatzt)

m satzung
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Baum Nr.

33

Baumart

Acer pseudoplatanus
Bergahorn

Carpinus betulus
Hainbuche

Kirsche

Hohe/ m

9,00

Kronendurc
h-messer/
m

Stamm-
umfang/ m

0,82

erkennbare Baumschaden (eingeschrankte Vitalitat)

Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
nachlassend; fote und absterbende Zweige im Fein- und
Schwachastbereich

Wachstum und Entwicklung arftypisch; VitalitGtszustand
nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
Schwachastbereich

Wachstum und Entwicklung arttypisch; Vitalitatszustand
nachlassend; fote und absterbende Zweige im Fein- und
Schwachastbereich

Alter
(geschatzt)

30

Vitalitatsstufe

geschiitzt nach
Baumschutz-
satzung
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Kronendurc

geschutzt nach

Eberesche

Corylus avellana

10,00

Schwachastbereich

Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und

Baum Nr. Baumart Hohe/ m h-messer/ Stamm- erkennbare Baumschaden (eingeschrankte Vitalitat) Altef Vitalitatsstufe Baumschutz-
umfang/ m (geschatzt)
m satzung
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
Sorbus nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und

37 Hasel 10,00 6 0,64 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
Corylus avellana nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
38 Hasel 10,00 6 0,60 Schwachastbereich 30 1 ja

Corylus avellana
Hasel

Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
Schwachastbereich; Zwieselbildung durch Stdmmlingsteilung

Wachstum und Entwicklung arftypisch; VitalitGtszustand

Seite 5 von 8

Prunus nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
41 Kirsche 9,00 7 1,04 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung arttypisch; Vitalitatszustand
Prunus nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
42 Kirsche 8,00 8 0,57 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung arftypisch; VitalitGtszustand
Prunus nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
43 Kirsche 9,00 7,00/ 8,00 0,95 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung arttypisch; Vitalitatszustand
Acer campestre nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
44 Feldahom 8,00 6,00/ 7,00 Schwachastbereich 30 1




Kronendurc Stamm- Alter geschiitzt nach

Baum Nr. Baumart Hohe/ m h-messer/ erkennbare Baumschaden (eingeschrankte Vitalitat) N Vitalitatsstufe Baumschutz-
umfang/ m (geschatzt)

m satzung

Wachstum und Entwicklung leicht gestort; VitalitGtszustand
Acer platanoides nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
47 Spitzahom 9,00 7,00/ 8,00 0,81 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung arftypisch; VitalitGtszustand
Prunus nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
48 Kirsche 13,00 10,00/ 11,00 1,28 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung arttypisch; VitalitGtszustand
Corylus avellana nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
49 Hasel 9,00 5,00/ 6,00 0,68 Schwachastbereich 30 1
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Kronendurc

geschutzt nach

Baum Nr. Baumart Hohe/ m h-messer/ Stamm- erkennbare Baumschaden (eingeschrankte Vitalitat) A”ef Vitalitatsstufe Baumschutz-
umfang/ m (geschatzt)
m satzung
Wachstum und Entwicklung gestort (enger Standraum);
Vitalitétszustand nachlassend; fote und absterbende Zweige
im Fein- und Schwachastbereich; Seitenneigung im Bereich
des Kronenansatzes; Rinden- und Holzschaden mit
Prunus Fauleentwicklung; Rissbildung im Kemholzbereich;
58 Kirsche 9.00 5,00/ 6,00 0,70 Rindenquetschung und Rindenstauchung 30 4 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
Acer platanoides Schwachastbereich; Rindenschaden durch stammnahe
59 Spitzahorn 11,00 6,00 0,70 SchnittrmaBnahmen 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
Acer platanoides nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
60 Spitzahom 10,00 6,00 0,62 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitétszustand
Acer platanoides nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
61 Spitzahorn 9,00 4,00 0,50 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
Acer platanoides nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
62 Spitzahom 9,00 6,00 0,60 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitétszustand
Acer platanoides nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
63 Spitzahorn 8,00 6,00 0,68 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; VitalitGtszustand
Acer platanoides nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
64 Spitzahom 9,00 6,00/ 7,00 0,71 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitétszustand
Acer platanoides nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
65 Spitzahorn 8,00 6,00/ 7,00 0,67 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
Quercus robur "Fastigiata” nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
66 Pyramideneiche 13,00 4,00 0,80 Schwachastbereich 30 1 ja
Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitétszustand
Quercus robur "Fastigiata” nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und
67 Pyramideneiche 11,00 4,00 0,65 Schwachastbereich 30 1 ja
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Kronendurc Stamm- Alter geschutzt nach
Baum Nr. Baumart Hohe/ m h-messer/ erkennbare Baumschaden (eingeschrankte Vitalitat) N Vitalitatsstufe Baumschutz-
umfang/ m (geschatzt)

m satzung

Wachstum und Entwicklung leicht gestort; Vitalitatszustand
Acer pseudoplatanus nachlassend; tote und absterbende Zweige im Fein- und

71 Bergahorn 11,00 8,00 0,87 Schwachastbereich 30 1 ja
gesamt 63,32
abzuglich 0.45 far Sfammumfang unter 0,50 cm 1 Stuck
abzuglich 3.68 fUr zu erhaltene Baume 4 Stuck
abzuglich 0,7 fUr BGume in der VitalitGisstufe 4 1 Stick
gesamt 6 Stuck
ergibt 58,49

58,49:0,5 ergibt 117 BGume als Ersafzpflanzung

4 Bdume bleiben erhalten, davon 4 geschifzt nach Baumschutzssatzung

@ Gesamt 71 Baume, abzuglich 6 BGume, damit sind fur 65 Baume Ersatz zu leisten.
Fur 65 Baume sind 117 Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
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Anlage 3 Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Bebauung,
MaBstab 1:1000
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Anlage 4 Larmkarte
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