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1. Vorbemerkungen

1.1. Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan wird vorrangig aufgestellt, um fur die Erweiterung des Magdeburger Zoos
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen und in diesem Zusammenhang die
Nutzungen und die ErschlieBung im Umfeld neu zu ordnen. Der Bebauungsplan stellt das
Baurecht her fir das neue Eingangs- und Verwaltungsgebaude und die Erweiterung des Zoos
in den Vogelgesangpark hinein. Die vorhandene Wegeverbindung entlang der Schrote in
Richtung des Wohngebietes Neustadter See wird Uber die Planaufstellung gesichert. Fir die
als oOffentliche Parkanlage verbleibenden Flachen des Vogelgesangparks werden
bestandserhaltende Festsetzungen getroffen.

Fur den Bereich ostlich der Strale Am Vogelgesang wird fur die derzeitigen Garten- und
Erholungsflachen teilweise Baurecht fur die Zooerweiterung und fir Wohnbebauung hergestelit
einschlie3lich der Sicherung der dafiir erforderlichen ErschlieBung. Ziel ist dabei ein dem
Umfeld der bestehenden Einfamilienhaussiedlungen Eichenweiler und Im Steingewande
angepasstes Mal3 der Bebauung. Die offensichtlich vollzogene Entwicklung von ehemaligen
Wochenendhausern bzw. Gartenlauben auf privaten Grundstiicken sudlich der Biotope zur
Dauerwohnnutzung wird durch die Planaufstellung legitimiert.

Fur die Grundschule Am Vogelgesang wird der Bestand gesichert einschlie3lich der
erforderlichen Sport- und Spielflachen. Die vorhandenen Biotope (Teiche) werden sinnvoll in
Griunflachen integriert, Wegeverbindungen fir FuRBganger und Radfahrer gesichert und
erganzt. Fur den Zoo wird Baurecht geschaffen fir eine neue Stellplatzanlage fir PKW in guter
Erreichbarkeit zum neuen Zooeingang. Fir die geplante Zooerweiterung nach Osten Uber die
Stralle Am Vogelgesang hinaus mit Tiergehegen und Tierunterkinften auf dem Geldnde des
ehemaligen Wirtschaftshofes des Zoos werden durch die Bebauungsplanaufstellung die
notwendigen Planungsgrundlagen geschaffen.

Unter Beachtung der Erweiterungsabsichten des Zoos wird die verkehrliche ErschlieBung des
Gesamtgebietes verandert. Es ist beabsichtigt, die StralBe Am Vogelgesang fir den
Durchgangsverkehr zu schlieBen. Als Ersatz soll nérdlich des neuen Zooparkplatzes und
entlang der 0&stlichen Plangebietsgrenze eine FufR3- und Radwegverbindung neu errichtet
werden, die an den sidlich verbleibenden Abschnitt der Stral3e Am Vogelgesang anbindet.

1.2.  Erforderlichkeit der Planung

Aufgabe von Bebauungsplanen ist es, die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten
und dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild sollen baukulturell erhalten und entwickelt werden (8 1 Abs. 5 BauGB).
Bebauungsplane sind durch die Gemeinde aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Planungsanlass fir die Aufstellung des B-Planes war die Erweiterungsabsicht des
Magdeburger Zoos in den Vogelgesangpark hinein sowie auf das derzeitige
Wirtschaftsgelande. Die damit verbundene Nutzungsédnderung von einer Offentlichen
Parkanlage in einen Zoo begrindete u.a. die Erforderlichkeit der Aufstellung eines
Bauleitplanes mit den entsprechenden politischen Beschliissen und Beteiligungsverfahren von
Burgern, Umweltverbanden, Behérden und Tragern offentlicher Belange. Weiterhin werden am
konkreten Standort diverse 6ffentliche Belange berthrt, u.a. Denkmalschutz, Verkehr, Schutz,
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft, Kinderspiel- und Freizeitflachen. DarlUber
hinaus werden durch die Planaufstellung verschiedene private Interessen von
Grundstuckseigentiimern und Anwohnern bzw. Nutzern berthrt.
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Damit besteht die Erforderlichkeit zur Planaufstellung gem. 8 1 Abs. 3 BauGB. Bei der Prifung
des notwendigen Planungsraums bzw. des stadtebaulichen Umfelds ergab sich aufgrund von
groRBeren Brachflachen und teils ungeordneten Gemengelagen die Notwendigkeit einer
verbindlichen Regelung der Zulassigkeit von Vorhaben auch im gesamten Bereich dstlich der
Stralle Am Vogelgesang, so dass diese Flache in den Geltungsbereich des zuklnftigen
Bebauungsplanes eingeschlossen wurde. Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes werden
alle beruhrten Belange im Sinne der oben genannten Zielstellungen untersucht und die
stadtebauliche Ordnung fiir das Plangebiet gesichert.

1.3. Ubergeordnete Planungen

Gemal3 landesplanerischer Feststellung des Landesverwaltungsamtes vom 13.08.04 stehen
dem Bebauungsplan keine Erfordernisse der Raumordnung entgegen. Damit steht die
Planaufstellung grundsatzlich im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung
des Landes Sachsen-Anhalt.

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

Im seit 2004 wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg war das
Plangebiet anteilig als Sonderbauflache Zoo, als Grinflache, als Flache fur den Gemeinbedarf
sowie als Wohnbauflache ausgewiesen. Auch wenn die Planaufstellung damit grundsatzlich der
Zielstellung gem. F-Plan entsprach, waren doch die einzelnen Nutzungsarten in
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan unterschiedlich angeordnet in GroRe und Lage
insbesondere im Bereich d&stlich der StraBe Am Vogelgesang. Somit musste der
Flachennutzungsplan geéandert werden. Der Bebauungsplan wurde deshalb im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt, der F-Plan wurde parallel geandert mit
dem Verfahren der 10. Anderung. Dieses Anderungsverfahren ist bereits abgeschlossen. Mit
der Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 27 ist die 10. Anderung des Flachennutzungsplanes seit
dem 06.07.12 wirksam. Der Bebauungsplan ,Am Vogelgesang/Zoo“ wird somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

1.4. Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI. | S.
2144), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke, Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt geandert durch Art. 3 Investitions- und
Erleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993;

Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts,
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

1.5. Verfahrensablauf

Der Ablauf des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens wird durch das Baugesetzbuch geregelt.
Es handelt sich um einen mehrstufigen Planungsprozess, bei welchem die Offentlichkeit und
die Politik ebenso beteiligt werden wie die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sowie die Umweltverbédnde. Bebauungsplane werden durch die Gemeinde als Planungstrager
aufgestellt.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg beschloss am 10.06.2004, den B-Plan 121-2
LAm Vogelgesang/Zoo* aufzustellen. Mit dem Aufstellungsbeschluss wurden die
Plangebietsgrenzen  definiert sowie die  Planungsziele formuliert. Nach dem

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -3-



Begriindung zum Bebauungsplan 121-2 ,Am Vogelgesang/Zoo*“ Stand: Satzung Dezember 13

Aufstellungsbeschluss fand bereits eine Beteiligung ausgewahlter Trager offentlicher Belange
statt vom 01.07. bis 01.08.04.

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

Aufgrund der grundsatzlichen Bedeutung der Planungsabsicht zur SchlieBung der StralBe Am
Vogelgesang fur den Durchgangsverkehr im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde
hierzu eine Beschlussfassung durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr
am 16.11.06 herbeigefuihrt. Die mit diesem Beschluss definierte Vorzugsvariante wurde dem
weiteren Aufstellungsverfahren zu Grunde gelegt.

Am 07.11.07 fand eine Biirgerversammiung statt als friihzeitige Information der Offentlichkeit
gem. 8 3 (1) BauGB. Im Rahmen dieser Veranstaltung und im Nachgang dazu gingen diverse
Stellungnahmen von Birgern ein.

Die Behorden, sonstigen Trager o6ffentlicher Belange und Naturschutzverbande wurden zum
Vorentwurf beteiligt mit Anschreiben vom 16.01.07 mit Frist bis zum 16.11.07.

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

Einige Stellungnahmen von Blrgern und Behérden fihrten zu Abwagungsbeschlissen. Eine
erste Beschlussfassung zur Abwégung wurde am 08.05.08 herbeigefiihrt zu den Belangen,
welche die Erweiterung des Zoos in den Vogelgesangpark und den Neubau des
Eingangsgebaudes betrafen. Ziel dieser vorgezogenen Abwégung war die Schaffung von
Baurecht noch wéhrend der Planaufstellung nach 8§ 33 BauGB fiur das neue Eingangs- und
Verwaltungsgebaude des Zoos sowie fur die Einbeziehung von Teilen des Vogelgesangparkes
in das Gelande des Zoos. Zu den weiteren Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungen
wurden Abwagungsbeschlisse durch den Stadtrat im Zusammenhang mit dem Beschluss zum
Entwurf und zur o6ffentlichen Auslegung herbeigefihrt am 03.07.08.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs erfolgte vom 15.08. bis zum 15.09.08.
Dabei gingen zahlreiche Stellungnahmen von privaten Betroffenen und Behérden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange ein.

Im Ergebnis der Auswertung dieser Stellungnahmen wurde der Geltungsbereich im Osten
erweitert und mehrere Veranderungen von Planinhalten vorgenommen. Die Erarbeitung eines
zweiten Entwurfs zum Bebauungsplan und erneute Abwagungsbeschliisse zu den
eingegangenen Stellungnahmen waren die Folge. Aufgrund des groRen offentlichen Interesses
und einer Vielzahl von vorliegenden Anregungen insbesondere zur verkehrlichen ErschlielBung
des Gesamtgebietes wurden zunachst diverse weitere Varianten zur Verkehrsproblematik
untersucht einschlielich von Gutachten zu berihrten 6kologischen Belangen, Kosten von
Strallen- bzw. Brickenlésungen wurden ermittelt und Verkehrszahlungen durchgefihrt. Zur
geplanten SchlieBung der Stralle Am Vogelgesang wurde ein gesonderter Stadtratsbeschluss
herbeigefihrt am 24.04.10, welcher die Grundlage bildete fur den dann erarbeiteten zweiten
Entwurf zum Bebauungsplan sowie zugehérige Abwagungsbeschliisse. Der Stadtrat beschloss
am 19.08.10 erneute Abwagungsergebnisse und den zweiten Entwurf zum B-Plan sowie die
Anderung des Geltungsbereichs. Die 6ffentliche Auslegung fand statt vom 01.10. bis 01.11.10.
Die Behotrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden erneut beteiligt vom 27.09. bis
27.10.10.

In Auswertung dieser Beteiligungsverfahren wurden keine wesentlichen Anderungen am
Planinhalt vorgenommen. Dennoch wurde nachfolgend die Erarbeitung eines dritten Entwurfs
erforderlich. Seitens der Zoo GmbH beauftragte Baugrunduntersuchungen im Bereich des
geplanten Zooparkplatzes ergaben Hinweise auf wesentliche Bodenbelastungen, die im
Ergebnis der fachlichen Bewertung zur Veranderung der Lage des geplanten Parkplatzes
fuhrten und zur notwendigen Anpassung der Festsetzungen im Umfeld des Parkplatzes. Der
dritte Entwurf zum Bebauungsplan und weitere Ergebnisse der Abwagung wurden vom Stadtrat
am 12.04.12. Die erneute 6ffentliche Auslegung erfolgte vom 04.05. bis 08.06.12, die von der
Entwurfsanderung berUhrten Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
beteiligt vom 27.04. bis 29.05.12.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -4 -



Begriindung zum Bebauungsplan 121-2 ,Am Vogelgesang/Zoo*“ Stand: Satzung Dezember 13

Im Ergebnis und in Auswertung dieser Beteiligungen ergab sich kein weiterer Bedarf der
Anderung des Planungskonzeptes, so dass das Aufstellungsverfahren mit abschlielender
Abwégung und Satzung beendet wird.

2. Plangebiet

2.1. Lage, GroRRe

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

2.2. Raumlicher Geltungsbereich

Aufgrund von Anregungen zum Entwurf des B-Planes und der Betroffenheit 6stlich an das
Bebauungsplangebiet angrenzender Grundstiicksbesitzer wurde das Plangebiet mit dem
zweiten Entwurf zum Bebauungsplan im Osten um zwei Wohngrundsticke der Siedlung
Eichenweiler erweitert. Im Sidden wurde gegenuber dem Aufstellungsbeschluss eine
geringfligige Anpassung der Plangebietsgrenze vorgenommen, welche jedoch keine
Auswirkung auf die Grenzbeschreibung hat (hier wurden lediglich die Flursticksgrenzen im
Strallenraum konkret Ubernommen).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird somit umgrenzt:

im Norden und Westen durch die Grenze (Einzaunung) des Zoos, die Westgrenze der
Stralle Am Vogelgesang und die Sudgrenze der Stral3e im Steingewénde,

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

im Suden von der Nordgrenze der Stral’e Schoppensteqg,

im Westen von der Westgrenze des Vogelgesangparkes.

2.3.  Grundstiucks- und Eigentumsverhéltnisse

Ein groRRer Anteil des Plangebietes, insbesondere westlich der Stralle Am Vogelgesang, befand
sich im Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg und wurde an die Zoo gGmbH Ubertragen.
Daneben gibt es Grundsticke verschiedener Privateigentimer. Im Zeitraum der
Planaufstellung erwarb die Zoo gGmbH bereits Grundsticke im Bereich des geplanten
Parkplatzes in Vorbereitung der Planrealisierung und zur Vereinfachung der Bodenordnung.

2.4. Stadtebauliches Umfeld

Im Nordwesten grenzt das Gelande des Magdeburger Zoos an. Im weiteren Nordwesten und
Norden befinden sich Wohnnutzung als Einfamilienhausbebauung (in der Strale Im
Steingewéande) und Geschosswohnungsbau (Wohngebiet Neustadter See) sowie ein kleines
Nahversorgungszentrum (teilweise leerstehend) und ein Garagenhof. Im Westen schlie3en sich
groR3flachige Dauerkleingartenanlagen an. Auch im Siden und Sidosten befinden sich teils
Garten, teils Wohn- und gemischte Bebauung sowie ein Schulgrundstiick. Am suddstlichsten
Plangebietsrand befindet sich ein SB-Markt mit Parkplatz. Im Osten grenzen im sudlicheren
Bereich ebenfalls Dauerkleingarten und Wohngrundstiicke an, im nordlichen Bereich die
Einfamilienhaussiedlung Eichenweiler.
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Damit dominieren insgesamt vorrangig Grinflachen und Wohnnutzung das stadtebauliche
Umfeld.

Die im Suden angrenzende StralBe Schoppensteg ist eine innerstadtische
HauptverkehrsstralRe, hier verlauft auch die StralRenbahntrasse mit Haltestelle.

2.5.  Baugrund, geologische Verhéltnisse

Das Plangebiet liegt unmittelbar am Westrand des Elburstromtals, der hier vom Verlauf der
Schrote gekennzeichnet ist. Nach Westen schlie3en sich mit einem leichten Gelandeanstieg
die Mittelterrassenablagerungen des Pleistozans an. Die Niederung war ein ehemaliges
Flussbett, der Steilhang der Schrote am westlichen Plangebietsrand bildete das westliche
Elbufer.

Die Untergrundverhdltnisse sind nahezu einheitlich gepragt von oberflachig anstehendem
Auelehm bzw. Aueton (1,0 bis 2,0 m). Er Uberlagert Talsande und —kiese der Elbniederung,
deren Machtigkeit von Osten (>10 m) nach Westen abnimmt und die im Bereich der Schrote
dann vollig fehlen (Elbtalrand). Hier sind engraumig bis zu 5,0 m starke jingere Ablagerungen
der Schrote (tonig-schluffige bis feinsandige Lockermaterialien) anzutreffen.

Unter diesen und auch unter den Talsanden folgt durchgangig tertiarer Griinsand. Dabei
handelt es sich um einen dicht gelagerten Feinsand bis Schluff mit Glaukonitfihrung
(dunkelgrine Farbung), der 5,0 bis 10,0 m Méchtigkeit aufweist.

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

Westlich der Schrote werden bei ansteigendem Gelande die genannten Festgesteine und der
Grinsand von tertiagrem Ton (um 50 m machtig) und lokal von geringmachtigem
Schmelzwassersand Uberlagert. Oberflachig ist Mutterboden um 1.0 m Starke verbreitet.
Aufgrund der intensiven Nutzung des Gebietes werden die oberflachennah anstehenden
Schichten ganz oder teilweise durch Aufschittungen ersetzt bzw. Uberdeckt.

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

Im Plangebiet bestehen o6stlich der Strale Am Vogelgesang groR3flachige Verfullungen
ehemaliger Tongruben (Flache 6stlich und stdlich der Schule einschlie3lich der ehemaligen
Kleingarten). Es handelt sich gemafl Ergebnis historischer Erkundungen um Abbaulécher
vormaliger Ziegeleien, welche um 1936 mit dem Aushub aus dem Bunkerbau auf dem
Nicolaiplatz verflllt wurden. Auf dem Flurstiick 32/1 weisen die Bodenanalysen einen sehr
hohen Arsengehalt auf. Es sind in einigen Bereichen die Parameter fur PAK, Bor, Sulfat und
Selen erheblich erhéht. Bei entsprechender Versiegelung oder Bodenauftrag ist eine Nutzung
als Bauland mdglich. Eine Grundwassernutzung ist hier allerdings nicht mdglich. (s. Kapitel 3.5)
Die Bodenverhdltnisse im Plangebiet gestatten grundséatzlich eine Versickerung von
Niederschlagswasser.

3. Rahmenbedingungen und derzeitige Situation

3.1.  Stadtebauliche Struktur und Nutzungsbestand

Derzeit bestimmt ein hoher Anteil von Grinflachen das Plangebiet (6ffentliche Parkanlage
Vogelgesangpark, neuer Teil des Zoos und mehrere kleinere Flachen privater Garten bzw. als
Grinland genutzter Grundsticke), durchmischt mit Bebauung fir Wohn- und Gewerbenutzung,
Brachflachen, Stellplatzflachen, einem Schulgelande sowie dem Wirtschaftshof des Zoos. In
Nord-Siid-Richtung durchquert die Strale Am Vogelgesang das Plangebiet. Ostlich der StralRe
Am Vogelgesang bestehen zwei Biotope (Teiche).

Das Plangebiet selbst hat keine einheitliche stéadtebauliche Struktur. Es ist im Westen gepragt
durch die Parkanlagen des Vogelgesangparkes und des Zoos. Diese Griunflachen mit schénem
Altbaumbestand haben eine wichtige klimatische und Erholungsfunktion fur den Stadtteil.
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Entlang des westlichen Plangebietsrandes verlauft die Schrote als Gewasser 1. Ordnung.
Ebenfalls am westlichen Plangebietsrand unmittelbar westlich des Schrotelaufs besteht der
Schroteradweg als wichtige Radwegebeziehung, gleichzeitig wichtige FuRBwegverbindung
zwischen 6stlicher Neuer Neustadt und dem Wohngebiet Neustadter See.

Das ostliche Plangebiet wird gepragt durch eine kleinrdumige Mischung von Gaérten,
Einfamilienhausern, Biotopen, einem Schulgrundstick, dem Wirtschaftsgelande und
Besucherparkplatz des Zoos, Gewerbe- und Brachflachen bis hin zum Geschosswohnungsbau.
Der Uberbauungsgrad ist insgesamt gering. Das Schulgebadude der Grundschule Am
Vogelgesang, die Bebauung beidseitig des siudlichsten Abschnitts der StralRe Am Vogelgesang
und die Mehrfamilienhdauser unmittelbar am Schéppensteg sind die einzigen markanten
Gebaude, insgesamt erscheinen grofRe Teile des Bereichs Ostlich der StraRe eher ungeordnet
und teils ungenutzt.

Im sudostlichsten Plangebiet befindet sich auRerdem ein Teil des Parkplatzes eines 6stlich
unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden SB-Marktes.

Im Vogelgesangpark wurde das neue Eingangs- und Verwaltungsgebaude des Zoos errichtet,
welches in der Achse der ,Zooallee" eine stadtebauliche Dominante in der Parkanlage bildet.
Einen bestehenden Konflikt stellt die Teilung des Zoogelandes durch die Strale Am
Vogelgesang dar. Der innerbetriebliche Verkehr zwischen dem 6stlich liegenden Teil des
Wirtschaftsgelandes und dem fir Besucher zuganglichen eigentlichen Zoogelande auf der
Westseite muss die dffentliche StralRe queren.

Die Stralle Am Vogelgesang weist einen schlechten Bauzustand auf. Nur im Stden bestehen
Seitenbahnen und eine StralRenentwasserung. Vor allem fir die Schulkinder und Zoobesucher
bestehen so Konflikte mit dem flieBenden Verkehr. Durch Tempo-30-Ausschilderung, eine
Tonnagebegrenzung fur LKW und Einbauten zur Tempodrosselung wurden diesbezigliche
SchutzmalRhahmen getroffen.

3.2. Verkehr

Die aulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die Stralle Schéppensteg als
innerstadtischer HauptnetzstraBe. Die Strale Am Vogelgesang ist als Sammelstral3e
klassifiziert. Sie durchquert das Plangebiet in Nord-Sid-Richtung und dient der ErschlieRung
der anliegenden Nutzungen einschliel3lich der Ver- und Entsorgung sowie als Besucherzufahrt
des Zoos. Sie weist einen ungenigenden Bauzustand und Ausbaugrad auf (in weiten
Abschnitten kein Gehweg, keine Stralenentwasserung) und ist als Tempo-30-StralR3e sowie mit
Tonnagebegrenzung hinsichtlich der Nutzbarkeit eingeschrankt.

Im Norden besteht eine Anbindung an die Strale Im Steingewande. Diese ist eine
AnliegerstralRe und im westlichen Abschnitt eine Einbahnstra3e. Eine grélRere Bedeutung fur
die Verknupfung mit dem Wohngebiet Neustadter See kommt der Salvador-Allende-Stral3e zu,
welche norddéstlich an das Plangebiet angrenzt.

Zur ostlich angrenzenden Siedlung Eichenweiler besteht keine verkehrliche Anbindung. Nur
fuBlaufig besteht eine halboffizielle Verbindung. In Verlangerung des Sonnensteiges verlauft
ein offentlicher FuBweg bis zur 6stlichen Plangebietsgrenze. Vom Endpunkt dieses Weges
bestandenen ndérdlich und 6stlich des Schulgeldandes vor dem Neubau des Zooparkplatzes
Wegeverbindungen Uber vormals brachliegende nicht eingezaunte Grundstiicke zur Stral3e Am
Vogelgesang. Diese FuRwegbeziehung war und ist insbesondere als Zuwegung zur
Grundschule Am Vogelgesang von Bedeutung. Mit der Realisierung des Zooparkplatzes wurde
diese Wegeverbindung deshalb gemal der Festsetzungen des Bebauungsplanes als
offentlicher FuRR- und Radweg zwischen Sonnensteig und Stra’e Am Vogelgesang neu gebaut.
Eine wesentliche Ful3- und Radwegverbindung mit Uber das Plangebiet hinausgehender
Funktion und Wertigkeit besteht entlang der Schrote im Westen des Plangebietes (Abschnitt
des Schroteradweges).

Das Plangebiet ist durch die studlich auf dem Schéppensteg verkehrende StralRenbahnlinie mit
Haltestelle gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
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3.3.  Stadttechnische Ver- und Entsorgung

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

Gasversorgung:

Es bestehen Hochdruckgasleitungen im Bereich der Parkanlage, sudlich des Gelandes der
Grundschule Am Vogelgesang und im Verlauf der StraBe Am Vogelgesang.
Niederdruckgasleitungen bestehen entlang der StraBe Am Vogelgesang. Geplante
Sanierungsarbeiten an den HD-Gasleitungen 16 und 16a werden der jeweiligen Bautatigkeit auf
dem Zoogelande angepasst. Gleiches gilt fir die vorhandenen Gasdruckregelanlagen.

Diese Leitungen mit ihren erforderlichen Schutzabstéanden sind zu bertcksichtigen.

Trinkwasserversorgung:

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Wasserversorgung durch vorhandenen Leitungsbestand in
den Straf3en voll erschlossen. Gemall Angaben der Stadtischen Werke kénnen zusétzliche
Anschlisse fur weitere Abnehmer erfolgen. Der Betriebsdruck betragt etwa 4,3 bis 4,5 bar. Zur
Ldschwasserversorgung kdénnen 96 ms3/h fir einen Zeitraum von 2 Stunden gewahrleistet
werden.

Elektroenergieversorgung:

Kabelanlagen bestehen im Bereich der StraRe Am Vogelgesang und im Bereich des alten
Zooparkplatzes ostlich der StraRe Am Vogelgesang (geplantes SO1-Gebiet, Trassenverlauf in
Richtung Aue). Eine Trafostation befindet sich in der 6ffentlichen Grinflache am Schdppensteg
sudwestlich der Einmindung Am Vogelgesang. Eine weitere Trafostation ist auf dem
derzeitigen Wirtschaftshof des Zoos vorhanden (geplantes SO1-Gebiet).

Fernwarme/Informationskabel:

Derzeitig befinden sich im Plangebiet keine Informationskabel der SWM.

Es wurde wahrend des Zeitraums der Bebauungsplanaufstellung ein Fernwarmeliefervertrag
zwischen SWM und Zoo abgeschlossen. Die vorhandene Heizzentrale (Gaskessel) im
Elefantenhaus wurde auf Fernwarme umgestellt. Zur Realisierung der Fernwarmeversorgung
wurde entlang der Stral3e ,Am Vogelgesang" eine unterirdische Fernwarmetrasse (2 x KMR DN
80/160) bis zum Elefantenhaus verlegt. Spater soll daran auch das neue Dickhauterhaus
angeschlossen werden.

Abwasser:

Entlang der Schrote verlaufen Abwasserdruckrohrleitungen, welche fir das Plangebiet jedoch
keine ErschlielBungsfunktion haben. Durch die Parkanlage Vogelgesangpark verlaufen ebenso
Druckrohrleitungen, welche jedoch gemafl Angaben des Abwasserbetriebes Eigentum des
Zoos sind. Deren Lage ist unbekannt. Offentliche Schmutz- und Regenwasserkanale liegen im
sudlichen Abschnitt der StralRe Am Vogelgesang bis etwa in Hohe des Schulgelédndes sowie im
nordlichsten Abschnitt dieser Strale. Voraussetzung fir die Bebauung der neuen
Wohnbauflachen ist eine NeuerschlieBung. Hierfir stehen geeignete o6ffentliche
Verkehrsflachen bzw. Flachen mit Festsetzungen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten fur die
Versorgungsunternehmen bereit.

Telekommunikation:

Im Planbereich befinden sich im Verlauf der StraRe Im Steingewande und im Vogelgesangpark
vorhandene Telekommunikationslinien. Ein exakter Trassenverlauf konnte seitens der
Deutschen Telekom nicht zur Verfigung gestellt werden, so dass bei jeglichen Bauarbeiten im
StralRenverlauf auf diese Leitungen Ricksicht zu nehmen ist. Der Leitungsverlauf im Park liegt
nicht im Bereich von Baugebieten.
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3.4. Landschaftsokologische Beurteilung

Das Plangebiet wird durch einen hohen Anteil an Grinflachen unterschiedlicher Art und
Nutzung gepragt. Einen besonderen Stellenwert nimmt hierbei die Parkanlage
Vogelgesangpark ein. Die historische Parkanlage ,Vogelgesang” besteht seit 1845 als im
englischen Stil gestalteter Volksgarten, diese 6ffentliche Parkanlage ist im wesentlichen bis
heute erhalten geblieben. Heute stellt sich der Vogelgesangpark als stark gestaltete
Grinanlage mit Rasenflachen, Gehdlzbestdnden, Schmuckbeeten und Rabatten, Wegen und
kleineren Gebauden dar.

Die 6kologische Bedeutung einer grofl3flachigen Grinanlage mit altem Gehoélzbestand ist als
sehr hochwertig einzustufen. Die grol3e strukturelle Vielfalt der Parkanlage bietet Lebensraum
fur eine hohe Artenvielfalt. Der Gehdlzbestand der Parkanlage ist aufgrund seines Alters und
seiner Zusammensetzung von besonderer Bedeutung.

Als bedeutende Landschaftselemente des Planungsraumes sind weiterhin der Bachlauf der
Schrote am westlichen Rand des Vogelgesangparks sowie die gemaR § 37 NatSchG LSA
geschutzten Teiche sidlich des Wirtschaftsbereichs Zoo zu nennen. In den Ubrigen Teilflachen
des Plangebietes 6stlich der Stralle Am Vogelgesang sind unterschiedliche Strukturen in teils
kleinteiliger Mischung anzutreffen. Uberwiegend handelt es sich hierbei um private Griinflachen
mit gartnerischer Nutzung sowie Brachflachen mit Vorkommen von ruderalen Staudenfluren mit
aufkommendem Gehdlzbestand. Die Teilflachen des Bebauungsplangebietes beidseitig der
Stralle Am Vogelgesang stellen sich damit landschaftsdékologisch in sehr unterschiedlicher
Qualitat dar. Fur den Bereich der Parkanlage gilt vorrangig die Zielsetzung der Erhaltung
wahrend sich fur die Gemengelage 6Ostlich der Stralle Am Vogelgesang aus der Umsetzung
des Bebauungsplanes fur die Grinstrukturen teils auch Aufwertungen der vorhandenen
Situation entwickeln kdnnen.

3.5. Altlasten, Archéologie

Zum Zeitpunkt des Planaufstellungsbeschlusses bestanden keine Kenntnisse schadlicher
Bodenverunreinigungen. Aus den bekannten Vornutzungen des Plangebietes liel3 sich weder
eine besondere Gefahrdung noch entsprechender Untersuchungsbedarf herleiten.

Zur Wahrung der bodenschutzrechtlichen Belange wurde gemalR} Stellungnahme der unteren
Bodenschutzbehoérde ein Hinweis zum Vorgehen beim Auftreten unerwarteter Funde bei
Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen aufgenommen. Bei solchen Funden mit
Hinweisen auf schéadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen,
Auffalligkeiten durch Farbe und/oder Geruch) ist das Umweltamt, entsprechend den
Mitwirkungspflichten nach 8 3 Ausfihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-
Bodenschutzgesetz (BodSchG LSA), vor Beginn weiterer MalRBhahmen unverziglich und
unaufgefordert zu informieren (Tel.: 540-2715). Treten diese Hinweise wahrend der
vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofort einzustellen
und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

Kenntnisse zu Bodenbelastungen entstanden Ende 2010/ Anfang 2011 durch
Baugrunduntersuchungen im Auftrag der Zoo gGmbH. Auf den Flachen, welche gemal
zweitem Entwurf zum B-Plan fir den Neubau des kiinftigen Zooparkplatzes vorgesehen waren,
wurden durch die Gesellschaft fur Grundbau und Umwelttechnik mbH (GGU) mehrere
Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Im Ergebnis der enthommenen Proben wurde
ersichtlich, dass die vorhandenen Auffillungen in allen Proben belastet sind und aul3erdem
Ziegelschutt und Bauschuttreste enthalten. Zur Beurteilung der Belastung wurde vom
Gutachter die LAGA TR Boden herangezogen. Im Feststoff wurden die Zuordnungswerte Z 2
bei den Parametern PAK, Arsen, Sulfat und Kupfer Uberschritten. Beim Eluat wurden bei den
untersuchten Kriterien ebenfalls bei Sulfat und Arsen die Z 2 Zuordnungswerte Uberschritten.
Aufgrund dieser Erkenntnisse wurde durch die untere Bodenschutzbehdrde eine historische
Erkundung beauftragt mit dem Ziel, ggf. weiteren Untersuchungsbedarf abzuklaren und fir die
schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld ggf. erforderlichen Handlungsbedarf festzustellen. Im
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Ergebnis dieser (ebenfalls durch GGU vorgenommenen) Recherchen lasst sich darauf
schliel3en, dass frihere Tonldcher im Plangebiet mit verschiedensten Materialien (Ziegelreste,
Bauschutt, Aschen) verfillt worden sind. Auch auf dem Schulgeldande wurden bei
Bodenuntersuchungen geringe Belastungen vorgefunden.
Uber die Ablagerung auf den Flurstiicken 32/2, 32/1, 206/1 und 208 konnte trotz umfangreicher
Recherchen keine Aussage getroffen werden. Die Bodenanalysen aus der Bohrung auf dem
Flurstick 32/1 weisen einen sehr hohen Arsengehalt auf. Die Untersuchungen im Eluat
bestétigen, dass das Arsen eine hohe Ldslichkeit hat und somit sehr mobil ist. Hier werden
weitere Untersuchungen notwendig.
Im Bereich der ehemaligen Kleingartensparte liegen die Aufflllungen bis in den
Grundwasserleiter. In diesem Bereich konnte im Grundwasser keine erhdhte Arsenbelastung
festgestellt werden. Allerdings sind die Parameter fir PAK, Bor, Sulfat und Selen erheblich
erhoht und Uberschreiten den Geringfugigkeitsschwellenwert. Die Flache kann aber bei
entsprechender Versiegelung oder Bodenauftrag durchaus als Bauland genutzt werden. Eine
Grundwassernutzung ist hier nicht mdglich.
Im Hinblick auf den Bau des Parkplatzes muss beachtet werden, dass die Verflllungen
oberflachennah anstehen. Eine grof3tmoégliche Versiegelung bzw. ein Mutterbodenauftrag auf
den Bereich der vorgesehenen Bepflanzung ware hier als Sicherungsmaflinahme erforderlich.
Die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht i.S. von & 2 Nr. 11 der
Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) richtet sich nach der
Folgevegetation, wobei folgende Vorgaben zu beachten sind.

Rasen 20-50 cm

Stauden und Gehdlze 40-100 cm
Fur die Anpflanzung von Baumen sind entsprechend dimensionierte Pflanzgruben anzulegen.
Ein entsprechender Hinweis wurde im Planteil B aufgenommen.

Gemal Stellungnahme des Landesamtes fir Archdologie Sachen-Anhalt gibt es im Plangebiet
Hinweise auf archaologische Einzelfunde. Diese Hinweise betreffen den Bereich stdlich des
Rondells im Vogelgesangpark. Bodeneingriffe im Bereich des Rondells sollten deshalb
bodendenkmalpflegerisch begleitet werden (Sondergebiete SO4 und SO6). Einzelheiten sind
zwischen Bauherrn, unterer Denkmalschutzbehdrde und Landesamt abzustimmen. Als
Ansprechpartner beim Landesamt steht Herr Dr. Thomas Weber (Tel. 039292/699824, e-mail
tweber@Ida.mk.sachsen-anhalt.de) zur Verfigung.

3.6. Immissionen

Das Plangebiet wird belastet durch die Emissionen des Stralen- und Schienenverkehrs auf
dem Schdppensteg. Die getatigten schalltechnischen Untersuchungen kommen zu dem
Ergebnis, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV durch die Emissionen dieser Stral3e teils
deutlich Uberschritten werden (bis zum Larmpegelbereich V).

Wesentliche gewerbliche Emissionen bestehen derzeit nicht.

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

3.7. Denkmalschutz

Der Vogelgesangpark ist ein Kulturdenkmal gem. 8 2 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) und ist gem. § 2 Abs. 2 Nr. 1 als Baudenkmal im
Denkmalverzeichnis der Landeshauptstadt Magdeburg eingetragen.

Der Vogelgesangpark ist aus der Hartholzaue ,Rothenseer Busch” hervorgegangen. Seit 1722
wird er einschlie3lich eines Schiitzenhauses 6ffentlich genutzt. Dieses Gebaude hatte seit jeher
seinen Standort zwischen Rondell und Gesellschaftsplatz am Ende einer Allee. Der letzte
Fachwerkbau wurde wegen Kriegsschaden in den 50er Jahren des letzten Jahrhunderts
abgerissen. Etwa an der gleichen Stelle wurde das neue Eingangs- und Verwaltungsgebaude
des Zoos errichtet.
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Wesentliche und den Park bedeutungsvoll pragende Gestaltungsphasen sind zwischen 1843
und 1845 die Umgestaltung nach Planen von Rudolf Schoch, 1868 und 1912 die Anlage von
Sondergarten, wie Rosengarten, Heidegarten, Staudengarten sowie 1925 die Anlage eines 300
m langen Dahliengartens an der Schrote. Diese formal gestalteten Sondergarten sind bis heute
einmalig fur die Stadt. Die Gestaltelemente der Schoch’schen Planung, die in Deutschland
seinerzeit z.T. frihesten und bedeutenden Sondergarten, Gartnerhaus und Unterkunft, die
Mittelallee im stdlichen Teil und die selten schonen Solitarbdume auf den Wiesen im mittleren
Teil des Areals waren Anlass, den Park 1980 unter Denkmalschutz zu stellen.

3.8. Offentlicher Kinderspielplatz

Der im Vogelgesangpark vorhandene 6ffentliche Kinderspielplatz musste teilweise dem Neubau
des neuen Eingangsgebaudes des Zoos weichen, ein Teil konnte in das neue Zoogelande
integriert werden. Ein offentlicher, frei zuganglicher Spielplatz ist somit im Vogelgesangpark
nicht mehr vorhanden. Ein Ersatz des o6ffentlichen Spielplatzes im verbleibenden o6ffentlich
zuganglichen Bereich des Vogelgesangparkes konnte nicht realisiert werden wegen
entgegenstehender denkmalrechtlicher Belange.

Im Plangebiet selbst besteht annahernd keine Wohnbevolkerung mit dem Bedarf eines
offentlichen Kinderspielplatzes (Wohnbevidlkerung Stand 2007: 46 Einwohner), auch nach
Realisierung der festgesetzten neuen Bauflachen wird es nur eine minimale
Bevolkerungszunahme geben. Eine Ersatzlésung wurde deshalb gesucht und gefunden in der
Curiesiedlung auf dem Fraunhoferplatz. Dieser Kinderspielplatz soll neu gestaltet und
hergerichtet werden als Ersatz fir die derzeit dort erneuerungsbedurftigen Spielgerate.
Langfristig kann die Méglichkeit der Errichtung eines weiteren Kinderspielplatzes auf3erhalb des
Plangebietes, aber im Einzugsbereich fir die betroffenen Kinder, geprift werden im
Zusammenhang mit der Aufgabe der Schulnutzung an der nérdlichen Nachtweide.

4. Stadtebauliche Ziele, Begrindung der Festsetzungen

4.1. Planerisches Grundkonzept

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

Vor allem fur den Zoo sollen ausreichende Erweiterungsflachen bereit gestellt werden. Das
Plangebiet soll fur FuBganger und Radfahrer insgesamt durchlassiger und mit den
angrenzenden Bereichen besser verflochten werden. Der motorisierte Verkehr wird im
Plangebiet minimiert zu Lasten einer geringen Zunahme der Verkehrsbelegung auf Straf3en im
Umfeld. Die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft durch zusatzliche Versiegelung werden
anteilig im Plangebiet — so weit wie mdglich — durch geeignete Malinahmen ausgeglichen, der
nicht im Plangebiet zu leistende Ausgleich erfolgt durch externe MalRnahmen (Regelung tber
das stadtische Ausgleichsflachenmanagement).

Aufgrund der notwendigen Zooerweiterung fanden vor und im Rahmen der Planaufstellung
Variantenuntersuchungen statt.

Untersuchungen zu den grundsatzlichen Erweiterungsmdglichkeiten des Magdeburger Zoos
waren bereits in den Jahren 1998 bis 2000 Planungsgegenstand (,Machbarkeitsstudie fur die
Erweiterung des Zoogelandes®, im Auftrag des Stadtplanungsamtes erstellt durch die
Planungsgemeinschaft LaReG, Garten- und Landschaftsarchitekten, Magdeburg) . Untersucht
wurde damals u.a. auch eine Erweiterung nach Westen unter Inanspruchnahme der
Kleingartenanlage ,Vogelgesang“. Als Vorzugsvariante dieser Machbarkeitsstudie wurde die
kombinierte Ost- und Siderweiterung (Wirtschaftshof des Zoos und Teile des
Vogelgesangparkes) herausgearbeitet. Dieses Ergebnis wurde der Bebauungsplanaufstellung
121-2 ,Am Vogelgesang/Zoo“ zu Grunde gelegt. Schon zum Zeitpunkt der Machbarkeitsstudie
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war die verkehrliche ErschlieBung ein zentrales Thema der Untersuchung. Nach Diskussion in
den politischen Gremien und teilweise unter Einbeziehung der Offentlichkeit wurde damals eine
Umverlegung der Stral3e ,Am Vogelgesang“ nach Osten ebenso verworfen wie die Errichtung
einer neuen Strafl3e westlich des Zoogelandes zwischen der Salvador-Allende-StraRe und der
Klosterwuhne, Ostlich des Schulgeldndes an der Pablo-Neruda-Straf3e. Beide Varianten hatten
neben hohen Investitionskosten zu einer wesentlichen Mehrbelegung der jeweiligen neuen
Stral3enverbindung gefuhrt auf Grund glnstigerer Fahrbeziehungen und damit zu wesentlichen
Belastungen der jeweils anliegenden sensiblen Nutzungen (Wohngebiete, Schulstandorte).

Fur die Erweiterung nach Osten blieben als Grundsatzldsungen wiederum einerseits die
Beibehaltung der Stral’e ,Am Vogelgesang“ und zugehorige Briickenverbindungen bzw. eine
Tunnelldsung oder aber die Unterbrechung der StralRe Am Vogelgesang als Grundsatzlésung
bestehen. Unter Beachtung der baulichen Entwicklung des Zoos gem. Grundsatzbeschluss des
Stadtrates vom 12.10.06 zur strategischen Ausrichtung und Weiterentwicklung und nach
Prifung der Vor- und Nachteile wurde die SchlieRung der Straf3e flr den Durchgangsverkehr,
die Anlage einer die StraBe ersetzenden Ful3- und Radwegeverbindung innerhalb des
Plangebietes und eine Neuordnung der Grundsticksverhéltnisse zur Errichtung eines
ausreichend dimensionierten Parkplatzes in kurzer Entfernung zum zukinftigen einzigen Ein-
und Ausgang des Zoos als Vorzugslésung der Planaufstellung zu Grunde gelegt.

Dieses Grundkonzept wurde nach den Beteiligungsverfahren zum Entwurf des
Bebauungsplanes aufgrund vorliegender Anregungen von Betroffenen nochmals tberprtft und
eine erneute Untersuchung zu verschiedenen méglichen Varianten durchgefihrt. Im Ergebnis
wurde jedoch die Zielstellung der Neuordnung auf der Grundlage der SchlieBung der Stral3e
Am Vogelgesang weiterhin beibehalten.

Die Aufteilung der Flachen im Bereich ostlich der StralBe Am Vogelgesang stellte sich in den
einzelnen B-Plan-Entwirfen unterschiedlich dar. Mit dem dritten Entwurf erfolgte hier eine
wesentliche Veranderung insofern, als die Lage des kinftigen Zooparkplatzes nach Norden
verschoben wurde. Dies war begriindet durch das Auffinden von Bodenbelastungen. Damit
wurden die Nutzungsaufteilungen Zoo, Wohnen, Schule und Bestandsgewerbe neu zoniert.
Diese Flachenaufteilung liegt auch dem Satzungsplan zu Grunde.

4.2.  Art der Nutzung

4.2.1. Sondergebiete

Fur die geplanten und vorhandenen Flachen des Zoos wurden Sondergebiete festgesetzt, da
die Zoonutzung sich grundsétzlich von den in der Baunutzungsverordnung vorgegebenen
Baugebietstypen unterscheidet.

Fur das Sondergebiet 1 wurden die textlichen Festsetzungen auf die geplante Nutzung fur
Tiergehege (vorgesehene neue Afrika-Anlage) und Wirtschaftsnutzungen ausgerichtet.

Das Sondergebiet 2 soll ausschlie3lich der Unterbringung der Stellplatze fur den Zoo (PKW)
dienen.

Das Sondergebiet 3 dient als Optionsflache fir zoonahe Nutzungen (z.B. Verwaltung,
Zooschule, Gastewohnungen). Aber auch eine Nutzung als Anbauflache fir Futtermittel
(Grunflache) ware mdoglich. Diese Flache war im 1. und 2. Entwurf zum B-Plan als Zooparkplatz
vorgesehen. Durch die Anderung der Planung zur Minimierung kostenintensiver Eingriffe in
belasteten Boden wurde der Parkplatz nach Norden verschoben, so dass die hier entstandene
Brachflache (vormals Kleingartenanlage) fir neue Nutzungen zur Verfigung steht. Eine
Nutzung als ,Ausweichparkplatz* fir den Zoo z.B. bei Sonderveranstaltungen musste im
Ergebnis schalltechnischer Untersuchungen ausgeschlossen werden. Hier waren umfangreiche
aktive  Schallschutzmalinahmen erforderlich geworden zum Schutz angrenzender
Wohnbebauung. Die dabei erforderliche Errichtung einer ca. 70 m langen und bis zu 3,50 m
hohen Schallschutzwand wurde aufgrund der VerhaltnismaRigkeit von baulichem bzw.
investivem Aufwand zum Bedarf (Haufigkeit und Umfang der Nutzung) verworfen.
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Das Sondergebiet 4 ist Standort des neuen Eingangsgebaudes mit Zooverwaltung, Gehege
und Gastronomie. Dabei wurde die GrbéRe des Tiergeheges bzw. der Tierunterkinfte
groBenmafig eingeschrankt, um zu starke Eingriffe in den denkmalgeschitzten Park zu
vermeiden. Die flachenmaRige Erweiterung des Zoos in den Park wurde nicht als Bauflache,
sondern als offentliche Grinflache/Parkanlage Zoo definiert. Hier sind bauliche Anlagen
grundsatzlich ausgeschlossen, weil diese weder mit dem Denkmalstatus der Parkanlage, noch
mit dem Schutz des Baumbestands vereinbar sind.

Der ehemals vorhandene Pflegestitzpunkt des Stadtgartenbetriebes im westlichen Bereich des
Vogelgesangparkes (friher Gartnerhaus) wurde in Abstimmung mit den denkmalrechtlichen
Belangen und mit dem Bedarf des Zoos ebenfalls als Sondergebiet Zoo festgesetzt (SO 5), hier
erfolgte bereits eine Umnutzung zum Zookindergarten. Die vorhandene Bebauung geniel3t
Bestandsschutz, lediglich die Garagen im nérdlichen Teil sollen mdglichst nicht von Bestand
bleiben. Die Festsetzungen erlauben dariiber hinaus eine Nutzung als Betriebswohnung des
Zoos sowie Verwaltungsnutzung, um hier langfristig verschiedene sinnvolle Nachnutzungen der
erhaltenswerten, denkmalgeschitzten Bausubstanz zu ermdglichen.

4.2.2. Allgemeine Wohngebiete

Fur die vorhandene und geplante Wohnbebauung wurden allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Diese Nutzungsart gewahrleistet einerseits den Anwohnern eine gute Wohnqualitat
und -ruhe, gestattet aber andererseits die Einordnung einzelner gewerblicher bzw.
Dienstleistungsnutzungen mit Versorgungsfunktionen fir die Bewohner. Um diesem Ziel
bestmdéglich gerecht zu werden und unter Beachtung der Eignung vorrangig fiar den
Einfamilienhausbau wurden jedoch die in allgemeinen Wohngebieten allgemein bzw.
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen eingeschrankt. Schank- und Speisewirtschaften und
sportliche Einrichtungen sind mit einem Zu- und Abgangsverkehr vor allem in den Ruhezeiten
verbunden und mit Einfamilienhausbebauung schlecht vereinbar. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind aufgrund des héheren Flachenbedarfs bzw. hohen Verkehrsaufkommens hier
ebenso unerwinscht bzw. ungeeignet und wurden deshalb Uber textliche Festsetzungen
ausgeschlossen.

4.2.3. Mischgebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet

Mit der gleichen Begrindung wurden auch im Mischgebiet und im eingeschrankten
Gewerbegebiet Vergnigungsstatten ausgeschlossen, im Mischgebiet auRerdem Tankstellen
(der Nutzungsausschluss von Tankstellen im Gewerbegebiet ist nicht erforderlich aufgrund der
FlachengrdofRe und Lage dieses Gebietes).

Das Gewerbegebiet wurde festgesetzt fur ein Grundstiick mit vorhandenen Uberwiegend der
Hobbylandwirtschaft dienenden Gebauden. Die Einschrankung auf nicht wesentlich stérende
Gewerbegebetriebe ist begrindet mit den angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen
(Wohnen im Mischgebiet und Schulgelande), anderseits ermdglicht es ein gutes Spektrum fir
die Um- und Nachnutzung des Grundstickes einschlie3lich der dort vorhandenen Gebaude.
Ein Wohngebiet kann hier aufgrund der das Wohnen stérenden unmittelbaren Nachbarschaft
des Zooparkplatzes nicht festgesetzt werden.

4.2.4. Flachen fir den Gemeinbedarf

Das vorhandene Schulgelande wurde als Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Schule und Hort festgesetzt. Damit sind der Bestand und die Entwicklung
am Standort entsprechend des Schulentwicklungsplans der Landeshauptstadt Magdeburg
gesichert. Gemals Abstimmung mit den zustandigen Dienststellen ist die Flache des
Schulgelandes geeignet, um die teils fehlenden Sportanlagen auf dem Schulgrundstiick
einzuordnen. Das gleiche gilt fir eine mdgliche Anordnung einiger Stellplatze fir den
Eigenbedarf. Eine Flachenerweiterung ist gemaf Schulentwicklungsplanung nicht erforderlich.
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Auf dem Grundstiick der Grundschule befindet sich in der Nahe des Schulgebaudes seit 1964
die Plastik ,,Sputnikgucker* von Dieter Borchhardt, fir welche das Kulturblro zustandig ist.

4.3. Mal der Nutzung

Fur die Sondergebiete Zoo wurde je nach geplanter Nutzung ein sehr unterschiedliches Maf3
zulassiger Bebauung festgesetzt. So ist im Baugebiet SO1 nur eine geringe Uberbauung
zulassig, um die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft zu minieren. Unter Beachtung der
geplanten Nutzung als Zooflache soll ohnehin der Versiegelungsgrad auf das zwingend
erforderliche MalR begrenzt werden. Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich an der
bereits seitens des Zoos vorhandenen Vorplanung flr ein neues Elefantenhaus.

Fur das Baugebiet SO2 hingegen st eine Versiegelung bis zur durch die
Baunutzungsverordnung definierten Obergrenze von 0,8 zulassig, weil dies zur Unterbringung
der Stellplatze erforderlich ist. Im SO3-Gebiet soll ebenfalls keine gro3flachige Versiegelung
vorgenommen werden, ein hoher Anteil Grin ist im Sinne der Eingriffsminimierung geplant und
auf die festgesetzten Nutzungs- und Bebauungsmdglichkeiten abgestimmt. Fir das SO 4 wird
das Mal} der Bebauung auf die bereits errichtete Bebauung des neuen Eingangs- und
Verwaltungsgebaudes abgestimmt. Die Kennziffern im SO5 sollen lediglich den Bestand an
erhaltenswerten Gebauden im Park sichern, zusatzliche Bebauung und Versiegelung soll hier
nicht erfolgen, eher wird ein Rickbau nicht mehr benétigter Nebengebaude und versiegelter
Flachen angestrebt.

Fur das Mischgebiet und die Wohngebiete wurde die GRZ wie in der Baunutzungsverordnung
als Obergrenze mit 0,6 bzw. 0,4 vorgegeben definiert. Hier soll eine effektive Bebaubarkeit
ermdglicht werden. Einer zu hohen Versiegelung durch Nebenanlagen, Stellplatze u.a. soll
allerdings entgegengewirkt werden, um die Eingriffe im Sinne des § 1a BauGB zu minimieren.
Deshalb soll die Uberschreitung fiir Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO in den neuen
Wohngebieten (WA 1 bis WA 3) und im bereits bebauten WA 4 nur um bis zu 0,25 zulassig
sein.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wurde die Festsetzung von Grundflachenzahl und
Geschossflachenzahl unterhalb der Héchstwerte gemafld Baunutzungsverordnung gewahlt, da
hier keine umfangreiche Versiegelung stadtebaulich winschenswert und unter Beachtung des
Geholzbestands sinnvoll ist. Mit einer GRZ von 0,5 zuziglich Uberschreitungsmoglichkeit
gemall § 19 (4) BauNVO st in jedem Falle eine angemessene und bestimmungsgemalie
Nutzung mdoglich.

Die Geschossflachenzahlen und die Zahl zulassiger Geschosse variieren in den einzelnen
Baugebieten. Im MI1, WA5 und WAG6 sind sie entsprechend der vorhandenen Bebauung
definiert. Eine weitere Aufstockung bzw. Verdichtung ist so kaum méglich und stadtebaulich
nicht wiinschenswert. Fir das SO4 wurden die Geschossflachenzahl und die Geschossigkeit
entsprechend der bereits vollzogenen Bebauung festgesetzt. Fir das SO1 wurde lediglich eine
maximale Hohenbeschrankung vorgegeben, da bei Tiergehegen eine Definition der
Geschossigkeit nicht geeignet ist. Mit max. 10 m Hohe Uber Gelande ist eine vertragliche
Einordnung in das ansonsten nur mit Gebauden geringer Hb6he (Uberwiegend ein- bis
zweigeschossig) bebaute stadtebauliche Umfeld gegeben, aber auch eine effektive bauliche
Nutzbarkeit fir die zukinftige Zoonutzung (geplantes Dickhéuterhaus) gewahrleistet.

Die neuen Wohngebiete sollen Uberwiegend dreigeschossig (einschlielich ausgebautem
Dachgeschoss unter Beachtung der Landesbauordnung) bebaubar sein in Anpassung an die
Siedlung Eichenweiler. Mit der zusatzlichen Festsetzung einer maximalen Gebaudehéhe wird
das Ziel einer optischen Zweigeschossigkeit gewahrleistet. Lediglich das WA2-Gebiet soll nur
zweigeschossig bebaubar sein. Dies entspricht dem hier vorhandenen Gebéaudebestand,
wesentliche Neubebauung ist hier flachenmafig nicht maglich.

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

Fur das Schulgelande wurde die Geschossigkeit entsprechend des derzeitigen Bestandes
festgesetzt. Erweiterungen sind nicht geplant.
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4.4, Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflache und die offene Bauweise fir die Sondergebiete Zoo sind
auf den Bedarf der zukinftigen baulichen Nutzung (Planungsstand der Zoo gGmbH)
zugeschnitten bzw. auf den vorhandenen zu erhaltenden Geb&audebestand.

Fur das MI1 wurde das gesamte Baugebiet als Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.
Dies ist ebenso mit dem Gebaudebestand zu begriinden wie die Festsetzung und Definition der
abweichenden Bauweise. Es handelt sich hier um eine gehoéftartige Bebauung auf einer
Dreiecksflache. Diese Bebauung soll Uber den Bestand hinaus in dieser Form als erhaltenswert
geschitzt werden, um auch bei ggf. abgangiger Bebauung zukinftige eine angemessene
Bebaubarkeit zu sichern.

Fur das WA5 wurden mit der geschlossenen Bauweise und den Baugrenzen ebenfalls auf den
Gebaudebestand abgestimmte Festsetzungen getroffen. Die Uberbaubare Grundstiicksflache
ermdglicht auBerdem eine Erganzungsbebauung auf der dstlichen Seite, wo sich derzeit nur
eine Garagenbebauung bzw. ein Parkplatz befinden.

Die Uberbaubare Grundsticksflache des WA4 gestattet im rickwartigen Bereich nur
erganzende zusatzliche Bebauung (Anbauten, Umnutzung von Nebengebduden), zusétzliche
Wohnbebauung soll hier aus Grinden des Immissionsschutzes (Nachbarschaft zum
zukUnftigen Sondergebiet Zoo und Einwirkung vom Stral3enverkehrslarm des Schéppensteges)
und aus Griinden der Eingriffsminimierung ausgeschlossen werden.

Fur die neuen Wohngebiete WA2 und das bestehende Wohngebiet WA3 wurden in Anlehnung
an die bauliche Struktur der Umgebung und entsprechend des Uberwiegenden Bedarfs
potentieller Bauherren zulassige Einzelhaus- und Doppelhausbebauung festgesetzt. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den Wohngebieten WA 1, 2 und 3 sind begrtindet durch
die jeweils anliegenden ErschlieBungsflachen, die vorhandene Bebauung, Bestand von
Versorgungsleitungen sowie durch eine gewiinschte stadtebauliche Ordnung.

Im WAL wurde eine offene Bauweise festgesetzt, um hier am Rande dieses Siedlungsbereichs
und unter Beachtung der nérdlich angrenzenden bestehenden Bebauung und Nutzung auch
Reihenhauser als verdichtetere Wohnform zu ermdglichen.

Die Uberbaubare Grundsticksflache des GEe orientiert sich am vorhandenen
Gebaudebestand.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fur das Schulgelande bericksichtigen den Bestand,
wlrden jedoch auch Anbauten bzw. Erweiterungen zulassen, sofern dies langerfristig
erforderlich wirde. Derzeit sind hier keine baulichen MaRhahmen geplant.

4.5. VerkehrserschlieBung

Aufgrund der Erweiterungsabsichten des Zoos auf Flachen auf der Ostseite der Strale Am
Vogelgesang und unter Beachtung des bereits bestehenden geteilten Zoogelandes und der
damit einhergehenden Konflikte mit dem  offentlichen Verkehr wurde nach
Variantenuntersuchungen die Unterbrechung der Stral3e im Bereich des Zoogrundstiicks als
Vorzugslésung gewahlt. Die Stralle Am Vogelgesang wurde demzufolge als Sackgasse im
jeweils noérdlichen und sudlichen Planbereich als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Stralenbreite und Wendeanlagen wurden dem erforderlichen Bedarf angepasst (vor allem
Bedarf der Verbreiterung fur Fullweg auf der Ostseite der verbleibenden Strale Am
Vogelgesang im sudlichen Abschnitt).

Zur ErschlieBung der neuen Bauflachen sind keine zusatzlichen o6ffentlichen Verkehrsflachen
erforderlich. Das WA 1 liegt an der Salvador-Allende-StraRe. Von dieser Stralle aus kénnen
alle neuen Grundstiicke erschlossen werden. Das WA 2 hat eine vorhandene private Zufahrt.
Sofern hier zuséatzliche Bebauung im dstlichen Grundsttcksteil erfolgen soll, ist eine Mitnutzung
der vorhandenen ErschlieBungsanlagen ausreichend. Es handelt sich derzeit um ein einziges
groBes Grundstick, so dass entsprechende Regelungen angemessen bzw. mdglich
erscheinen. Die anderen Baugebiete werden vollstandig 6ffentlich erschlossen durch die StralRe
Am Vogelgesang und den Schdppensteg.
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Somit kénnen ErschlieBungsaufwand und Folgekosten fir die Landeshauptstadt Magdeburg
begrenzt werden.

Eine verkehrliche Anbindung an die dstlich gelegene Siedlung Eichenweiler ist nicht erwiinscht
und verkehrsplanerisch auch nicht sinnvoll, Durchgangs- und Schleichverkehr ware die Folge.
Eine Durchquerbarkeit fur FuBganger und Radfahrer ist hier jedoch durch Anbindung an den
vorhandenen FulBweg vom Sonnensteig/Wachtelsteg aus festgesetzt und mittlerweile bereits
realisiert, um fir die Bewohner der 6stlich des Plangebietes gelegenen Siedlung eine bessere
Erreichbarkeit der nordwestlich bestehenden Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel,
Dienstleistung) zu sichern. Fuf3- und Radwege sollen auch errichtet werden entlang der
ostlichen Plangebietsgrenze mit Anbindung an die Stral’e Am Vogelgesang. Diese Verbindung
sichert den Schulweg zur vorhandenen Grundschule und weitere Wegebeziehungen zwischen
den Siedlungsbereichen als Ersatz fur die zu schlieende StralRe Am Vogelgesang. Potentiell
kann auf3erdem eine Zuwegung der sudostlich gelegenen Kleingartenanlage ,Am Rosenbusch*
vorgenommen werden. Dies wirde jedoch eine Veranderung der nordwestlichsten Parzelle
dieser Kleingartenanlage erfordern.

Die Breite des geplanten Ful3- und Radweges variiert zwischen 3 und 5 Metern. Der gréRere
Querschnitt ist dadurch begriindet, dass eine begleitende Regenwasserversickerungsmulde zur
Sicherung der Niederschlagswasserableitung erforderlich wird. Dies muss in den Abschnitten
erfolgen, in welchen keine begleitenden Grinflachen bestehen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung wurden aulerdem festgesetzt als private
Zufahrten zum Zoo jeweils von Norden und Siden.

Das Schulgelande grenzt auf ganzer Lange an die Strafe Am Vogelgesang. Zwischen der Zoo
gGmbH und den zustandigen Bereichen der Stadtverwaltung erfolgten zur mit dem Neubau des
Zooparkplatzes realisierten ruckwartigen ErschlieBung. Alternativ ware die Neuanlage einer
Zufahrt von der Strale Am Vogelgesang aus am noérdlichen oder sudlichen Ende des
Schulgrundstiickes maéglich gewesen.

Ein privater Ful3- und Radweg verlauft sidéstlich entlang des Schulgelandes. Dieser Weg dient
der kurzen Verbindung vom Zooparkplatz zum Zooeingang abseits der Zufahrt des
Parkplatzes. Er sichert damit eine ungefahrdete Wegeverbindung fiir die Zoobesucher. Der
Weg schafft aullerdem einen Abstand zwischen Schulgelande und parkenden Autos.

Als Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache aufgenommen wurde der vorhandene
Schroteradweg der Zweckbestimmung ,Ful3-/Radweg”. Da dieser Radweg eine Uberdortliche
Bedeutung hat, erfolgte diese gesonderte Festsetzung (im ersten Entwurf nur Bestandteil der
offentlichen Griunflache). Weitere AusbaumafRnahmen sind hier jedoch nicht geplant.

4.6. Ruhender Verkehr

Aufgrund der bereits erfolgten und der geplanten Zooerweiterung und der Errichtung des neuen
Eingangsgebdudes im Vogelgesangpark ist es erforderlich, in fuBlaufiger Entfernung
ausreichende Parkplatze fir Zoobesucher bereitzustellen. Der vorhandene Parkplatz im Norden
ist zu weit entfernt. AuBerdem plant hier der Zoo die neue Freianlage fur Elefanten. Fur die
Besucher des Zoos soll deshalb eine neue Stellplatzanlage fir PKW geschaffen werden
ndrdlich und 6stlich der Schule Am Vogelgesang (ausreichend fir maximal 400 PKW). Die in
den ersten beiden Planentwirfen fur diese Nutzung anvisierte Flache sidlich der Schule wurde
nicht weiterverfolgt aufgrund vorgefundener Bodenbelastungen. Fir Ful3ganger ergeben sich
fast optimale Entfernungen zum Zooeingang auf einem kurzen Weg durch den verbleibenden
Teil des Vogelgesangparkes. Da die Hauptnutzungszeiten des Zooparkplatzes auf3erhalb der
Nutzungszeiten des Schulgeldndes liegen, sind hier Konfliktpotentiale gering.

Eine kleinere Stellplatzanlage fir den Zoo kann ggf. auBerdem am stdlichen Rand des SO1
entstehen. Dieser nicht gesondert festgesetzte Parkplatz koénnte vorrangig fur Besucher
dienen, welche auRerhalb der regularen Offnungszeiten des Zoos die im siiddstlichen
derzeitigen Zoogelande geplante Erlebniszoogastronomie nutzen werden (vor allem
abends/auRerhalb der Offnungszeiten des Zoos). Die Lage dieses Parkplatzes wiirde die
Storung schitzenswerter bestehender und geplanter Wohnnutzung minimieren.
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Im Bereich des geplanten Sondergebietes 3 ist eine Nutzung fir die Stellplatzunterbringung
des Zoos nicht zuléassig. Im Ergebnis schalltechnischer Untersuchungen ware der Aufwand fur
aktiven Schallschutz aufgrund schitzenswerter benachbarter Wohnnutzung unverhaltnismafig
aufwandig bzw. kostenintensiv. Deshalb ist hier Uber textliche Festsetzung geregelt, dass
Stellplatze nur fur den Eigenbedarf dieses Baugebietes zulassig sind.

Fur die Schule kann eine Stellplatzanlage an der nordwestlichen Ecke der
Gemeinbedarfsflache entstehen. Hier ist eine geeignete, auRerhalb der derzeitigen Einzaunung
liegende Flache mit Zufahrt vorhanden.

Fur die sonstigen Baugebiete ist keine Festsetzung gesonderter Flachen fur Anlagen des
ruhenden Verkehrs erforderlich.

4.7, Infrastruktur

Auf der Basis der Stellungnahmen der Versorgungsunternehmen wurden Festsetzungen zur
Sicherung der bestehenden und zukinftigen Ver- und Entsorgung des Plangebietes
aufgenommen. Die diesbezlglichen Festsetzungen sichern den bekannten Leitungsbestand
bzw. die entsprechenden Anlagen und die fur die zukinftige Ver- und Entsorgung notwendigen
Flachen.

Fur vorhandene Gashochdruckleitungen, eine Gasniederdruckleitung sowie eine
Trinkwasserleitung und Elektrokabel wurden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Versorgungsunternehmen festgesetzt. Weiterhin wurden die notwendigen Schutzabsténde zu
bestehenden Leitungen durch Festsetzung von Flachen, die von Uberbauung freizuhalten sind,
gesichert. Im Bereich des zukinftigen Zoogelandes 6stlich der StraRe Am Vogelgesang und im
derzeitigen Strallenraum der StraBe Am Vogelgesang, welche zukinftig Sondergebiet Zoo
wird, sind die dort vorhandenen Leitungen und Anlagen voraussichtlich umzuverlegen zwecks
Vorbereitung einer Bebaubarkeit und aufgrund der zukinftigen Lage innerhalb von
Tiergehegen. Abstimmungen laufen hierzu zwischen dem Zoo und den Stadtischen Werken.
Festgesetzte Flachen flr Versorgungsanlagen sichern den zuklnftigen Bedarf flr
Abwasserpumpwerk und Trafostation, welche fir die Ver- und Entsorgung der neuen
Bauflachen erforderlich werden.

4.7.1. Schmutz- und Regenwasserentsorgung:

Derzeit ist seitens der Stadtischen Werke konform zum Abwasserbeseitigungskonzept eine
Erweiterung der offentlichen Anlagen in der Stralle Am Vogelgesang nicht vor 2016
vorgesehen, lediglich mittelfristig eine Sanierung geplant.

Gemall Prufung bestehen fir die Schmutz- und Regenwasserentsorgung nachfolgende
Mdglichkeiten und Voraussetzungen:

Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist fir das gesamte Plangebiet neu zu konzipieren
und mit dem StraBenneubau bzw. —ausbau zu realisieren. Geeignete o6ffentliche und private
Verkehrsflachen bieten hierfir die Voraussetzungen.

Fur das WAL besteht gemals Angaben der Stadtischen Werke prinzipiell die Vorflut far das
Schmutzwasser entweder im Mischwasserkanal ,Am Schoppensteg” oder im Mischwasserkanal
JAue“.  Unter Beachtung der Gerausch- und  Geruchsemissionen und der
ErschlieBungsmoglichkeiten wurde im B-Plan eine Flache fir ein Abwasserpumpwerk
sudostlich unmittelbar angrenzend an das WA 1 festgesetzt. Die ErschlieRung ist Uber den
offentlichen Ful3-/Radweg gesichert.

Seitens SWM wird die Realisierung dieser erforderlichen Entwasserungsanlagen durch einen
ErschlieBungstrager erwartet.

Das Schmutzwasser des Baugebietes SOl muss Uber die vorhandene zoointerne
Grundstiicksentwasserungsanlage zum offentlichen Kanal in der Strale Am Vogelgesang
geleitet werden. Eine Ableitung in Richtung Aue wird seitens SWM ausgeschlossen.
Voraussetzung fur die schmutzwassertechnische ErschlieBung des WA2 ist gemal Angaben
der Stadtischen Werke die Errichtung eines Schmutz- und Regenwasserkanals in der Stralle
Am Vogelgesang. Fur ggf. erforderliche Schmutz- und Regenwasserpumpwerke war bis zum
zweiten Entwurf zum B-Plan stidostlich des WA2-Gebietes eine entsprechend grof3e Flache am
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offentlichen FuB3-/Radweg festgesetzt. Da jedoch mit der Planungsanderung des dritten
Entwurfs keine maRgebliche Erweiterung der bestehenden Bebauung im WA2 mdglich ist,
wurden diese Flachen nicht mehr festgesetzt. Wenn im WA2-Gebiet ein weiteres
ErschlieBungserfordernis entsteht, kann auch eine alternative Ableitung in Richtung des
Sonnensteiges gepruft werden. Eine Regenwasserableitung als diesem Gebiet in die
offentlichen Regenwasserkanéle wird seitens der Stadtischen Werke aus Kapazitatsgrinden
grundsatzlich abgelehnt.

Das Regenwasser des geplanten FuR-/Radweges an der ¢stlichen Plangebietsgrenze muss
versickert werden, vorzugsweise (ber begleitende Mulden. Eine Ubernahme in den
Mischwasserkanal Aue bzw. Sonnensteig ist gemaR Stellungnahme der Stadtischen Werke
nicht moglich. Deshalb wurde die Breite des geplanten Weges in den Abschnitten, wo keine
Griunflache begleitend vorhanden ist, auf 5 m vergroRert.

Das Regenwasser von der geplanten Parkplatzflaiche SO2 kann gedrosselt in den
Regenwasserkanal Am Vogelgesang abgeleitet werden. Eine Planung wurde hierzu bereits
zwischen der Zoo gGmbH und dem Versorgungsunternehmen abgestimmt.

Die Ableitung des Niederschlagswassers vom sldlich auszubauenden o6ffentlichen Abschnitt
der StralBe Am Vogelgesang kann gemalR Aussage der Stadtischen Werke in das 6ffentliche
Kanalnetz erfolgen.

Das Regenwasser der Bauflachen soll vorzugsweise auf den jeweiligen Grundstiicksflachen
versickert und verwertet werden, die uUberwiegend geringen zuldssigen Uberbauungsgrade
gewahrleisten dies. Die im Plangebiet bzw. benachbart vorliegenden Baugrundgutachten zu
verschiedenen Bauvorhaben wurden bezlglich der Versickerungsfahigkeit des Bodens
ausgewertet. Eine Versickerung ist grundsatzlich moglich. Sofern Bodenbelastungen einer
Versickerung entgegenstehen, muss jeweils eine Einzelfallprifung erfolgen.

Das Niederschlagswasser von den neu geplanten Bau- und Verkehrsflachen kann so Uber
Ruckhaltung und Versickerung anteilig im Plangebiet verbleiben und ein Abfluss ins Netz
reduziert werden.

Seitens der Stadtischen Werke wurde empfohlen, Bauherren darauf hinzuweisen, dass sie bei
der Errichtung ihrer Gebaude den Schutz vor Vernassung eigenverantwortlich vorzunehmen
haben.

4.7.2. Elektroenergieversorgung:

Am ostlichen Schoppensteg besteht eine Trafostation, welche als Flache fur
Versorgungsanlagen festgesetzt wurde. Eine weitere vorhandene Trafostation befindet sich im
zukUnftigen Zoogelande, fur den potentiellen Bedarf einer neuen Trafostation bei Bebauung
des WA 2 wurde eine zusatzliche Versorgungsflache gemaf Stellungnahme der SWM als
Festsetzung nérdlich der Schule aufgenommen.

Das vorhandene 10kV-Kabel im Verlauf des zu schlieRenden Abschnitts der Stralle Am
Vogelgesang und weiter nach Osten in Richtung Aue (zukinftige Zooflache des Baugebietes
SO1) muss voraussichtlich umverlegt werden. Hierzu sowie zum Verbleib bzw. Ersatz der
Trafostation auf dem derzeitigen Wirtschaftshof des Zoos mussen Regelungen zwischen der
Zoo GmbH und dem Versorgungsunternehmen erfolgen.

4.7.3. Gasversorgung:

Im SlUdwesten an der Stralle Schoppensteg ist eine Versorgungsflache fur die vorhandene
Gasdruckregelstation festgesetzt.

Die vorhandene Gasdruckregelanlage 6stlich der StraBe Am Vogelgesang (derzeitiger
Wirtschaftshof des Zoos) muss aufgrund der geplanten Zooerweiterung voraussichtlich
umgesetzt werden. Hierzu sowie zum Umgang mit der in der Strale Am Vogelgesang
liegenden Versorgungsleitungen laufen direkte Abstimmungen zwischen der Zoo gGmbH und
den Stadtischen Werken. Der neue Standort der Gasdruckregelanlage muss jederzeit 6ffentlich
zuganglich sein. Die Schutzstreifen mit den entsprechenden Nutzungsbeschrankungen sind
dabei zu beachten.

Zur Versorgung des Wohngebietes Eichenweiler soll vom neuen Standort der
Gasdruckregelanlage aus der vorhandene Leitungsbestand maoglichst weiter genutzt werden.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -18 -



Begriindung zum Bebauungsplan 121-2 ,Am Vogelgesang/Zoo*“ Stand: Satzung Dezember 13

Im Bereich zukunftiger Tiergehege musste die Leitung im Schutzrohr neu verlegt werden und
beidseitig im jeweiligen 6ffentlichen Bereich mit Asperrarmaturen und Riechrohren versehen
werden.

4.7.4. Trinkwasserversorgung:

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

Eine Netzerweiterung fur die geplante Bebauung ist jederzeit mdglich.

Im Bereich des geplanten SO1-Gebietes fur die Zooerweiterung muss die vorhandene
Versorgungsleitung VW DN 150 AZ ausgewechselt werden. Eine Verlegung innerhalb von
Tiergehegen sollte vermieden werden. Sofern die Neuverlegung im Bereich zukinftiger
Tiergehege erfolgen soll, ist die Leitung in einem Mantelrohr zu verlegen und beidseitig
aulRerhalb des Tiergeheges mit Absperreinrichtungen zu versehen. In Richtung Norden kann
hierzu ggf. das vorhandene Schieberkreuz Am Vogelgesang/Aue genutzt werden. Dieses
Schieberkreuz sowie die Anschlussschieber sind in der Wegefuhrung anzuordnen, einer
Anordnung im Bereich von Tiergehegen wird seitens des Versorgungstragers grundsatzlich
nicht zugestimmt. Es ist eine Schutzstreifenbreite von 4 m (jeweils 2 m beidseitig der
Rohrachse) mit den entsprechenden Nutzungsbeschrankungen zu beachten.

4.7.5. Fernwarmeversorgung:

Eine Versorgung des Zoo's mit Fernwarme der SWM wurde gepruft. Es wurde ein
Fernwarmeliefervertrag zwischen SWM und Zoo abgeschlossen. Die Heranfihrung der
Fernwarmeversorgungsleitung erfolgte durch die Strale Am Vogelgesang aus ndérdlicher
Richtung bis zum Dickhauterhaus im bestehenden Zoogeldande. Ausgangspunkt ist die
Hofflache hinter den Hausern Salvador-Allende-Stral3e. Es wurde die vorhandene Heizzentrale
(Gaskessel) im Dickhauterhaus auf Fernwarme umgestellt. Zur Realisierung der
Fernwarmeversorgung wurde entlang der noérdlichen Stralle ,Am Vogelgesang” eine
unterirdische Fernwéarmetrasse (2 x KMR DN 80/160) verlegt. Spater soll daran auch das neue
Dickhauterhaus angeschlossen werden. Diese neu verlegte Leitung ist im Plan dargestellt und
darf nicht mit Gebauden (berbaut oder Baumen bepflanzt werden (trifft auch fir
Neuverlegungen zu). Eine Nutzung des Trassenbereichs als Tiergehege sollte vermieden
werden.

4.7.6. Telekommunikationsanlagen:

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien, welche bei der weiteren Planung bzw.
Bauausfuihrung zu bertcksichtigen sind. Exakte Leitungsbestandsplane konnten wahrend der
Planaufstellung durch die Deutsche Telekom nicht bereitgestellt werden.

4.8. Grunflachen

Im Bereich des derzeitigen Vogelgesangparkes sind zwei verschiedene Grinflachen
festgesetzt. Der Erweiterungsbereich des Zoos wurde als offentliche Griunflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage Zoo" festgesetzt. Diese Festsetzung dokumentiert, dass dieses
Gelande zwar durch Einzaunung dem urspriinglichen Zoogeléande zugeschlagen wurde, jedoch
keine Bebauung und Gehegenutzung vorgesehen werden darf. Dies ist begriindet mit den einer
Bebauung und Tierhaltung entgegenstehenden Belangen des Denkmalrechts und des
Schutzes des Geholzbestands.

Die weiterhin uneingeschrankt 6ffentlich zugéngliche sudliche Halfte der Parkanlage wird als
offentliche Grinflache/Parkanlage festgesetzt. Dieser Teil soll als Parkanlage weiterhin fir
Anwohner und Besucher zur Nutzung zur Verfligung stehen. Die Abgrenzung zum zukinftigen
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Zoo gestattet die Nutzung der Parkwege einschlie3lich des Schroteradweges und damit die
Verbindung zwischen den Stadtteilen Neustadter See und Neustadt.

Eine groRere private Grunflache wurde 6stlich der Stralle Am Vogelgesang festgesetzt. Diese
Flache schlief3t die vorhandenen Biotope (Teiche) und Randflachen um die Biotope ein. Mit
dieser Nutzung wird ein sinnvoller und notwendiger Abstand geschaffen vom Zoogelande zum
sudlich festgesetzten Wohngebiet WA2.

Eine private Grinflache wurde weiterhin festgesetzt stdlich des WAL. Die hier bereits
vorhandene private Gartennutzung soll in dieser Form Uberwiegend erhalten bleiben. Eine
Bebauung zu Wohnzwecken wird hier aus Griinden des Immissionsschutzes nur anteilig am
Rand zu den bestehenden Siedlungen vorgesehen aufgrund zu grof3er Naherung an den
vorhandenen Zoo mit seinen Gehegen und an die geplante Elefantenfreianlage. Der sidliche
Teil dieser geplanten Grinflache wird voraussichtlich durch den Zoo herzustellen sein als
LAbstandsgrin® zur vorhandenen und geplanten Wohnbebauung.

Im Sudosten des Plangebietes wurden ebenfalls Teile der bestehenden Privatgarten als private
Griunflachen festgesetzt. Diese Garten liegen einerseits im Einflussbereich der Emissionen des
Schoppensteges, wodurch bereits im Bestand die Eignung fir Wohnnutzung eingeschrankt ist.
Durch die nérdlich geplante Sondergebietsflache Zoo ist hier auch keine sinnvolle Erschliel3ung
mdglich, so dass die Festsetzung als private Grunflache stadtebaulich die sinnvollste Losung
darstellt. Die nordliche der beiden Grinflachen liegt auBerdem im Einwirkungsbereich der
Larmemissionen des angrenzenden Parkplatzes.

Entlang der dstlichen Plangebietsgrenze im Bereich des Sondergebietes SO1 Zoo wurde der
vorhandene Entwasserungsgraben als private Grunflache festgesetzt. Diese Festsetzung dient
der Sicherung dieser Nutzung und bildet eine sinnvolle Begrenzung zum anliegenden geplanten
FuR3- und Radweg.

4.9, Wasserflachen

Der Bachlauf der Schrote wird wie im Bestand vorhanden als Wasserflache festgesetzt. Die
vorhandenen Teiche in der privaten Griunflache nérdlich des WA2 sind ebenfalls als
Wasserflache dargestellt, da dies die reale Nutzung darstellt. Diese Wasserflachen sind
gleichzeitig Bestandteil des geschitzten Biotops. Durch die Planaufstellung wird hier keine
Veréanderung veranlasst.

4.10. AusgleichsmalRnahmen

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung zu beachten. Durch die Realisierung des Bebauungsplanes
zu erwartende Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind gemaR § 21 BNatSchG zu vermeiden,
auszugleichen oder zu ersetzen. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen,
unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen.

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

- Gehodlze sind wahrend BaumalRnahmen entsprechend DIN 18920 (Schutz von Béumen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen) und der Richtlinie fur die
Anlage von StralRen - Landschaftspflege (RAS-LP) zu schitzen.

- Die Anforderungen der ,Satzung zum Schutze des Baumbestandes, der Grol3straucher und
Klettergehodlze als geschitzter Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg” -
Baumschutzsatzung - sind zu beachten.

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

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

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist insbesondere bei der Herstellung der
ausgewiesenen Stellplatzanlagen durch wasserdurchlassige Bauweise zu wahren.

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

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

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

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

- Anpflanzung von 5 m breiten freiwachsenden Hecken mit heimischen, standortgerechten
Strauchern und Baumen als Einfriedung und Begrinung des Sondergebietes SO2,
Stellplatzanlage Zoo, und SO3. (Auf die zusatzliche Pflanzung von Baumen wurde hier
verzichtet, um die ndrdlich und 06stlich geplante Einfamilienhausbebauung bzw. die
bestehenden Garten nicht zu stark zu verschatten.)

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

- Schutz des Bodens (Versickerungsfahigkeit) durch Forderung einer
Regenwasserversickerung auf den Bauflachen.

- Die offentliche Grinflache ,Zoo/Parkanlage” ist zu erhalten, damit ist die Errichtung von
Tiergehegen im Denkmalbereich Vogelgesangpark unzuldssig. Ausnahmen sind zulassig,
soweit es sich um Tierhaltungen ohne Gebaude handelt und die Vereinbarkeit mit der
Denkmaleigenschaft der Parkanlage und mit dem Naturschutz einschlieBlich des
Nachweises der Nichtbeeintrachtigung des GroRbaumbestandes.

- Erhalt des nach 8§ 37 NatSchG LSA gesetzlich geschitzten Biotops GB 65 ,Zwei
Kleingewasser im Wirtschaftsbereich Zoo*

- Die Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft westlich und sudoéstlich des gesetzlich geschitzten Biotops GB 65 sind
langfristig in den Geholzsaum der Kleingewasser gemdaR der potentiell natlrlichen
Vegetation der Elbaue zu integrieren.

Mit diesen vorgenannten MafRnahmen kdnnen jedoch nicht alle Eingriffe, welche mit Vollzug der
Planung im Geltungsbereich des B-Planes erfolgen werden, ausgeglichen werden. Wie aus der
dem Umweltbericht (Begrindung Teil 1) anliegenden Eingriffsbilanzierung hervor geht,
verbleiben 7.031 Biotopwerteinheiten nach dem ,Magdeburger Modell*, welche durch
MalRnahmen auBerhalb des Plangebietes auszugleichen sind. Eine TeilmalRhahme (3.234
Werteinheiten) wurde mit Zuordnung der planexternen AusgleichsmaRnahme ,Am 2.
Wiesenberg" auf dem Flurstiick 75/1 der Flur 335 definiert und durch textliche Festsetzung
gesichert. Diese MalRnahme umfasst die Anlage einer Streuobstwiese sowie von Feldgehdélzen,
die Entwicklung von Magerrasenstrukturen sowie die Herstellung eines Feuchtbiotops.
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Die restlichen Wertpunkte (3.797 Biotopwerteinheiten) werden im Bereich des
Bebauungsplangebietes ,Heinrichsberger Straf3e* im Stadtteil Rothensee durch folgende
Malinahme abgesichert:

Ein Anteil von 1.569 Biotopwerteinheiten wird durch MaRnahmen auf dem Flurstiick 10446 der
Flur 208 ausgeglichen. Die MaRnahme umfasst die Anlage einer 1.836 m2 grof3en
Gehdlzpflanzung heimischer Baum- und Straucharten sowie die Anlage/Bewirtschaftung einer
1.080 m2 grofRen zweischirigen Mahwiese.

Weitere 947 Biotopwerteinheiten werden ebenfalls durch planexterne AusgleichsmalRnahmen
auf dem Flurstiick 10446 der Flur 208 ausgeglichen. Diese Malinahme umfasst die Anlage
einer 1.150 m2 groRen Gehdlzpflanzung heimischer Baum- und Straucharten sowie die
Anlage/Bewirtschaftung einer 650 m2 groR3en zweischirigen Mahwiese.

Nachfolgend werden die wesentlichen Aussagen zu den Auswirkungen der Planung sowie den
vorgesehenen Schutz, Vermeidungs- und Verminderungsmaflnahmen sowie
Ausgleichsmalinahmen fur die betroffenen Schutzguter dargelegt.

Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen haben zu erwartende Larmbelastungen von
den Stellplatzanlagen und Tiergehegen fur den Zoo sowie Larmemissionen aus dem Straf3en-
und Stral3enbahnverkehr.

Aus den Untersuchungen zum erforderlichen Schutz der Wohnbebauung im Sinne der DIN
18005 vor Immissionen von dem bereits wahrend der Planaufstellung realisierten Parkplatz des
Zoos ergeben sich Anforderungen zu LarmschutzmalBnahmen. Der Bebauungsplan trifft
diesbezuglich verbindliche Festsetzungen zu Flachen und Malinahmen mit einem mindestens 3
m hohen Larmschutzwall zwischen dem geplanten Parkplatz Zoo und angrenzenden
Wohnnutzungen sowie Festsetzungen zu passiven SchallschutzmalRnahmen fir das Gebiet
WA 6 aufgrund der anliegenden Verkehrslarmemissionen. Diese SchallschutzmalRnahme
wurde mit dem Neubau des Parkplatzes umgesetzt.

Mit den vorgesehenen MaRnahmen werden Beeintrachtigungen durch zu erwartende
Larmimmissionen weitgehend reduziert. Der geplante Rickbau der Durchgangsstrale Am
Vogelgesang wird dariiber hinaus in diesem Bereich zu einem Rickgang der hiervon
ausgehenden Belastungen fuhren.

Die Untersuchung der Auswirkungen der Planung einer neuen Dickhduteranlage auf den
Zooerweiterungsflachen 0dstlich der Stralle Am Vogelgesang haben ergeben, dass weder
hinsichtlich Geruch noch Larm Uberschreitungen der geltenden Richtwerte zu erwarten sind.
Voraussetzung hierfir ist allerdings die nachtliche Unterbringung der Tiere im Dickh&uterhaus,
was uber textliche Festsetzung verbindlich geregelt wird.

Weitere wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung ergeben sich durch die Umnutzung
eines grol3en Teiles der Parkanlage Vogelgesang zur Zooanlage. Die Erholungsfunktion einer
grof3en Parkanlage fur die Bewohner der angrenzenden Stadtteile wie auch als Gibergeordnete
Parkanlage fur die Gesamtstadt wird nachteilig beeintrachtigt. Die kostenfreie Nutzung der
Parkanlage zur Erholung reduziert sich auf eine deutlich kleinere Teilflache, der bisher
offentliche Spielplatz ist nicht mehr kostenfrei zugénglich. Diese Einschrankungen werden im
Planungsraum nicht ausgeglichen. Ausbau und Aufwertung des Zoologischen Gartens gleichen
diese Qualitats- bzw. Nutzungsverluste nicht aus.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz von Tieren und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes erfolgt fir wesentliche
Teile des Bebauungsplangebietes durch den gezielten Erhalt, die Entwicklung und Pflege des
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Vegetationsbestandes des Denkmals Parkanlage Vogelgesang. Fur die Flache innerhalb der
Zoogrenzen  sichert eine umfassende Festsetzung Erhalt und Pflege des
Vegetationsbestandes. Im weiterhin 6ffentlichen Parkbereich ergeben sich fir dieses Schutzgut
aus der Planung keine Auswirkungen.

Ebenso sind Eingriffe in den Lebensraum des nach 8 37 NatSchG LSA gesetzlich geschitzten
Biotops GB 65 ,Zwei Kleingewasser im Wirtschaftsbereich Zoo" nicht vorgesehen, die
Entwicklung und Integration der angrenzenden Flachen in den Gewasserrandbereich starkt
diesen Biotopbereich.

Fur die besonders hochwertigen Lebensraume des Bebauungsplangebietes wird damit dem
Vorrang der Vermeidung weitgehend gefolgt.

Im Bereich des Sondergebietes 3 ist die Errichtung des neuen Zoo-Eingangsgebaudes mit
einem Verlust an Lebensraum fur Tiere und Pflanzen verbunden (Malinahme bereits realisiert).
Mit der Festsetzung eines Uberbauungsgrades von 60 % und der Lage des Baufeldes
weitgehend auf3erhalb zusammenhangender Gehdlzflachen wurde der Verlust an Lebensraum
eingeschrankt.

Ein Verlust an vegetationsbestimmten Lebensraumen &stlich der Stralle Am Vogelgesang,
Uberwiegend Ruderalbereiche mit Gehdlzen unterschiedlicher Auspragung, durch die Planung
des Stellplatzbereiches Zoo sowie durch Wohnbebauung wird durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes zur Anlage von Geholzbereichen ausgeglichen (Parkplatz ebenfalls wahrend
der Planaufstellung bereits realisiert).

Schutzqgut Luft und Klima

Verédnderungen des Mikroklimas ergeben sich durch jede zusatzliche Bebauung und
Versiegelung. Die Neuversiegelungen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
im Wesentlichen auf die Entwicklung 0stlich der Stralle Am Vogelgesang beschrankt. Das
innerstadtisch bedeutsame Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet Vogelgesangpark ist durch
die Planung nur partiell im Bereich der Bebauung Zooeingang betroffen. Die Festsetzungen zu
Erhalt und Anpflanzung von B&umen und Geholzbestanden wirken lokalklimatisch
ausgleichend auf die unvermeidbaren Verluste bei Umsetzung der Planung, erhebliche
Funktionsverluste fir das Schutzgut Klima, Luft sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

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

Trotz dieser Sicherung wird der Erlebnisraum der Gesamtanlage Vogelgesangpark durch die
raumliche Abtrennung in zwei unterschiedliche Teilnutzungen nachhaltig beeintrachtigt. Diese
Funktionsverluste sind durch gartengestalterische Mal3hahmen nur teilweise ausgleichbar.

Schutzgut Boden

Fur das Schutzgut Boden ist die Versiegelung von bisher offenen Bodenflachen von
besonderer Bedeutung. Mit der Versiegelung gehen die natirlichen Funktionen des Bodens
grundséatzlich verloren. Verluste durch zuséatzliche Versiegelungen sind nur durch
Entsiegelungen ausgleichbar.

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

MalRnahmen zur Verminderung der Versiegelung sind Uber die Festlegung der GRZ
vorgesehen. Damit wird im Bereich des bestehenden Zooparkplatzes nach Umwandlung in eine
Freianlage der zukinftigen Elefantenanlage und teilweise private Griinflache eine Verringerung
des Versiegelungsgrades erfolgen.
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Mit der Bebauung innerhalb der bebauten Stadtlage wird einer zusétzlichen Inanspruchnahme
von Grund und Boden in Randlage zum derzeitigen Stadtgebiet vorgebeugt, der Grundsatz
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gem. 8§ la Abs. 2 BauGB wird beachtet,
verbleibende erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich die Oberflachengewasser ,Zwei Kleingewasser im
Wirtschaftsbereich Zoo", es handelt sich dabei um das gemafl? § 37 NatSchG LSA gesetzlich
geschutzte Biotop GB 65 sowie den Bach Schrote als Gewésser 1. Ordnung nach
Wassergesetz LSA.

Aus dem Bebauungsplan ergeben sich keine Veranderungen fir die vorhandenen
Oberflachengewasser.

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

Schutzgut Kultur und sonstige Sachquter

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

Die Festsetzung des Bebauungsplanes zum Erhalt des Denkmals Vogelgesangpark im Zuge
der Zoonutzung regelt die Bestandssicherung, Entwicklung und Pflege des Gartendenkmals.
Trotz dieser Sicherung wird der Erlebnisraum der Gesamtanlage Vogelgesangpark durch die
raumliche Abtrennung in zwei unterschiedliche Teilnutzungen nachhaltig beeintrachtigt. Die
Nutzbarkeit der 6ffentlichen Parkanlage wird durch die Abtrennung des Zoobereiches erheblich
reduziert. Diese Funktionsverluste sind durch gartengestalterische MaRnahmen nur teilweise
ausgleichbar.

411. MalRnahmen zum Immissionsschutz

Zur Ermittlung der Belastungen des Plangebietes durch verkehrliche und gewerbliche
Emissionen (gewerbliche Emissionen im immissionsschutzrechtlichen Sinne gehen vom
geplanten Zooparkplatz aus) wurde bereits frihzeitig ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet und nachfolgend entsprechend der Konkretisierung und Anderung der Planung
mehrmals aktualisiert. Das dem dritten Entwurf zugehérige Gutachten Nr. 10.117-3 des
Ingenieurbiros fur Schallschutz Magdeburg GmbH vom 13.10.11 ist zu beachten.

Die Ergebnisse fuhren zu verschiedenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum
Immissionsschutz und sichern gesunde Wohnverhéltnisse im Plangebiet und fir benachbarte
schutzbedurftige Nutzungen.

Zur Bewadltigung der Konflikte zwischen Verkehrslarm und Sicherung gesunder
Wohnverhéltnisse im sidlichen Bereich des Plangebietes sind nur passive MalRnahmen
geeignet. Auf der Basis der Ermittlungen des schalltechnischen Gutachtens zum
Bebauungsplan wurden fir das WA 4, 5 und das Baugebiet Ml notwendige Festsetzungen
getroffen.

Soll im WAS auf der noch nicht bebauten 6stlichsten Teilflache eine zusatzliche Bebauung
errichtet werden, muissen hier im Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens ein
Schalldammmalfy fir die AuRRenfassade von R'y.s = 45 dB erforderlich. Fir Raume zum
Schlafen mit Fenstern zum Schéppensteg und in der 6stlichen Giebelseite waren auRerdem
schallgedammte Liftungseinrichtungen erforderlich.
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Durch die geplanten Festsetzungen entstehen Konflikte zwischen der Zoonutzung und den
geplanten und vorhandenen Wohnhéausern. Das Baugebiet WAL liegt im Einflussbereich des
vorhandenen Zoogelandes, jedoch weiter entfernt als vorhandene schutzbedurftige Nutzungen.
Bei der Umnutzung des derzeitigen Wirtschaftsgelandes des Zoos dstlich der StralRe Am
Vogelgesang ist ebenfalls der Gebaudebestand der Siedlung Eichenweiler in geringerer oder
gleicher Entfernung vorhanden, als das mit dem Bebauungsplan neu festgesetzte Wohngebiet.
Die notwendige Beachtung des Schutzanspruchs dieser vorhandenen Wohnhauser bei
Vorhaben des Zoos sichert damit grundsatzlich auch dem geplanten Wohngebiet die
erforderliche Einhaltung der Richtwerte und damit gesunde Wohnverhaltnisse.

Dartber hinaus wurde zur Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse hinsichtlich der
Erweiterung der Tierhaltung auf den Flachen des derzeitigen Wirtschaftshofes Gutachten zur
Untersuchung von Larm und Geruch erarbeitet (6ko-control GmbH, Schénebeck, Bericht Nr. 1-
07-01-053 vom 22.05.07 und Bericht Nr. 1-07-05-077 vom 22.05.07). Diese Gutachten
kommen zu dem Ergebnis, dass die Wohnnutzung sowohl im Bestand als auch in der Planung
mit der geplanten Tierhaltung vereinbar ist. Die geltenden Richtwerte fir Allgemeine
Wohngebiete werden eingehalten. Voraussetzung ist allerdings die nachtliche Unterbringung
der Tiere im Gebdude, was Uber eine textliche Festsetzung gesichert wird. Fur die
Sondergebietsflache SO1 wurde im Ergebnis dieses Gutachtens aul3erdem ein
Emissionskontingent festgesetzt.

Neue Larmquellen wurden mit der Stellplatzanlage des SO2 Zoo geschaffen. Im Ergebnis des
Gutachtens wurde die Flachen fir Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen nérdlich des Parkplatzes festgesetzt, um hier eine Larmschutzwand zum
Schutz der bestehenden und geplanten Wohnnutzung anzulegen. Parkplatz und
Larmschutzwand wurden bereits realisiert.

Im Bereich des Schulgelandes sichert die festgesetzte Wegeverbindung einen Mindestabstand
zwischen parkenden Autos und vorhandener Spielplatz- und Hortflache. Durch die Festsetzung
einer 5 m breiten Pflanzgebotsflache ist planungsrechtlich auch an der nérdlichen und 6stlichen
Seite der Schule eine wirksame Abschirmung gegen Staub und Abgase gesichert.

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

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

Ohne SchallschutzmalBhahmen ist das Parken Sondergebiet SO3 nur fur die in diesem
Sondergebiet zulassigen Nutzungen moglich. Uber textliche Festsetzung ist dies gesichert. Das
schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass auch bei einer méglichen Nutzung
als Parkplatz nur fir Sonderveranstaltungen eine Larmschutzwand von 78 m Lange und bis zu
3,50 m Héhe zu errichten ware. AuRerdem wirden fur das Gebaude Am Vogelgesang 3a (Ml1)
an dessen Nord- und Ostfassade Schallschutzfenster und  schallgedammte
Laftungseinrichtungen fir Raume zum Schlafen erforderlich. Dies wird in Abstimmung mit der
Zoo gGmbH nicht fur sinnvoll erachtet, da die Aufwendung fir eine solche Larmschutzwand
und den aktiven Larmschutz nicht im Verhaltnis stiinden zur méglichen Stellplatzanzahl und
Nutzungshaufigkeit im SO3-Gebiet.

Fur die Parkplatzflache im SO 2-Gebiet wurde auch ein Schadstoffgutachten erstellt, um die
Auswirkungen von NO2, PM10 und Benzol vom geplanten Parkplatz auf die benachbarte
Schule und die umliegende Wohnbebauung bewerten zu kénnen (IVU Umwelt GmbH, Freiburg,
vom 20.03.08).
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Fur den geplanten Zooparkplatz SO 2 (zum Zeitpunkt des Gutachtens auch noch SO 3 fur
Busse) wurden Berechnungen der Auswirkungen auf die Luftschadstoffsituation hinsichtlich der
Schadstoffe Feinstaub (PM10), Stickstoffdioxid (NO2) und Benzol berechnet.

Die Auswirkungen auf die Luftschadstoffsituation sind gering und die Zusatzbelastungen
beschranken sich im Wesentlichen auf die Stellplatzflichen selbst. Durch die nétigen Zu- und
Abfahrten zu den Parkflachen nimmt die Verkehrsbelastung auf der StralRe ,Am Vogelgesang"
zu, und fir einen StralRenabschnitt kann eine Verletzung des Tagesgrenzwertkriteriums flr
Feinstaub nicht vollstédndig ausgeschlossen werden. Diese Situation ist neben der vorhanden
Verkehrsbelastung im Wesentlichen durch die Vorbelastung bestimmt. Der Beitrag durch die
Auswirkungen der Planung ist mit maximal 0.8 ug/m?3 gering. Er erhdht die Gesamtbelastung
von knapp unter 28 pug/m3 auf knapp Uber 28 pg/m3 und &andert damit die
Gesamtbelastungssituation nicht wesentlich.

4.12. Nachrichtliche Ubernahmen

Entlang der Schrote wurde in den ersten Entwirfen zum B-Plan der Gewasserschonstreifen
nach Landeswassergesetz ibernommen. Mit der Anderung von Wasserhaushaltsgesetz und
Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt besteht hier kein Gewasserschonstreifen mehr.
Durch die vorhandene und durch B-Plan-Festsetzung dauerhaft gesicherte Griunflache sind
Baumaflnahmen hier nicht zuldssig und auch nicht zu erwarten.

Parallel zur Schrote verlauft der vorhandene Schroteradweg, seit dem zweiten Entwurf wurde
dieser als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuR-/Radweg” festgesetzt,
was der derzeitigen Nutzung entspricht und diese dauerhaft sichert. Ausbaumafinahmen sind
nicht geplant.

Der Denkmalbereich des Vogelgesangparkes wurde ebenfalls als nachrichtliche Ubernahme
dargestellt. Dies hat auf alle MaRnahmen im Rahmen der Umgestaltung des Parks als
zukUnftiges Zoogelande entsprechende Auswirkungen.

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

5. Abwagung wesentlicher privater und 6ffentlicher Belange

Im Rahmen der Planaufstellung gab es vor allem ablehnende Stellungnahmen zu der geplanten
SchlieBung der Stralle Am Vogelgesang. Diesbezlgliche Bedenken wurden vorrangig
vorgetragen von Mietern und Eigentimern des Wohngebietes Neustadter See (inshesondere
ostliche Salvador-Allende-Stral3e), von Anwohnern des Griesemann-Privatweges und
Heideweges und von den Stadtischen Werken wegen moglicher Belastungen durch
Umleitungen bei Havarien sowie der Betroffenheit hinsichtlich der vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen und —anlagen. Die Belastungen werden im Ergebnis der Prifung als
zumutbar betrachtet.

Ebenso wurde in die Abwégung die mdgliche Betroffenheit der Einzelhandelseinrichtungen an
der ostlichen Salvador-Allende-StraBe einbezogen, hier wurden Umsatzeinbulen bis zur
notwendigen GeschaftsschlieBung durch fehlenden Durchgangsverkehr befirchtet. Diesen
Bedenken wird jedoch nicht gefolgt, da diese Einkaufseinrichtungen als Laden zur
Gebietsversorgung genehmigt wurden und der verbrauchernahen Versorgung des &stlichen
Wohngebietes Neustadter See sowie teilweise der Siedlung Eichenweiler dienen.

Um diese Stellungnahmen sachgerecht abwéagen zu kénnen, fanden Zahlungen des Verkehrs
statt, Netzberechnungen sowie eine nochmalige Prifung der Auswirkungen auf die
umliegenden schutzbedurftigen Nutzungen (Wohnbebauung im Neustadter See, vor allem
ostliche Salvador-Allende-StralRe und Schulgelande Pablo-Neruda-Strafie).

Es erfolgten aul3erdem mehrere gutachterliche Untersuchungen im Zusammenhang mit den
mdglichen verkehrlichen Varianten flr das Plangebiet hinsichtlich der jeweiligen berihrten
Belange. So wurde im Frihjahr 2009 eine Erhebung des Bestands an Lurchen und Kriechtieren
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im Bereich der geschiitzten Biotops 6Ostlich der StraRe Am Vogelgesang vorgenommen und
ausgewertet IHU Geologie und Analytik GmbH, Stendal, 15.06.09). Auch eine Kostenschatzung
fur eine mdogliche Bricken- bzw. Tunnellésung fir die StraBe Am Vogelgesang und die
Verbindung des Zoos wurde durchgefihrt (Ingenieurgemeinschaft Gnade GmbH, Magdeburg,
10.09.09).

Die Bedenken zur geplanten StralRenschlieBung fiihrten im Ergebnis der Abwagung nicht zu
einer Plandnderung. Die StralenschlieBung ist unter Beachtung aller bertihrten Belange fir die
Betroffenen zumutbar, hier soll fir die Zooerweiterung und die diesbezlglichen 6ffentlichen
Belange die kostengunstigste und vor allem raumlich effektivste Loésung weiter verfolgt werden.
Wesentliche Bedenken wurden auf3erdem vorgetragen bezlglich der Errichtung des
Parkplatzes fur den Zoo o6stlich der Strale Am Vogelgesang. Hierzu fanden gutachterliche
Untersuchungen zu Schadstoffen und Larm statt. Mit der im dritten Entwurf vollzogenen
Verlagerung des Zooparkplatzes nach Norden wird diesen Bedenken Rechnung getragen, die
Auswirkungen auf Anlieger 6stlich des Plangebietes werden verringert.

Die Betroffenheit eines privaten Grundstiicksbesitzers im Bereich des geplanten Parkplatzes
fir den Zoo fiihrte zu einer Anderung der Planung und Erarbeitung eines zweiten Entwurfs
zum B-Plan. Damit verbesserte sich auch die Situation im Umfeld der Grundschule und des
Hortes, hier waren ebenfalls Bedenken zur Planung geduRert worden. Mit der dem dritten
Entwurf zu Grunde liegenden nérdlicheren Lage des Parkplatzes bleibt das zur privaten
Hobbylandwirtschaft genutzte Grundstiick unberihrt.

Durch die Notwendigkeit einer erneuten Plandnderung im Ergebnis der Bericksichtigung der
Bodenbelastungen wurde die Situation fur die Schule wieder etwas ungunstiger, da mit dem 3.
Planentwurf (wie Satzung) an drei Seiten des Schulgrundstiicks der Zooparkplatz angrenzt.
Durch Pflanzgebote und die Festsetzung eines privaten Weges werden die Einflisse auf das
Schulgelande so weit wie mdglich minimiert.

Nicht bertcksichtigt werden konnten die Bedenken der betroffenen Kleingartennutzer, welche
ihre Parzellen zugunsten der Zooerweiterung aufgeben mussten.

Bedenken zur Fuhrung des vorgesehenen Ful3- und Radweges an der dstlichen
Plangebietsgrenze fihrten zur Erweiterung des Plangebietes und zur Verschiebung dieser
Trasse in einem Abschnitt sudlich der Biotope. Die hier betroffenen Eigentimer &auf3erten
ebenfalls Bedenken zur Planung, da deren Flache fir eine Hobbylandwirtschaft reduziert wird.
Dieser Belang wurde allerdings im Rahmen der Abwégung geringer bewertet als die
bestehende Wohnnutzung dstlich des Weges.

Grundsatzliche Bedenken wurden ebenfalls gedufRert zur Einzaunung des nérdlichen Teils des
Vogelgesangparkes und der Einbeziehung in den Zoo. Da diese erweiterte Zoonutzung das
Grundkonzept der Zooentwicklung mit der Errichtung des neuen Eingangs darstellte,
bestanden hierzu praktisch keine realen Alternativen. Vorschlage wie einer Verlagerung des
gesamten Zoos in den Elbauenpark oder eine Aufgabe des Vogelgesangparkes als Denkmal
und komplette Zoonutzung bis zum Schéppensteg fanden keine politische Mehrheit bzw. waren
auch denkmalrechtlich nicht genehmigungsfahig.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt - 27 -



Begriindung zum Bebauungsplan 121-2 ,Am Vogelgesang/Zoo*“

Stand: Satzung Dezember 13

6. Flachenibersicht
Nutzungsart| Teilflache|Gesamtflache| Prozentualer
Anteil
WA 1 3.994 m2
WA 2 6.312 m2
WA 3 1.412 m2
WA 4 1.757 m2
WAS5 2.828 m2
WA gesamt 16.303 m?2 7,5 %
MI 1 = Ml gesamt 3.350 m? 1,5%
GEe gesamt 1.510 m2 0,7 %
SO 1 20.984 m2
SO 2 15.941 m2
SO 3 4,724 m2
SO 4 3.720 m2
SO 5 2.746 m2
SO ges 48.115 m?| 22,0 %
Gemeinbedarf 10.664 m2
Gemeinbedarf, Anpflanzen 787 m2
Gemeinbedarf 11.450 m?| 5,2 %
Offentliche StraRenverkehrsflache 4.682 m2
Private StralRenverkehrsflache Zufahrt 874 m?
Privater FuRweg 314 m2
Offentliche Verkehrsflache, FuRR- und Radweg 3.008 m2
Verkehrsflachen gesamt 8.878 m2 4,0 %
Ver- und Entsorgung gesamt 653 m? 0,3 %
Wasser gesamt 4.707 m2 2,1 %
Grinflachen Privat 14.810 m2
Offentliche Griinflache, Zoo| 41.075 m2
Offentliche Griinflache, Park 68.514m?
Grinflache gesamt 124.399 m?2 56,7 %
121-2 gesamt 219.365 m?2 100,0 %
7. Planverwirklichung
7.1. Realisierung

Die Planrealisierung im Bereich des Vogelgesangparkes wurde eingeleitet durch Ubertragung
von Grundstucksflachen der Landeshauptstadt Magdeburg an die mit dem Jahr 2007

gegrundete ,Zoologischer Garten Magdeburg gGmbH*.

Die Realisierung der geplanten

Einzdunung und Umnutzung eines Teils des Vogelgesangparkes erfolgte ab Ende 2008 auf der

Grundlage entsprechender bau- und denkmalrechtlicher Genehmigungsverfahren.

Ebenfalls bereits realisiert wurde der Neubau des Eingangs- und Verwaltungsgebdudes im
Sondergebiet SO 4. Die Baugenehmigung fir diesen Neubau wurde erteilt auf der Grundlage
der diesbeziglichen Planreife (gemall 8 33 BauGB) des noch in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes. Dazu hatte der Stadtrat am 08.05.08 Abwagungsbeschliisse gefasst, um die
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Behandlung der bis dahin vorliegenden Stellungnahmen auszuwerten und so das notwendige
Planungsrecht herzustellen.

Fur die mit dem Bebauungsplan angestrebte Nutzung und Bebauung auf der Ostseite der
Stralle Am Vogelgesang ist teilweise die Neuordnung der Grundstiicke erforderlich. Dies wird
durch ein amtliches Umlegungsverfahren erfolgen (noch in Bearbeitung). Erst nach dieser
Bodenordnung kann die Zooerweiterung Ostlich der StraRe Am Vogelgesang umgesetzt
werden.

Der Zooparkplatz, die zugehoérige Larmschutzwand und der o6ffentliche FuRR- und Radweg
zwischen Stralle Am Vogelgesang und Sonnensteig im SO2-Gebiet wurde im Jahr 2013 durch
die Zoo gGmbH gebaut auf der Grundlage der Planreife des 3. Entwurfs zum B-Plan.

In Vorbereitung der Planrealisierung musste auferdem die Nutzung als Kleingarten im
sudostlichen Geltungsbereich aufgegeben werden.

Die neue Afrikaanlage 6Ostlich der StraRe Am Vogelgesang wird ebenfalls in Verantwortung der
Zoo gGmbH errichtet werden.

Fur die geplante Unterbindung der Durchgangigkeit der StraBe Am Vogelgesang ist ein
Entwidmungsverfahren  nach  StraBenrecht erforderlich. Dieses wurde mit dem
Stadtratsbeschluss vom 24.04.10 eingeleitet. Die Aufhebung der Durchgéangigkeit ist gebunden
an die als Ersatz herzustellende FuB3- und Radwegverbindung entlang der 6stlichen
Plangebietsgrenze. Dies muss teils in Verantwortung der Landeshauptstadt Magdeburg
erfolgen unter Bereitstellung entsprechender Haushaltsmittel, teils soll die Umsetzung durch die
Zoo gGmbH erfolgen.

Ebenso mit der StralRenschlielBung verbunden sind umfangreiche Um- oder Neuverlegungen
von Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Anlagen zur Ver- und Entsorgung.

Der Ausbau des als offentliche StrafRe verbleibenden sudlichen Abschnitts der Stralle Am
Vogelgesang wird in Verantwortung der Landeshauptstadt Magdeburg realisiert. Hier entsteht
eine Beitragspflicht fir die Anlieger (StraRenausbaubeitrage).

7.2. Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung werden Uber das Plangebiet hinaus zum einen bestimmt durch
die nur noch eingeschrankte Nutzbarkeit des Vogelgesangparkes fiir die Offentlichkeit,
andererseits durch eine deutliche Attraktivitatssteigerung des Zoologischen Gartens
Magdeburg. Der Zoo erhielt bereits ein reprasentatives Eingangs- und Verwaltungsgebaude mit
einem zukinftig voraussichtlich ausschlielichen Zugang durch den Vogelgesangpark mit fast
optimaler Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Der im Vogelgesangpark vorhanden o6ffentliche Kinderspielplatz entfiel mit dem Neubau des
Eingangsgebaudes des Zoos fir die offentliche Nutzung. Ein Ersatz ist hierfir vorgesehen
durch eine Neuanlage des bereits auf dem Fraunhoferplatz vorhandenen, aber
erneuerungsbedurftigen Spielplatzes.

Fur Autofahrer gibt es eine eindeutige Verkehrsfihrung und gute Parkmdglichkeiten ebenfalls
in kurzer Wegeentfernung zum neuen Eingang. Der Parkdruck, der teils heute noch im ndérdlich
an das Zoogelande angrenzenden Wohngebiet an der Salvador- Allende-Stral3e und in der
Stral3e Im Steingewande besteht, entfallt zukilnftig. Mit der geplanten SchlieBung der StralRe
Am Vogelgesang fiur den Durchgangsverkehr wird mittel- bis langfristig auch ein
Komplettausbau des verbleibenden stdlichen Abschnitts der Strale Am Vogelgesang
verbunden sein. Insbesondere die Anlage eines Gehweges wird hier eine bessere Nutzbarkeit
bringen.

Andererseits gibt es eine Uber das Plangebiet reichende Auswirkung durch weitere Wege fur
Autofahrer zwischen den Stadtteilen Neustadter See und Ostlicher Neustadt bzw. Rothensee.
Fur FuBganger und Radfahrer hingegen wird sich die Attraktivitat der Wegeverbindung
zwischen Im Steingewande bzw. Salvador-Allende-Strale und Schoppensteg erhéhen durch
eine weitgehend abseits vom Autoverkehr gefihrte neue Ful3-/Radwegverbindung. Auch die
Durchlassigkeit fur FuBganger und Radfahrer zwischen der Siedlung Eichenweiler und dem
Stadtteil Neustadter See wird durch die Planaufstellung und -realisierung verbessert. Weitere
Wege gibt es fur fuBlaufige Zoobesucher aus dem Stadtteil Neustadter See durch die
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SchlieBung des vorherigen Eingangs im nordlichen Bereich der StralRe Am Vogelgesang. Dies
resultiert jedoch nicht unmittelbar aus der Bebauungsplanaufstellung, sondern im Ergebnis der
Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Belange des Zoos.

Veranderungen ergeben sich fir den Bereich Salvador-Allende-StralBe mit den dort
vorhandenen Anliegern (Einzelhandels- und Dienstleistungeinrichtungen, Wohnbebauung). Die
derzeit bestehende Moglichkeit einer Anfahrbarkeit des SB-Marktes und der weiteren derzeit
weitgehend leerstehenden Laden und Einrichtungen (Salvador-Allende-Stral3e 22, 22a) von
Siuden wird zuklnftig nicht mehr bestehen. Diese Einzelhandelseinrichtungen wurden als Laden
zur Gebietsversorgung fur das Wohngebiet Neustadter See und Eichenweiler baurechtlich
genehmigt. Nur als Laden zur Gebietsversorgung bestand und besteht hier die Zulassigkeit
dieser Nutzung. An dieser Versorgungsfunktion andert sich durch die Planaufstellung praktisch
nichts. Die Erreichbarkeit fur FuRganger und Radfahrer (im Sinne der verbrauchernahen
Versorgung) wird ginstiger nach Planrealisierung durch verbesserte diesbeziigliche Anbindung
der Aue und des Sonnensteiges. Wirtschaftliche Auswirkungen sind bezliglich der sich aus
einer bestimmungsgemalfen Nutzung des Marktes ergebenden Umsatze nicht zu erwarten.

Fur die unmittelbar an der Salvador-Allende-StralRe wohnenden Anlieger wird eine geringflgige
Erhéhung der Verkehrsbelegung und damit der Gerauschimmissionen eintreten. Dies wurde im
Rahmen der Abwagung gegeniuber den Vorteilen fir die Zooentwicklung hinsichtlich der
Bedeutung der bertihrten Belange als nachrangig bewertet.

Fur die privaten Grundstiickseigentimer der derzeitigen Griin- und Brachflachen verbessert
sich groRtenteils die Nutzbarkeit ihrer Grundstiicke durch die zukinftige Bebaubarkeit mit
Wohnhausern. Auch fir die derzeit bereits zu Dauerwohnzwecken genutzten ehemaligen
Bungalows bzw. Wochenendhduser sidlich der Biotope erfolgt eine Legalisierung und
Aufwertung sowie Verbesserung der baulichen Nutzbarkeit ihrer Grundstticke.

Fur die Grundschule Am Vogelgesang wird eine deutliche Verbesserung herbeigefihrt durch
wirksame Verkehrsberuhigung (zukinftig Sackgasse) und Errichtung neuer FuBwege zum
Schulgeléande. Die an die Schule angrenzende zukinftige Stellplatzanlage des Zoos wird so
errichtet und durch Begriinung abgeschirmt, dass Stérungen weitgehend vermieden werden.
Auf dem Schulgeldnde selbst missen mit der Planrealisierung z.T. Neuanlagen von
Sportflachen erfolgen, die derzeit weitgehend fehlen. Die bisher genutzten Interimslésungen
auf dem nordlich angrenzenden vormals unbebauten Grundstiick und im Vogelgesangpark
werden in dieser Form nicht mehr mdéglich sein. Das Schulgelénde ist grof3 genug, um diese
neuen Nutzungen zu gewahrleisten.

Die vor Planaufstellung und -realisierung mogliche kostenfreie Parkmdoglichkeit auf den
vormals brachliegenden ehemaligen Gewerbegrundstiicken suddéstlich der Schule ist fur die
ostlich an das Plangebiet angrenzende Kleingartenanlage ,Am Rosenbusch* sowie flur die
Schule entfallen. Der offizielle Zugang der Kleingartenanlage bleibt von der Planaufstellung
unberuhrt und weiterhin erhalten vom Schdppensteg aus. Eine Zuwegung Uber den Parkplatz
kénnte zwischen Zoo und Kleingartnern neu geregelt werden, die grundséatzliche Bereitschaft
der Zoo gGmbH wurde geaufert. Eine Anbindung an den als Ersatz fir die SchlieBung der
Stral3e zu errichtenden offentlichen Ful3- und Radweg ist am nordwestlichen Eckbereich der
Kleingartenanlage mdoglich.

Zur Realisierung der geplanten Zooerweiterung mussten vorhandene Gartenparzellen
aufgegeben werden. Die Pachtverhaltnisse wurden gekiindigt und die Nutzer entschadigt.
Ebenfalls zur Realisierung der geplanten Zooerweiterung und SchlieBung der Strale Am
Vogelgesang sind umfangreiche Veranderungen am Bestand von Ver- und
Entsorgungsleitungen und Anlagen der Stadtischen Werke Magdeburg GmbH notwendig.
Diese MalRnahmen erfolgen in Abstimmung zwischen SWM und der Zoo gGmbH.

7.3. Folgekosten

Zusatzliche Folgekosten entstehen fir die Landeshauptstadt Magdeburg fir die neu zu
errichtenden offentlichen Verkehrsflachen fur den neuen Ful3- und Radweg (ca. 1.870 m2) und
fur die Verbreiterung der StraBe Am Vogelgesang im sidlichen Abschnitt (ca. 550 m3).
Allerdings entfallen auch ca. 2.220 m2 StraRenverkehrsfliche der ehemaligen StraRe Am
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Vogelgesang, so dass nur eine geringe Zunahme der Folgekosten insgesamt zu verzeichnen
ist. Die Flachen der neuen ErschlieBungsanlagen sind im Vergleich zur GrbéRe neuer
Bauflachen fir den Zoo und den Einfamilienhausbau auf3erst gering.

Es werden sich insgesamt im Bebauungsplangebiet nach Planrealisierung ca. 7.650 m2
offentliche Verkehrsflache (einschliel3lich bestehender Schroteradweg in der Parkanlage)
befinden. Bei einem Ansatz von 1,50 €/m2,a ergeben sich somit jahrliche Folgekosten in Hohe
von ca. 11.375 €.

Es verringern sich die Folgekosten fur die 6ffentliche Grinanlage des Vogelgesangparkes, da
dieser insgesamt zur Bewirtschaftung und Pflege an die Zoo gGmbH Ubertragen wurde.
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1. Einleitung
1.1. Planungsanlass

Planungsanlass fur die Aufstellung des B-Planes ist die Erweiterungsabsicht des Magdeburger
Zoos in den Vogelgesangpark. Die damit verbundene Nutzungsénderung von einer 6ffentlichen
Parkanlage in einen Zoo begrindet die Erforderlichkeit der Aufstellung eines Bauleitplanes mit
den entsprechenden politischen Beschlissen und Beteiligungsverfahren von Birgern, Behdrden
und Tragern offentlicher Belange. Dartiber hinaus werden am konkreten Standort diverse 6ffent-
liche Belange berthrt, u.a. Denkmalschutz, Verkehr, Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft, Kinderspiel- und Freizeitflachen. Damit besteht die Erforderlichkeit zur Planauf-
stellung gem. § 1 Abs. 3 BauGB. Bei der Prifung des notwendigen Planungsraums bzw. des
stadtebaulichen Umfelds ergab sich aufgrund von gréfl3eren Brachflachen und teils ungeordneten
Gemengelagen in Verbindung mit der Erweiterung des Zoos nach Osten die Notwendigkeit einer
verbindlichen Regelung der Zuldssigkeit von Vorhaben auch im Bereich dstlich der Stral3e Am
Vogelgesang. Auch fur die Prifung mdglicher Planungsvarianten musste das Plangebiet ausrei-
chend grof3 dimensioniert werden.

1.2. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Fur den Bereich westlich der Stralle Am Vogelgesang bestehen die Entwicklungsziele in der
Schaffung von Baurecht fur den neuen Eingangsbereich zum Zoo und fir die Erweiterung des
Zoos in den Vogelgesangpark unter Wahrung des Denkmalcharakters des Vogelgesangparks.
Die vorhandene Wegeverbindung entlang der Schrote in Richtung des Wohngebietes Neustadter
See soll gesichert werden. Der sudliche Bereich des Vogelgesangparks soll als 6ffentliche Grun-
flache (Parkanlage) erhalten bleiben.

Fur den Bereich dstlich der Stral3e Am Vogelgesang wird fur die derzeitigen Gartenflachen im
nordlichen Bereich teilweise Baurecht fir Wohnbebauung geschaffen. Ziel ist dabei ein dem Um-
feld der bestehenden Einfamilienhaussiedlungen Eichenweiler und Im Steingewénde angepass-
tes Mal der Bebauung. Das derzeitige Wirtschaftsgeldnde des Zoos 0stlich der Stralle Am Vo-
gelgesang soll fir neue Tiergehege und Tierunterkiinfte genutzt werden, auch hierfir sind durch
die Planaufstellung die Rahmenbedingungen zu untersuchen und das Baurecht herzustellen. Fir
die Grundschule Am Vogelgesang ist der Bestand zu sichern einschlie3lich der erforderlichen
Sport- und Spielflachen. Die vorhandenen Biotope (Teiche) sollen sinnvoll in Grinflachen inte-
griert werden. Die offensichtlich vollzogene Entwicklung von ehemaligen Wochenendhausern
bzw. Gartenlauben auf privaten Grundstiicken sudlich der Biotope zur Dauerwohnnutzung soll
legitimiert werden. Die Stralle am Vogelgesang soll mit der Planrealisierung fur den Durch-
gangsverkehr geschlossen werden. Als Ersatz wird entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze ein
Ful3- und Radweg gefihrt, welcher an den sudlich verbleibenden Abschnitt der StralRe Am Vo-
gelgesang anbindet. Fir den Zoo soll eine neue Stellplatzanlage fir PKW geschaffen werden in
guter Erreichbarkeit zum neuen Zooeingang. Insgesamt werden fir den 6stlichen Plangebietsteil
eine sinnvolle Zonierung der verschiedenen Nutzungen und ein neues ErschlielBungssystem ge-
plant.

Der Bebauungsplan dient damit vorrangig einer Innenentwicklung durch Nachnutzung bereits
bebauter Flachen sowie Nachverdichtung unter Nutzung bereits vorhandener ErschlieSungsan-
lagen und Infrastruktureinrichtungen. Die Entwicklungsziele entsprechen damit dem Planungs-
grundsatz gem. § 1la Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel).
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Ubersicht zum Plangebiet (Flachen):

Nutzungsart| Teilflache|Gesamtflache| Prozentualer
Anteil
WA 1 3.994 m2
WA 2 6.312 m2
WA 3 1.412 m2
WA 4 1.757 m2
WA 5 2.828 m2
WA gesamt 16.303 m? 7,5%
MI 1 = Ml gesamt 3.350 m2 1,5%
GEe gesamt 1.510 m? 0,7 %
SO 1 20.984 m2
SO 2 15.941 m2
SO 3 4.724 m2
SO 4 3.720 m2
SO 5 2.746 m2
SO ges 48.115 m?| 22,0 %
Gemeinbedarf 10.664 m2
Gemeinbedarf, Anpflanzen 787 m2
Gemeinbedarf 11.450 m?| 5,2 %
Offentliche StraRenverkehrsflache 4.682 m2
Private StraRenverkehrsflache Zufahrt 874 m2
Privater Fulweg 314 m2
Offentliche Verkehrsflache, FuRR- und Radweg 3.008 m2
Verkehrsflachen gesamt 8.878 m2 4,0 %
Ver- und Entsorgung gesamt 653 m? 0,3%
Wasser gesamt 4,707 m2 2,1%
Grinflachen Privat 14.810 m2
Offentliche Griinflache, Zoo| 41.075 m2
Offentliche Gruinflache, Park 68.514mz2
Grunflache gesamt 124.399 m?2 56,7 %
121-2 gesamt 219.365 m2 100,0 %

1.3 Umweltschutzziele einschlagiger Fachgesetze und Fachplanungen sowie deren Be-
deutung fur das Plangebiet

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Veranderungen der Nutzung und Gestalt von
Flachen mit Auswirkungen auf die Umweltbelange und die verschiedenen Schutzgiter vorberei-
tet. Entsprechende Fachgesetze und Fachplanungen sind zu beachten. Fir das Plangebiet ist
die Eingriffsregelung gem. § 1la Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21 des Bundesnaturschutzgesetzes be-
achtlich. Es erfolgte eine flachendeckende Biotoptypenkartierung fir das Plangebiet sowie eine
Bewertung und Berechnung der zulassigen Eingriffe gem. B-Plan-Festsetzungen nach dem
.Magdeburger Modell der Eingriffsregelung*.

Erganzend wurde fur das Plangebiet eine Kartierung und Bewertung des gesamten Baumbe-
stands sowie eine faunistische Erhebung durchgefihrt, einbezogen wurden hierbei aul3erdem
vorliegende Untersuchungen aus dem Jahr 1993.
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Zur Bericksichtigung der Belange des Immissionsschutzes im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes und der entsprechenden Verordnungen wurden schalltechnische Gutachten,
Geruchsgutachten und Gutachten zu Luftschadstoffen erarbeitet. Weiterhin wurden parallel zur
Bebauungsplanaufstellung erarbeitete Bodengutachten ausgewertet.

Die fur das Plangebiet vorliegenden Fachplanungen Landschaftsplan und Landschaftsrahmen-
plan wurden hinsichtlich zu bertcksichtigender Vorgaben und Entwicklungsziele fir Natur und
Landschaft ausgewertet.

Als Entwicklungsziele des Landschaftsrahmenplanes sind zu nennen:

- Beachtung der Erfordernisse des Arten — und Biotopschutzes,

- Erhalt-, Pflege- und Entwicklung von Gehdlzbestidnden und Ruderalflachen,

- Erhaltung und Pflege von Parks und Griinanlagen,

- Landschaftsgliederung mit Baumreihen und Hecken,

- Wiederherstellung eines méglichst naturnahen Zustandes ausgebauter Wasserlaufe,

- Entwicklung der FlieRgewasser im Rahmen des Biotopverbundes,

- Erhalt gewachsener Bodenprofile.

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

- Erhalt, Pflege und Entwicklung des Gehdlzbestandes,

- Schutz und Pflege unversiegelter Boden,

- Erhalt klimatisch wirksamer Griinbestande,

- Schaffung naturnaher Uferbereiche an Flie3- und Stillgewéssern,

- Erhalt bzw. Schaffung von ausreichend 6ffentlichen Grinflachen.

Die Bodenschutzklausel gem. § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB ist fir das B-Plan-Gebiet in besonde-
rem Mal3e zutreffend. So sollen inshesondere 6stlich der Stral3e Am Vogelgesang die guten Be-
dingungen der vorhandenen auf3eren Erschlielungsanlagen genutzt werden, um ehemals bau-
lich genutzte Brachflachen sowie derzeitige kleinere Garten- und Erholungsflachen einer bauli-
chen Nutzung zuzufiihren. Auch die Erweiterung des Zoos in den Vogelgesangpark stellt prak-
tisch eine Innenentwicklung dar.

Gemall Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt sind Gewasser als Bestandteil des Natur-
haushaltes und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu schiitzen, vermeidbare Beeintrachti-
gungen der dkologischen Funktion von Gewassern sind zu unterlassen.

Im Plangebiet befinden sich zwei Teiche, es handelt sich hier um das gemaf § 37 NatSchG LSA
gesetzlich geschitzte Biotop GB 65 ,Zwei Kleingewasser im Wirtschaftsbereich Zoo". AufRerdem
verlauft entlang der westlichen Plangebietsgrenze die Schrote, die ein Gewasser 1. Ordnung
darstellt mit dem entsprechenden Schutzstatus gemaf Landeswassergesetz.

Fir das Plangebiet maf3geblich ist auf3erdem das Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt. Denkmale sind in ihrem Bestand zu erhalten und zu pflegen. GroR3e Teile des Plangebie-
tes nimmt der Vogelgesangpark ein. Dieser Park ist ein Kulturdenkmal im Sinne des 8§ 2 Abs. 2
Nr. 1 DenkmSchG LSA. Fir die Umnutzung des Parks zu einem Zoo ist eine denkmalrechtliche
Genehmigung gem. 8 14 DenkmSchG LSA erforderlich.

Von Belang fir die Planaufstellung sind auRerdem das Bundesimmissionsschutzgesetz mit ver-
schiedenen Durchfiihrungsbestimmungen sowie die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). Im
Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ist sicherzustellen, dass geplante emittierende Nutzun-
gen (hier vor allem Tierhaltung des Zoos und Stellplatzanlagen des Zoos) mit vorhandenen und
geplanten schiitzenswerten Nutzungen im Plangebiet sowie in an das Plangebiet angrenzenden
Bereichen vertraglich sind. AufRerdem ist eine Vertraglichkeit der Festsetzungen mit vorhande-
nen und zu erwartenden Verkehrslarmbelastungen zu sichern.

Weiterhin von Belang ist die Sicherung vor schadlichen Bodenverunreinigungen. Verschiedene
Baugrunduntersuchungen einschlie3lich der Untersuchung von Grundwasserproben wurden
durchgefuhrt und ausgewertet.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Die Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation der Umwelt und ihrer Bestandteile ge-
mal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erfolgt auf Grundlage vorhandener Planunterlagen und Informatio-
nen, Gutachten sowie Bestandserhebungen vor Ort.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Fur die Erholungsfunktion der Menschen ist der Vogelgesangpark von hoher Bedeutung. Der
Landschaftsplan wertet die Parkanlage als besonders bedeutenden Bereich des Griinsystems
der Stadt. Der Park bietet in guter Erreichbarkeit einen hohen Aufenthaltswert und wird von Spa-
ziergangern und Freizeitsportlern sowie von Kindern zum Spielen genutzt. Haufig nutzen auch
benachbarte Schulen den Park fir sportliche Aktivitaten. Die vorhandenen Wege dienen dartber
hinaus der Verbindung des Stadtteils Neustadt mit dem Wohngebiet Neustadter See und der
Siedlung Eichenweiler. Die Wegeverbindung im Verlauf des Baches Schrote stellt eine wichtige
Griunverbindung dar. Mit der angestrebten Planung wird sich die Naherholungsfunktion des
Parks reduzieren, da durch die Zooerweiterung ein Teil der Parkanlage nur noch gegen Gebiihr
zugéanglich ist. Der Vogelgesangpark ist die einzige oOffentliche Parkanlage in den ndordlichen
Stadtteilen Magdeburgs, durch die geplante Nutzungséanderung wird sich die Versorgung mit
offentlichen Grinflachen hier nachteilig verandern. Erholungsqualitdt und Nutzbarkeit des ver-
bleibenden o6ffentlichen Parkteiles fur vielfaltige Aktivitaten wird durch die Flachenreduzierung
negativ verandert, so liegt z.B. der vor Planaufstellung bestehende 6&ffentliche Spielplatz inner-
halb des neuen Zoobereiches und kann nicht fir die Offentlichkeit erhalten werden.

Der hohe Erlebniswert einer historischen Parkanlage mit altem Baumbestand und besonderer
Gestaltqualitat wird durch die Umsetzung der Planung beeintrachtigt.

Andererseits wird durch die Zooerweiterung die Attraktivitdt des Zoos und Aufenthaltsqualitat fur
Zoobesucher gesteigert. Diese Verbesserung wiederum dient weniger den Menschen im Plan-
gebiet selbst als den aus dem gesamtstadtischen und regionalen Einzugsgebiet kommenden
Menschen.

Auswirkungen auf die Gesundheit der Menschen haben zukiinftige Larmemissionen von den
geplanten Stellplatzanlagen fur den Zoo sowie LArmemissionen der vorhandenen und geplanten
StralRen.

Nach § 50 BImSchG ist die Flachennutzung so vorzunehmen, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen u.a. auf die ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit
wie mdglich vermieden werden. Durch die geplante Nachbarschaft von Stellplatzanlagen fir den
Zoo und Wohnbebauung sowie Schulnutzung sind Ermittlungen im Rahmen der Planaufstellung
erforderlich zum Schutz der Wohnbebauung im Sinne der Orientierungswerte gem. DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau). Hierfir wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet und nach
Plandnderungen im Ergebnis der Abwagung eingehender Stellungnahmen mehrmals tGberarbei-
tet.

Fir die an den geplanten Zooparkplatz angrenzenden vorhandenen und geplanten Wohngebiete
sind gem. Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens aktive Larmschutzeinrichtungen erforder-
lich, der B-Plan trifft diesbeziglich verbindliche Festsetzungen. Damit kdnnen Beeintrachtigun-
gen weitgehend vermieden werden.

Die vorhandenen Emissionen von der Straf3e Am Vogelgesang (Larm, Staub, Abgase) werden
sich verringern durch SchlieBung der Stral3e fur den Durchgangsverkehr. Dadurch kommt es im
Umfeld des Plangebietes zu geringfligig steigenden Belegungszahlen auf dort vorhandenen
StralRen mit geringen zusatzlichen Belastungen. Eine Betroffenheit des Schutzgutes Mensch ist
hier gegeben durch die Verteilung der Verkehre nach SchlieBung der Stralle Am Vogelgesang.
Es ist eine geringe Zunahme der Belegung auf der Salvador-Allende-Stral3e und Pablo-Neruda-
Strale zu erwarten.

Der sudliche Teil des Plangebietes liegt im Einwirkungsbereich von vorhandenen Emissionen
von StraRen- und Schienenverkehrslarm (Straf3enbahn) vom Schoppensteg, hier werden die
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Orientierungswerte der DIN 18005 deutlich tberschritten, nur mit passiven Schallschutzmalfi-
nahmen kénnen gesunde Wohnverhaltnisse gesichert werden.

Einwirkungen auf das Schutzgut Mensch erfolgen auf3erdem durch die geplante Tierhaltung 6st-
lich der Strale Am Vogelgesang (SO 1). Hierzu wurden ein Geruchs- und ein Larmschutzgutach-
ten erarbeitet.

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

Bewertung:
Die Verkehrslarmemissionen der Straf3e Schoppensteg werden durch die Planaufstellung nicht

wesentlich beeinflusst (keine spirbare Zunahme des Verkehrsaufkommens auf dem
Schoppensteg). Es besteht allerdings eine hohe Vorbelastung auf der StralRe Schoppensteg.
Eine wesentliche Veranderung erfolgt durch die SchlieRung der StralRe Am Vogelgesang fir den
Durchgangsverkehr, und zwar eine deutliche Verringerung der Belegung im verbleibenden sidli-
chen Abschnitt dieser Stral3e. Dafir erfolgt eine geringe Zunahme des Verkehrs in der Salvador-
Allende-Strafl’e und Pablo-Neruda-Strafl3e, welche im Ergebnis von Berechnungen und Zahlun-
gen als nicht wesentlich einzuschéatzen sind.

Unzulassige Larmemissionen in der Nachbarschaft der neu zu errichtenden Stellplatzanlagen
des Zoos werden durch die festgesetzten aktiven SchallschutzmafRnahmen verhindert. Die Aus-
wirkungen hinsichtlich der Wohn- und Aufenthaltsqualitdt werden somit als gering bis mittel ein-
geschatzt. Unzuldssige nachteilige Auswirkungen durch Abgase und Geriche konnten im Er-
gebnis der gutachterlichen Untersuchungen ausgeschlossen werden.

Der Vogelgesangpark ist die einzige 6ffentliche Parkanlage in den ndrdlichen Stadtteilen Magde-
burgs, durch die geplante Nutzungsé&nderung wird sich die Versorgung mit dffentlichen Griunfla-
chen hier nachteilig verdndern. Erholungsqualitdt und Nutzbarkeit des verbleibenden 6ffentlichen
Parkteiles fur vielfaltige Aktivitdten werden durch die FlAchenreduzierung negativ verandert, so
liegt z.B. der bestehende Spielplatz innerhalb des erweiterten Zoobereiches.

Die Auswirkungen der Planaufstellung hinsichtlich der Erholungsfunktion wird fur die im unmittel-
baren Umfeld wohnenden Menschen als hoch, fir die Bevolkerung der Gesamtstadt und der im
Umland lebenden Menschen als mittel bewertet.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen, ihre Le-
bensrdume und sonstigen Lebensbedingungen sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wieder herzustellen.

Potenziell-natlrliche Vegetation

Die naturrdumliche Situation des Raumes Magdeburg wird durch das Aneinandergrenzen der
naturrdumlichen Haupteinheiten Magdeburger Borde und Magdeburger Elbtal gepragt. Das Elb-
tal verlauft mit einem Hohenniveau von ca. 45 m von Suden nach Norden durch das Gebiet der
Stadt Magdeburg. Das Untersuchungsgebiet liegt im westlichen Randbereich des Elbtales, mar-
kiert durch den Verlauf des Baches Schrote in einem ehemaligen Elblauf.

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

Im Plangebiet wiirde sich ohne menschlichen Einfluss eine Hartholzaue der Elbe entwickeln.
Dominierende Baumarten sind Stiel-Eiche (Quercus robur), Esche (Fraxinus excelsior) und Feld-
Ulme (Ulmus carpinifolia), begleitende Gehdlze sind Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Feld-Ahorn
(Acer campestre), Winter-Linde (Tilia cordata), Trauben-Kirsche (Prunus padus) mit Schwarzem
Holunder (Sambucus nigra), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus) und Rotem Hartriegel
(Cornus sanguinea).
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Veranderungen des Grundwasserflurabstandes durch Gelandemodellierungen beeinflussen den
Auwaldcharakter, insbesondere feuchtigkeitsliebende Arten verschwinden.

Biotoptypen

Die Bestandsaufnahmen und Biotopbewertung des Plangebietes erfolgten auf der Grundlage der
Biotoptypenkartierung und Landnutzungskartierung Magdeburg (Bearbeitungsstand 05/1997).
Kartierarbeiten im Plangebiet erfolgten im Herbst 2005/Frihjahr 2006. Weiterhin wurden Luftbild-
aufnahmen aus April 2003 ausgewertet. Die einzelnen Biotoptypen wurden entsprechend des fur
die Stadtbiotoptypenkartierung modifizierten Kartierschlissels des Landes Sachsen-Anhalt erfasst.
Die folgende Tabelle zeigt eine Ubersicht der Biotoptypen des Gebietes.

Kartierschlissel Biotoptypen im Biotoptyp nach
(vgl. Bestandsplan) Untersuchungsraum ”Magdeburger Modell”
Bebauter Bereich
BGg Grinflache im Siedlungsbereich, Kleingartenan- | Kleingéarten
lage, Bungalowsiedlung
BGh Grunflache im Siedlungsbereich, Hausgéarten, private Grunflachen
rivates und halbéffentliches Grin
BGpp#f Grinflache im Siedlungsbereich, 6ffentliches Offentliche Griinflache
Griun, Park, Parkanlage, gehdlzirei
Bpp#e Grinflache im Siedlungsbereich, 6ffentliches Offentliche Griinflache
Grin, Park, Parkanlage, Einzelgehdlze
BGpp#m Grunflache im Siedlungsbereich, 6ffentliches Offentliche Griinflache
Griun, Park, Parkanlage, maliig gehdlzbestanden
BGpp#d Grinflache im Siedlungsbereich, 6ffentliches Offentliche Griinflache
Grin, Park, Parkanlage, dicht geholzbestanden
BGpp#s Grinflache im Siedlungsbereich, 6ffentliches Offentliche Griinflache
Grun, Park, Parkanlage stark versiegelt (50- (vergleichbar: Private Grinfla-
75%) che)
Bgp* Grunflache im Siedlungsbereich, 6ffentliches Kinderspielplatze
Grin, Park (Spielplatz)
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BGb#v* Grinflache im Siedlungsbereich, Zoologische  |andwirtschaftliche Betriebsflache
Garten, sehr stark versiegelt (vergleichbar)
(*Wirtschaftsbereich Zoo)

BG#v Grinflache im Siedlungsbereich, Verkehrsbe-  |private Griunflachen
gleitgrin

BMs#me Mischbebauung, maRig versiegelt, (25-50%), Uberbaute, versiegelte Fla-
Einzelgehdlze chen/nicht Uberbaute Flachen

BM#H#ts Mischbebauung, stark versiegelt (50-75%) Uberbaute, versiegelte Fla-

chen/nicht Uberbaute Flachen

BM* Mischbebauung, *Garagenkomplex versiegelte Flachen

BM** Mischbebauung **Abrissflache nicht berdumt Uberbaute Flachen

BMl#g Mischbebauung, l&ndlich gepragt, Uberbaute, versiegelte Fla-
gering versiegelt (< 25%) chen/nicht Uberbaute Flachen

BWet#g Bebauter Bereich, Uberwiegend Wohnbereich, Uberbaute, versiegelte Fla-
Einzel-, Doppel-, Reihenh&user, gering versiegeltichen/nicht tiberbaute Flachen
(<25%)

BW##m Bebauter Bereich, tberwiegend Wohnbereich, Uberbaute, versiegelte Fla-
manig versiegelt (25-50 %) chen/nicht Uberbaute Flachen

BVr Verkehrsflachen im bebauten Bereich, Parkplat- versiegelte Flachen
ze

BVu Verkehrsflache im bebauten Bereich, Weg unbe-wassergebundene Decke (vgl.)
festigt (Feldweg, Schotter, Split)

Bvw Verkehrsflache im bebauten Bereich, Weg be- |versiegelte Flachen
festigt

BVz Verkehrsflache im bebauten Bereich, Stral3e 2- |ersiegelte Flachen
spurig

G Gewasser

GBbv FlieRgewasser Breite< 5 Meter, Bach stark be- [Freizeitgewasser (vgl.)
gradigt, Ufer vollstandig verbaut

GBg FlieR3gewasser Breite < 5 Meter, Graben gerade [Freizeitgewdasser (vgl.)

GKon Stillgewasser, Flache <1 ha, naturnah, sonstiges jnaturnahe Wasserflachen (Biotof
Kleingewésser, Ufer weitgehend, naturnah nach § 37 NatSchG LSA)
(unverbaut)

H Geholz

HUm Gebisch mit Baumen Feldgehdlz, Hecken, stufige

Waldrénder

K Krautige Vegetation

KGm Grinland, mesophil Sozialbrache, Sukzessionsflachg

KGm##e Grunland, mesophil, Einzelbische/Einzelbdume | Sozialbrache, Sukzessionsflachg

KGt##e Grunland, Tritt-/park-/Zierrasen (intensiv ge- Private Grunflachen

flegt), Einzelbaume/Einzelbische
KSm Staudenfluren, mesophil (frisch) Sozialbrache, Sukzessionsflachg
KSm#te Staudenfluren, mesophil (frisch), Einzelbi- Sozialbrache, Sukzessionsflachg

sche/Einzelbaume

Die Lage der Biotope ist der als Anlage beigefligten Karte Bestand Biotoptypen zu entnehmen. Die
einzelnen Biotope werden nachfolgend néher beschrieben.
Der Baumbestand des Plangebietes ist im Baumkataster zu den Bebauungsplanen ,Im Steinge-
wande/Zoo” und ,Am Vogelgesang/Zoo” gesondert dokumentiert, Detailinformationen sind dem
Baumkataster zu entnehmen.

B
BG

Bebauter Bereich
Grunflache im Siedlungsbereich
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BGg Kleingartenanlage, Bungalowsiedlung
Im Gebiet 6stlich der StraRe Am Vogelgesang befinden sich zwei Bereiche mit Kleingarten, diese
stellen sich als Nutz- und Erholungsgérten mit Rasen, Ziergehdlzen und Nadelgehdlzen dar. Wei-
terhin sind zum Teil Obstgehdlze angepflanzt.
Okologische Bedeutung:
Aufgrund der Nutzung ist die 6kologische Bedeutung dieser Flachen eingeschranki.
Bewertung: mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (Kleingarten)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

BGh Hausgarten, privates, halboffentliches Grin
In unmittelbarer Nachbarschaft der Kleingarten im Studen des Gebietes liegt eine nur teilweise ein-
sehbare private Gartenflache, die Nutzung ist den Kleingartenflachen vergleichbar.
Okologische Bedeutung:
Aufgrund der Nutzung ist die 6kologische Bedeutung dieser Flachen eingeschrankt.
Bewertung: mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (Kleingéarten)

Erhaltungszustand 0,6 (stagnierend)
Anmerkung: Die Bewertung der westlichen Teilflaiche des Gebietes wurde korrigiert, die von aul3en
nicht einsehbare Flache wird der Kategorie ,Bebauter Bereich, Mischbebauung, landlich geprégt,
stark versiegelt (BMH#s)“ zugeordnet, vgl. Tabellen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, auf eine Er-
ganzung der Bestandskarte wurde verzichtet.

BGpp# f Offentliches Grun, Park, Parkanlage, geholzfrei

BGpp#e Offentliches Griin, Park, Parkanlage, Einzelgeholze

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

BGpp#d Offentliches Gruin, Park, Parkanlage, dicht gehdlzbestanden

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

Heute stellt sich die Parkanlage als stark gestaltete Griinanlage mit Rasenflachen,
Geholzbestanden, Schmuckbeeten und Rabatten, Wegen und kleineren Gebauden dar. In der
Biotoptypenkartierung wird das gesamte Parkgelande auf3er dem Bachlauf Schrote der
Kartiereinheit Bebauter Bereich zugeordnet. Die aktuelle Biotoptypenkartierung basiert fir den
Bereich der Parkanlage auf einer Kartierung aus dem Jahr 1993, die im Rahmen des umfassen-
den "Okologischen Gutachtens Park Vogelgesang” im Auftrag des Griinflichenamtes der Lan-
deshauptstadt Magdeburg vom Landschaftsarchitekturbiro Titz, Magdeburg, durchgefihrt wur-
de. Die Aussagen dieses Gutachtens haben im Wesentlichen immer noch Giltigkeit. Verande-
rungen zum Stand 1993 haben vorrangig im zentralen Bereich nordlich des Rondells durch Ab-
riss von Gebaudebestand stattgefunden und sind entsprechend im Bestandsplan Biotoptypen
dargestellt. Das im Rahmen dieses Gutachtens erstellte Baumkataster fur den Parkbereich wur-
de im Jahr 2005 vom Biro Titz aktualisiert, damit liegen umfangreiche Bestandsunterlagen zur
Vegetation der Parkanlage.

Die Biotopkartierung unterscheidet nach dem Deckungsgrad der Gehdlze die Biotoptypen inner-
halb der Parkanlage in gehdlzfreie Griinflachen, Grinflachen mit Einzelgehélzen (bis 10%), ma-
Big gehdlzbestandene Flachen (10-50%) und dicht bestandene Gehdélzflachen (>50%).

Die geholzfreien Flachen sind die eigentlichen Rasenflachen, der Rosengarten sowie Blumenra-
batten.

Mit einzelnen Baumen uberstellte Rasenflachen werden als Grinflachen mit Einzelgehdlzen ab-
gegrenzt.

Mit meist alten Baumen dichter Uberstellte Rasenflachen werden als maRig gehélzbestanden
eingeordnet.

Zu den dicht bestandenen Grunflachen werden Parkbereiche gezéahlt, die so dicht mit BAumen
und Strauchern bestanden sind, dass sich eine Krautschicht bzw. Rasen nicht mehr entwickeln
kann.
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Okologische Bedeutung:
Die 6kologische Bedeutung einer grof3flachigen Griinanlage mit altem Gehdlzbestand ist als sehr
hochwertig einzustufen. Die grof3e strukturelle Vielfalt der Parkanlage bietet Lebensraum fir eine
hohe Artenvielfalt. Der Gehélzbestand der Parkanlage ist aufgrund seines Alters und Zusammen-
setzung von besonderer Bedeutung.
Bewertung: sehr hoch
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,5 (Offentliche Grunflache)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

BGpps Offentliches Griin, Park, Parkanlage, stark versiegelt (vgl. Priv. Grinflache)
Im Park integriert befindet sich der ehemalige Wirtschaftshof des Pflegebezirk Nord/Nordwest des
Eigenbetriebes Stadtgarten und Friedhdfe Magdeburg, jetzt Zookindergarten. Diese Flachen sind
Uberwiegend versiegelt bzw. mit verschiedenen Geb&uden tberbaut. Vorhandener Baumbestand
wurde im Baumkataster aufgenommen, durch die Einfriedung und Nutzung hat der Bereich eher
den Charakter einer privaten Flache.
Okologische Bedeutung:
Aufgrund der Nutzung ist die 6kologische Bedeutung dieser Flachen im Vergleich zum eigentlichen
Parkgeléande eingeschrankt.
Bewertung: gering bis mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (private Grunflache)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

BGp* Offentliches Griin, Park (Spielplatz)
Im zentralen Parkbereich, nordwestlich des Rondells war zum Zeitpunkt der B-Plan-Aufstellung und
zum Zeitpunkt der Bestandserfassung und Bewertung ein grol3er dffentlicher Spielplatz traditioneller
Bestandteil der Parkanlage. Der Spielplatz wurde vielféltig von Kindern aus benachbarten Wohnge-
bieten wie auch von Parkbesuchern genutzt.
Okologische Bedeutung:
Aufgrund der Nutzung ist die 6kologische Bedeutung dieser Flachen eingeschrankt.
Bewertung: mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (Kinderspielplatz)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

BGb#v Botanische und zoologische Garten, sehr stark versiegelt

(*Wirtschaftsbereich Zoo)
Als Bestandteil des Zoologischen Gartens wird der Wirtschaftsbereich dstlich der Straf3e Am
Vogelgesang als Griunflache betrachtet. Entsprechend der Nutzung stellt sich dieser Zootell
Uberwiegend versiegelt bzw. mit verschiedenen Geb&uden und Tierunterkiinften Gberbaut dar.
Okologische Bedeutung:
Far den Arten- und Biotopschutz ist die Bedeutung dieser Flachen gering.
Bewertung: gering
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,1 (landwirtsch. Betriebsflachen)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

BG#v Verkehrsbegleitgrin

Der bestehende Zoo-Parkplatz an der Stral3e Am Vogelgesang wird durch eine Abpflanzung ein-
gegrunt sowie durch Pflanzstreifen gegliedert. Stidlich angrenzend befinden sich stral3enbeglei-
tend weitere Teilflachen als Abpflanzung zum Wirtschaftsbereich.

Im Bereich des Zoo-Parkplatzes sind die Flachen tGberwiegend mit jungem Laubbaumen bestan-
den. Vorrangig sind Birke, Linde, Ahorn. Im Randbereich der Stral3e fallen einzelne altere
Eschen und Robinien auf.

Okologische Bedeutung:

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -10 -



Begrindung Teil Il
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121-2 ,Am Vogelgesang/Zoo Stand: Satzung Dezember 13

Flachen mit Geholzbestanden bieten Lebensraum fir unterschiedliche Tierarten. Aufgrund der
Kleinteiligkeit und Nahe zu Verkehrsflachen ist die Bedeutung eingeschrénkt.
Bewertung: gering bis mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (private Grunflachen)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

BM Mischbebauung

BMs#me Mischbebauung, stadtisch gepragt, maiig versiegelt (25-50%), Einzelgehdlze

Ostlich der StraRe Am Vogelgesang befindet sich ein Schulgelande mit verschiedenen Gebaude,

eine groRRere Freiflache wird als Schulhof genutzt. Die Freiflachen sind in Teilen versiegelt, jedoch

auch mit einigen Gehélzen und Baumen uberstellt.

Okologische Bedeutung:

Far den Arten- und Biotopschutz ist die Bedeutung dieser Giberwiegend versiegelten bzw. iberbau-

ten Flache gering. Gehdlz- und Baumbestand bietet jedoch immer Lebensraum und Vernetzungs-

funktion zu angrenzenden Bereichen.

Bewertung: gering bis mittel

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,3 (nicht Gberbaute Flachen), O (Uberbaut)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

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

An der Westseite der Stralle Am Vogelgesang Nahe Kastanienstral3e befindet sich ein Bereich mit

straRenbegleitender Bebauung. Der Bereich ist weitestgehend versiegelt bzw. Gberbaut.

Okologische Bedeutung:

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

Bewertung: gering bis mittel

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,3 (nicht Giberbaute Flachen), 0 (Uberbaut)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

BM* Mischbebauung (*Garagen)
Norddstlich des Schulgeléandes befindet sich eine Reihe Garagen mit einem weitgehend versie-
gelten Zufahrtsbereich.
Okologische Bedeutung:
Fur den Arten- und Biotopschutz ist die Bedeutung dieser Flachen gering.
Bewertung: gering
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0 (versiegelt)
Erhaltungszustand -

BM** Mischbebauung (**Abrissflache nicht beraumt)
Ostlich des Schulgelandes befindet sich eine Abbruchflache mit Gebauderesten und Schuttflachen.
Dieser Bereich macht einen insgesamt desolaten Eindruck.
Okologische Bedeutung:
Fur den Arten- und Biotopschutz ist die Bedeutung dieser Flachen gering.
Bewertung: gering
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0 (versiegelt)
Erhaltungszustand -

BMI#g Mischbebauung, landlich gepréagt, gering versiegelt (< 25%)

Ostlich des ehemaligen Sportplatzes wird ein Grundstiick als Koppel fiir Ponys genutzt. Gebau-
debestand und Nutzung haben hier inselhaft einen landlichen Charakter. Die Flache ist durch
eine dichte Hecke (vgl. HUm) eingegrint.

Okologische Bedeutung:

Unversiegelte Flachen mit Gehélzbestdanden bieten Lebensraum fir unterschiedliche Tierarten.
Durch die Nachbarschaft anderer Griinbereiche bestehen Wechselbeziehungen zur Umgebung.
Bewertung: mittel bis hoch
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Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,3 (nicht Gberbaute Flachen), O (versiegelt)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

BWet#g Uberwiegend Wohnbereich, Einzel-, Doppel-, Reihenhauser, gering versie-
gelt (25-50%)

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

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

Okologische Bedeutung:

Die 6kologische Bedeutung ist durch den typischen Hausgartencharakter eingeschrankt. Es beste-

hen 6kologische Wechselbeziehungen zu den angrenzenden Bereichen.

Bewertung: mittel

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,3 (nicht Gberbaute Flachen), O (versiegelt)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

BW##mM Uberwiegend Wohnbereich, maRig versiegelt, (25-50%)

Im Bereich Schoppensteg/Ecke Stral’e Am Vogelgesang befindet sich eine stral3enbegleitende

Bebauung mit Geschosswohnungsbau. Die Grundstiicke weisen zur Vorgartenbereiche und

rickwartig Hausgarten auf.

Okologische Bedeutung:

Die 6kologische Bedeutung ist durch die Kleinteiligkeit der Freiflaichen eingeschrank.

Bewertung: gering

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,3 (nicht Gberbaute Flachen), O (versiegelt)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

Anmerkung: Der Geltungsbereich des B-Planes wurde im 6stlichen Randbereich um das Gebiet

WAS erweitert, diese Flache wurde in der Bestandseinschatzung der 0.g. Bewertungskategorie zu-

geordnet ( vgl. Tabellen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung), auf eine Erganzung der Bestandskarte

wurde verzichtet.

BV  Verkehrsflache im bebauten Bereich
BVr Parkplatze
BVw Weg, befestigt
BVz Strasse 2-spurig
Als versiegelte Verkehrsflachen stellen sich verschiedene kleinteilige Stellplatzflachen 6stlich der
StralRe Am Vogelgesang, befestigte Wegeflachen sowie die Stral3enflachen dar. Ebenso ist der
zentrale Parkweg einschlie3lich Rondell und Zufahrtsbereich zum Pflegestitzpunkt mit Asphalt
versiegelt.
Okologische Bedeutung:
Die 6kologische Bedeutung dieser Flachen ist gering.
Bewertung:
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0 (versiegelt)
Erhaltungszustand -

BVu Weg unbefestigt, (Feldweg, Schotter, Split)

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

Die 6kologische Bedeutung dieser Flachen ist gering

Bewertung:

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

G Gewasser

GBbv FlieRgewasser Breite <5 m, Bach stark begradigt
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Der Bachlauf Schrote, im Stadtgebiet Magdeburg ein Gewasser 1. Ordnung, durchfliel3t den Vo-
gelgesangpark im westlichen Randbereich in Richtung Nordwesten. Im Stadtgebiet ist die Schro-
te verrohrt bzw. kanalartig ausgebaut, so auch im Bereich Vogelgesangpark. Fehlende Wasser-
pflanzen und nur vereinzelte Ufervegetation pragen das Bild. Die Bdschungen sind dicht mit
Gras bewachsen, die mit den angrenzenden Rasenflachen eine Einheit bilden.
Okologische Bedeutung:
Insbesondere durch Ausbauzustand und intensive Bewirtschaftung ist die 6kologische Bedeutung
des Bachlaufes Schrote im Untersuchungsraum stark eingeschrénkt. Trotz des Ausbauzustandes
Ubernimmt der Bachlauf im Umfeld reichstrukturierter GriinrAume wichtige Biotopvernetzungsfunkti-
onen im stadtischen Raum.
Bewertung: mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (vgl. Freizeitgewdasser)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

GBg FlieRgewasser Breite <5 m, Graben gerade
An der 6stlichen Grenze des Wirtschaftsgelandes Zoo befindet sich ein Graben zu Oberflachen-
entwasserung des Grundstiickes. Der Graben miindet in ein Absetzbecken mit Uberlauf in den
sudlich gelegenen Teich.
Okologische Bedeutung:
Durch Ausbau und Bewirtschaftung ist die 6kologische Bedeutung diese Entwasserungsgrabens
eingeschrankt. Im Zusammenhang mit den siidlich angrenzenden Teichen nimmt der lineare Gra-
ben Vernetzungsfunktionen ein.
Bewertung: gering bis mittel
Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (vgl. Freizeitgewdasser)

Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

GKon Stillgewasser, Flache < 1 ha, naturnah, sonstiges Kleingewasser, Ufer weitgehend

naturnah — (Biotop nach § 37 NatSchG LSA)
Siudlich des Wirtschaftsbereiches Zoo befinden sich zwei kleine Teiche, die von alten Bruchwei-
den und im Uferbereich von nitrophilen Saumgesellschaften umgeben ist. Die Teiche mit Uferzo-
ne sind entsprechend Biotoptypen-Richtlinie des Landes Sachsen-Anhalt als gesetzlich ge-
schitzter Biotop nach 8 37 NatSchG LSA geschutzt.
Die Teiche werden vom Zoo zur Aufzucht von Enten genutzt.
Okologische Bedeutung:
Wasserflachen sind als Lebensraum immer von hoher Wertigkeit. Im Zusammenhang mit den um-
gebenden Biotopstrukturen bietet dieser Bereich vielfaltigen Lebensraum fur Tier- und Pflanzenar-
ten.
Bewertung: hoch
Magdeburger Modell: Wertfaktor 1,0 (geschiitztes Biotop)

Erhaltungszustand 1,0 (sehr gut)

H Geholz

HUmM Gebisch mit Baumen

Im Umfeld des Schulgeldndes befinden sich ein Bereich mit kleineren Geholzflachen von wilden
Wegen und sonstigen unbefestigten Flachen durchzogen. Weiterhin sind Geholzstreifen als Einfrie-
dung zu angrenzenden Nutzungen vorhanden. Die Gehdlzstrukturen weisen einige grofRere Baume
auf, Uberwiegend Pappeln, Robinien, Weide, Ahorn (vgl. Baumkataster) u.a., Gberwiegend handelt
es sich um Gebuschflachen aus Wildrosen, Spierstrauch, Flieder u.a. sowie aufkommende Sam-
linge.

Unmittelbar an den Bereich des besonders geschutzten Biotops nach 8 37 NatSchG LSA angren-
zend befindet sich ein weiterer Bereich mit Gehdlzbestand aus Robinien, Weiden, Ahorn u.a. (vgl.
Baumkataster).

Okologische Bedeutung:

Fur Vogel und Kleinsduger bieten solche Gebiuschbereiche Lebensraum Nahrungs- und Bruthabita-
te, die Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz ist als mittel bis hoch zu bewerten.
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Bewertung:

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,7 (Feldgehdlz, Hecke, stufige Waldrander)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

K Krautige Vegetation

KGm Griunland mesophil

KGm#tte Grunland mesophil, Einzelblsche/Einzelbaume

Im Gelande dstlich der StralRe Am Vogelgesang sind neben Geholzbereichen auch kleinere Wie-
senflachen vorhanden, teils mit Einzelgehdlzen bestanden.

Okologische Bedeutung:

Im Zusammenhang mit den angrenzenden Gehélzbereichen bieten die Flachen Lebensraum fir
Tier- und Pflanzenarten.

Bewertung:

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

KGt##e Grunland, Tritt-/Park-/Zierrasen

Intensiv geméahte Rasenflachen wie im Bereich des Schulgelandes werden in dieser Kategorie
erfasst.

Okologische Bedeutung:

Die 6kologische Bedeutung dieser Flachen ist gering.

Bewertung:

Magdeburger Modell: Wertfaktor 0,4 (private Grunflachen)
Erhaltungszustand 0,8 (entwicklungsfahig)

KSm Staudenfluren, mesophil (frisch)

KSm#tte Staudenfluren, mesophil (frisch), Einzelblische/Einzelbaume

Im Randbereich des Grabens auf dem Wirtschaftsgeldnde des Zoos befindet sich eine Flache
mit ruderalen Staudenfluren mit Vorkommen von Brennnessel, Goldrute, Beifuss u.a. Eine weite-
re kleine Flache mit Hochstauden befindet sich im Studwesten des Gebietes.

Okologische Bedeutung:
Im Zusammenhang mit den angrenzenden Gehélzbereichen bieten die Flachen Lebensraum fir
Tier- und Pflanzenarten.

Bewertung:

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

Fauna

Fir die Flachen der Bebauungsplane 121-1 ,Im Steingewande/Zoo* und 121-2 ,Am Vogelge-
sang/Zoo* wurden entsprechend der Hinweise der Unteren Naturschutzbehdrde vertiefende Un-
tersuchungen zu im Gebiet lebenden Vogel- und Fledermausarten durchgeftihrt. Der Vogelge-
sangpark sowie das Zoogelande einschlie3lich Wirtschaftshofe wurden untersucht. Die Untersu-
chungen wurden im 2. Halbjahr 2004 durchgefihrt, bereits 1993 erfolgte umfangreiche Untersu-
chungen zur Erfassung der Fauna und Flora wurden dabei zugrundegelegt, tberprift und aktua-
lisiert.

Vogel:
Im Ergebnis liegt eine kommentierte Artenliste der vorkommenden Brutvogelarten vor. Insgesamt

konnten 70 Brutvogelarten auf einer Untersuchungsflache von ca. 45 ha nachgewiesen werden.
Neben der Artendichte ist die nachgewiesene Individuendichte von 450 Brutpaaren, d.h. 45 Brut-
paare je 10 ha, beachtenswert. Nachteilige Gegebenheiten, wie z. B. Publikumsverkehr im Zoo,
werden offensichtlich durch die stéandige Verfuigbarkeit von Nahrung (Winterfiitterung) ausgegli-
chen. Bis auf wenige Ausnahmen sind die meisten nachgewiesenen Vogelarten in ihrer Lebens-
weise an die vorhandenen Geholzbestande gebunden. % der vorkommenden Arten sind den
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Geholzbereichen als Brutplatz und Aufenthaltshabitat zuzuordnen. Hohlenbriter nutzen das rei-
che Angebot an Bruthdhlen des alten Baumbestandes der Parkanlage. Gebuischbriter nutzen
die dichten Strukturen am Sudrand des Zoos einschlie3lich Parkanlage. Baumbruter konnten
ebenso wie einige frei lebende Wasservigel nachgewiesen werden.

Insgesamt sind 21 der nachgewiesenen Vogelarten in der Roten Liste Sachsen-Anhalt * einge-
stuft: Spiel3ente (R), Mauersegler (V), Bluthanfling(V), Dohle (3), Kuckuck (V), Blasshuhn (V),
Teichhuhn (V), Gelbspétter (V), Rauchschwalbe (3), Wendehals (V), Lachméwe (V), Rotmilan (3),
Bachstelze (V), Pirol (V), Haussperling (V), Feldsperling (3), Kormoran (3), Gartenrotschwanz (3),
Waldlaubsanger (V), Grinspecht (V), Turkentaube (V)

* R — Extrem seltene Art, 1 — Vom Aussterben bedroht, 2 — Stark gefahrdet, 3 — Gefahrdet, G —
Gefahrdung anzunehmen, D — Daten defizitar, V — Arten der Vorwarnliste

Die Aufzahlung macht die hohe Bedeutung des Untersuchungsgebietes fiir den Vogelschutz
deutlich, hinzu kommt die Bedeutung des Gebietes als Trittstein fir ziehende und rastende Vo-
gelarten. Insgesamt stellt das Gutachten im Artenspektrum gegeniber den Bestandserhebungen
von 1993 nur unwesentliche Anderungen fest.

Fledermause:

Zur umfassenden Charakterisierung des Bestandes an Fledermausen im Untersuchungsraum
wurden die Erfassungen durch die langjahrigen Beobachtungen von Mitarbeitern des Zoologi-
schen Gartens erganzt.

Das Untersuchungsgebiet stellt ein gutes Jagdhabitat und Lebensraum fiir verschiedene Fle-
dermausarten dar.

Folgende Arten wurden nachgewiesen:

Breitfligelfledermaus, GrofRe Bartfledermaus, Wasserfledermaus, Fransenfledermaus, Grol3er
Abendsegler, Zwergfledermaus, Graues Langohr.

Gemal Rote Liste Sachsen-Anhalt haben diese Arten den Status 2 — stark gefahrdet oder 3 —
gefahrdet. Auf3erdem sind diese Tierarten gemaf} FFH-Richtlinie/1V, unter Schutz.

Neben den oben aufgefiihrten Nachweisen sind verschiedene Winter- bzw. Sommerquartiere fur
Fledermduse im Untersuchungsraum bekannt. Innerhalb des Zoos befindet sich am
.Schrotehang” ein Winterquartier fir Fransenflederméuse. Ein weiteres Winterquartier befindet
sich in den Kellerraumen der ehemaligen Gaststatte ,Vogelgesang®. Diese wurde im Jahr 2003
gesichert und Uber die UNB hergerichtet.

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

Lurche und Kriechtiere:

Zur Vorbereitung der Planungen einer moglichen VerkehrserschlieBung durch Stral3e oder Ful3-
weg am Ostrand des Planungsgebietes wurde im Jahr 2009 ein Auftrag zu einer
Herpetenerfassung im Bereich des gesetzlich geschiitzten Biotops GB 0065 ,Zwei Kleingewas-
ser im Wirtschaftsbereich Zoo" vergeben (IHU Geologie und Analytik, Schonebeck, Ergebnisbe-
richt vom 15.09.09).

Es wurden die Arten Teichmolch, Kammmolch, Ringelnatter, Erdkrote, Gras-, See-, Teich- sowie
Griunfrosch nachgewiesen.

Bewertung:

Im Bebauungsplangebiet stellt insbesondere der Vogelgesangpark einen hochwertigen Lebens-
raum fir Tier- und Pflanzenarten dar. Besonders pragend und wertvoll sind die Altbaumbestéande
auf den Rasenflachen. Die vermutlich teils ca. 200 Jahre alten BAume besitzen als Einzelgebilde
und als Gesamtbestand einen bedeutenden landeskulturellen und landschaftspflegerischen
Wert. In seiner Gesamtheit bietet die alte Parkanlage Lebensraum fiir zahlreiche Tier- und Pflan-
zenarten. Dies wurde bereits in dem umfassenden Okologischen Gutachten zum Park Vogelge-
sang aus dem Jahr 1993 nachgewiesen und mit den aktuellen Erhebungen zu Baumbestand,
Fauna und Biotoptypen aus den Jahren 2004 bis 2006 bestatigt.

Das Gebiet Vogelgesang stellt sowohl fiir Vogel als auch fur Fledermause eine sehr gut besie-
delte Biotopstruktur dar. Es wurde jeweils eine vergleichsweise hohe Artendichte nachgewiesen,
damit hat das Gebiet als Lebensraum fiir diese Arten eine sehr hohe Bedeutung.
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Der Bereich dstlich der Stral3e Vogelgesang ist in seiner Wertigkeit als Lebensraum sehr unter-
schiedlich zu bewerten. Hervorzuheben ist das gemal § 37 NatSchG LSA gesetzlich geschutzte
Biotop GB 65 ,Zwei Kleingewasser im Wirtschaftsbereich Zoo®“. Die Untersuchung zum Artenbe-
satz mit Lurchen und Kriechtieren hat die Bedeutung als hochwertiger Lebensraum bestatigt.
Geholzbestande, Ruderalflachen verschiedener Auspragung sowie gartnerische Nutzungen er-
génzen den Lebensraum Parkanlage und bilden Vernetzungsstrukturen in angrenzende Berei-
che. Abgesehen von dem Bereich der Kleingewasser liegt im Bereich 6stlich der Vogelgesang-
stral3e eine mittlere bis geringe Wertigkeit als Lebensraum vor.

2.1.3 Schutzgut Luft und Klima

Der Raum Magdeburg ist groRraumig der gemaRigten Klimazone zuzuordnen und liegt im Bereich
zwischen subozeanischem Klima im Westen und subkontinentalem Klima im Osten. Die Zugehorig-
keit zum Mitteldeutschen Trockengebiet, mit jahrlichen mittleren Niederschlagswerten um 500 mm
kennzeichnet das Klima im Magdeburger Raum, wobei der Juni der niederschlagreichste und der
Februar der niederschlagarmste Monat ist. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,5 bis 9°C. Magde-
burg liegt in der Westwindzone, entsprechend herrschen Westwinde vor. Aufgrund der lokalklimati-
schen Wirkungen im grol3stadtischen Raum sind im Stadtgebiet die Temperaturwerte und auch die
Niederschlagswerte leicht erhéht.

Fir die Stadt Magdeburg ist die Entstehung und die Zufuhr von Kaltluft in das Stadtinnere Voraus-
setzung fur Be- und Entliftung. In den insgesamt warmeren stadtischen Bereichen wirken Grinfla-
chen wie Parkanlagen mit altem Baumbestand ausgleichend auf Temperatur- und Luftfeuchtigkeits-
verhaltnisse.

Laut Klimaanalyse Magdeburg (1999) sind die Freiflachen des Plangebietes von hoher Bedeu-
tung fur die Kaltluftproduktion.

Gemal Landschaftsplan wirkt das Frischluftentstehungsgebiet Vogelgesangpark und Zoo auf-
grund des groRRen Gehdélzbestandes luftfilternd.

Bewertung:
Grundsatzlich verandert jede zuséatzliche Versiegelung und Bebauung die kleinklimatische Situa-

tion eines Gebietes.

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch das Plangebiet aus Versiegelung, Verkehrs-
emissionen und Heizanlagen sind nicht zu erwarten aufgrund des insgesamt geringen Anteils
zusétzlicher Bebauung und geringer Verkehrsbelastung durch Nutzung/Bebauung im Plangebiet.
Das innerstadtisch bedeutsame Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet Vogelgesangpark wird
durch die vorgesehene Planung in dieser Funktion nicht beeintrachtigt.

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

2.1.4 Schutzgut Landschaft

Gemal NatSchG LSA ist ,die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen ihrer
Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. ... Historische Kulturland-
schaften und —landschaftsteile von besonderer Eigenart, einschlie3lich solcher von besonderer Be-
deutung fur die Eigenart oder Schonheit geschutzter oder schiutzenswerter Kultur-, Bau- oder Bo-
dendenkmaéler, sind zu erhalten.”

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

Der Landschaftsrahmenplan wertet das Landschaftsbild dort am hdchsten, wo sich die Landschaft
durch hohe Strukturvielfalt und hohe Naturnahe auszeichnet. "Im tberwiegend bebauten Bereich
sind dies vor allem reich strukturierte gestaltete Landschaftsparks, stadtgeschichtlich oder garten-
architektonisch bedeutsame Anlagen mit vielféltigen Gehdlzbestanden ... von hohem landschaftsas-
thetischem Wert.”
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Der Landschaftsplan ordnet das Gebiet dem Siedlungslandschaftstyp Griinraume und sonstige
innerstadtische Freirdume zu. Wesentliche landschaftsbildbeeinflussende Elemente bilden die Tei-
che o6stlich der Stral3e Am Vogelgesang, der Bachlauf Schrote sowie markanter Baumbestand.
Parkanlage und Zoo werden als Bereiche mit hoher Bedeutung fir die Vielfalt, Eigenart und Schon-
heit von Natur und Landschaft eingeordnet.

Die Parkanlage Vogelgesang wird in Heft 3 der Schriftenreihe des Stadtplanungsamtes Magdeburg
,Das Landschaftsbild im Stadtgebiet Magdeburg” dem Raumtyp Historischer Park zugeordnet, cha-
rakterisiert durch eine ,historische gartnerische bzw. gartenkinstlerische Gestaltung grol3flachiger
offentlicher Griinanlagen. ...Diese Parkanlagen haben wegen ihrer guten Erreichbarkeit eine wichti-
ge Bedeutung fir die Erholung der Stadtbevilkerung Magdeburgs und sind aufgrund der histori-
schen Bedeutung von Uberregionalem Interesse.”

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

Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft bewertet. Aus der Planung ergibt sich fur die
verschiedenen landschaftsbildpragenden Elemente und Strukturen (z.B. Schrote, Teiche) eine ge-
ringe bis mittlere Auswirkung.

Die besondere Bedeutung des Erlebnisraumes einer reich strukturierten historischen Parkanlage
wurde durch die anteilige Nutzungsénderung fiir den Zoo erheblich beeintrachtigt. Mit der Eingliede-
rung eines grofRen Teiles des Parks in das Zoogelande ist das Erlebnis des Gesamtensembles Vo-
gelgesangpark in der bisherigen Form nicht mehr maglich.

2.1.5 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt unmittelbar am Westrand des Elburstromtals, der hier vom Verlauf der
Schrote gekennzeichnet ist. Nach Westen schliel3en sich mit einem leichten Gelandeanstieg die
Mittelterrassenablagerungen des Pleistozans an. Die Niederung war ein ehemaliges Flussbett,
der Steilhang der Schrote am westlichen Plangebietsrand bildete das westliche Elbufer.

Die Untergrundverhaltnisse sind nahezu einheitlich geprédgt von oberflachig anstehendem
Auelehm bzw. Aueton (1,0 bis 2,0 m). Er Uberlagert Talsande und —kiese der Elbniederung, de-
ren Machtigkeit von Osten (>10 m) nach Westen abnimmt und die im Bereich der Schrote dann
vollig fehlen (Elbtalrand). Hier sind engraumig bis zu 5,0 m starke jingere Ablagerungen der
Schrote (tonig-schluffige bis feinsandige Lockermaterialien) anzutreffen.

Der Boden im Planungsraum zeichnet sich aus durch hohes Sorptionsvermdgen, mittlere bis
sehr hohe Feldkapazitat, hohe bis sehr hohe nutzbare Feldkapazitat und durch hohe Verdich-
tungsneigung (vgl. Landschaftsplan LH Magdeburg).

Unter den Ablagerungen und unter den Talsanden folgt durchgédngig tertidrer Griinsand. Dabei
handelt es sich um einen dicht gelagerten Feinsand bis Schluff mit Glaukonitfiihrung (dunkelgri-
ne Farbung), der 5,0 bis 10,0 m Méachtigkeit aufweist.

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

Westlich der Schrote werden bei ansteigendem Geldnde die genannten Festgesteine und der
Grinsand von tertiarem Ton (um 5,0 m méachtig) und lokal von geringmachtigem Schmelzwas-
sersand uberlagert. Oberflachig ist Mutterboden um 1.0 m Starke verbreitet.

Aufgrund der intensiven Nutzung des Gebietes werden die oberflachennah anstehenden Schich-
ten ganz oder teilweise durch Aufschittungen ersetzt bzw. Uberdeckt.

Im Plangebiet befinden sich im Bereich des Mischgebietes im stidwestlichen Teil der Strale Am
Vogelgesang verschiedene gewerbliche Nutzungen. Aus der Art dieser Gewerbebetriebe (Elekt-
roanlagenbau, Maler, Transportunternehmen, Dienstleistungs- und Birogewerbe) ist nicht auf
das Vorkommen von schéadlichen Bodenverunreinigungen zu schlieRen.

Es wurden allerdings 0Ostlich der Stralle Am Vogelgesang im Bereich 0Ostlich und sudlich der
Schule einschlie3lich der ehemaligen Kleingartenanlage teils wesentliche Bodenbelastungen
gefunden. Kenntnisse zu diesen Bodenbelastungen entstanden Ende 2010/ Anfang 2011 durch
Baugrunduntersuchungen im Auftrag der Zoo gGmbH. Auf den Flachen, welche gemal zweitem
Entwurf zum B-Plan fir den Neubau des kinftigen Zooparkplatzes vorgesehen waren, wurden

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -17 -



Begrindung Teil Il
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121-2 ,Am Vogelgesang/Zoo Stand: Satzung Dezember 13

durch die Gesellschaft fir Grundbau und Umwelttechnik mbH (GGU) mehrere Baugrunduntersu-
chungen vorgenommen GGU Bericht 3104/2011 vom 09.02.11, GGU 3126/11 vom 14,03.11,
GGU 3301/11 vom 07.10.11). Im Ergebnis der entnommenen Proben wurde ersichtlich, dass die
vorhandenen Auffiillungen in allen Proben belastet sind und auf3erdem Ziegelschutt und Bau-
schuttreste enthalten. Zur Beurteilung der Belastung wurde vom Gutachter die LAGA TR Boden
herangezogen. Im Feststoff wurden die Zuordnungswerte Z 2 bei den Parametern PAK, Arsen,
Sulfat und Kupfer tberschritten. Beim Eluat wurden bei den untersuchten Kriterien ebenfalls bei
Sulfat und Arsen die Z 2 Zuordnungswerte uberschritten.

Aufgrund dieser Erkenntnisse wurde durch die untere Bodenschutzbehérde eine historische Er-
kundung beauftragt mit dem Ziel, ggf. weiteren Untersuchungsbedarf abzuklaren und fur die
schutzbedurftigen Nutzungen im Umfeld ggf. erforderlichen Handlungsbedarf festzustellen. Im
Ergebnis dieser (ebenfalls durch GGU vorgenommenen) Recherchen lasst sich darauf schlie-
Ren, dass frihere Tonlécher im Plangebiet mit verschiedensten Materialien (Ziegelreste, Bau-
schutt, Aschen) verflillt worden sind. Auch auf dem Schulgelande wurden bei Bodenuntersu-
chungen geringe Belastungen vorgefunden.

Uber die Ablagerung auf den Flurstiicken 32/2, 32/1, 206/1 und 208 konnte trotz umfangreicher
Recherchen keine Aussage getroffen werden. Die Bodenanalysen aus der Bohrung auf dem
Flurstiick 32/1 weisen einen sehr hohen Arsengehalt auf. Die Untersuchungen im Eluat bestati-
gen, dass das Arsen eine hohe Loéslichkeit hat und somit sehr mobil ist. Hier werden weitere Un-
tersuchungen notwendig.

Im Bereich der ehemaligen Kleingartensparte liegen die Auffillungen bis in den Grundwasserlei-
ter. In diesem Bereich konnte im Grundwasser keine erhdhte Arsenbelastung festgestellt wer-
den. Allerdings sind die Parameter fur PAK, Bor, Sulfat und Selen erheblich erhéht und tber-
schreiten den Geringfugigkeitsschwellenwert. Die Flache kann aber bei entsprechender Versie-
gelung oder Bodenauftrag durchaus als Bauland genutzt werden. Eine Grundwassernutzung ist
hier nicht mdglich.

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

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

- Schadstoffakkumulation im Boden durch hohe Filterleistung potentiell sehr hoch,

- Bodenbelastung im Siedlungsbereich durch Versiegelung, Schadstoffeintrage und strukturel-
le Uberformung

Bei Realisierung der Planung wird Boden versiegelt. Damit entstehen Eingriffe gem. 8 1a Abs. 3

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

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

der zusatzlichen Inanspruchnahme von Grund und Boden in Randlage zum derzeitigen Stadtge-

biet vor und entspricht damit dem Grundsatz zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden

gem. 8§ 1a Abs. 2 BauGB.

Die durch Bodenbelastungen betroffenen Flachen kénnen bei entsprechender Versiegelung oder

Bodenauftrag als Bauland genutzt werden. Eine Grundwassernutzung ist hier nicht moglich.

Es besteht insgesamt eine mittlere Wirkung auf das Schutzgut Boden.

2.1.6 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu unterschei-
den.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich zwei Teiche, es handelt sich dabei um das gemaf} 8 37 NatSchG
LSA gesetzlich geschitzte Biotop GB 65 ,Zwei Kleingewasser im Wirtschaftsbereich Zoo*.

Diese Teiche sind aufgrund des vorliegenden Status als gesetzlich geschitztes Biotop nachricht-
lich in den B-Plan ibernommen und das Umfeld als private Grinflache festgesetzt. Die Erhaltung
und der Schutz dieser Gewasser sollen grundsatzlich gewahrleistet bleiben, eventuell erforderli-
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che Eingriffe in den Randbereich der Biotopflache setzen die Erteilung einer Ausnahmegeneh-
migung von den Verboten des 8§ 37 NatSchG LSA voraus.

AulRerdem stellt die Schrote als Gewasser 1. Ordnung gem. Landeswassergesetz ein wichtiges
Oberflachengewdasser dar. Entlang des Gewassers ist weder Bebauung vorhanden noch pla-
nungsrechtlich zuléssig, so dass Einflisse durch die Planaufstellung nicht zu erwarten sind.

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

Grundwasser

Die Grundwasserstande werden mal3geblich vom Pegelstand der Elbe beeinflusst. Mit den
Sandschichten ist ein grof3raumiger Grundwasserleiter mit geschlossener Grundwasseroberfla-
che gegeben. AulRerdem ist mit Schichtenwasser zu rechnen. Gem. Angaben des Landesamtes
fur Geologie und Bergwesen betragt der Flurabstand des Schichtenwassers im Mittel 1,50 m und
unterliegt saisonal bedingten Schwankungen. Die Grundwasserfliel3richtung verlauft von Sid-
west nach Nordost.

Fir die Grundwasserneubildungsrate sind die Versiegelung des Plangebietes und die damit ver-
bundene Minderung der Versickerung malf3geblich. Im Geltungsbereich sind rund 40 % des
Plangebietes Bauflachen, davon wiederum unter Beachtung der zulassigen GRZ rund die Hélfte
bebaubar (Neubau und Bestand). Fir die Bauflachen der Wohngebiete ist eine Versickerung
bzw. Verwertung des anfallenden Regenwassers festgesetzt, um das Niederschlagswasser in
den naturlichen Kreislauf zuriickzufihren. Fir die groR3flachige Stellplatzanlage des Zoos sollte
ebenfalls eine weitgehende Versickerung des Regenwassers festgesetzt werden, eine Flache fir
eine zentrale Sammlung und Verdunstung/Versickerung wurde in den ersten B-Plan-Entwirfen
festgesetzt. Nach den wahrend der Planaufstellung erfolgten Boden- und Baugrunduntersuchun-
gen und der Auffindung von wesentlichen Belastungen muss das Niederschlagswassers im Be-
reich des zukinftigen Zooparkplatzes weitgehend in das 6ffentliche Kanalnetz abgeleitet werden.
Eine Versickerung héatte hier voraussichtlich zum Schadstoffeintrag in das Grundwasser gefthrt.

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

Im Plangebiet wird der Bachlauf Schrote gemafd Landschaftsplan in seiner Struktur als natur-
fremd bewertet. Als Gewassergite wird die Kategorie Il (stark verschmutzt) angegeben. Im Be-
reich des Zoos wird die Schrote als Gewasserabschnitt mit besonderer Bedeutung fir den Arten-
und Biotopschutz bewertet (Schroteprallhang).

Fur das Grundwasser ist keine erhebliche Umweltauswirkung durch die Planaufstellung festzu-
stellen, da das Grundwasser im Plangebiet mal3geblich an den Pegelstand der Elbe gebunden
ist, die zulassige Versiegelung im Plangebiet insgesamt gering ist und z.T. durch Festsetzungen
ausgeglichen wird.

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

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das NatSchG LSA fordert den Erhalt von Kulturlandschaftsteilen von besonderer Eigenart, ein-
schlie3lich solcher von besonderer Bedeutung fir die Eigenart oder Schonheit geschiitzter oder
schitzenswerter Kultur-, Bau- oder Bodendenkmaler (vgl. Schutzgut Landschaft).

Der Vogelgesangpark stellt in diesem Sinne ein erhaltenswertes Kulturgut dar, nach Denkmal-
schutzgesetz handelt es sich gleichzeitig um eine denkmalgeschiitzte Parkanlage.

Durch die B-Plan-Aufstellung wurde eine Umnutzung der nérdlichen Teilflache zum Zoo vorberei-
tet und ist mittlerweile bereits realisiert. Dabei werden fur den tberwiegenden Teil des zukinfti-
gen Zoogeldndes bauliche Anlagen und Tierhaltung weitgehend ausgeschlossen, um den Park-
charakter und den wertvollen Baumbestand zu schitzen. Die im Suden zulassige (und wahrend
der Planaufstellung bereits realisierte) Bebauung nimmt mit Standort und Baumasse Bezug auf
den historischen Standort des alten Gesellschaftshauses.
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Durch die Einzaunung des Zoogelandes erfolgte eine Teilung der vor Planaufstellung insgesamt
nutzbaren Parkanlage und eine Begrenzung der ungehinderten Erlebbarkeit fir Besucher. Ande-
rerseits wurden im Rahmen der fir die Einzaunung erforderlichen denkmalrechtlichen Genehmi-
gung Auflagen erteilt zur Erneuerung der Parkanlage (Wegebeziehungen, Gehdolzpflege), welche
insgesamt zur Erhaltung und Sicherung, und teilweise zur Aufwertung des Denkmals dienen.

Bei Umsetzung der Anforderungen der denkmalrechtlichen Genehmigung werden Gestaltqualitat
und Erscheinung des Kulturdenkmals aufgewertet, die Aufenthaltsqualitat fir Zoobesucher wird
zunehmen. Fur Parkbesucher ist die Erlebbarkeit der Gesamtheit Parkanlage Vogelgesang
durch die rdumliche Trennung des nérdlichen und stdlichen Parkteiles nicht mehr gegeben,
auch wenn das Ensemble insgesamt bestehen bleibt. Die Nutzbarkeit fir Bewohner aus dem
unmittelbaren Umfeld zum Erholen, Verweilen, Spazieren gehen, Sporttreiben oder Spielen
durch Flachenverlust wird abnehmen.

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

Tabelle als Zusammenfassung der zu erwartenden Umweltauswirkungen

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch Immissionsbelastung durch Verkehr XX
Veradnderungen der Erholungsfunktion XX
Boden Anteiliger Verlust der natirrlichen Bodenfunktion durch
Versiegelung XX
Tiere und Pflanzen | Geringe Auswirkungen im Bereich der Parkanlage X
Zerstorung von Teillebensraumen und Vegetationsbe- XX
stand dstlich Vogelgesang durch Versiegelung, Uberbau-
ung
Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildung X
Luft und Klima Veranderung des Ortlichen Kleinklimas durch Versiege- X
lung und Uberbauung
Landschaft Veranderung des Erlebnis- und Erholungsraumes Park- XXX
anlage durch Teilung und teilweise Zoonutzung
Kultur- und Sach- |Veranderungen an der denkmalgeschitzten Parkanlage
guter durch Teilung und teilweise Zoonutzung XX
Wechselwirkungen | Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern X
X gering XX mittel xxx hoch

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Versiegelung und Uberbauung von Flachen fiihrt zum dauerhaften Verlust von Boden, damit
erfolgen zugleich Eingriffe in den Bestand an Tieren und Pflanzen und es finden Auswirkungen
auf die Grundwasserneubildungsrate statt. Eine Bebauung innerhalb der bebauten Stadtlage
beugt dabei einer zusétzlichen Versiegelung in Stadtrandlage vor. Weiterhin kann mit gezielten
BegriinungsmalRnahmen die Auswirkung von Neuversiegelungen, z.B. bei Stellplatzanlagen,
gemindert werden. Insgesamt sind die Wechselwirkungen zwischen den Belangen den verschie-
denen Schutzgitern als gering bis mittel einzuschatzen.

Hiervon abweichend stellen sich die Auswirkungen durch die Nutzungsénderung von grof3en
Teilen der Parkanlage Vogelgesangpark zu einer Erweiterung der Zooanlage als erheblich dar.
Erholungsqualitdt und Nutzbarkeit des verbleibenden 6ffentlichen Parkteils wird durch die Fla-
chenreduzierung negativ beeintrachtigt, ebenso wird die Erlebbarkeit dieser bedeutenden histori-
schen Parkanlage durch die teilweise Einfriedung von Flachen nachhaltig verandert. Die Attrakti-
vitatssteigerung der Zooanlage durch die geplanten Mal3nahmen ist bei der Bewertung der Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch zu beachten, die Wertigkeiten dieser unterschiedlichen
Einzelaspekte gleichen sich jedoch nicht gegenseitig aus.
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2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes
2.2.1 Entwicklung bei Durchfihrung der Planung

Mit Durchfiihrung der Planung treten im Bereich des Vogelgesangparks Veranderungen der Er-
holungsfunktion ein, die multifunktionale Nutzbarkeit der o6ffentlichen Grinflache wird einge-
schrankt. Fur Parkbesucher ist die Erlebbarkeit der Gesamtheit Parkanlage Vogelgesang durch
die raumliche Trennung nicht mehr gegeben. Die Immissionsbelastungen durch Verkehr werden
durch Schliel3ung des Durchgangsverkehrs im Bereich StralRe Am Vogelgesang verringert, neue
Immissionsbelastungen durch den Parkplatz des Zoos werden durch aktive Schallschutzmal3-
nahmen weitgehend vermieden. Fir Pflanzen und Tiere werden Lebensraume von geringer bis
mittlerer Bedeutung 6stlich der Stralie Am Vogelgesang verloren gehen. Die Schutzgiter Boden
und Wasser sind voraussichtlich durch eine Zunahme der Versiegelung und einhergehend durch
eine Verringerung der Versickerungsfahigkeit betroffen. Die Wirkungen auf Boden, Flora und
Fauna werden voraussichtlich durch die festgesetzten MalRnahmen ausgeglichen.
Veranderungen des Landschafts- und Stadtbildes betreffen den Bereich 6stlich der Strale Am
Vogelgesang. Die Neuordnung des Bereiches kann hier insgesamt zu einer Aufwertung der der-
zeitigen Situation flihren.

2.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

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

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

Hinsichtlich der umweltbezogenen Zielvorstellungen fir das Bebauungsplangebiet ergeben sich
fur das MalRnahmenprofil als allgemeine Anforderungen:

- Berucksichtigung der LA&rmemissionen durch Verkehrsnutzung sowie den Zoobetrieb

- Beachtung des Orts- und Landschaftsbildes

- Sicherung der Naherholungsfunktion

- Erhalt der Versickerungsfahigkeit des Bodens

- Sicherung des Lebensraumes fur Flora und Fauna

- Beachtung des Schutzgutes Kultur- und Sachguter

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung zu beachten. Durch die Realisierung des Bebauungsplanes
zu erwartende Beeintrachtigungen der Schutzguter sind gemaf § 21 BNatSchG zu vermeiden,
auszugleichen oder zu ersetzen. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind zu unterlassen, unver-
meidbare Beeintrachtigungen durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen.

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

- Geholze sind wahrend BaumalRnahmen entsprechend DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen) und der Richtlinie fur die An-
lage von StrafRen - Landschaftspflege (RAS-LP) zu schutzen.

- Die Anforderungen der ,Satzung zum Schutze des Baumbestandes, der GroR3straucher und
Klettergehdlze als geschuitzter Landschaftsbestandteil in der Stadt Magdeburg® - Baum-
schutzsatzung - sind zu beachten.

- Eingriffe in das geschutzte Biotop nach § 37 NatSchG LSA sind zu vermeiden bzw. moglichst
gering zu halten. Die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung von den Verboten des 8§ 37
NatSchG LSA ware Voraussetzung fur Eingriffe in den geschuitzten Biotopbereich.
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- Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch die Umsetzung des Vorhabens ist
durch folgende MalRnahmen zu minimieren: getrennter Abtrag und sachgemalie Lagerung
von Ober- und Unterboden, Wiedereinbau abgetragener Bdden, flachensparende Ablage-
rung von Erdmassen und Baustoffen, fachgerechter Umgang mit Bau- und Betriebsstoffen,
fachgerechte Entsorgung von Bauschutt, Abfallen, Einhaltung der Bestimmungen der DIN
18915 (Landschaftsbau, Bodenarbeiten fir vegetationstechnische Zwecke).

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

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

- Die innerértliche Entwicklung des Gebietes wirkt dem Landschaftsverbrauch entgegen, Be-
lastungen der betroffenen Schutzgtter wird damit vorgebeugt.

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

Als Ausgleichsmal3nahmen sind im Plangebiet vorgesehen und durch Festsetzungen des Be-
bauungsplanes gesichert:

- Anpflanzung von 5 m breiten freiwachsenden Hecken mit heimischen, standortgerechten
Strauchern und Baumen als Einfriedung und Begrtinung der Gemeinbedarfsflache Schule.

- Anpflanzung von 3 bis 5 m breiten freiwachsenden Hecken mit heimischen, standortgerech-
ten Strauchern und Baumen als Einfriedung und Begriinung des Sondergebietes SO2, Stell-
platzanlage Zoo.

- Zur Sicherung der Durchgrinung des Plangebietes ist die Anpflanzung von mindestens 1
grol3kronigen standortgerechten Laubbaum je 6 Stellplatze innerhalb der Stellplatzanlagen
vorzusehen.

- Die offentliche Griinflache ,,Zoo/Parkanlage” ist zu erhalten, damit ist die Errichtung von Tier-
gehegen im Denkmalbereich Vogelgesangpark unzuldssig. Ausnahmen sind zulassig, soweit
es sich um Tierhaltungen ohne Gebaude handelt und die Vereinbarkeit mit der Denkmalei-
genschaft der Parkanlage und mit dem Naturschutz einschlief3lich des Nachweises der
Nichtbeeintréchtigung des GroRbaumbestandes.

- Erhalt des nach § 37 NatSchG LSA gesetzlich geschuitzten Biotops GB 65 ,Zwei Kleinge-
wasser im Wirtschaftsbereich Zoo*.

- Die Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft westlich und stidostlich des gesetzlich geschiitzten Biotops GB 65 sind langfristig
in den Gehdlzsaum der Kleingewéasser gemal der potentiell natirlichen Vegetation der
Elbaue zu integrieren.

Nachfolgend werden die wesentlichen Aussagen zu den Auswirkungen der Planung sowie den
vorgesehenen Schutz, Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen sowie Ausgleichsmal3-
nahmen fur die betroffenen Schutzgiter dargelegt.

2.3.1 Schutzgut Mensch

Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen haben zu erwartende Larmbelastungen von
geplanten Stellplatzanlagen fur den Zoo sowie Larmemissionen aus dem Strafl3enverkehr.

Aus den Untersuchungen zum erforderlichen Schutz der Wohnbebauung im Sinne der DIN18005
und TA Larm ergeben sich Anforderungen zu Larmschutzmal3nahmen, der Bebauungsplan trifft
diesbeziglich verbindliche Festsetzungen zur Anlage einer Larmschutzwand an der Nordseite
des Zooparkplatzes. Weiterhin werden Festsetzungen getroffen zu passiven Schallschutzmal3-
nahmen fur das Gebiet WA 5.
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Mit den vorgesehenen MalRnahmen werden Beeintrachtigungen durch zu erwartende L&rmemis-
sionen weitgehend reduziert. Der geplante Riickbau der Durchgangsstral3e Am Vogelgesang
wird dariber hinaus in diesem Bereich zu einem Rickgang der hiervon ausgehenden Belastun-
gen fuhren.

Ebenfalls Auswirkungen auf die Gesundheit des Menschen waren zu untersuchen hinsichtlich
der Schadstoffemissionen des Zooparkplatzes. Die erfolgten gutachterlichen Untersuchungen
konnten dies jedoch ausschlieRen. Alle geltenden Richtwerte werden eingehalten.

Das Schutzgut Mensch ist ebenfalls zu beachten hinsichtlich der L&rm- und Geruchsemissionen
des geplanten SO 1 — Gebietes (geplante Tiergehege 6stlich der StralRe Am Vogelgesang). Gu-
tachterliche Untersuchungen in Verbindung mit den fiir dieses Baugebiet getroffenen Festset-
zungen belegen, dass keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind. Die Festsetzungen des
B-Planes zur Sondergebietsflache mit Giberbaubarer Grundstiicksflache und zu Griunflachen als
Abstandsflachen zur bestehenden Wohnnutzung 6stlich des Plangebietes wurden im Ergebnis
entsprechender Gutachten zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse getroffen.

Weitere wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung ergeben sich durch die Umnutzung eines
grol3en Teiles der Parkanlage Vogelgesang zur Zooanlage. Die Erholungsfunktionen einer gro-
Ren Parkanlage fir die Bewohner der angrenzenden Stadtteile wie auch als tibergeordnete
Parkanlage fur die Gesamtstadt werden nachteilig beeintrachtigt. Die kostenfreie Nutzung der
Parkanlage zur Erholung reduziert sich auf eine deutlich kleinere Teilflache, der bisher 6ffentliche
Spielplatz ist nicht mehr existent. Diese Einschrankungen werden im Planungsraum nicht ausge-
glichen. Ausbau und Aufwertung des Zoologischen Gartens bringen andere hochwertige Nut-
zungs- und Erholungsmdéglichkeiten, gleichen diese Qualitatsverluste jedoch nicht aus.

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

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

Die Realisierung der Bebauung im Bereich des Sondergebietes 3 ist mit einem Verlust an Le-
bensraum fiir Tiere und Pflanzen verbunden. Mit der Festsetzung eines Uberbauungsgrades von
max. 40 % wird der Verlust an Lebensraum eingeschrénkt.

Ein Verlust an vegetationsbestimmten Lebensrdumen 6stlich der Stral3e Am Vogelgesang,
Uberwiegend Ruderalbereiche mit Gehdlzen unterschiedlicher Auspragung, durch die Planung
des Stellplatzbereiches Zoo sowie durch Wohnbebauung wird durch Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zur Anlage von Gehdlzbereichen ausgeglichen.

2.3.3 Schutzgut Luft und Klima

Veranderungen des Mikroklimas ergeben sich durch jede zusatzliche Bebauung und Versiege-
lung. Die Neuversiegelungen werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes im We-
sentlichen auf die Entwicklung 6stlich der StralRe Am Vogelgesang beschrankt. Das innerstad-
tisch bedeutsame Kaltluft- und Frischluftentstehungsgebiet Vogelgesangpark ist durch die Pla-
nung nur partiell im Bereich der Bebauung Zooeingang betroffen. Die Festsetzungen zu Erhalt
und Anpflanzung von Baumen und Gehdélzbestanden wirken lokalklimatisch ausgleichend auf
die unvermeidbaren Verluste bei Umsetzung der Planung, erhebliche Funktionsverluste fir das
Schutzgut Klima, Luft sind nicht zu erwarten.
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2.3.4 Schutzgut Landschaft

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

Trotz dieser Sicherung wird der Erlebnisraum der Gesamtanlage Vogelgesangpark durch die
raumliche Abtrennung in zwei unterschiedliche Teilnutzungen nachhaltig beeintrachtigt. Diese
Funktionsverluste sind durch gartengestalterische Mal3nahmen nur teilweise ausgleichbar.

2.3.5. Schutzgut Boden

Fir das Schutzgut Boden ist die Versiegelung von bisher offenen Bodenflachen von besonderer
Bedeutung. Mit der Versiegelung gehen die natirlichen Funktionen des Bodens grundsatzlich
verloren. Verluste durch zusatzliche Versiegelungen sind nur durch Entsiegelungen ausgleich-
bar.

Entsprechend der Flachenbilanz Bestand sind derzeit im Plangebiet ca. 30.000 m? versiegelt.
Nach Umsetzung der Planung wird das Bebauungsplangebiet eine versiegelte Flache von ca.
49.900 m? aufweisen.

Damit erhoht sich die Gesamtversiegelung im Plangebiet.

MalRnahmen zur Verminderung der Versiegelung sind Uber die Festlegung der GRZ vorgese-
hen. Damit wird im Bereich des bestehenden Zooparkplatzes nach Umwandlung in eine Grinfla-
che bzw. die zukiinftige Elefantenfreianlage eine Verringerung des Versiegelungsgrades erfol-
gen.

Mit der Bebauung innerhalb der bebauten Stadtlage wird einer zusétzlichen Inanspruchnahme
von Grund und Boden in Randlage zum derzeitigen Stadtgebiet vorgebeugt, der Grundsatz zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB wird beachtet, verbleibende
erhebliche Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

2.3.6 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich die Oberflachengewésser ,Zwei Kleingewasser im Wirtschaftsbe-
reich Zoo", es handelt sich dabei um das gemaR § 37 NatSchG LSA gesetzlich geschitzte Bio-
top GB 65 sowie den Bach Schrote als Gewasser 1. Ordnung nach Wassergesetz LSA.

Aus dem Bebauungsplan ergeben sich keine Verdnderungen fir die vorhandenen Oberflachen-
gewasser.

Fiur die Grundwasserneubildung ist der Anteil versiegelter Flachen im Plangebiet wesentlich, die
Zunahme der versiegelten Bereiche wird durch Festlegung der Uberbaubarkeit gering gehalten.
Mit in den ersten Entwirfen enthaltenen Festsetzungen zur Versickerung bzw. Verdunstung von
Niederschlagswasser sollten nachteilige Auswirkungen der Planung auf den Wasserhaushalt
gemindert werden, so dass insgesamt keine verbleibenden erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind. Allerdings kann im Ergebnis von Baugrunduntersuchungen auf grofRen Flachen
Ostlich der Stral3e Am Vogelgesang keine Versickerung erfolgen. Der Ausschluss von Versicke-
rung dient hier jedoch ebenfalls dem Schutz des Grundwassers durch Verminderung bzw. Ver-
meidung von Auswaschungen von Schadstoffen.

2.3.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Der Vogelgesangpark stellt gemafd NatSchG LSA ein erhaltenswertes Kulturgut dar, entspre-
chend Denkmalschutzgesetz handelt es sich zugleich um eine denkmalgeschiitzte Parkanlage.
Die Festsetzung des Bebauungsplanes zum Erhalt des Denkmals Vogelgesangpark im Zuge der
Zoonutzung regelt die Bestandssicherung und Pflege des Gartendenkmals.

Trotz dieser Sicherung wird der Erlebnisraum der Gesamtanlage Vogelgesangpark durch die
raumliche Abtrennung in zwei unterschiedliche Teilnutzungen nachhaltig beeintrachtigt. Die
Nutzbarkeit der 6ffentlichen Parkanlage wird durch die Abtrennung des Zoobereiches erheblich
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reduziert. Diese Funktionsverluste sind durch gartengestalterische Mal3hahmen nur teilweise
ausgleichbar.

2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Alternativen fir die Zooerweiterung bestehen praktisch nicht. Die in zurlickliegenden Jahren er-
folgten diesbeziglichen Untersuchungen einer Erweiterung nach Norden, Westen und Osten
kamen ebenfalls zu dem Ergebnis, dass eine Erweiterung nach Osten und in den Vogelgesang-
park (bei minimaler Nutzung fur Tierhaltung) die Vorzugsvariante darstellt. Lediglich die Erweite-
rung nach Norden auf einer sehr kleinen Flache (zwischen Schulen und Parkplatz Im Steinge-
wande auf derzeitiger Grunflache bis zur Salvador-Allende-Straf3e unter Errichtung eines neuen
Eingangsgebaudes an der Salvador-Allende-Stral3e) war vor der Erweiterung nach Siden emp-
fohlen worden. Diese Erweiterung wurde allerdings aus wirtschaftlichen Griinden und wegen zu
geringer Flachenverfigbarkeit durch den Zoo zunéchst nicht weiterverfolgt. Die Lage eines neu-
en Eingangsgebaudes im Siden hat aufgrund der Lage im Vogelgesangpark einen reprasentati-
veren Charakter und auch eine optimale Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr.
Die Lage des neuen Eingangsgebdudes nimmt den historischen Bezug zur ehemals vorhande-
nen Bebauung des Gesellschaftshauses auf und wird aus Griinden des Denkmalschutzes be-
furwortet.

Bei Aufrechterhaltung der Stral’e Am Vogelgesang wirde die Trennung zwischen Besucherge-
lande Zoo und Wirtschaftsgelande bestehen bleiben. Bauliche Erweiterungen und Tierhaltung als
Schaugehege fur Besucher waren dann hier ausgeschlossen, was einen héheren Druck zur
Tierhaltung im Bereich der geschitzten Parkanlage Vogelgesang und weitere bauliche Verdich-
tung im eigentlichen Zoobereich zur Folge hétte. Als Alternative kdme bei dieser Variante eine
Brickenlosung uber die Stralle Am Vogelgesang in Frage, welche mit sehr hohen Kosten ver-
bunden ware (nach Untersuchungen des Zoos ca. 800.000 €). Diese Variante, die in der Vorent-
wurfsphase untersucht wurde, ist deshalb nicht dem B-Plan-Entwurf zu Grunde gelegt worden.
Gleiches gilt fir Tunnelvarianten.

Fir die Flachen dstlich der Stral3e Am Vogelgesang besteht als Alternative vorrangig die Beibe-
haltung des derzeitigen Zustands. Die Garten wirden bestehen bleiben, die brachliegenden
ehemals gewerblich genutzten Flachen wirden einer weiteren Sukzession Uberlassen. Das
Grundstiick mit der ehemaligen Lauben- und Wochenendhausbebauung wiirde als Sondergebiet
Wochenendhéuser oder als Grunflache/Kleingarten festgesetzt. Dies wurde jedoch Nutzungs-
untersagungen und teilweisen Rickbau von Baukdrpern erfordern. Der mit der B-Plan-
Aufstellung verbundene Rechtsstatus zukiinftigen Baulands fur diese Grundsticke wird fir an-
gemessener gehalten. Aul3erdem dient die favorisierte Baulandausweisung der Innenentwicklung
und sinnvolle Nutzung vorhandener Infrastruktur.

Fir die Aufteilung der Nutzungen und Flachen dstlich der Stralle Am Vogelgesang wurde als
Alternative die Lage des zukinftigen Zooparkplatzes sudlich und dstlich der Schule untersucht.
Diese Variante hatte den Vorteil der ErschlieBung weiterer Wohnbauflachen im Anschluss an die
vorhandenen Wochenendh&user sowie eine Zufahrtsmaoglichkeit zum Parkplatz vor dem Schul-
gelande (Verkehrsminderung). Im Ergebnis von Baugrunduntersuchungen und dadurch festge-
stellten wesentlichen Bodenbelastungen wurde im dritten Entwurf diese ehemalige Vorzugsvari-
ante verworfen, um Eingriffe in die belasteten Bodenbereiche zu minimieren, der Zooparkplatz
wurde nach Norden verschoben. Die Planungsalternative wére die Beibehaltung der urspringli-
chen Planung gewesen, allerdings hétte dies wesentliche Kostensteigerungen fur die Planreali-
sierung erbracht, so dass diese Variante nicht weiter verfolgt wurde. Vorteil der mit der Satzung
vollzogenen Variante ist aul3erdem der Erhalt eines privaten Grundstiicks mit Hobbylandwirt-
schaft und zugehdriger Bebauung.
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3. Zusatzliche Angaben
3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden eine Biotoptypen-
kartierung und Bewertung nach dem ,Magdeburger Modell* durchgefiihrt, eine Baumbestandser-
fassung und Bewertung und eine faunistische Untersuchung (Vogel und Flederm&use).

Zur Vorbereitung der Planungen der moéglichen VerkehrserschlieBung durch Stral3e oder Ful3-
weg am Ostrand des Planungsgebietes wurde aufRerdem eine Herpetenerfassung im Bereich
des gesetzlich geschiitzten Biotops GB 0065 ,Zwei Kleingewésser im Wirtschaftsbereich Zoo"
durchgefuhrt.

Zur Beurteilung potentieller Larmemissionen wurde eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefuhrt einschliel3lich mehrerer Aktualisierungen zu den jeweiligen Entwirfen. Aul3erdem erfolg-
ten Zahlungen zur Verkehrsbelegung und es fanden Berechnungen statt zu Belegungen bei Va-
rianten der verkehrlichen ErschlieRung.

Zur Ermittlung der Auswirkungen der SchlieRung der Stral’e Am Vogelgesang wurden mehrere
Verkehrszahlungen und gutachterlichen Auswertungen vorgenommen, u.a. wurde im Zusam-
menhang mit einer mehrwéchigen Vollsperrung aufgrund einer Baumal3hahme eine Verkehrs-
zahlung am Knoten Salvador-Allende-Stral3e/Pablo-Neruda-Strafe durchgefihrt und ausgewer-
tet.

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

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

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

Es wurde eine historische Erkundung zu Bodenbelastungen durchgefiihrt sowie mehrere Bau-
grunduntersuchungen.

3.2 Beschreibung der MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen

Erhebliche Umweltauswirkungen werden nicht erwartet. Es sind nur geringe bzw. mittlere Aus-
wirkungen auf einzelne Schutzgiter zu erwarten. Diese Auswirkungen sind durch die zustandi-
gen Behoérden der Landeshauptstadt Magdeburg zu beobachten.

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

Die Auswirkungen auf den Menschen im Zusammenhang mit der Nutzbarkeit des Kulturdenk-
mals Vogelgesangpark werden sich nur schwer tberprifen bzw. bewerten lassen. Hier ist vor-
rangig eine Uberwachung der weiteren denkmalgerechten Nutzung des Parkes durch den Zoo in
Verantwortung der unteren Denkmalschutzbehdrde sinnvoll.

Eine Uberprifung der Auswirkungen der StraBensperrung soll durch Verkehrszahlungen erfol-
gen.

Weiterhin zu Uberprufen ist bei der Planrealisierung die fachgerechte Entsorgung ggf. beim Bau
anfallenden belasteten Bodenaushubs.

Weitere Bodenuntersuchungen sind im Plangebiet vorgesehen im Auftrag der unteren Boden-
schutzbehotrde auf dem Schulgelande und sudlich davon.

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Vogelgesang/Zoo* wird eine Innenentwicklung

vollzogen, welche zum einen den Standort und die Entwicklung des Zoologischen Gartens Mag-
deburg sichert, zum anderen eine sinnvolle Nutzbarmachung von Brachflachen und Garten fir
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den Einfamilienhausbau vorbereitet. Teile des Vogelgesangparkes werden fir die Zooerweite-
rung umfunktioniert. Die ErschlieRung wird neu geordnet.

Die Auswirkungen auf die Umwelt wurden im Rahmen des Umweltberichts untersucht. Als fachli-
che Hilfe dienten fir die Bewertung der Belange von Natur, Landschaft, Boden, Flora und Fauna
eine flachendeckende Eingriffshbilanzierung nach dem ,Magdeburger Modell*, eine Baumbe-
standerfassung und —bewertung sowie faunistische Untersuchungen (Herpeten, Vogel und Fle-
dermdause). Fur die Erfassung und Bewertung vorhandener und geplanter Immissionen wurden
mehrere Gutachten erarbeitet. Zur Bewertung von Bodenbelastungen fanden Baugrunduntersu-
chungen statt und wurden mit ihren Ergebnissen in die Planung eingearbeitet.

Die Ergebnisse der Fachgutachten und genannten Untersuchungen sind durch entsprechende
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden und sichern gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse ebenso wie den Schutz von Boden, Natur und Landschaft sowie die weiteren
untersuchten Schutzguter.

Der Bebauungsplan hat insgesamt keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt.
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Anhang:

l. Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des Bebauungsplanes

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist als Vorbereitung eines Eingriffs gemaf § 18 NatschG
LSA zu werten.
Der Umfang des durch diesen Eingriff notwendig werdenden Kompensationsbedarfs wird anhand
des ,Magdeburger Modells der Eingriffsregelung” ermittelt.
Auf der Grundlage der Biotopwertigkeiten des vorhandenen Bestandes und der Wertigkeit des
Gebietes nach Umsetzung des Vorhabens unter Einarbeitung des Mal3nahmenkonzeptes fur
Ausgleichs- und GestaltungsmafRnahmen erfolgt die 6kologische Bilanzierung des Planungsge-
bietes — vergleiche hierzu die nachfolgenden Tabellen ,Biotopbewertung Bestand“ und ,Ge-
samtwertigkeit Planung*.

Tabelle : Biotopbewertung Bestand

Flache
in m2

Biotoptyp
Biotoptypenkartierung

Biotoptyp nach
.Magdeburger Modell*

Wert-
faktor

Erhaltungs
zustand

Wertigkeit

Bebauter Bereich (B)

14.247

Bebauter Bereich, Grinflache
im Siedlungsbreich, Kleingar-
ten(BGQ) *

Kleingarten

0,4

0,8

4.559

2.100

Bebauter Bereich, Griinflache
im Siedlungsbereich, privates
und halbéffentliches Grin
(BGh)

Private Grunflachen

0,4

0,8

672

114.435

Bebauter Bereich, Grunflache
im Siedlungsbereich, Offentli-
ches Grin, Parkanlage,
geholzfrei (BGpp#f), Einzelge-
holze (BGpp#e), mafig
geholzbestanden (BGpp#m),
dicht geholzbestanden
(BGpp#d) sowie Parkwege als
Bestandteil der Parkanlage

Historische Parkan-
lage

0,8

1,0

91.548

2.208

Bebauter Bereich, Grinflache
im Siedlungsbereich, Offentli-
ches Grin, Parkanlage, stark
versiegelt (BGpps)

Private Grunflachen
(vergleichbar)

0,4

1,0

221

942

Bebauter Bereich, Grunflache
im Siedlungsbereich, Offentli-
ches Grin, Parkanlage
(*Spielplatz), (BGp*)

Spielplatz

0,4

0,8

301

2.465

Bebauter Bereich, Grunflache
im Siedlungsbereich (>0,25
ha), Verkehrsbegleitgriin
(BG#v)

Private Grunflachen

0,4

0,8

789

11.820

Bebauter Bereich, Grinflache
im Siedlungsbereich, Offentli-
ches Grin, Zoologische Gar-
ten, sehr stark versiegelt
(*Wirtschaftbereich Zoo),
(BGb#v*)

Landwirtschaftliche
Betriebsflachen
(vergleichbar)

0,1

1.182

536

Bebauter Bereich, Ver- und

Uberbaute, versie-
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Entsorgungsanlagen/ techni- gelte Flachen
sche Infrastruktur (Ble)
5.835 Bebauter Bereich, Mischbe- Uberbaute, versie- 0 - -
bauung, stadtisch gepragt, ma- | gelte Flachen
Big versiegelt Einzelgehdlze (40%), nicht tber- 0,3 0,8 840
(BMs#me) baute Flache (60%)
3.378 Bebauter Bereich, Mischbebau- | Uberbaute, versie- 0 - -
ung, stark versiegelt (BM##s) | gelte Flachen
(60%), nicht tber- 0,3 0,8 324
baute Flache (40%)
583 Bebauter Bereich, Mischbe- Uberbaute, versie- 0 - -
bauung, Garagenkomplex, gelte Flachen
(BM®)
990 Bebauter Bereich, Mischbebau- | Uberbaute, versie- 0 - -
ung, Abrissflache nicht beraumt | gelte Flachen
(BM*)
1.492 Bebauter Bereich, Mischbe- Uberbaute, versie- - - -
bauung, landlich gepréagt, ge- | gelte Flachen
ring versiegelt (BMI#g) (30%), nicht tber- 0,3 0,8 250
baute Flache(70%)
1.509 Bebauter Bereich, Mischbe- Uberbaute, versie- - - -
bauung, landlich gepréagt, stark |gelte Flachen
versiegelt (BMI#s) *** (70%), nicht tber- 0,3 0,8 109
baute Flache(30%)
4544 Bebauter Bereich, tiberwiegend Uberbaute, versie- - - -
1.363 Wohnbereich, Einzel-, Doppel-, |gelte Flachen
3.181 Reihenh&user, gering versiegelt | (30%),nicht Uber- 0,3 0,8 763
(Bwet#q) baute Flache(70%)
3.812 Bebauter Bereich, Uberwiegend Uberbaute, versie- - - -
Wohnbereich, mafig versiegelt |gelte Flachen
(BW##m) ** (50%), nicht tber- 0,3 0,8 458
baute Flache(50%)
6.128 Verkehrsflachen im bebauten | Versiegelte Flachen 0 - -
Bereich, Parkplatze, (BVr)
6.056 Verkehrsflache im bebauten Wassergebundene 0,1 1 606
Bereich, Weg unbefestigt, Decke (vergleich-
(Feldweg, Schotter, Split), bar)
(Bvu), ohne Parkwege
3.342 Verkehrsflache im bebauten Versiegelte Flachen 0 - -
Bereich, Weg befestigt (BVw),
ohne Parkwege
4.880 Verkehrsflache im bebauten Versiegelte Flachen 0 - -
Bereich, Stral3e 2-spurig (BVz)
Gewasser (G)
2.511 FlieRgewésser Breite < 5 Me- Freizeitgewasser 0,4 0,8 804
ter, Bach stark begradigt, Ufer | (vergleichbar)
vollstandig verbaut (GBbv)
576 FlieRgewésser Breite < 5 Me- 0,4 0,8 184
ter, Graben gerade (GBg)
3.696 Stillgewdasser, naturnah, sonsti- | Biotop nach § 37 1,0 1,0 6.102
ges Kleingewasser, Ufer weit- | NatSchG LSA
+ gehend naturnah (unverbaut),
2.406 (GKon) +
Gehélzrand (Geblisch m. Bau-
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men (Hum)
Gehoblz (H)
7.766 Gebulisch mit Baumen Feldgehdlz, He- 0,7 0,8 4.349
(HUmM) cken, stufige Wald-
rander
Krautige Vegetation (K)
811 Grinland, mesophil (KGm) Sozialbrache, Suk- 0,7 0,8 454
zessionsflachen
3.060 Griunland, mesophil, Einzel- Sozialbrache, Suk- 0,7 0,8 1.717
bische/Einzelbdume(KGm##e) | zessionsflachen
4.481 Grunland, Tritt-/Park-, Zierra- Private Griunflachen 0,4 0,8 1.434
sen, Einzelbaume/Einzelblische
(KGt#te)
2.277 Staudenfluren, mesophil Sozialbrache, Suk- 0,7 0,8 1.275
(frisch),(KSm) zessionsflachen
473 Staudenfluren, mesophil Sozialbrache, Suk- 0,7 0,8 265

(frisch), Einzelbiische, Einzel- | zessionsflachen
baume, (KSm##e)

Gesamt:
219.365 119.206

* Biotopbewertung geandert aufgrund der Einarbeitung von Hinweisen aus der TOB-Beteiligung
** Flache nicht im Bestandsplan dargestellt, entspricht Flache WA3 (s. Planung)
*** Elache nicht im Bestandsplan dargestellt, entspricht Flache GEe (s. Planung)

Tabelle: Gesamtwertigkeit Planung ( Stand 07/2012)

Flache Biotoptyp nach "Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m2 faktor lungsdauer wert
3.995 |Allgem. Wohngebiet WA 1 (GRZ 0,4,25% Uberschr.)
1.997 |[davon Uberbaute Grundstlicksflache, 0 - -
1.998 | nicht Uberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 599
6.312 |Allgem. Wohngebiet WA 2 (GRZ 0,4, 25%Uberschr.)
3.156 |davon lberbaute Grundstiicksflache, 0 - -
3.156 |nicht Uberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 947
1.456 |Allgem. Wohngebiet WA 3 (GRZ 0,4, 25 %Uberschr.)
728 davon Uberbaute Grundstiicksflache, 0 - -
728 nicht Gberbaute Grundsticksflache, 0,3 1 218
1.757 |Allgem. Wohngebiet WA 4 (GRZ 0,4, 25% Uberschr.)
878 davon Uberbaute Grundstiicksflache, 0 - -
879 nicht Giberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 264
2.828 |Allgem. Wohngebiet WA 5 (GRZ 0,4, 25% Uberschr.)
1.414 |davon Uberbaute Grundstiicksflache, 0 - -
1.414 |nicht Uberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 424
3.350 |[Mischgebiet (GRZ 0,6)
2.680 |davon uberbaute Grundstiicksflache, 0 - -
670 nicht Giberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 201
1.510 |Eingeschranktes Gewerbegebiet (GRZ 0,5)
1.133 |[davon Uberbaute Grundstlicksflache, 0 - -
377 nicht Giberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 113
20.985 | Sondergebiet SO1, Zoo (GRZ 0,2)
6.296 |davon Uberbaute Grundstiicksflache, 0 - -
14.689 | nicht Gberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 4.407
15.941 |Sondergebiet SO2, Zoo, Stellplatze (GRZ 0,8), davon
942 Flachen zum Anpflanzen, 0,7 1 659
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14.999 |uUberbaute Grundstucksflache, 0 - -
nicht Gberbaute Grundstiucksflache,
fur 400 Stellplatze Pflanzung von 67 grof3kronigen 0,8 0,5 1.340
Laubbdumen (3.350 m?)
4.724 | Sondergebiet SO3, Zoonahe Nutzungen
2.834 | davon Uberbaute Grundstlicksflache, 0 - -

1450 nicht Gberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 435

440 Flachen zum Anpflanzen 0,7 1 308
3.720 |Sondergebiet SO 4, Zoo, Zoonutzung und erganzende

Dienstleistungen (GRZ 0,6)
2.976 |davon Uberbaute Grundstiicksflache, 0 - -

744 nicht Gberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 223
2.746 | Sondergebiet SO 5, Zoo, Kindertagesstatte u. ergan-

zende Zoonutzungen (GRZ 0,1)

412 davon Uberbaute Grundstucksflache, 0 - -
2.334 | nicht Gberbaute Grundstlicksflache 0,3 1 700
11.450 |Flache fir Gemeinbedarf, Schule (GRZ 0,4)

6.870 |davon Uberbaute Grundsticksflache, 0 - -
3.793 | nicht Uberbaute Grundstiicksflache, davon 0,3 1 1.138
787 Flachen zum Anpflanzen 0,7 1 551
4.638 | Verkehrsflache, Stralie 0 - -
3.323 | Verkehrsflache, Ful3- u. Radweg, FuRweg 0 - -

874 Verkehrsflachen, Zufahrt 0 - -

653 Flachen fur Ver- und Entsorgung 0 - -
41.075 [Historische Parkanlage (Zoo) 0,8 1 32.860
1968 Private Griunflache 0,4 1 787

121 Private Grinflache, Flache zum Anpflanzen 0.7 1 85
1.987 |Private Grinflache, Kleingarten 0,4 0,8 636
6.272 | Private Grinflache, Geschitztes Biotop nach § 37 1 1 6.272

NatschG LSA
1.239 | Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und 0,7 1 867
Entwicklung von Natur und Landschaft

911 Private Griinflache, Randstreifen 0,4 1 364
4.582 | Private Grinflache, nérdlich SO1 0,4 1 1.833
68.514 | Historische Parkanlage 0,8 1 54811
2.436 |Wasserflachen, Schrote 0,4 1 974

Gesamt: 219.365 112.016

Durch die Umsetzung der im Baugebiet festgesetzten griinordnerischen Maflinahmen werden die zu
erwartenden Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt nur anteilig ausgeglichen. Es verbleibt
fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes ein Ausgleichsdefizit von 7.190

Biotopwerteinheiten.
Anmerkung: Die Veranderung der Gesamtbilanz zum vorherigen Stand der Bilanzierung (2. Entwurf) ist auf die Einarbei-
tung von Hinweisen aus der TOB-Beteiligung zur Bewertung der Kleingartenflachen zurtickzufiihren.

Dieses Ausgleichsdefizit wird im Rahmen des Ausgleichsflachenmanagements der Lan-
deshauptstadt Magdeburg bzw. innerhalb eines stadtebaulichen Vertrages durch eine Zu-
ordnung von entsprechenden AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen.
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fir Teilflachen Zooerweiterung

Fir das Vorhaben der Erweiterung und Entwicklung des Zoogeldndes wurde eine Teilbilanzie-
rung fir die verschiedenen Eingriffsbereiche vorgenommen. Diese Bilanzierung betrachtet fol-
gende Teilflachen:

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

2) Sondergebiet SO 1, Zoo (Zooanlage 6stlich Straf3e Am Vogelgesang)
3) Sondergebiet SO 2, Zoo (Stellplatze dstlich Stral’e Am Vogelgesang)

4) Sondergebiet SO 3, Zoo, (Zoonahe Nutzungen 6stlich StralRe Am Vogelgesang)
5) Sondergebiet SO 4, Zoo (Zoonutzung und erganzende Dienstleistung, Eingangsbauwerk)
6) Sondergebiet SO 5, Zoo (Kindertagesstatte und erganzende Zoonutzung)

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

Bestand:
Flache Biotoptyp Biotoptyp nach "Magde- Wert- Erhal- Wertigkeit
in mz Biotoptypenkartierung burger Modell” faktor tungs-
zustand
41.075 |Bebauter Bereich, Grinflache |Historische Parkanlage 0,8 1,0 32.860
im Siedlungsbereich, Offentli- | mit altem Baumbestand
ches Grin, Parkanlage,
geholzfrei (BGpp#f), Einzel-
gehdlze (BGpp#e), malig
gehdlzbestanden (BGpp#m),
dicht gehdlzbestanden
(BGpp#d) sowie Parkwege als
Bestandteil der Parkanlage
Gesamt:
41.075 32.860
Planung:
Flache Biotoptyp nach "Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m2 faktor lungsdauer wert
41.075 |Historische Parkanlage mit altem Baumbestand 0,8 1,0 32.860
Gesamt:
41.075 32.860
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2) Sondergebiet SO1, Zoo (Zooanlage 6stlich StraRe Am Vogelgesang):

Bestand:
Flache Biotoptyp Biotoptyp nach "Magde- Wert- Erhaltungs- | Wertigkeit
in m2 Biotoptypenkartierung burger Modell” faktor zustand
1.625 | Bebauter Bereich, Griinflache | Private Grinflachen 0,4 0,8 520
im Siedlungsbereich (>0,25
ha), Verkehrsbegleitgriin
(BG#v)
401 |Verkehrsflache im bebauten Versiegelte Flachen 0 - -
Bereich, Weg befestigt (BVw)
1.342 | Verkehrsflache im bebauten Versiegelte Flachen 0 - -
Bereich, StralRe 2-spurig (BVz)
11.79 | Bebauter Bereich, Grinflache |Landwirtschaftliche Be- 0,1 1 1.179
1 im Siedlungsbereich, Offentli- | triebsflachen (vergleich-
ches Grin, Zoologische Gar- bar)
ten, sehr stark versiegelt
(*Wirtschaftsbereich Zoo),
(BGb#v*)
3.570 | Verkehrsflachen im bebauten | Versiegelte Flachen 0 - -
Bereich, Parkplatze, (BVr)
779 | Gebisch mit Baumen Feldgehdlz, Hecken, 0,7 0,8 436
(HUm) stufige Waldrander
1.477 | Staudenfluren, mesophil Sozialbrache, Sukzessi- 0,7 0,8 827
(frisch), onsflachen
(KSm)
Gesamt:
20.985 2.962
Planung:
Flache Biotoptyp nach "Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m2 faktor lungsdauer wert
20.985 |Sondergebiet SO1, Zoo (GRZ 0,2)
6.296 |davon Uberbaute Grundstiicksflache, 0 -
14.689 | nicht Gberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 4.407
Gesamt:
20.985 4.407
Wertigkeit: + 1.445 Biotopwerteinheiten
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3) Sondergebiet SO2, Zoo (Stellplatze ostlich Stralle Am Vogelgesang):

Bestand:
Flache Biotoptyp Biotoptyp nach "Magde- Wert- Erhaltungs- | Wertigkeit
in m2 Biotoptypenkartierung burger Modell” faktor zustand
4.809 | Geblisch mit Baumen Feldgehdlz, Hecken, 0,7 0,8 2.693
(HUm) stufige Waldrander
473 | Staudenfluren, mesophil Sozialbrache, Sukzessi- 0,7 0,8 265
(frisch), Einzelblsche, Einzel- | onsflachen
baume, (KSm##e)
308 | Griinland, mesophil (KGm) Sozialbrache, Sukzessi- 0,7 0,8 172
onsflachen
1.263 | Grunland, mesophil, Einzel- Sozialbrache, Sukzessi- 0,7 0,8 707
blsche/Einzelbaume onsflachen
((KGmitte)
583 | Bebauter Bereich, Mischbe- Uberbaute, Versiegelte 0 - -
bauung, Garagenkomplex Flache
(BM¥)
989 |Bebauter Bereich, Mischbe- Uberbaute, Versiegelte 0 - -
bauung, Abrissflache, nicht Flache
berdumt (BM**)
1.382 | Bebauter Bereich, Mischbe- Uberbaute, versiegelte| 0,4 0,8 442
bauung, landlich geprégt, ge- Flachen (30%), nicht
ring versiegelt (BMI#q)) Uberbaute Flache (70%)
828 | Verkehrsflache im bebauten Versiegelte Flachen 0 - -
Bereich, Weg befestigt (BVw)
5306 [Verkehrsflache im bebauten Wassergebundene De- 0,1 1 530
Bereich, Weg unbefestigt, cke (vergleichbar)
(Feldweg, Schotter, Split),
(Bvu)
Gesamt:
15.941 4.809
Planung:
Flache Biotoptyp nach "Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m2 faktor lungsdauer wert
15.941 | Sondergebiet SO2, Zoo, Stellplatze (GRZ 0,8)
14.999 |davon Uberbaute Grundstiicksflache, 0 - -
nicht Gberbaute Grundstlicksflache
fur 400 Stellplatze Pflanzung von 67 grof3kronigen 0,8 0,5 1.340
Laubbaumen (3.350 m?),
942 Flachen zum Anpflanzen 0,7 1 659
Gesamt:
13.220 1.999
Defizit: - 2.810 Biotopwerteinheiten
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Begrindung Teil Il
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121-2 ,Am Vogelgesang/Zoo

Stand: Satzung Dezember 13

4) Sondergebiet SO3, Zoo (Zoonahe Nutzungen 6stlich StralRe am Vogelgesang):

Bestand:
Flache Biotoptyp Biotoptyp nach "Magde- Wert- Erhaltungs- | Wertigkeit
in m2 Biotoptypenkartierung burger Modell” faktor zustand
4.724 | Bebauter Bereich, Grunflache |Kleingérten 0,4 0,8 1.512
im Siedlungsbereich, Kleingar-
ten (BGQ)
Gesamt:
4,724 1.512
Planung:
Flache Biotoptyp nach "Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m2 faktor lungsdauer wert
4.724 | Sondergebiet SO3, Zoonahe Nutzungen
2.834 | davon Uberbaute Grundstiicksflache, 0 - -
1.450 |nicht Uberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 435
440 Flachen zum Anpflanzen 0,7 1 308
Gesamt:
4,724 743
Defizit: -769 Biotopwerteinheiten

5) Sondergebiet SO4, Zoo (Zoonutzung und erganzende Dienstleistung, Eingangsbau-

werk):

Bestand:

Flache Biotoptyp Biotoptyp nach "Magde- Wert- Erhaltungs- | Wertig-
in m2 Biotoptypenkartierung burger Modell” faktor zustand keit
196 |Bebauter Bereich, Grinflache | Spielplatz 0,4 0,8 63

im Siedlungsbereich, Offentli-
ches Grin, Parkanlage
(*Spielplatz), (BGp*)
3.524 | Bebauter Bereich, Griunflache | Historische Parkanlage 0,8 1,0 2.819
im Siedlungsbereich, Offentli-
ches Grin, Parkanlage,
gehdlzfrei (BGpp#f), Einzelge-
holze (BGpp#e) sowie Park-
wege

Gesamt:

3.720 2.882

Planung:

Flache Biotoptyp nach "Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m2 faktor lungsdauer wert
3.720 | Sondergebiet SO4, Zoo, Zoonutzung u. erganzende
Dienstleistungen (GRZ 0,6)
2.976 |davon Uberbaute Grundsticksflache, 0 - -
744 nicht Gberbaute Grundstiicksflache 0,3 1 223

Gesamt:

3.720 223

Defizit: - 2.659 Biotopwerteinheiten
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Begrindung Teil Il
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121-2 ,Am Vogelgesang/Zoo

Stand: Satzung Dezember 13

6) Sondergebiet SO5, Zoo (Kindertagesstatte und ergédnzende Zoonutzung):

Bestand:
Flache Biotoptyp Biotoptyp nach "Magde- Wert- Erhaltungs- | Wertig-
in m2 Biotoptypenkartierung burger Modell” faktor zustand keit
1.995 | Bebauter Bereich, Griunflache |Private Grunflachen 0,4 1,0 798
im Siedlungsbereich, Offentli- | (vergleichbar)
ches Grun, Parkanlage, stark
versiegelt (BGpps)
751 |Bebauter Bereich, Grunflache |Historische Parkanlage 0,8 1,0 601
im Siedlungsbereich, Offentli-
ches Grin, Parkanlage, Einzel-
geholze (BGpp#e), dicht
gehdlzbestanden (BGpp#d)
sowie Parkwege
Gesamt: 1.399
2.746
Planung:
Flache Biotoptyp nach "Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m2 faktor lungsdauer wert
2.746 | Sondergebiet SO 5, Zoo, Kindertagesstatte u. ergan-
zende Zoonutzungen (GRZ 0,1)
412 davon Uberbaute Grundstiucksflache, 0 - -
2.334 | nicht Gberbaute Grundstlicksflache 0,3 1 700
Gesamt:
700
Defizit: - 699 Biotopwerteinheiten
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Begrindung Teil Il
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121-2 ,Am Vogelgesang/Zoo

Stand: Satzung Dezember 13

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fir Teilflachen im Zusammenhang mit der Zooerweite-

rung aufRerhalb der Kernbereiche Zoo:

1) Ful3- und Radweg von der Stral3e ,Am Vogelgesang’ bis Stral3e ,Im Steingewande’
2) StralBenverkehrsflachen ,Am Vogelgesang’
3) Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung, Zufahrt

1) Ful3-/Radweg

Bestand:

Flache Biotoptyp Biotoptyp nach ”Magdeburger | Wert- | Erhaltungs- | Wertig-
in m2 Biotoptypenkartierung Modell” faktor zustand keit
320 | Grinland, mesophil (KGm) Sozialbrache, Sukzessi- 0,7 0,8 179

onsflachen
125 | Gebiisch mit Baumen (Hum) Feldgehdlz, Hecken, stufi- 0,7 0,8 70
ge Waldrander
40 |Verkehrsflachen im bebauten Wassergebundene Decke 0,1 1 4
Bereich, Weg unbefestigt (Bvu) | (vergleichbar)
56 | Bebauter Bereich, Misch- Uberbaute, versiegelte - - -
bebauung, landlich gepragt, Flachen (30%), nicht Uber-
gering versiegelt (BMI#g) baute Flache (70%) 0,3 0,8 9
546 | Griinland, mesophil, Einzel- Sozialbrache, Suk- 0,7 0,8 306
baume/Einzelbiische zessionsflachen
(KGmite)
446 | Staudenflur, mesophil (KSm) Sozialbrache, Suk- 0,7 0,8 250
zessionsflachen
165 |Bebauter Bereich, Griinflache | Private Grinflachen 0,4 0,8 53
im Siedlungsbereich, Verkehrs-
begleitgriin (BG#v)
175 |Bebauter Bereich, Grunflache [Kleingérten 0,4 0,8 56
im Siedlungsbereich, Kleingar-
ten (BGQ)

Gesamt: 1.873 927

Planung:

Flache Biotoptyp nach "Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m2 faktor | lungsdauer wert
1.873 | Verkehrsflache, Ful3- und Radweg 0 - 0

Gesamt: 1.873 0

Defizit: - 927 Biotopwerteinheiten

2) Stralenverkehrsflachen

Bestand:

Flache Biotoptyp Biotoptyp nach ”Magdeburger | Wert- | Erhaltungs- | Wertig-
in m2 Biotoptypenkartierung Modell” faktor zustand keit

3050 | Verkehrsflache im bebauten Versiegelte Flachen 0 - -

Bereich,StralRe 2-spurig (BVz)
220 | Grinland, mesophil (KSm) Sozialbrache, Suk- 0,7 0,8 17
zessionsflachen
30 |Verkehrsflachen im bebauten Wassergebundene Decke 0,1 1 3
Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -37 -




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

Stand: Satzung Dezember 13

| Bereich, Weg unbefestigt (Bvu) | (vergleichbar)

Gesamt: 3.300 20

Planung:

Flache Biotoptyp nach "Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m2 faktor | lungsdauer wert

3.300 |Verkehrsflache, Stralie 0 - 0

Gesamt: 3.300 0

Defizit: - 20 Biotopwerteinheiten

3) Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Bestand:

Flache Biotoptyp Biotoptyp nach ”Magdeburger | Wert- | Erhaltungs- | Wertig-
in m2 Biotoptypenkartierung Modell” faktor zustand keit
874 | Verkehrsflache im bebauten Versiegelte Flachen 0 - -

Bereich, StralRe 2-spurig (BVz)

Gesamt: 874 0

Planung:

Flache Biotoptyp nach "Magdeburger Modell” Wert- Entwick- Flachen-
in m2 faktor | lungsdauer wert
874 Verkehrsflache, Zufahrt 0 - 0

Gesamt: 874 0

Bilanz ausgeglichen

Gesamtubersicht Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Zooerweiterung:

Teilgebiet 1 (Parkananlage/Zoo):

Teilgebiet 2 (SO 1, Zoo):
Teilgebiet 3 (SO 2, Zoo):
Teilgebiet 4 (SO 3, Zoo):
Teilgebiet 5 (SO 4, Zoo):
Teilgebiet 6 (SO 5, Zoo):

Bilanz ausgeglichen
Wertigkeit
Defizit

Defizit -
Defizit
Defizit -

+ 1.445 Biotopwerteinheiten
- 2.810 Biotopwerteinheiten
769 Biotopwerteinheiten
- 2.659 Biotopwerteinheiten
699 Biotopwerteinheiten

Insgesamt ergibt sich aus der Gegeniberstellung der Biotopwertigkeiten Bestand und Planung
nach dem Magdeburger Modell der Eingriffsregelung in den 5 Teilbereichen der geplanten Zoo-
entwicklung ein Defizit von 5.492 Biotopwerteinheiten.

Gesamtubersicht Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung Teilflichen im Zusammenhang mit der

Zooerweiterung auBerhalb der Kernbereiche Zoo:

Teilgebiet 1 (Ful3-/Radweg):

Teilgebiet 2 (StralRenverkehrs-

flachen ,Am Vogelgesang’):

Teilgebiet 3 (Verkehrsflachen
mit bes. Zweckbestimmung):

Defizit -
Defizit -

Bilanz ausgeglichen

927 Biotopwerteinheiten

20 Biotopwerteinheiten

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt

- 38 -




Begrindung Teil Il
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121-2 ,Am Vogelgesang/Zoo Stand: Satzung Dezember 13

Aus der Gegentberstellung der Biotopwertigkeiten Bestand und Planung nach dem Magdebur-
ger Modell der Eingriffsregelung fur Teilflachen im Zusammenhang mit der Zooerweiterung au-
Berhalb der Kernbereiche Zoo ergibt sich ein Defizit von 947 Biotopwerteinheiten.

Dieses Ausgleichsdefizit wird im Rahmen des Ausgleichsflachenmanagements der Lan-
deshauptstadt Magdeburg bzw. innerhalb eines stadtebaulichen Vertrages durch eine Zu-
ordnung von entsprechenden AusgleichsmalRnahmen ausgeglichen.

Zuordnung von externen AusgleichsmalRnahmen:

Das planintern nicht zu bewéltigende Ausgleichsdefizit des B-Planes 121-2 ,,Am Vogel-
gesang/Zoo“ als Folge der Planungen Zooerweiterung wird anteilig in Hohe von 3.234
Biotopwerteinheiten nach ,,Magdeburger Modell*“ gem&R § 9 Abs. 1a BauGB durch Zu-
ordnung von Teilflachen der planexternen Ausgleichsmal3nahmen ,,Am 2. Wiesenberg*
auf dem Flursttck 75/1 der Flur 335 ausgeglichen.

Diese Malinahme umfasst die Anlage einer Streuobstwiese sowie von Feldgehdlzen,
die Entwicklung von Magerrasenstrukturen sowie die Herstellung eines Feuchtbiotops.

Das planintern nicht zu bewaéltigende Ausgleichsdefizit des B-Planes 121-2 ,,Am Vogel-
gesang/Zoo“ als Folge der Planungen Zooerweiterung wird anteilig in H6he von 1.569

Biotopwerteinheiten nach ,,Magdeburger Modell*“ gemaR § 9 Abs. 1a BauGB durch Zu-

ordnung von Teilflachen der planexternen AusgleichsmalRhahmen ,,Windmuhlenstralle
auf dem Flurstlck 10446 der Flur 208 ausgeglichen.

Die MaRnahme umfasst die Anlage einer 1.836 m2 grof3en Gehdlzpflanzung heimischer
Baum- und Straucharten sowie die Anlage/Bewirtschaftung einer 1.080 m2 grof3en
zweischurigen Mahwiese.

Das planintern nicht zu bewéltigende Ausgleichsdefizit des B-Planes 121-2 ,,Am Vogel-
gesang/Zoo* als Folge der Planungen im Zusammenhang mit der Zooerweiterung au-
Rerhalb der Kernbereiche Zoo (Verkehrsflachen) wird anteilig in Hohe von 947 Biotop-
werteinheiten nach ,,Magdeburger Modell* gemé&R § 9 Abs. 1a BauGB durch Zuordnung
von Teilflachen der planexternen Ausgleichsmaflinahmen auf dem Flurstick 10446 der
Flur 208 ausgeglichen.

Die Mallnahme umfasst die Anlage einer 1.150 m2 grof3en Geholzpflanzung heimischer
Baum- und Straucharten sowie die Anlage/Bewirtschaftung einer 650 m? grof3en zwei-
schirigen Mahwiese.

Das planintern nicht zu bewaéltigende Ausgleichsdefizit des B-Planes 121-2 ,,Am Vogel-
gesang/Zoo“ in Hohe von 1.450 Wertpunkten nach dem ,,Magdeburger Modell* erfolgt
durch anteilige Zuordnung der planexternen AusgleichsmalRnahme ebenfalls auf dem
Flurstiick 10446 der Flur 208.

Die MaRnahme umfasst die Aufwertung eines ehemaligen Garagenkomplexes zu einer
Geholzflache. Es ist auf 2179 m? FlachengroRe des genannten Flurstiickes eine flachige
Gehoélzpflanzung anzulegen, bestehend aus standortgerechten, tberwiegend heimi-
schen Baum- u. Straucharten.
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Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121-2 ,Am Vogelgesang/Zoo Stand: Satzung Dezember 13

1. Geholzliste Baum- und Straucharten

(vgl. Landschaftsrahmenplan Stadt Magdeburg, Gehdlzarten fur die naturraum- und standortge-
rechte Bepflanzung)

Baume:

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

und weitere

Straucher:

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Pfaffenhitchen (Euonimus europaeus)
Hasel (Corylus avellana)
Faulbaum (Frangula alnus)
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
Weil3dorn (Crataegus monogyna)
Wasser-Schneeball (Viburnum opulus)

u. weitere

Pflanzqualitaten:

Die auf offentlichen und privaten Flachen zur Anpflanzung festgesetzten Baum- und Strauchar-
ten mussen folgende Pflanzqualititen aufweisen:

- Laubbaume auf den Parkplatzen, Stammumfang 18-20 cm, Hochstamm, 3 x verpflanzt

- Laubbaume fur Flachenbepflanzung, Stammumfang 16-18 cm, Hochstamm, 3 x verpflanzt
Heister fir Flachenbepflanzung mit Mindesthéhe von 2,0 m

Straucher fur Flachenbepflanzung, Qualitat mindestens 4 Triebe

Hinweise:

Bei Pflanzmal3nahmen im Bereich des gemaf} Denkmalschutzgesetz LSA geschutzten Bereich
Vogelgesangpark Magdeburg sind die Auflagen und Hinweise der denkmalrechtlichen Geneh-
migung zu beachten.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -40 -
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Zeichenerklarung

Grundlage der Erfassungseinheiten:

Katalog der Biotoptypen und Nutzungstypen fur CIR,
luftbildgestltzte Biotoptypen- und Nutzungstypenkartierung im Land Sachsen -
Anhalt, Landesamt flir Umweltschutz des Landes Sachsen-Anhalt (LAU), 1992

1. Bebauter Bereich (B)

L

BGg

@
%

3
©
©
his

#

§
o
%

BGpp#d

BMi#g

BM##s

[BWeze2mm

BVu

Iﬁ
S
3
3

3

Grunflachen im Siedlungsbereich, Kleingartenanlage

Granflachen im Siedlungsbereich, Hausgarten,
privates Grin

Grinflachen im Siedlungsbereich), 6ffentliches Grin, Parkanlage,
geholzfrei

Grunflachen im Siedlungsbereich), 6ffentliches Grin, Parkanlage,
Einzelgehdlze

Grunflachen im Siedlungsbereich), 6ffentliches Grin, Parkanlage,
malRig gehdlzbestanden

Grunfldchen im Siedlungsbereich), éffentliches Grin, Parkanlage,
dicht gehdlzbestanden

Grunflachen im Siedlungsbereich), 6ffentliches Grin, Parkanlage,
stark versiegelt (50-75%)

Grinflachen im Siedlungsbereich), 6ffentliches Grin, (*Spielplatz)

Grunflachen im Siedlungsbereich, zoologischer Garten,
sehr stark versiegelt (*Wirtschaftsbereich Zoo)

Grinflachen im Siedlungsbereich), Verkehrsbegleitgrin

Bebauter Bereich, Industrie/ Gewerbe/ Ver- und Entsorgungsan-
lagen/ techn. Infrastruktur

Bebauter Bereich, Mischbebauung, stadtisch gepragt,
maldig versiegelt (25-60%), Einzelgehdlze

Bebauter Bereich, Mischbebauung, landlich gepragt,
gering versiegelt

Bebauter Bereich, Mischbebauung, stark versiegelt (50-75%)

Bebauter Bereich, Mischbebauung, (*Garagen)

Bebauter Bereich, Mischbebauung, (**Abri3flache nicht berdumt)

Bebauter Bereich, Uberwiegender Wohnbereich, Einzel-, Doppel-
und Reihenhauser, gering versiegelt (<25%)

Bebauter Bereich, Uberwiegender Wohnbereich,
malig versiegelt (25-50%)

Verkehrsflachen im bebauten Bereich, Parkplatze

Verkehrsflachen im bebauten Bereich, Weg befestigt

Verkehrsflachen im bebauten Bereich, Stral3e, 2-spurig

Verkehrsflachen im bebauten Bereich, Weg unbefestigt

2. Gewsésser (G)

GBg FlieRgewdsser mit Breiten < 5 Meter, Graben gerade
FlieRgewasser mit Breiten < 5 Meter, Bach stark begradigt,
GBbv .
Ufer vollstandig verbaut
GKon Stillgewasser < 1ha, sonstige Kleingewasser, Ufer weitgehend

3. Gehdlze (H)

HUmn

naturnah (unverbaut)

Gebulsch, mit Baumen

4 Krautige Vegetation ( K)

KSm

KSm##e

#HH#HH#H#.2

Kgm Krautige Vegetation, Grinland, mesophil
Kgm##e Krautige Vegetation, Grinland, mesophil, Einzelgehdlze
KGt##e Krautige Vegetation, Grunland, Tritt-/ Park-/ Zierrasen, Einzelgehdlze

Krautige Vegetation, Staudenflur, mesophil

Krautige Vegetation, Staudenflur, mesophil, Einzelgehdlze

BIOTOP.fortlaufende Nummer innerhalb des Schllssel

5. Sonstige Planzeichen

'----------.
H I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
H I (8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

E Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten (Biotopen) im Sinne
des Naturschutzrechts (89 Abs. 6 BauGB i.V.m. & 37 NatSchG LSA )

Landeshauptstadt
Magdeburg

Stadtplanungsamt Magdeburg

Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 121-2
Am VOGELGESANG / 20O
Stand: Februar 2009

Biotoptypenkartierung - Stand: Oktober 2007

Mal3stab: 1: 1000
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