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1 Vorbemerkung

1.1 Rechtsgrundlagen

Fur diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten:

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI.I, S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.1548),

Die Verordnung Uuber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom
23.01.1990 (BGBI.I, S.132), zuletzt gednderten durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466),

Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

1.2 Verfahrensablauf

Der Ablauf des Aufstellungsverfahrens fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
durch das Baugesetzbuch geregelt. Es handelt sich um einen mehrstufigen
Planungsprozess, bei welchem die Offentlichkeit und die Politik ebenso beteiligt werden wie
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan wird durch den Erschlielungstrager, die MWG-Wohnungsgesellschaft eG
Magdeburg, als Planungstrager aufgestellt.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat am 20.03.2014 gemaR §1 Abs. 3 und

§12 Abs. 2 BauGB auf Antrag des Vorhabentragers die Einleitung des Satzungsverfahrens
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.173-1.1 "Pappelallee/Gro3e Weinhofstralle"
beschlossen (Beschluss-Nr. 2210-76(V)14). Der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 14 der
Landeshauptstadt Magdeburg am 11.4.2014 veréffentlicht.

Mit dem Aufstellungsbeschluss wurden die Plangebietsgrenzen definiert sowie die
Planungsziele formuliert.

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 besteht grundsatzlich die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltpriifung (§2 Abs. 4 BauGB). Der Umweltbericht befindet sich im
Anhang der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Die fruhzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung nach §3 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte als ortsibliche
Bekanntmachung durch 14-tagige Offenlegung des Einleitungsbeschlusses begleitet durch
Sprechstunden wahrend der Dienstzeiten im Stadtplanungsamt Magdeburg und durch eine
Burgerversammlung am 26. Juni 2014 in den Geschéaftsraumen des Vorhabentragers.

Die von der Planung beriihrten Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 01. Juli 2014 gemall §4 Abs. 1 BauGB fruhzeitig zur Abgabe einer
Stellungnahme und zur AuBerung Uber den erforderlichen Detaillierungsgrad der
Umweltprifung aufgefordert worden. Die im Rahmen dieser friihzeitigen Behoérden- und
Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Hinweise wurden nach Durchfiihrung des
Verfahrensschrittes untereinander und gegeneinander abgewogen. Das Abwagungsergebnis
ist in den Entwurf des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Parallel zum Entwurf des Bebauungsplanes ist der Durchflihnrungsvertrag zu verhandeln.

Im weiteren Verlauf erfolgt die offentliche Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan fir
die Dauer eines Monats. Parallel wird die Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange durchgefiihrt.

Nach Abwagung und Beschlussfassung der hierbei ermittelten Hinweise und Anregungen ist
durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg abschlieRend Uber die Satzung zu
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entscheiden. Mit Veroffentlichung der Satzung entfaltet der Bebauungsplan seine
Rechtskraft.

1.3 Erforderlichkeit/ Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet stellt einen ehemaligen Schulsportplatz dar. Die Nutzung zur Wohnbebauung
soll durch die Bauleitplanung festgeschrieben werden. In unmittelbarer Umgebung befinden
sich zeilenartige und blockrandéhnliche Bebauungen mit 4-5 Geschossen.

Der Zustand des Grundstlickes erfordert zum jetzigen Zeitpunkt eine Positionierung zur
zuklnftigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes. Uber den Bebauungsplan sollen
Vorgaben zu Raumkanten und Proportionen fur eine neue Bebauung definiert werden,
welche die umliegende Bebauung in diesem Bereich erganzen und vervollstandigen soll. Ein
wesentliches Ziel ist dabei die Umwandlung der Brachflache zu einer innerstadtischen
Wohnnutzung. Der aufzustellende Bebauungsplan tragt durch die beabsichtigten
Festsetzungen zur Abrundung des Gebietes mit Wohnbebauung bei.

Aufgabe von Bebauungsplanen ist es, die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine
dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.
Die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild sollen baukulturell erhalten
und entwickelt werden (§1 Abs. 5 BauGB). Durch die Nutzung der brach liegenden
ehemaligen Sportflache zu Wohnbebauung ist eine verbindliche Regelung zu Art und Mal}
der baulichen Nutzung fur die Zulassigkeit von Neubauvorhaben sowie fiir den daraus
resultierenden ruhende Verkehr zu treffen. Aus den vorgenannten Zielstellungen ergibt sich
ein Planungserfordernis im Sinne des §1 Abs. 3 BauGB.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Die Bauleitplanung erfolgt zweistufig und wird im ibergeordneten Flachennutzungsplan und
untergeordnetem Bebauungsplan unterteilt. Gemafl §8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane,
welche als verbindliche Satzung aufgestellt werden, aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (10. Anderung). Der
Flachennutzungsplan weist dieses Gebiet aus Wohnbauflache aus.

1.5 Lage und Grol3e des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Alte Neustadt von Magdeburg. Mit seiner Lage
nordlich des Nordparks, zwischen Pappelallee und GroRer Weinhofstralte, innerhalb eines
beliebten ruhigen Wohnquartiers in der Alten Neustadt, verbindet es die Vorteile
familienfreundlichen ruhigen Wohnens mit der Infrastruktur einer Grof3stadt. Besonders die
Nahe zum beliebten Nordpark macht diesen Teil Magdeburgs zu einem herausragenden
innerstadtischen Wohngebiet. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,09 ha.

1.6 R&aumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird umgrenzt:

— im Norden: von der Sidgrenze der Einfriedung der Kindertagesstatte ,Am Nordpark®
(Sudgrenze des Flurstlickes 10376, Flur 274, und deren westlicher und 6&stlicher
Verlangerung) sowie von der Westgrenze der Einfriedung des Hortes ,Papelallee”
(Westgrenze des Flurstlickes 10373, Flur 274)
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— im Osten: von der Ostgrenze der GroRRen Weinhofstral’e (Flurstliick 10378) und der
Stralle Am Weinhof (Flurstiick 10380), beide Flurstiicke Flur 274,

— im Suden: von der Nordgrenze des Schulgrundstiickes der Schulen ,Am Nordpark“ und
der Makkarenkoschule® (Flurstick 10374 der Flur 274)

— im Westen: von der Westgrenze des Strallenraumes der Pappelallee (westliche Grenze
des bestehenden FuR-Radweges, (im Flurstiick 338 der Flur 270 verlaufend).

2 Rahmenbedingungen und stadtebauliche Situation

2.1 Stadtebauliche Entwicklung

Der Nordpark wurde 1827 nach Planen von Peter Joseph Lenné als Friedhof angelegt. Im
Jahre 1889 wurde dann der Friedhof in einen o6ffentlichen Park umgewandelt. Nach der
Zerstorung Magdeburgs 1945 wurde dieses einst stark bebaute Gebiet in den 60er Jahren
des zwanzigsten Jahrhunderts mit umfangreicher Wohnbebauung in zeilenartiger Bauweise
neu belebt. Bestandteil dieses Gebietes sind die sich im Norden und Suden befindlichen
Kindereinrichtungen wie Kindergarten und Schule. Das zu beplanende Grundstick zwischen
Pappelallee und GroRer Weinhofstralle stellte den ehemaligen Sportplatz dieser
Einrichtungen dar, der jedoch seit langer Zeit nicht mehr genutzt wurde und somit eine
innerstadtische Brachflache darstellt.

2.2 Nutzungs- und Baustruktur im Plangebiet und Umgebung

Nutzungsstruktur

Das Plangebiet befindet sich in zentrumsnaher Lage. Beidseits befinden sich die in den
sechziger Jahren entstandene offene Wohnstruktur beidseitig des Nordparks. Dabei werden
die sich im Norden und Siden befindlichen Kindereinrichtungen wie Kindergarten und
Schule fester im Wohnumfeld integriert. Besonders die Nahe zum beliebten Nordpark macht
diesen Teil Magdeburgs zu einem herausgehobenen innerstadtischen Wohngebiet. Durch
die zusatzliche Nahe zur Otto-von-Guericke-Universitat ist dieses Wohngebiet gleichwohl bei
jungen Studenten wie auch Familien und Senioren beliebt, was zu einer sehr belebenden
Mischung fuhrt.

Die soziale Infrastruktur entspricht einer innerstadtischen Wohnlage. So befinden sich in
unmittelbarer Nahe eine Kindertagesstatte/Hort sowie eine Grundschule und ein
Familienhaus. Die Universitdt sowie arztliche Versorgungseinrichtungen sind ebenfalls
fuBlaufig zu erreichen.

Baustruktur
In der alten Neustadt herrscht eine offenen Zeilenstruktur mit einer bis zu finfgeschossigen
Bebauung aus den sechziger Jahren des zwanzigsten Jahrhunderts.

2.3 Grundsticks- und Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke des Allgemeinen Wohngebietes befinden sich tiberwiegend im Besitz der
MWG — Wohnungsgenossenschaft eG Magdeburg, Letzlinger Stralte 5, 39106 Magdeburg.
Die offentlichen Grin- und Stralenverkehrsflachen befinden sich im Besitz der
Landeshauptstadt Magdeburg.
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2.4 Besonderes Stadtebaurecht

Es liegt kein besonderes Stadtebaurecht vor.

2.5 Denkmalschutz

Das gesamte Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Denkmalbereiches.

2.6 ErschlieRung

Das Plangebiet ist durch die 6stliche Grofie Weinhofstrale und die westliche Pappelallee
erschlossen.

Die HaupterschlieBung flr den motorisierten Verkehr erfolgt Gber beide Straflen, ein
Durchgangsverkehr wird durch Schrankenanlagen verhindert.

Die nachstgelegenen OPNV-Anbindungen erfolgen Uber die StraRenbahnen Linie 2 in der
Hohe-Pforte-Strale, Haltestelle Peter-Paul-Stralle, sowie den Linien 1, 8, 9 und 10 in der
Lineburger Stralle, Haltestelle AOK. Beide Haltestellen sind durch ihre Entfernung von ca.
200 m bzw. 400m Entfernung bezogen auf das Plangebiet optimal.

2.7 Grunflachen/ Vegetation

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgt eine Erfassung des Baumbestandes.
Stadtebaulich und 06kologisch pragend ist die Baumreihe (Birkenpappel) entlang der
Pappelallee.

Private Griinflachen befinden sich in den zukiinftigen inneren Freiflachen der Wohngebaude.
Diese besitzen durch eine fehlende Freiraumgestaltung derzeit nur wenig Aufenthaltsqualitat.
In unmittelbarer Nahe befindet sich der Nordpark als altester Park Magdeburgs.

2.8 Schall- und Luftimmissionen

Durch die Lage des Bebauungsplangebietes im Stadtgebiet ist mit Beeintrachtigungen
aufgrund von Larmemissionen aus dem offentlichen Stralenverkehr nur gering zu rechnen.
Die vorhandenen Zeilenbebauungen schirmen das Gebiet zum in der Nahe befindlichen
OPNV sehr gut ab. Der PKW-Verkehr beschrankt sich auf den Anwohnerverkehr.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird somit kein schalltechnisches Gutachten zum
Verkehrslarm erstellt.

Aufgrund der vorhandenen Baumreihe sowie der unmittelbaren Nahe zum Nordpark wird ein
lufthygienisches Gutachten ebenfalls nicht erstellt.

Kinderlarm von dem angrenzenden Schulgeldande und Kindereinrichtungen ist von den
Anliegern als sozialaddquat hinzunehmen.
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2.9 Ver-und Entsorgung

Die Wasser-, Elektrizitats-, Gas- und Nahwarmeversorgung wird von den Stadtischen
Werken Magdeburg GmbH & Co. KG sowie die Schmutzwasserversorgung von der
Abwassergesellschaft Magdeburg mbH als jeweils zustdandigem Ver- und
Entsorgungsunternehmen sichergestellt.

Regenwasser: Das Bebauungsplangebiet ist im Trennsystem zu erschlieen. Das anfallende
Regenwasser ist vor Ort zu versickern. Die entsprechenden technischen und gestalterischen
Méglichkeiten wie Rigolen, Mulden, Graben usw. sind unter Beachtung der hydrologischen
Verhaltnisse und bautechnischen Voraussetzungen auszuschdpfen. Im Istzustand versickert
und verdunstet das anfallende Regenwasser vor Ort. Das periphere O&ffentliche
Mischwassersystem steht fiir die Aufnahme von Regenwasser nicht zur Verfiigung.

Schmutzwasser: Die Ableitung des Schmutzwassers kann wahlweise zum Mischkanal KM
DN 450 aus der Pappelallee, dem KM DN 300 in der GroRen WeinhofstralRe oder ggf. zum
nach der geplanten Umverlegung dann neu verlegten 6ffentlichen KM DN 300 auf dem B-
Plan-Gelande erfolgen.

Warmeversorgung: Im dstlichen Randbereich des Plangebietes verlauft eine oberirdische
Versorgungstrasse der SWM-Warmeversorgung. Uber diese wird die Warmeversorgung der
geplanten Neubauten durch einen Anschluss an die Warmetrasse erfolgen. Mittels einer
Ubergabestation im Gebaude an der GroRen WeinhofstraRe 14/ 14a wird die Versorgung
des kompletten Bauvorhabens realisiert. Der Bauherr wird eigenstandig ein Nahwarmenetz
zur Versorgung der einzelnen Hauser errichten.

Wasserversorgung: Das Bebauungsgebiet ist derzeit nur teilweise erschlossen. Eine
Netzerweiterung fiir das Bebauungsgebiet ist Uber eine innere ErschlielBung, vorzugsweise
im Ringschluss, mit Einbindung in den vorhandenen Leitungsbestand moglich. Durch die
SWM erfolgt derzeit eine Prifung, inwieweit eine Auswechslung des vorhandenen
Leitungsbestandes erforderlich ist bzw. eine Neuordnung der Leitungstrassen notwendig
wird.

2.10 Gelande/ Boden

In den Gelandebereichen, in denen vorher versiegelte/ teilversiegelte Freiflachen begriint
bzw. bepflanzt werden sollen, muss das im Umweltbericht auf Seite 34 in Kapitel 6.1
ausgewiesene Einbringen von Mutterboden in den Untergrund den Regelungen des § 12
BBodSchV entsprechen.

Es ist zu gewahrleisten, dass nach Aufnahme der Versiegelung/ Teilversiegelung die zu
schaffende durchwurzelbare Bodenschicht i. S. v. § 2 Nr. 11 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBSchV) in ihrer Machtigkeit fir die vorgesehene Folgevegetation
ausreicht. Die entsprechende Regelméachtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht betragt
fir Rasen im Landschaftsbau 0,20 bis 0,50m, fur Staduen und Geholze im Landschaftsbau
0,40 bis 1,00m. Soweit das Einbringen von Mutterboden fur die Schaffung einer
ausreichenden durchwurzelbaren Bodenschicht nicht ausreicht, ist diese mit Bodenmaterial
gemal § 12 Abs. 1 BBSchV durch Bodenauftrag oder Bodenaustausch herzustellen. Bei der
Durchfuhrung der Baumafnahmen ist das Setzungsverhalten des Materials zu
bertcksichtigen.

Hohenverhéltnisse
Das Gelande liegt bei Héhen von 49,00 bis 49,70 m Gber NHN und fallt zur Pappelallee ab.
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Altlasten
Fir das Plangebiet liegen keine Eintragungen im Altlastenkataster der Landeshauptstadt
Magdeburg vor.

Kampfmittelverdacht

Das Gebiet ist als Kampfmittelverdachtsfliche (Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Vor
erdeingreifenden MalRnahmen sind die Flachen auf Kampfmittel zu untersuchen. Dazu ist
mindestens 6 Wochen vor Beginn ein Antrag in der Polizeidirektion Magdeburg,
Gefahrenabwehr, Sternstralte 12, 39104 Magdeburg zu stellen.

2.11 Flachen fir die Abfallwirtschaft

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist eine Sammelstelle fiir
Altglas (2 Container) sowie Altkleider (1 Container) im Bestand vorhanden. Diese befindet
sich in der Grinanlage der Pappelbaumreihe.

3 Stadtebauliche Ziele und Festsetzung

3.1 Planerische Grundkonzeption

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Nordpark. Die Einbindung in das lokale Umfeld erfordert eine von allen Seiten
gleichermallen modgliche fulllaufige ErschlieBung. Die Anlieger erreichen Uber die
norddstliche- bzw. nordwestliche Zufahrt das Grundstick mit den wohnungsbezogenen
Stellplatzen.

Das Grundstiick wird nicht kleinteilig parzelliert. Der Baumbestand an der Westseite in Form
der geschitzten Baumreihe wird berlcksichtigt, hier wird auf lange Sicht diese Baumreihe
gesichert durch Ergénzung der Licke sowie durch Ersatzpflanzung der bereits durch den
Ahornbestand im rickwertigen Bereich bereits verdrangten Pappeln. Zum Schutz der
Baumreihe werden die Ahorne entfernt. Die Stralen und Wege werden im Bereich der
Erganzungs- und Ersatzpflanzungen mit entsprechenden SchutzmaRnahmen wie Graben mit
Wurzelschutzfolien etc. entsprechend geschiitzt.

Auf Grund der noérdlich direkt angrenzenden Bebauung durch Kindergarten- und
Hortbereiche wurde auf den zu erwartenden Larm mit einer zurlickgesetzten Zeilenbebauung
reagiert. Auf dem Grundstick bilden die Stellplatze (hinter einer Hecken-
/Rankgerustbepflanzung) entlang der ndrdlichen Grundstlickskante einen natlrlichen Puffer
und stellen die ErschlieBung des privaten Zufahrtsbereiches sicher. Durch das Abrtcken
von der nordlichen Grundstiicksgrenze mit der Bebauung wird gleichzeitig die ausreichende
Besonnung der AuRenspielflachen des Kindergartens und Hortes gewahrleistet.

Entlang der westlichen und der 6stlichen Grundstiicksgrenzen werden ebenfalls
Zeilenbebauungen angeordnet. Im Inneren des Grundstiickes entstehen somit begriinte,
ruhige einladende Innenhéfe mit mehreren Stadthdusern, deren Erschliefung von Norden
erfolgt. Die Aufenthaltsraume und groRRziigigen Balkone orientieren sich am Verlauf der
Sonne und den Ausblicken in Richtung Nordpark.

Fur Anlieferungs-, Umzugs und etwaiger Rettungszwecke ist die ErschlieBung flr Fahrzeuge
und die Feuerwehr gesichert.

3.2 Artder Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des §4 BauNVO festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
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Gemall §1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass in dem Allgemeinen Wohngebiet die
Ausnahmen gemal §4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO unzuladssig sind. Es soll ein in sich
geschlossenes Wohnquartier mit privaten Aufenthaltsrdumen geschaffen werden, das durch
Beherbergungs- und Gewerbebetriebe sowie Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und
Tankstellen nicht gestért werden soll.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine Spielflache fir Kleinkinder angelegt, deren Lage
wahrend des Bauablaufs definiert wird.

3.3 Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ), also das Verhaltnis zwischen bebauter Flache zur
Gesamtgrundstiicksflache, wird auf 0,4 festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch
oberirdische Stellplatze bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig. (§16 Abs. 2, 5 und 6 BauNVO)

Neben der Grundflachenzahl wird das Mal} der baulichen Nutzung durch eine maximal
zulassige Gescholigkeit 1ll-V festgelegt. Die fur die ,Alte Neustadt® charakteristische
Stadtstruktur soll damit erhalten werden.

3.4 Baulinien, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im gesamten Plangebiet Uber Baugrenzen
definiert. Sie orientieren sich am o.g. stadtebaulichen Konzept.

Baugrenzen dirfen oberhalb des Erdgeschosses durch Bauteile (Erker, Balkone, Loggien)
geringfiigig Uberschritten werden. Geringfiigigkeit ist gegeben, wenn die Uberschreitung
nicht mehr als 1,20m Tiefe besitzt und nicht mehr als 30 % der gesamten Fassadenlange
betragt. Mit dieser textlichen Festsetzung wird Ricksicht auf die Gestaltungsfreiheit der
einzelnen Gebaude genommen. Auf diese Weise kann die gewinschte sichtbare
Kleinteiligkeit besser erzeugt werden.

Die durch Baugrenzen gebildeten Baufelder geben ausreichend Handlungsspielraum zur
Lage des einzelnen Gebaudes, um das Ziel ausreichend groRer privater Ruhebereiche und
begriinte Innenbereiche zu erreichen.

3.5 Bauweise

Im gesamten Plangebiet ist eine abweichend Bauweise mit bis zu 65m langen Gebauden
festgesetzt. Damit orientieren sich die neuen Gebaude an der umliegenden Stadtstruktur.
Gleichwohl werden auf diese Weise der offentliche Stralenraum und der privaten
Ruckzugsbereich voneinander deutlich getrennt.

3.6 Grunordnerische MalRhahmen

Es werden keine privaten Grinflachen im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Pappelreihe ist im 6ffentlichen Randbereich durch einen ausgepragten Baumbestand an
Pappeln gekennzeichnet. Dieser fallt unter den Baumreihenschutz des §21 Abs. 1 NatschG
LSA, (zu §29 Abs. 3 des Bundesnaturschutzgesetzes). Einseitige Baumreihen an
offentlichen oder privaten Verkehrsflachen und Feldwegen sind gesetzlich geschitzt. Die
Beseitigung sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder
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nachteiligen Veranderungen flhren kénnen, sind verboten. Die Pappelreihe besteht aus 17
Baumen der Gattung Populus simonii (Birkenpappel) mit einem geschatzten Alter von 15 bis
20 Jahren. Diese ist zu erhalten und zu erganzen. Im sidlichen Bereich werden die
Birkenpappeln durch eine wilde Baumreihe der Gattung Acer campestre (Feldahorn)
verdrangt, welche aus Samlingen entstanden und nicht durch den §21 NatSchG LSA
geschitzt sind, jedoch unter die Baumschutzsatzung fallen. Zur dauerhaften Erhaltung der
geschutzten Baumreihe sind diese zu entfernen. Drei bereits durch die Verdrangung nur
noch viertelseitig in der Krone vorhandene Birkenpappeln sind zu ersetzen. Die vorhandene
Licke in der Baumreihe ist mit einer Neupflanzung zu schlieBen. Im Bereich der neu zu
erstellenden Einfahrt in der Pappelallee ist eine Birkenpappel zu entfernen. Im Norden wird
die Birkenpappelreihe durch die Neupflanzung von drei Birkenpappeln verlangert. Die
insgesamt vier Neupflanzungen und drei Ersatzpflanzungen werden durch die Pflanzung der
Gattung Populus simonii, Solitdrhochstamm, Mindestqualitdt 3xv mit Db, STU 20-25cm
realisiert.

Entlang der Grollen Weinhofstralte befinden sich zwischen der oberirdischen
Fernwarmeleitung und dem Straenraum Feldarhorne (Acer campestre). Diese wird
bereinigt, so dass vier Baume erhalten werden kdnnen. Im Norden wird dieser Bereich um
eine Neupflanzung der Gattung Acer campestre, Solitirhochstamm, Mindestqualitat 3xv mit
Db, STU 16-18cm erganzt.

Fur die unter die Baumschutzsatzung stehenden Baume werden entsprechende
Ersatzpflanzungen vorgenommen.

Stellplatze fiur PKW auf dem Grundstick sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu
befestigen.

Je sechs Stellplatze werden ein mittel- bis grof3kroniger Laubbaum auf dem Grundstick
gepflanzt, Qualitat Solitarhochstamm, 3xv Db, STU 16-18cm.

Durch die Festsetzung zur Begrinung von ebenerdigen Stellplatzen wird sichergestellt, dass
bei der Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Grundstiicksflachen eine gewisse
Aufenthaltsqualitat geschaffen wird. Hierdurch wird die Wohnqualitat verbessert, zudem hat
die Bepflanzung positive Auswirkungen auf das Kleinklima.

Durch die Pflanzung einer Hecke sowie Errichtung eines Rankgeristes mit der Bepflanzung
durch immergrine Kletterpflanzen im Trennstreifen zwischen Parkplatzen und
Kindergarten/Hort wird die Beeintrachtigung des Kindergartens vermieden! Das hier
festgesetzte Pflanzgebot wird fir eine Zufahrt zum Kindergarten auf einer Lange von 5,00m
unterbrochen.

3.7 VerkehrserschlieBung

Kfz-Verkehr, FuRganger Radfahrer

Das Grundkonzept sieht die ErschlieBung durch zwei Zufahrten von der Pappelallee und
GroRen Weinhofstralle an der nérdlichen Grenze vor. Ein Durchgangsverkehr wird durch
Schrankenanlagen vermieden.

Im Plangebiet befinden sich keine o6ffentlichen Strallen und Wege. Die Stral’en und Wege
auf dem Grundstuck dienen nur der inneren Erschlieung.

OPNV
Gemal den Ausflihrungen unter Punkt 2.6 ,ErschlieBung® befindet sich die nachstgelegene
Stralenbahnhaltestelle in 200m entfernt, eine weitere in 400m Entfernung.

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr wird, wie zuvor beschrieben, an der ndrdlichen Grenze angeordnet.
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3.8 Ver-und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung werden im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gem. § Abs. 1 und 2 BauGB ermittelt.

Das Grundstick liegt in der groRen Weinhofstralle an der Nahwarmetrasse der Stadt
Magdeburg. Es ist geplant, die gesamte Wohnanlage an das Nahwarmenetz (regenerativ)
anzuschlieRen.

Die bestehenden o6ffentlichen Abwasserkanale werden zu Lasten des Erschlielungstragers
in Abstimmung mit der AGM/ SWM um verlegt. Die Trinkwasserleitung bleibt bestehen und
wird nicht mit Gebauden tberbaut.

Zur Versorgung der Wohngebaude mit Strom ist es erforderlich, aus der Trafostation in der
GroRen WeinhofstralRe ein 1kV-Kabel bis an das Erschlielungsgebiet zu verlegen. Im
Zusammenhang mit der Herstellung des zuerst bendtigten Netzanschlusses des geplanten
Neubaus an der Groflen WeinhofstralRe 14/ 14a ist die Kabelverlegung bereits ab der
Trafostation bis zur Einfahrt des Gebietes erforderlich.

Die Festlegung des Feuerléschbedarfs hat durch das Amt fir Brand- und
Katastrophenschutz der Stadt Magdeburg zu erfolgen.

Die Loschwasserbereitstellung erfolgt Uber im Versorgungsnetz vorhandenen bzw. im
Rahmen der ErschlieBung anzuordnenden Unterflurhydranten im Ringschluss unter der
Zufahrt zu den Stellplatzen im Norden des Bauvorhabens.

Die Regenwasserentsorgung erfolgt im Bebauungsplangebiet fir die befestigten Flachen wie
auch die Dachflachen der Wohnhauser in einem gesamten Rigolenboxensystem in der
Fahrgasse der noérdlichen Stellplatze. Eine Ableitung in das Mischwassersystem der SWM ist
nicht gestattet.

Das Rigolenboxensystem hat die Abmafle 20,80 m x 3,20 m x 0,66 m.

Fur die Ableitung in das Rigolensystem werden Sammelkanale der Dimension DN 300 aus
PP vorgesehen. Die Anschlussleitungen der Fallrohre und Straldenabldufe werden in der
Dimension DN 150 ebenfalls aus PP hergestellt.

Die Kontrollschachte werden in den Dimensionen DN 600 und DN 1000 aus HD-PE errichtet.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt im Trennsystem. Fir den westlich verlaufenden
Wohnhausriegel erfolgt die Anbindung an das Mischwassersystem der GrolRen
Weinhofstral’e. Die Wohnhauser im sitdlichen Bereich werden Uber einen Sammelkanal der
Dimension DN 200 PP, Gber Anbindeschachte, an den umzuverlegenden Mischwasserkanal
DN 300 Steinzeug angebunden. Die Anschlussleitungen aus den Wohnhausern werden in
der Dimension DN 150 PP hergestellt. Die Kontrollschachte werden in den Dimensionen DN
1000 aus HD-PE errichtet.

4 Auswirkungen des Bebauungsplanes
4.1 Flachenbilanz

Es werden folgende Flachengrofien im Bebauungsplan festgesetzt:

Nutzungsart Flache in m? Flache in ha

Offentliche Flache fiir die Abfallentsorgung 16,00 0,0016
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.703,00 0,1703
Offentliche Griinflache 980,00 0,0980
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Allgemeines Wohngebiet 9.904,00 0,9904

gesamt 12.603,00 1,2603

4.2 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstucke des Allgemeinen Wohngebietes befinden sich Uberwiegend im Besitz der
MWG — Wohnungsgenossenschaft eG Magdeburg, Letzlinger Stralte 5, 39106 Magdeburg.
Die offentlichen Grin- und StralRenverkehrsflachen befinden sich im Besitz der
Landeshauptstadt Magdeburg.

4.3 Folgekosten fur die Landeshauptstadt Magdeburg

Innerhalb der einseitigen Baumreihe (Birkenpappel) in der &ffentlichen Grinflache werden
vier Birkenpappeln gefallt und sieben Birkenpappeln neu gepflanzt. Diese Ersatzpflanzungen
werden durch den Vorhabentrager erbracht.

Es werden keine neuen offentlichen Grinflachen geschaffen, so dass keine wesentlichen
Mehrkosten fur die Landeshauptstadt Magdeburg entstehen.

4.4 Umweltbelange

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 besteht grundsatzlich die Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB). Die Erstellung des Umweltberichtes
ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Im Anhang befindet sich der
Umweltbericht.

Entlang der Pappelallee befindet sich eine Baumreihe (Pappeln), welche unter den
Baumreihenschutz des §21 Abs. 1 NatschG LSA, (zu §29 Abs. 3 des
Bundesnaturschutzgesetzes) fallt. Einseitige Baumreihen sind gesetzlich geschuitzt. Die
Beseitigung sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder
nachteiligen Veranderungen fihren kénnen, sind verboten.

Die Betroffenheit sonstiger naturschutzrechtliche Sondergebiete und —objekte, wie Flora-
Fauna-Habitat Schutzgebiete, geschitzte Biotope nach §30 NatschG LSA, Naturschutz- und
Landschaftsschutzgebiete ist nicht bekannt.

Es erfolgt eine Erfassung des Baumbestandes im Umweltbericht. Die Satzung zum Schutz
des Baumbestandes als geschitzter Landschaftsbestandteil in der Landeshauptstadt
Magdeburg — Baumschutzsatzung vom 06.02.2009 ist zu beachten.

Fir das gesamte Gebiet erfolgte eine Kartierung der Brutvogel und Feldhasen. Das Ergebnis
ist im Umweltbericht erfasst und Kompensationsmalinahmen dargestellit.

Dem Planungsziel der Nutzung regenerativer Energien wird dahingehend Rechnung
getragen, dass die Warmeerzeugung des gesamten Gebietes durch den Anschluss an die
Nahwarmeleitung der SWM in der Grofden WeinhofstralRe erfolgt.

Niederschlagswasser ist grundsatzlich zu versickern. Um dies festschreiben bzw. umsetzen
zu kénnen, wurde von der Gesellschaft fur Ingenieur-, Hydro- und Umweltgeologie mbH, Am
Sportplatz 1 in 99734 Nordhausen ein Versickerungsversuch durchgefihrt.

In der Dokumentation vom 25.08.2014 (siehe Anlage) zu dem Versuch wurde festgestellt,
dass an der fir eine Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehenen Stelle eine
Versickerung moglich ist.
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Eine Versickerung des Niederschlagswassers in dem Plan wird somit festgeschrieben.
Folgende Hinweise sind bei der Umsetzung zu beachten:

- Fur die Bemessung der Versickerungsanlage ist unter Beachtung der
Schwankungsbreite des anstehenden Lockergesteins ein k-Wert von 510° m/s
anzuwenden.

Der gemal ATV geforderte Grundwasserflurabstand von >=1,00m ist zu
gewabhrleisten.

Die Versickerungsmulde muss unterhalb des Bauschutts angelegt werden.
Vorhandene Aufflillungen sind vollstandig zu entfernen. Ist ein Bodenaustausch
erforderlich, ist ein Material entsprechend der Bodengruppe SU einzubauen.

In der Klimafunktionskarte der Stadt Magdeburg (Stand 20.11.2013) wird dieses Gebiet als
Ausgleichsraum zur Kaltluftlieferung mit der Stufe 2 ,MaRig“ gefuhrt. Es befindet sich
nordlich und sudlich zwischen Siedlungsraumen mit gunstiger Bioklimatischer Wirkung (Kita,
Hort und Schule), sowie Ostlich und westlich zwischen Siedlungsraumen mit weniger
gunstiger Bioklimatischer Wirkung (Wohngebiete). Erganzt wird die maRige Kaltluftlieferung
durch den angrenzenden Nordpark und dem Spielplatz in der Pappelallee.

In der Planungshinweiskarte wird dieses Gebiet als Griin- und Freiflache mit hoher
bioklimatischer Bedeutung eingestuft, wie auch der Nordpark und Spielplatz in der
Pappelallee. Die umliegende Wohnbebauung wird als Siedlungsraum mit maRiger bis hoher
bioklimatischer Belastung geflihrt, sowie die nérdlich und sudlich angrenzenden
Einrichtungen als gering bis maRig bioklimatisch belastet.

Um den Klimafunktions- und Planungshinweiskarten gerecht zu werden, wird das
Planungsgebiet mit einer abweichend offenen Bebauung ausgewiesen. Es wird ein grofRer
Wert darauf gelegt, das Gebiet so gering wie mdglich zu versiegeln und griine Freiflachen zu
schaffen. Die Bebauung erfolgt in offener Zeilenbebauung, welche typisch einen durch
unbebaute Abstandsflachen bedingt relativ hohen Freiflachenanteil besitzt. Dieser hohe
Freiflachenanteil soll fir Ersatzpflanzungen von Baumen verwendet werden, da ein
ausgepragter Baum- und Gehdlzbestand einer starkeren Erwarmung des Gebietes entgegen
wirkt. Die wird verstarkt durch den Erhalt und die Ergéanzung der Pappelbaumreihe entlang
der Pappelallee.

Durch diese offene Hausstellung und die Intensivierung des Baumgriins soll der
Luftaustausch in Richtung der 6stlich und westlich angrenzenden bioklimatisch belasteten
Siedlungsraume erhalten werden. Ebenso schaffen die neuen Grinflachen einen direkten
Bezug zu diesen bioklimatisch weniger ginstigen Siedlungsraumen.

Somit werden die geforderten Ma3nahmen der Klimafunktions- und Planungshinweiskarte
wie folgt eingehalten:

Erhaltung und Aufwertung des Grinflachenanteils durch offene Griinrdume zwischen
den Gebauden und Realisierung von Ersatzpflanzungen

Vernetzung von Grinflachen mit benachbarten Grinrgumen
Immissionsschutzpflanzung entlang von Hauptverkehrsstrallen durch Erhalt und
Erganzung der Pappelbaumreihe entlang der Pappelallee

Erhaltung des Luftaustausches mit der Umgebung durch offene Baukdrperstellung
Geringhaltung der Bauhthe mit drei bis funf Vollgeschossen

Anlagen
Vorhabenplan

Umweltbericht
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