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1.0 Planungsanlass und Ziel des Bebauungsplanes

Das Gebiet der ehemaligen Kinderklinik ist seit den neunziger Jahren ohne
Nachnutzung. Seit 2012 wird das Gebiet durch den Neubau eines Seniorenzentrums
an der Wiener StraBe und durch den geplanten Umbau der Bestandsgebdude im
Ostlichen Bereich (ehemaliges Bettenhaus) wieder einer Nutzung zugefUhrt.

FUr die weitere Nutzung des Gebietes liegen konkrete Planungsabsichten fUr die
Bebauung mit Einfamilienhdusern und Doppelhdusern vor.

Zur Umsetzung der weiteren Entwicklung und ErschlieBung des Gebietes zu einem
Wohngebiet ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes unabdingbar.

2.0 Grundlagen fir die Begrindung

Grundlagen fUr die vorliegende Begriundung ist die planerische Gesamtkonzeption
der ErschlieBung und Bebauung des Gebietes fir Wohnzwecke. Erlduterungen der
Fachgutachten zum Baugrund, der Bewertung der AusgleichsmaBnahmen und
allgemeinen Erlduterungen.

3.0 Geltungsbereich
Das Gebiet wird umgrenzt:
- im Norden durch die Nordgrenze des Flurstucks 107/3,
- im Osten durch die Ostgrenzen der Flursticke 107/3, 107/1 und 3301/107,

- im SUden durch die Sudgrenzen der FlurstGcke 3301/107 und 10161 und deren
Verldngerung nach Westen,

- im Westen durch die Westgrenze des FlurstUcks 103 (teilweise) bis auf Hohe
des in Ost-West-Richtung verlaufenden Abschnitts der Westgrenze des
FlurstGcks 10161, dieser folgend, sodann durch die Westgrenze des FlurstGcks
10160, die Nordgrenze des FlurstUcks 10160 (teilweise), und die Westgrenzen
der Flurstcke 107/1 und 107/3.

Der Geltungsbereich umfasst nicht nur die Fldchen, auf denen Uber den
Bebauungsplan die rechtlichen Voraussetzungen fur die beabsichtigte bauliche
Nufzung zwingend geschaffen werden mussen, sondern auch das FlurstOck 10161
(Flur 438). Auf diesem FlurstUck befindet sich ein Gebdudebestand, der erhalten und
umgenutzt wird. Die Zulassigkeit des Vorhabens ist bereits auf der Grundlage des § 34
Baugesetzbuch (BauGB) gegeben. Die Einbeziehung des FlurstUcks ist zur Sicherung
einer ausreichenden Verkehrsraumbreite fUr den Emanuel-Larisch-Weg notwendig.
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4.0 Planungsrechtliche Situation, Verfahren und Flachennutzungsplan

Im  wirksamen  Fldchennutzungsplan  der  Stadt  Magdeburg  ist  das
Bebauungsplangebiet als Fldche fir den Gemeinbedarf mit gesundheitlichen
Iwecken dienende Gebduden und Einrichtungen und als gemischte Baufladche
ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt. Die
als allgemeines Wohngebiet festgesetzte FlGdche bildet nur einen untergeordneten
Teil des Mischgebietes. Die Gemeinbedarfsfldche entsprach dem Bestand zum
ZLeitpunkt der Aufstellung des Fldchennutzungsplanes. Mit der Aufgabe der Nutzung
und dem Verkauf des Geldndes ist die Notwendigkeit dieser Darstellung entfallen.
Der Flachennutzungsplan wird redaktionell gedndert.

Das Plangebiet war bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes bebaut
(Kinderklinik). Mit der Aufgabe der urspringlichen Nutzung fielen Teile des Geldndes
brach. Da der Bebauungsplan eine Wiedernutzbarmachung dieser Fldchen zum Ziel
hat, wird er als B-Plan der Innenentwicklung gemdaB § 13a Baugesetzbuch unter
Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemdaB § 13 BauGB aufgestellt. Eine
formliche Umweltprifung wird nicht durchgefuhrt.

5.0 Stadtebauliche Situation und funktionelle Einbindung
5.1 Umgebung und Nutzungsstruktur

Noérdlich der ,Wiener StraBe" gelegen ist das Planungsgebiet Bestandteil einer sehr
heterogenen Siedlungsstruktur. Zwischen der StraBe ,,Am Fuchsberg” und der
Nordgrenze des Plangebietes befinden sich groBraumige Gewerbefldchen und eine
kleinere Gewerbebrache. Im Osten grenzt der B-Plan an die GrundstUcke der
wLeipziger StraBe. Hier befinden sich Uberwiegend groBflédchige Verwaltungsbauten
(Polizei, DRK wusw.) sowie im Eckbereich zur ,Wiener StraBe" ein BUro- und
Geschdaftshaus. Die ,Wiener StraBe” wird nach Westen weiterhin  von
mehrgeschossiger, straBenbegleitender Bebauung gepragt (Seniorenzentrum,
Wohnbebauung). Bestandteil des Plangebietes selbst ist das denkmalgeschitzte
ehemalige Bettenhaus der Kinderklinik auf der Ostseite des Emanuel-Larisch-Weges,
welches zum altengerechten Wohnen umgenutzt wird. Ebenfalls auf der Ostseite der
StraBe befindet sich ein Ausbildungszentrum fUr Heilberufe. Die Westseite des
Emanuel-Larisch-Weges wird von Kleingartenanlagen bestimmt. Die angrenzende
Bebauung ist Uberwiegend 3-geschossig.

Alle wesentlichen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und Versorgung sind in
unmittelbarer Nédhe des Gebietes vorhanden und somit fuBldufig zu erreichen.

5.2 Baumbestand

Die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes und die Bebauung wurde so geplant,
dass so viele Baume als méglich erhalten werden kénnen, um diesem Gebiet von
Baubeginn an durch mittel- und groBkronigen Bumen einen begrinten Charakter
zu verleihen. Im Bebauungsplangebiet wurde eine Bestandserhebung und
Bewertung der Bd&ume durchgefUhrt, die unmittelbar durch die geplante
ErschlieBung und Bebauung abgdngig sind. Die Ersatzberechnung gemaB
Berechnungsmodell des Umweltamtes wurde wie folgt durchgefUhrt.
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Baumart Durchm. | Umfang | Wuchsart |Ersatz gem. Berechnungsmodell
Pflanzg. in St.
incm incm Ersatz in St. | Vitalitdt | Abzug in St. | 16-18
Ahorn 3 x30 282,6 Zwiesel 6 4 3 3
3 x30 282,6 Zwiesel 6 4 3 3
3x30 282,6 Zwiesel 6 4 3 3
20 62,8 2 2-3 1 1
Pappel 20 62,8 2 3 2 0
Birke 20 62,8 2 2-3 1 1
40 125,6 3 3 2 1
Wildkirsche 3x30 282,6 Zwiesel 6 4 3 3
Kastanie 20 62,8 2 2-3 1 1
Kirsche 40 125,6
20 62,8 } fallen nicht unter Erhaltungssatzung
Kiefer 60 188,4
Summe 16

Bei der Bestandernebung wurde festgestellt, dass 13 Bdume von 22
Bestandsbdumen, die unter die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt
Magdeburg fallen, durch die MaBnahmen nicht gefdhrdet sind. 12 BGume muUssen
gefdllt werden, dabei fallen 3 B&dume (Obst- und Nadelgehdlze) nicht unter die
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg. Nach dem
Berechnungsmodell des Umweltamtes zur Uberschlaglichen Ermittlung der Anzahl
von Ersatzpflanzungen, sind fur die 9 zu féllenden B&dume 16 B&ume als Ersatz in der
Qualitat Stammumfang 16 - 18cm zu pflanzen.

5.3 Verkehr und ErschlieBung

Die &uBere ErschlieBung des Planungsgebietes fUr den Individualverkehr ist Uber
bestehende oOffentliche StraBen gesichert. Es grenzt unmitteloar an den Emanuel-
Larisch-Weg, der die StraBe ,,Am Fuchsberg"” mit der ,,Wiener StraBe" verbindet. FUr
die innere ErschlieBung des Wohngebietes muss vom ,,Emanuel-Larisch-Weg" aus
eine neu zu bauende &ffentliche StichstraBe mit Wendeanlage vorgesehen werden.
Von dieser StraBe sind PrivatstraBen zur ErschlieBung der einzelnen GrundstUcke
geplant.

Der Hauptbahnhof der Stadt Magdeburg kann per Auto in der Regel in etwa 5
Minuten und per Rad in etwa 10 Minuten erreicht werden. Durch die unmittelbar am
Planungsgebiet gelegene zukUnftige StraBenbahnhaltestelle in der ,,Wiener StraBe*
ist das Planungsgebiet sehr gut an die Innenstadt und das gesamte Verkehrsnetz des
OPNV angebunden.

Insgesamt ist die VerkehrserschlieBung als gut bis sehr gut zu beurteilen.
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5.4 Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst stadtisches Eigentum (6ffentliche Verkehrsfidchen) und
privates Grundeigentum. Die kUnftigen Baugebietsfldchen einschlieBlich der Fldchen
fOr die kiUnftig offentlichen Anlagen und die PrivatstraBen im Geltungsbereich
befinden sich in Privateigentum des ErschlieBungstragers.

5.5 Baugrund, Altlastensituation, Kampfmittel und Bodenfunde

Baugrund:
Es liegt ein Baugrundgutachten der BAUGRUND UND UMWELT GESELLSCHAFT mbH

vom 22.07.2013 vor.

Zu erwartendes Bodenprofil:

0,9-1,40m Schwarzerdebodenschicht mit Bauschuttresten vermischt
1,3-1,60m humusfreie LoBbodenschicht

ab 2,8-3,00m Sand- und Kiessandschichten.

Grundwasserverhdltnisse:
Oberfldche: ab 3,7 m unter Geldnde, Schichtenwasser ab 1,80m.

Altlastensituation im Bereich der geplanten Wohngebiete:

Aus dem anfallenden Mischbodenmaterial aus 2 Bohrungen wurde eine Mischprobe
einer LAGA-Untersuchung (Boden 2004) im Mindestuntersuchungsumfang
unterzogen. Aus den Analyseergebnissen sind folgende Zuordnungswerte abzuleiten:
Feststoff (maBgebender Parameter): > 7 2 (Kupfer),

Eluat (maBgebender Parameter): Z 1.2 (Kupfer).

Danach ist das Mischbodenaushubmaterial insgesamt dem Zuordnungswert >7 2
zuzuordnen und entsprechend zu entsorgen.

Da es sich hier nur um punktuelle AufschlUsse handelt, die keinen RUckschluss auf die
Gesamtsituation des zu beurteilenden Baugrundes zuldsst, sind die Aushubmassen
nochmals zu analysieren. Da es sich beim maBgebenden Parameter nur um einen
abweichenden Wert beim Feststoff handelt, kdnnen hier weit geminderte Werte
analysiert werden.

Kampfmittel:
Im gesamten Bebauungsplangebiet muss bei der DurchfUhrung von Tiefbauarbeiten

mit dem Auffinden von Bombenblindgdngern gerechnet werden. Somit ist ein
Uberprifen der Fldche vor Ort vor Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger
erdeingreifender MaBnahmen notwendig. Vor dem Beginn von Bauarbeiten ist die
Polizeidirektion =~ Magdeburg, Abt. Gefahrenabwehr, zu informieren. Ein
entsprechender Hinweis ist in Planteil B aufgenommen worden.
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Bodenfunde:

Archdologische Funde oder Befunde sind im Plangebiet nicht bekannt. Es wurde
jedoch ein Hinweis in den Bbauungsplan aufgenommen fir den Fall, dass unerwartet
solche Funde auftreten.

Funde oder Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales sind nach §9 Abs. 3
DenkmSchG LSA bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige unverdndert zu lassen.
Eine wissenschaftliche Untersuchung durch Landesamt fOr Denkmalpflege und
Archd&ologie ist zu ermoglichen.

5.6 Schallimmissionen

Durch die Lage des Bebauungsplangebietes im Stadtgebiet und die gegenwdartig
und zukUnftige abschirmende Wirkung der benachbarten Bebauung werden
Larmimissionen aus dem &ffentlichen StraBenverkehr Gberwiegend vermieden.
Gewerbliche  Larmimmissionen  aus  einer  gewerblichen  Nutzung  der
Nachbarbebauung liegen nicht vor.

6.0 Stadtebauliches und grinordnerisches Konzept

Stadtebauliches Konzept:

Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt vom ,,Emanuel-Larisch-Weg" aus
Uber eine offentliche StichstraBe mit Wendemdglichkeit. Von hier zweigen dann
kurze PrivatstraBen zur ErschlieBung der &stlich gelegenen GrundstUcke ab.

FUr die innere ErschlieBungsstraBe als Mischverkehrsfl&che ist ein StraBenquerschnitt
von insgesamt 6,25 m erforderlich.

Die PrivatstraBen sind in einer Verkehrsflachenbreite von 4,0 m und seitlichen
Versickerungsmulden mit 1,75m breite geplant.

Das gewdhlte ErschlieBungssystem der StichstraBen begunstigt eine Ausrichtung der
Gebdude in Nord-Sudrichtung.

GrUnordnerisches Konzept:

Die ErschlieBung und Wohnbebauung wurde so geplant, dass mdglichst viele Baume
des Bestandes erhalten werden.

So werden durch den StraBen- und Wohnungsbau ca. 40 % des Baumbestandes
entfernt. Diese werden nach dem Berechnungsmodell des Umweltamtes ersetzt. Die
Ersatzpflanzungen werden auf den privaten Grundsticken wie folgt festgelegt:

Im Allgemeinen Wohngebiet ist je angefangener einzelner GrundstUcksfldche von
350 m? ein mittelkroniger Baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Auf den
GrundstUcken zu erhaltende Bestandsbdume werden hierbei mit angerechnet.

7.0 Technische Infrastruktur
7.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser kann durch Anschluss an das vorhandene
Leitungsnetz im &ffentlichen StraBenraum erfolgen. Die Versorgungsdruckhdhe ist for
die geplanten BaumaBnahmen ausreichend.
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Die Versorgung ist sowohl Uber die vorhandenen Leitungen in der StraBe ,,Am
Fuchsberg" als auch Uber die vorhandenen Leitungen in der ,Wiener StraBe" und
weiterfUhrend Uber den ,,Emanuel-Larisch-Weg* moglich.

7.2 Abwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung kann durch  Anschluss an die vorhandene
Kanalisation im &ffentlichen  StraBenraum erfolgen. Die Dimensionierung der
vorhandenen Kandle in der ,Wiener StraBe" ist nach Auskunft des Stdadtischen
Abwasserbetriebes Magdeburg ausreichend. Uber die offentliche
ErschlieBungsstichstraBe wird der Anschluss an das &ffentliche Kanalnetz in der
+~Wiener StraBe" realisiert. Die PrivatstraBen mit max. 4 Anliegern erhalten
gemeinschaftlich zu nutzende private Anschlusskandle.

7.3 Regenwasser

Das anfallende Regenwasser auf der Offentlichen VerkehrsfiGche der
ErschlieBungsstraBe wird Uber den neu herzustellenden Mischwasserkanal eingeleitet.
Die PrivatstraBen werden Uber seitliche Versickerungsmulden mit Rigolen jeweils Uber
einen Versickerungsschacht entwdssert.

7.4 Strom

Die Versorgung mit Strom kann durch den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz
durch eine Netzerweiterung aus der Trafostation Leipziger StraBe erfolgen und ist
somit gesichert.

Grundsdatzlich kann die Stromversorgung dieser geplanten NeubaumaBnahmen von
den vorhandenen Trafostationen Uber die &ffentlichen StraBen erfolgen.

7.5 Gas

Die Gasversorgung kann durch Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz im
offentlichen StraBenraum des Emanuel-Larisch-Weges erfolgen.

Die endgultige Anbindung an das bestehende Leitungsnetz wird in der konkreten
Planungsphase durch den Versorgungstrager festgelegt.

8.0 Begrindung der Festsetzungen
8.1 Art der Nutzung

Entsprechend dem im Aufstellungsbeschluss festgelegten Planziel wird ein
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Die dort gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen.
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Damit soll sichergestellt werden, dass der beabsichtigte Charakter des Plangebietes
(stadtisch gepragtes ruhiges Wohnen in verkehrsgUnstiger Lage) gewdhrleistet
werden kann und sich keine ungeeigneten Nutzungen ansiedeln, welche die
Wohnruhe u. a. durch eine Erhbhung des Verkehrsaufkommens stéren kbnnten. Die
Lulassigkeit  von  kleinteiligen, gebietsversorgenden  Einrichtungen  (Laden,
Handwerker u. &.) ist Uber § 4 Abs. 2 BauNVO gegeben. Dadurch wird die
Moglichkeit erdffnet, zum Beispiel im Bereich der altengerechten Wohnungen
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichten anzusiedeln.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung betréagt in den Baufldchen der Allgemeinen Wohngebiete fur
die Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 und fUr die Geschossfldchenzahl (GFZ) 1,2. Damit
werden die in § 17 BauNVO fUr allgemeine Wohngebiete zuldssigen Hochstwerte
ausgeschopft. AuBerdem wird die gemdB § 19 Abs. 4 BauNVO modgliche
Uberschreitung der GRZ durch die dort genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze,
Zufahrten, Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unter der
Geladndeoberfladche) nicht beschrankt. Damit kdnnen maximal 60 % der FiGche eines
Bemessungsgrundsticks bebaut und versiegelt werden. Die Anzahl von 3
Vollgeschossen wird als HochstmalB vorgegeben. Die Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung wurden im Hinblick auf den Standort gewdahlt. Bei dem Baugebiet
handelt es sich nicht um die typische Einfamilienhaussiedlung am Stadtrand.
Vielmehr ist die Fldche durch das Umfeld stadtisch gepragt. Gleichwohl soll eine
aftraktive Wohnlage entwickelt werden. Die gewdhlten Festsetzungen sind geeignet
durch ein ausgewogenes Verhdlinis von baulicher Dichte und gestalteten
GrUnbereichen innerstddtischen Wohnraum mit Einfamilienhauscharakter zu
schaffen.

Um den Charakter eines innerstédtischen kleinteiligen Wohnquartieres zu erhalten,
wurde fUr die geplante Bebauung die Gebdudehdhe mit GH 66,00 m U. NHN
festgesetzt. Das Wohngebiet ist eine ebene Fldche ohne groBe Neigungen und
Gelédndesprunge.

8.3 Uberbaubare Grundsticksfléchen,
Baulinien, Baugrenzen, Bauweise

Allgemeines Wohngebiet

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete werden die Uberbaubaren FlGdchen durch
Baugrenzen bestimmt. Dies ermdglicht eine flexible Bebauung. Die Baufelder sind
15m tief, so dass ohne den Zwang einer Baulinie die Baukdrper anndhernd in einer
Reihe angeordnet werden muUssen. Sie wurden, soweit mdglich, mit geringem
Abstand zu den ErschlieBungsanlagen (offentliche StraBe, Privatwege) angeordnet.
Dadurch ergibt sich stdlich bzw. westlich der Baufelder ein klar definierter nicht
Uberbaubarer Bereich fUr die Freiraumnutzung. Auf die Festsetzung einer Bauweise
wurde verzichtet, da die GréBe der Baufelder i. V. m. den Festsetzungen zum MaB
der baulichen Nutzung nur eine kleinteilige Bebauung zul@sst. Eine Ausnahme bildet
das Baufeld im sUdwestlichen Bereich. Das Baufeld orientfiert sich an dem
vorhandenen denkmalgeschitzten Gebdude unter BerUcksichtigung moglicher
(geringfUgiger) baulicher Erg&nzungen/Erweiterungen.
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8.4 Nebenanlagen

Das Baugebiet ist so aufgebaut, dass die kinftigen Wohngebdude gréBtenteils von
Norden erschlossen werden und sich der Freiraumbereich nach SUiden orientiert. Um
zu verhindern, dass die GrundstUcksgrenzen zur PlanstraBe als ,,zweitrangig"
eingeschdatzt und mit Nebenanlagen zugestellt werden, sollen diese Anlagen und
Einrichtungen nur mit einem ausreichenden Abstand zur StraBe zuldssig sein.

8.5 Verkehrsflachen, StraBenflachen, FuB- und Radwege, Offentliche Stellpldtze

Ein Teil des ,,Emanuel-Larisch-Weges" liegt als &ffentliche Verkehrsfldche innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Der ,Emanuel-Larisch-Weg" weist zurzeit eine zu geringe Verkehrsraumbreite auf.
Perspektivisch sind eine Verbreiterung und ein Ausbau der Verkehrsanlage
erforderlich. Im sUdlichen Bereich, zwischen der Wiener StraBe und der SUGdgrenze
des Plangebietes, steht aufgrund der dort vorhandenen stddtischen FlurstUcke eine
ausreichende StraBenraumbreite zur Verfugung. Innerhalb des Geltungsbereiches
erfolgt die Fldchensicherung durch den Bebauungsplan.

Die kUnftige Ausbaubreite des ,,Emanuel-Larisch-Weges" auf die die Festsetzung im
B-Plan abstellt, betragt 9,00 m. Sie setzt sich aus der Fahrbahnbreite von 5,50 m,
einem Gehweg von 2,50 m auf der Ostseite der StraBe und einem Grunstreifen von
1,00 m auf der Westseite zusammen.

Das geplante Wohngebiet wird durch eine 6,25 m breite dffentliche AnliegerstraBe
erschlossen, die als Mischverkehrsfldche hergestellt werden soll. Die Fahrbahnbreite
wird mit 5,50 m angesetzt. Dazu kommen beidseitig Sicherheitsstreifen, die Bord und
RUckenstUtze aufnehmen. Diese Seitenstreifen sind im Normalfall 0,25 m breit. Da in
einem der Streifen die StraBenbeleuchtung untergebracht werden soll, ist auf dieser
Seite jedoch eine Breite von 0,50 m notwendig. Bei der Herstellung der
Verkehrsfldchen ist auf Barrierefreineit zu achten.

Die PlanstraBe verlduft vom ,,Emanuel-Larisch-Weg" aus an der Sidgrenze des
Plangebietes in &stliche Richtung und fUhrt dann etwa in der Mitte des Gebietes
nach Norden. Sie endet in einer Wendeanlage mit einem eingeschriebenen Kreis der
einen Radius von é6 m aufweist. Die GréBe des Wendehammers sichert die
Befahrbarkeit bzw. das Wenden mit dreiachsigen MUllfahrzeugen, Fahrzeugen der
Feuerwehr und SWM. Bestandteil der &ffentlichen Verkehrsfldche ist auch der Tm
breite Freihaltestreifen fur die Wendeanlage. Vom Wendehammer aus fGhrt ein
ebenfalls 6ffentlicher StraBenstich von 5,50 m Gesamtbreite bis zur Nordgrenze des
Geltungsbereiches. Diese Losung wurde gewdhlt, da sich die Plangebietsfldche
nach Norden verschmalert und nur wenige Grundsticke gebildet werden kdnnen,
fUr die eine StichstraBe ausreicht. AuBerdem wird so die Verkehrsfldche minimiert.
Von der PlanstraBe zweigen private ErschlieBungswege nach Osten ab. Sie sind
jeweils noérdlich der zu erschlieBenden Baufelder angeordnet und 4,00 m breit.

An den EinmUndungsbereichen der PrivatstraBen werden Flidchen zum Aufstellen von
Mullbehdltern angeordnet.

Seite 10



Landeshauptstadt Magdeburg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 402-4 ,Ostlich Emanuel-Larisch-Weg“

November 2013

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

Die Privatwege sind mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger und
Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager belegt.

8.7 Stellplatze auf den Grundsticken

Im allgemeinen Wohngebiet kénnen die bauordnungsrechtlich geforderten
Stellplatze entweder als Garagen, Carports oder Stellpldtze den H&usern direkt auf
den PrivatgrundstUcken zugeordnet werden. Dabei ist grundsdtzlich ein Nachweis
von 1 - 2 Stellplétzen pro GrundstUck vorzusehen.

8.8 Grunordnerische Festsetzungen

Der Baumbestand innerhalb des Gebietes, der nachweislich erhalten werden kann,
wird festgesetzt (zu erhaltender Baum). Damit wird sichergestellt, dass diese Baume
langfristig Bestand haben bzw. bei Abgang ersetzt werden.

Im Bebauungsplangebiet wurde eine Bestandserhebung und Bewertung der B&Gume
durchgefUhrt. FUr die BGume, die unmittelbar durch die geplante ErschlieBung und
Bebauung abgdngig sind, wurde eine Ersatzberechnung durchgefihrt (siehe Tabelle
unter 5.2).

12 B&Gume muUssen gefallt werden, dabei fallen 3 Baume (Obst- und Nadelgehdlze)
nicht unter die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg.

Nach dem Berechnungsmodell des Umweltamtes zur Uberschldglichen Ermittlung der
Anzahl von Ersatzpflanzungen, sind fUr die 9 zu fallenden Baume 16 BGume als Ersatz
in der Qualitat Stammumfang 16 - 18cm zu pflanzen.

Um im Plangebiet selbst diese absehbaren und nicht vermeidbaren
BaumfdallmaBnahmen  auszugleichen, wird festgesetzt, dass je 350 m?
GrundstUcksfladche eine Baumpflanzung zu erfolgen hat.

Weiterhin sollen Garagen und Carports im Bereich der offentlichen StraBe mit
Klettergehdlzen begrint werden, um so neben der Verbesserung der gestalterischen
Qualitat dieser Anlage auch den Vegetationsanteil im Gebiet zu erhdhen.

8.9 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird als B-Plan der Innenentwicklung gem. § 13 BauGB erstellt.
Der damit verbundene Verzicht auf eine Umweltprifung entbindet nicht von der
Pflicht, sich mit den Umweltbelangen auseinanderzusetzen.

Eine Beeintrachtigung des Gebietes durch Larmimmissionen ist nicht zu erwarten. Die
im Umfeld vorhandenen BuUro- und Gewerbenutzungen wurden dahingehend
Uberprift. Das Wohngebiet ist durch seine Lage (bebaute Grundsticke zwischen
den HauptverkehrsstraBen und den kunftigen Bauparzellen als Abschirmung) keiner
erhohten VerkehrslGrmbelastung ausgesetzt.

Aufgrund der Vornutzung ist ein nicht unerheblicher Teil des Bodens bebaut bzw.
versiegelt, so dass sich die Situation nicht grundlegend verdndert.
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Die im Gebiet vorhandenen Bdume wurden erfasst und bewertet. Der
Bebauungsplan trifft Festsetzungen fur den Erhalt bzw. den Ersatz fUr zu féllende
Gehdlze im Plangebiet.

In den Bebauungsplan wurden Hinweise zum Bodenschutz Gbernommen. Sie dienen
der Wahrung der bodenschutzrechtlichen Belange.

Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schadliche Bodenverdnderungen oder Alflasten (Auftreten von Fremdstoffen,
Auffalligkeiten durch Farbe und/oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt
vor Beginn weiterer MaBnahmen unverziglich und unaufgefordert zu informieren
(Tel.: 540-2715).

Treten diese Hinweise wdhrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind die Arbeiten
in dem beftroffenen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu
informieren.

FOr das Anlegen von Grunfldchen sind die Vorgaben des § 12 der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten.

9. 0 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes
9.1 Gesunde Wohnverhdaltnisse

Vom Plangebiet gehen keine negativen Auswirkungen auf die benachbarten
GrundstUcke aus. Durch den Abriss der Bestandsbebauung (mehrgeschossiger
Baukodrper im SUdosten) verbessert sich die Situation fUr das angrenzende
WohngrundstUck (Belichtung, optischer Eindruck). Das Plangebiet wird durch die den
umgebenden HauptstraBen vorgelagerten bebauten Grundsticke gegenuber
Verkehrslarmimmissionen abgeschirmt.

Die zulassigen Abstandsfldchen werden eingehalten.

9.2 Verkehr

Die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes soll Uber die StraBe ,,Emanuel-
Larisch-Weg* erfolgen. Hierzu soll der StraBenquerschnitt nach Suden auf 2,00 m
verbreitert werden.

Insbesondere ist die Herstellung eines Gehweges auf der Ostseite der StraBe
erforderlich. Damit wird sich die Situation gegentber dem derzeitigen Zustand
deutlich verbessern. Die Verkehrsbelastung der StraBe wird sich durch die neuen
Wohngebiete mit insgesamt ca. 20 Einfamilienhauseinheiten nicht wesentlich
verandern.

9.3 Soziale Infrastruktur

Die geplante Wohnnutzung ist sehr gut mit Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
versorgt ist.
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9.4 Kosten und Finanzierung

Wohngebiet:
Die Planrealisierung des rechtskraftigen Bebauungsplanes soll durch einen privaten

Investor  erfolgen. Hierzu soll die KostenUbernahme der erforderlichen
ErschlieBungsmaBnahmen in einem std&dtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt
werden.

In dem Baugebiet betrifft dies die Herstellungskosten fUr:
- die Herstellung der AnliegerstraBe mit Wendemaoglichkeit
- die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen innerhalb der privaten Pflanzflachen
- die technische Infrastruktur des neuen Wohngebietes

Zundchst ist hierzu eine Vorplanung zu erarbeiten.

Durch den Bebauungsplan ergeben sich fur die Gemeinde Folgekosten. Sie
betragen 2.217,00 EUR/Jahr (1.478,0m? x 1,50 EUR/Jahr = 2.217,00 EUR)

10.0 Datenspiegel

- Allgemeines Wohngebiete WA: 11.392 m?
- Offentliche StraBenverkehrsfldchen: 1.478 m?
- Planungsgebiet / Gesamtgrundstuck: 12.870 m?

Magdeburg, 13. November 2013
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