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Teil |

1. Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.I S.
2414) zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in
den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit Wirkung ab 20.12.2013.

* Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) mit
Wirkung ab 27.01.1990 zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit Wirkung ab 20.09.2013

» Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(PlanZV) vom 18.12.1990 ( BGBI. 1991 | S. 58) geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur
Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011 (BGBI. | S.1509) mit Wirkung ab 30.07.2011

2. Ziele und Zweck sowie Erforderlichkeit des Bebau ___ungsplanes

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um einen Bereich mit Geschosswohnungsbau,
der im Rahmen des ,Komplexen Wohnungsbaus* in den 80-iger Jahren errichtet und im Zuge
des Forderprogramms "Stadtumbau- Ost” ab dem Jahr 2005 flachenhaft abgebrochen wurde.
Hier konnte trotz zahlreicher MaBhahmen der Landeshauptstadt Magdeburg und der
Wohnungseigentiimer zur Verbesserung des Wohnumfeldes im Gebiet der
Bevolkerungsrickgang weder verhindert noch aufgehalten werden. Mit dem Sinken der
Einwohnerzahl ging ein stetiger Anstieg des Wohnungsleerstandes einher.

Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur sowie der verkehrlichen und medientechnischen
ErschlieBung sind Voraussetzungen fir eine Neubebauung vorhanden. Im Gegensatz zur
bisherigen Nutzung (Geschosswohnungsbau) ist eine Flachenausweisung fur den individuellen
Wohnungsbau geplant; das entspricht der derzeitigen Nachfrage und tragt zur Auflockerung
der stadtebaulichen Strukturen bei.

Das Plangebiet steht in einem stadtraumlichen und infrastrukturellen Zusammenhang mit der
historisch gewachsenen, dorflichen Siedlungsstruktur Alt Olvenstedts, den
Bebauungsplangebieten ,Saures Tal“ und ,An den Réthen* sowie der raumlichen Struktur des
Geschosswohnungsbaus Neu Olvenstedt.

3. _Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat auf seiner Sitzung am 29.09.2005 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 301-4 "Rennebogen"” zur Nachnutzung einer
Stadtumbauflache im Stadtteil Neu Olvenstedt beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Biirgerversammiung) wurde am 10.07.2007
durchgefiihrt. 2006 und 2008 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 301-4, die Begrindung und die umweltbezogenen
Stellungnahmen haben vom 22.02.2008 bis 26.03.2008 6ffentlich ausgelegen.

Im Zuge der offentlichen Auslegung haben u.a. damalige Grundstiickseigentiimer Bedenken
gegen die Planung vorgebracht, so dass die Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 301-4
aufgrund der unklaren Entwicklungsperspektive zunachst zurlickgestellt wurde.

Nach der Fortfihrung des Verfahrens in den Teilbereichen Nr. 301-4A ,Westlicher
Rennebogen® und Nr. 301-4B ,Mittlerer Rennebogen* ist aufgrund des Bedarfes an
Einfamilienhausgrundstiicken vom Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg am 02.10.2014
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die Fortfihrung des Verfahrens im Teilbereich Nr. 301-4C ,Rennebogen/ Gerstengrund*
beschlossen worden.

3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neu Olvenstedt. Der rAumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Rennebogen/ Gerstengrund” umfasst eine Flache von ca. 2,1 Hektar und
wird umgrenzt:

e im Norden durch die sudliche FuRwegkante des Gerstengrundes,

e im Osten durch die dstlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 170, 150, 141 und
10059 (alle Flur 514),

e im Suden durch die nordliche Grenze des Bebauungsplanes Nr. 301-4A ,Westlicher
Rennebogen*

* im Westen durch die westliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 141 mit einer
Abrundung der inneren suidwestlichen Ecke und im weiteren Verlauf durch die
Sudgrenze des Flurstiicks 148 fur eine Lange von ca. 25 m und danach in Richtung
Norden dem Verlauf der privaten Zufahrt zum Flurstiick 142 bis zum Gerstengrund
folgend (alle Flur 514).

3.2 Rahmenbedingungen

3.2.1 Lage in der Stadt, Topographische Bedingungen

Das Plangebiet liegt im Westen der Landeshauptstadt Magdeburg nérdlich der
BundesstralRe 1. Im Siuden des Plangebietes liegt das neuerrichtete Wohngebiet ,Westlicher
Rennebogen®. Im Norden und teilweise im Westen grenzen die rAumlichen Strukturen der
Wohnbebauung in Gro3plattenbauweise von Neu Olvenstedt an.

Im Suden des Plangebietes liegt zwischen der 6ffentlichen Strafle ,Rennebogen” und der
B 1 (Neuer Renneweg) eine Uberwiegend o6ffentliche Grinflache.

Topographisch féllt das Gelande des Plangebietes zum Vorfluter ,Faule Renne*, der sich
nordlich der StralRe Neuer Renneweg befindet, in einem leichten Gefélle von Norden nach
Siden ab. Die Gelandehthen bewegen sich zwischen ca. 60 m und 63 m tiber NHN.

3.2.2 Bodenbeschaffenheit

Fur den Bebauungsplan ist die Bodenbeschaffenheit im Hinblick sowohl auf das altlastenseitige
Gefahrenpotential als auch auf die Tragfahigkeit fir die geplante Bebauung relevant.

In Abhangigkeit von der Folgenutzung ist durch Bodenauftrag oder Bodenaustausch die
durchwurzelbare Bodenschicht in der nachfolgend angegebenen Regelmachtigkeit
herzustellen; dabei ist das Setzungsverhalten des verwendeten Materials zu bertcksichtigen:

Folgenutzung Vegetationsart Regelmachtigkeit (in cm)
Zier- und Nutzpflanzen 50 bis 100
Haus- und Kleingérten
Landschaftsbau Rasen 20 bis 50
Landschaftsbau Stauden und Geholze 40 bis 100

Bei der zukiinftigen Bebauung mit Einfamilienh&usern ist von einer Nutzung der Freiflachen als
Hausgarten auszugehen. Zudem sollen 6ffentliche Grunflachen angelegt sowie
Ersatzpflanzungen durchgefihrt werden. Voraussetzung dafir ist die Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht.

Nach dem Abbruch der alten Wohnh&user wurde die Baugrube mit Recyclingmaterial verfullt,
mit 0,20 m Bodenmaterial abgedeckt und die Flache begrint. Im Rahmen von
Baugrunderkundungen wurde auch aul3erhalb der verfillten Baugrube Auffillung aus
Bodenmaterial mit Beimengungen aus Recyclingbeton, Schotter, Ziegelbruch, Sand u. a. bis zu
1,90 m Machtigkeit erbohrt.



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 301-4C ,Rennebogen/ Gerstengrund“ Stand: Oktober 2014

Teilweise weist auch die Abdeckung mit Bodenmaterial Bauschuttspuren auf. Die
Beimengungen resultieren offensichtlich aus dem Abbruch der Wohnhauser. Zudem war ein
Teil der zukiinftigen Freiflachen als Verkehrsflachen versiegelt (Parkplatze, StralRen,
Gehwege,...), wodurch die natirlichen Bodenfunktionen nachhaltig beeintrachtigt oder zerstért
sind.

Im Bereich der verfillten Baugrube reicht der damals vorgesehene Auftrag von Bodenmaterial
mit einer Machtigkeit von 0,20 m flr eine Folgenutzung als Hausgarten bzw. vor allem fur
Stauden und Gehdlze nicht aus. Das Recyclingmaterial darunter ist als Unterboden einer
Bepflanzung nicht geeignet. Die aul3erhalb der verfillten Baugrube angetroffenen Verflllungen
sind als Untergrund fur eine Bepflanzung ebenfalls nicht geeignet. Bei einer entsprechenden
Folgevegetation in diesen Bereichen ist deshalb die Machtigkeit der durchwurzelbaren
Bodenschicht i. S. 8 2 Abs. 11 BBodSchV entsprechend anzupassen oder komplett neu
herzustellen.

Die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht ist i. W. abhangig von der
Durchwurzelungstiefe der Folgenutzung, d.h. der bestimmungsgemafien Vegetation. Die
entsprechende Regelmachtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht fur Haus- und
Kleingarten betragt 0,50 bis 1,00 m, fir Rasen im Landschaftsbau 0,20 bis 0,50 m und fir
Stauden und Gehdlze im Landschaftsbau (Baume, Straucher,...) 0,40 bis 1,00 m.

* Zur Herstellung darf nur Bodenmaterial i. S. § 2 Nr. 1 BBodSchV aufgebracht werden,
dessen Schadstoffgehalte die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV einhalten.
Soweit keine Vorsorgewerte festgelegt sind, sind die Zuordnungswerte Z0 der ,,Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen" der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA TR20) vom 05.11.2004 einzuhalten. § 12 Abs. 7 und
Abs. 9 BBodSchV sind zu beachten; DIN 18919 (09.90) ist zu bertcksichtigen.

« Im Hinblick auf den Nahrstoffgehalt der Materialien sowie die Art und Weise des Aufbringens
sind 8 12 Abs. 7 und Abs. 9 BBodSchV zu beachten. Dabei ist die DIN 18919 (09.90) zu
bericksichtigen.

Die erforderlichen Qualitatsanforderungen an das Bodenmaterial ergeben sich aus § 12

Abs. 1 BBodSchvV.

Die Schadstoffgehalte bestimmen sich entsprechend der vorgesehenen Folgenutzung

aus 12 Abs. 1i. V. mit Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV. Die BBodSchV gibt derzeit nur wenige
Prifwerte vor, deshalb werden ergdnzend die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M20 als
anerkanntes technisches Regelwerk herangezogen. Die Gehalte dieser Zuordnungsklasse
kennzeichnen den naturlichen Boden.

« Die Einhaltung der Schad- und Nahrstoffgehalte, Art und Menge des aufgebrachten
Bodenmaterials sowie die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht sind durch Vorlage
geeigneter Unterlagen (Analysen gemald den Vorgaben in Anhang 1der BBodSchV,

Auszige aus dem Bautagebuch, Aufmasszeichnungen, Rechnungen o. .) nachzuweisen.
Die Unterlagen sind der unteren Bodenschutzbehérde nach Abschluss der MalRnahmen
kurzfristig und unaufgefordert zur Prifung zu Ubergeben.

Die Untersuchungspflicht fir den Bauherrn besteht nach § 7 BBodSchG i. V. mit § 12

Abs. 3 BBodSchV. Die Vorlage der Untersuchungsergebnisse dient der Uberpriifung der
Einhaltung gesetzlicher Regelungen durch die zustandige untere Bodenschutzbehorde.

Die Auflage sichert die Einhaltung der gesetzlichen Regelungen nach § 12 BBodSchV.

Die konkreten Grindungsbedingungen sind im Rahmen der Bauplanung durch
Baugrundgutachten zu ermitteln, da bei Abbruch der mehrgeschossigen Wohnhauser die
Kellerwande samt Fundamentbodenplatten entfernt wurden. Die Baugruben wurden mit
gebrochenem Recyclingmaterial verfillt und nach Aufbringen einer 20 cm starken
durchwurzelbaren Bodenschicht mit Rasensaat begrint.

Es ist davon auszugehen, dass die Beschaffenheit des Untergrundes aus wechselndem
Gestein innerhalb engen Raumes besteht. So sind unter dem Mutterboden/ L63 sowohl bindige
(Geschiebemergel, Ton) als auch nichtbindige (Sand und Kies) Lockergesteine verbreitet.
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Daneben ist lokal bereits ab 2,0 m unter Geldnde mit Festgestein zu rechnen, das im
Allgemeinen erst tiefer als 4,0 m ansteht.

Dem wechselnden Schichtenaufbau entsprechend treten Grundwasserstande bzw. Staunasse
bereits zwischen 1,0 und 2,0 m unter Gelande auf. Ab 2,0 m ist generell mit Einfluss von
Grundwasser zu rechnen.

Aufgrund der Verfullungen der Baugruben mit Recyclingmaterial ist die Flache im
Altlastenkataster des Umweltamtes der Landeshauptstadt Magdeburg erfasst.

Insgesamt wird das Schadstoffpotential im Plangebiet als gering eingestuft.

Im Geltungsbereich ist teils mit einem sehr hohen Grundwasserstand zu rechnen. Fir
zukUnftige Bauherren ist die Erstellung eines Bodengutachtens notwendig.

Das anfallende Niederschlagswasser ist in geeigneten Fallen auf den Grundstiicken zu
versickern. Im Rahmen der Baugrunduntersuchung muss vorab und standortkonkret gepruift
werden, ob die fir eine Versickerung des Regenwassers notwendigen hydrologischen
Voraussetzungen gegeben sind. Ungeeignet sind Versickerungen dann, wenn mittels Anlagen
nach der ATV 38 eine Verbringung in das Grundwasser erfolgt und entweder eine
Kontamination im Bodenbereich vorliegt, oder ein Mindestabstand von der Sohle der
Versickerungsanlage bis zum mittleren Grundwasserstand (1m) nicht eingehalten ist.
Demzufolge sind Daten aus der Projektbeschreibung zu den Grundwasserflurabstanden beim
LHW, Gewasserkundlicher Landesdienst, auf Richtigkeit zu Uberprifen und Bodenbelastungen
an angedachten Versickerungsstellen zu erkunden.

Eine Nutzung des Niederschlagswassers auf privaten Grundstiicken zur Gartenbewasserung
nach vorheriger Sammlung ist mdglich.

Vorhandene Restbestande von Leitungen

Im Plangebiet sind Drainageleitungen vorhanden. Diese dienten der Drainierung des Gebietes
der ehemaligen Bebauung und wurden im Zuge des Rickbaus nicht entfernt.

Hinsichtlich der im Boden verbliebenen Drainageleitung ist zu prifen, inwieweit sich diese auf
eine Niederschlagsentwasserung auswirken, evtl. zu Staunasse fihren und somit Schaden an
baulichen Anlagen verursachen kénnen.

Desweiteren befinden sich im Plangebiet Reste von ehemaligen Heizkanalen, die der
Warmeversorgung der ehemaligen Bebauung dienten und in Massivbauweise ausgebildet sind.
In einem als Anlage 1 der Begriindung beigefligten Leitungsplan ist die ungeféahre Lage
ersichtlich. Im Vorfeld einer Bauwerksgriindung in diesem Bereich ist eine Untersuchung des
Untergrundes mittels Bodengutachtens durchzufihren.

Das gesamte Planungsgebiet ist als ehemaliges Bombenabwurfgebiet registriert. Bei
Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten muss mit dem Auftreten von Bombenblindgéngern
gerechnet werden. Vor Beginn von Bauarbeiten sind die Flachen auf Kampfmittel zu
untersuchen und diese gegebenenfalls zu beseitigen. Die zustandige Gefahrenabwehrbehdrde
bzw. der Kampfmittelbeseitigungsdienst sind 4 Wochen vor Beginn der Baumalnahme zu
informieren.

3.2.3 GrolRe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktu

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Rennebogen/ Gerstengrund” umfasst
eine Flache von ca. 2,1 ha. Das Plangebiet umfasst Grundsticke, die mit kommunalen sowie
genossenschaftlichen Wohnbauten in GroR3plattenbauweise bebaut waren, sowie 6ffentlich
gewidmete Verkehrsflachen.

Die Baugebietsflachen und neuen Erschlie3ungsflachen befinden sich im Besitz von mehreren
Eigentiimern. Die zukinftige ErschlieBung soll im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zur
Herstellung von ErschlieBungsanlagen vereinbart werden.
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3.2.4 Bisherige Nutzung, Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet Nr. 301-4C,Rennebogen/ Gerstengrund” ist ein herausgeldster Teilbereich aus
dem in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 301-4 ,Rennebogen."

Derzeit stellt sich das Plangebiet in seiner Gesamtheit als eine durch Abriss entstandene freie
und infrastrukturell teilerschlossene Flache dar.

Pragend fur diese Abrissflachen und die vorhandenen Stral3en ist der Baum- und
Strauchbestand. Er resultiert aus der Freiflachengestaltung des ,Komplexen Wohnungsbaues*
der 80-iger Jahre.

Dieser vorhandene Baumbestand wurde im Herbst 2007 aufgenommen und bewertet. Im Zuge
der Fortfuhrung des Verfahrens hat eine Nacherfassung des vorhandenen Baumbestandes fir
das Planverfahren Nr. 301-4C stattgefunden (siehe Baumkataster im Umweltbericht).

4. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Lande _ splanung, Entwicklung aus dem
Flachennutzungsplan

Die Landeshauptstadt Magdeburg nimmt als Oberzentrum zentrale Funktionen war. Bei der

weiteren Siedlungsentwicklung hat nach Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt

die stadtebauliche Innenentwicklung Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im

AulRenbereich. Mit vorliegender Planung wird eine durch Abriss entstandene freie und

infrastrukturell teilerschlossene Flache wieder fir Wohnbebauung beplant. Das entspricht den

Zielen der Raumordnung.

Fur die Landeshauptstadt Magdeburg liegt seit dem 06.04.2001 ein wirksamer

Flachennutzungsplan vor, der fur den betreffenden Bereich Wohnbauflache ausweist.

5. Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplane S

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden fir das Baugebiet als Art der Nutzung
Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt. Dabei wird die Nutzung auf die in
einem allgemeinen Wohngebiet allgemein zuldssigen Nutzungen beschrénkt. Diese
Festsetzung entspricht der Nutzungsart der naheren Umgebung. Die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden ausgeschlossen. Sie wirden aufgrund der meist erforderlichen
groReren Grundsticksflache und ihrer Wirkung Uber das Gebiet hinaus dem Charakter der
angestrebten kleinteiligen Siedlungsbebauung entgegenstehen.

5.2 Mal’ der baulichen Nutzung, Bauweise, tGberbaubar e Grundsticksflache

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Zahl der
Vollgeschosse bestimmt. Die Grundflachenzahl wird fir die Bebauung im Plangebiet auf 0,4
festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete nach § 17 Abs. 1
BauNVO. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird zum
Schutz der natirlichen Funktion des Bodens und einer maf3vollen Flacheninanspruchnahme
nur bis zu 25% eingeraumt.

Fur das gesamte Plangebiet, werden als Hochstmal zwei Vollgeschosse ausgewiesen.
Entsprechend dem Zuschnitt der Grundstiicke soll in offener Bauweise eine Bebauung
vorzugsweise mit Einzel- und Doppelhdusern, aber auch mit Hausgruppen maoglich sein. Das
entspricht dem Siedlungsgefige der Wohngebiete ,Saures Tal* und ,An den Réthen®, die sich
westlich des Weizengrundes befinden.

Die Festsetzung einer maximalen Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Gebaude: 9,5 m tber
Bezugshdhe) soll die Hohenentwicklung im Plangebiet aus stadtebaulichen Griinden
begrenzen. Dazu wird die Bezugshéhe 61,3 m tGiber NHN (Hohenlage Kanaldeckel im
ndrdlichen Bereich der dstlichen Stichstrale Rennebogen) festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet werden auf eine maximale Tiefe von 15 m
festgesetzt und Uberwiegend durch einen Abstand von 5 m zur éffentlichen Verkehrsflache
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bestimmt. Von der Einhaltung der Baulinien kann befreit werden, um den wertvollen
vorhandenen Baumbestand zu erhalten.

Zu den vorhandenen offentlichen Stichstralen Rennebogen sowie zum geplanten Ful3- und
Radweg werden Baugrenzen mit einem Abstand von 3 m zur Verkehrsflache festgesetzt. Im
Bereich der Baumgruppe am Gerstengrund wird die Baugrenze in einem Abstand von 12 m zur
offentlichen Verkehrsflache aufgeweitet, um den wertvollen Baumbestand dauerhaft zu
erhalten.

5.3 Verkehrserschliel3ung

Das Plangebiet wird Gber die vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsanlagen Rennebogen und
Gerstengrund erschlossen. Vom Gerstengrund fhrt eine vorhandene 6ffentliche Stichstral3e
mit Wendehammer in das Gebiet hinein (liegt auRerhalb des Geltungsbereiches). Die
StichstraRe am sudlichen Plangebietsrand liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
301-4A ,Westlicher Rennebogen®. Parallel zum Sternbogen beziehungsweise Rennebogen
werden 2 BogenstralRen als 6ffentliche Verkehrsflachen vorgesehen. Dabei wird die
norddéstliche BogenstralRe als Ringschluss mit einer festgesetzten Breite von 7 m (einschliel3lich
Gehweg) ausgebildet. Die westliche BogenstralRe wird als verkehrsberuhigter Bereich,
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit einer Breite von 6 m vorgesehen.
Ihre Ausbildung erfolgt als 5,50 m breite Mischverkehrsflachen (einschlie3lich 0,35 m
Entwasserungsrinne) und beidseitig je 0,25 m Bord und Rickenstitze.

FuRlaufig ist das Plangebiet au3erdem durch einen vorhandenen Fu3-/Radweg zwischen dem
FuRgangerbereich Sternbogen und dem Gerstengrund erschlossen. Dieser Weg sichert die
Erreichbarkeit des Ubergeordneten Griinzuges/FuRgangerbereiches Sternbogen mit
Kinderspielplatz, den Zugang zur Stralenbahnhaltestelle sowie die Wegebeziehung zur
Grundschule Fliedergrund. Uber den Sternbogen ist die Haltestelle der StraRenbahn (Linie 3, 4,
5) Sternbogen/Burgerbiro am Bruno-Beye-Ring fuRlaufig erreichbar.

Die nachstgelegene Bushaltestelle (Linie 71) befindet sich im Olvenstedter Grund. Im
Gegensatz zur Fihrung des Kfz-Verkehrs, ist das gesamte Plangebiet fir Ful3ganger und
Radfahrer durchlassig gestaltet.

5.4 Offentliche und private Griinflachen / griinordne rische Festsetzungen

Das gesamte Plangebiet weist aufgrund seiner Vornutzung einen hohen Baum- und
Strauchbestand auf. Der Bebauungsplan greift in diesen Bestand ein.

Die stadtebaulichen Strukturen niedriggeschossiger Bebauung sind nicht mit der ehemaligen
Struktur des Geschosswohnungsbaues vergleichbar. Als Fortfihrung der Bebauungsstruktur im
Wohngebiet ,Westlicher Rennebogen” soll auch im Gebiet ,Rennebogen/ Gerstengrund” ein
klarer stéadtebaulicher Rahmen fur den individuellen Wohnungsbau geschaffen werden. Die
gewahlte stadtebauliche Struktur nimmt Bezug auf den bogenférmigen Verlauf des
FuRgangerbereiches Sternbogen im Nordosten und der Stralde Rennebogen im Sudwesten des
Plangebietes. Damit wird eine klare Gliederung angestrebt, die durch zwei neue bogenférmige
Stral3en und daran anliegende zuklnftige Wohngrundstiicke mit mind. 500 m2
Grundstiicksgrolie gekennzeichnet ist. Bei einer Verschiebung der Straf3en und der
.Baufenster” wirde ebenfalls in den Baumbestand eingegriffen.

Im Bebauungsplan werden insgesamt 12 Baume zum Erhalt festgesetzt. AuRerdem wurden in
den Bebauungsplan Festsetzungen fir planinterne Ersatzpflanzungen, die sich aus der
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg ergeben, aufgenommen. Ausfihrlichere
Erlauterungen enthalt der Umweltbericht als Teil Il der Begriindung.

Aus stadtebaulichen Grinden wird parallel zum Sternbogen ein 6 m breiter 6ffentlicher
Grunstreifen festgesetzt. Der bereits vorhandene Ubergeordnete Griinzug/FuRgangerbereich
weist einen wertvollen Baumbestand auf, der dauerhaft erhalten und entwickelt werden soll. Die
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Breite von 6 m berucksichtigt den Wurzelraum des vorhandenen Baumbestandes. Ein Teil der
Ersatzpflanzungen fir zu fallende Baume soll in diesem Griinzug erfolgen.

Die im Westen des Geltungsbereiches festgesetzte Mallnahmenflache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern setzt das Plangebiet optisch und raumlich von der vorhandenen
mehrgeschossigen Bestandsbebauung ab. Diese Flache hat als Gringurtel eine Raumwirkung
und wird als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Eine weitere 6ffentliche Grinflache ist im
Nordwesten auf einer Flache von ca. 400 m2 vorgesehen.

Der vorhandene Baumbestand entlang des Sternbogens und innerhalb der 6ffentlichen
Grunflache ist zu erhalten, durch Neupflanzungen zu erganzen bzw. bei Abgang zu ersetzen.
Bei Neuanpflanzungen ist die Pflanzqualitat fir Baume entweder als ,Hochstamm® mit einem
Stammumfang von 16-18 cm oder als ,Halbstamm" mit einem Stammumfang von 20-25 cm,
mehrfach verpflanzt, einzuhalten. Dieses sichert eine Durchgriinung des Baugebietes und tragt
zur Verbesserung des Kleinklimas bei.

5.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelte  inwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (Schallschutz)

Fur das Plangebiet Nr. 301-4 sind die Verkehrsgerdauschimmissionen insbesondere durch den
Weizengrund, Neuen Renneweg und Bruno-Beye-Ring (einschliel3lich des Schienenverkehrs
Strallenbahn) untersucht worden. Fir den Bebauungsplan Nr. 301-4C sind keine
Festsetzungen zum Larmschutz erforderlich.

6. Durchfiihrung des Bebauungsplanes

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert die Anpassung bzw. die Erweiterung der
Ver- und Entsorgungsnetze (Schmutzwasser- und Regenwasserableitung, Trinkwasser,
Elektroversorgung, Telekommunikation.)

Die Herstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen obliegt den Versorgungstragern. Die
Versorgungstrager erheben Baukostenzuschiisse und Anschlusskosten.

Da sich die Baugebietsflachen und neuen ErschlieBungsflachen im Besitz von wenigen
Eigentiimern befinden, sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Mal3nahmen der
Bodenordnung nach § 45 ff. BauGB erforderlich. Es ist eine privatrechtliche Einigung
vorgesehen.

Die zukinftigen 6ffentlichen Flachen (Grun- und Stral3enverkehrsflachen), welche derzeit noch
Bestandteil der privaten Grundsticke sind, sind der Landeshauptstadt Magdeburg im Rahmen
eines ErschlieBungs- oder Durchfihrungsvertrages nach erfolgter Herstellung unentgeltlich in
das Eigentum zu tbertragen.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf dffentliche Belange

7.1 Erschliel3ung
Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt Giber die vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsanlagen
Rennebogen. (siehe 5.3 VerkehrserschlieRBung)

7.2 Ver- und Entsorgung

Sudlich des Plangebietes befinden sich Anlagen, die im Rahmen der ErschlieRung des
Baugebietes ,Westlicher Rennebogen” neuverlegt wurden und zur Versorgung des Gebietes
.Rennebogen/ Gerstengrund” genutzt werden kénnen.

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH (SWM)
Das Bebauungsgebiet ist derzeitig wasserseitig nicht erschlossen. Folgender Leitungsbestand
befindet sich im angrenzenden Bereich des Bebauungsgebietes:
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- Versorgungsleitungen Wasser OD 110 PE, in den PlanstralRen des Wohngebietes
.Westlicher Rennebogen" (B-Plan 301-4A)

Eine Netzerweiterung fur die geplante Neubebauung ist tber eine innere ErschlieBung mit
Einbindungen in die Versorgungsleitungen in der stdlichen angrenzenden Stichstral3e
-Rennebogen“ maoglich.

Auf Grund der vorgesehenen Nutzung ist von einem Léschwasserbedarf von 48 m3/h tber
einen Zeitraum von zwei Stunden auszugehen. Die endglltige Festlegung des
Feuerldéschbedarfs hat jedoch durch das Amt fir Brand- und Katastrophenschutz der Stadt
Magdeburg zu erfolgen.

Die Bereitstellung des Loschwassers erfolgt Gber die bereits im Versorgungsnetz vorhandenen
bzw. neu im Rahmen der ErschlieBung anzuordnenden Unterflurhydranten. Bei einer
Neuanordnung von Léschwasserentnahmestellen ist zu berlcksichtigen, dass eine Nutzung mit
Entnahme nicht durch den ruhenden Verkehr beeintrachtig werden kann. Eine deutliche und
dauerhafte Erkennbarkeit durch Hinweisschilder nach DIN ist anzubringen. Der Abstand der
Ldschwasserentnahmestellen untereinander soll zwischen 80 m und 120 m liegen.

Der Systembetriebsdruck im Bebauungsgebiet betragt 4,2 bar, dies entspricht einer
Versorgungsdruckhéhe von 103 m NHN 1992.

Trager der Warmeversorgung sind die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH (SWM)

Eine aktive Fernwarmeleitung quert das gesamte Plangebiet. Diese dient der Versorgung der
westlich anschlieRenden Bestandsbebauung sowie der Objekte nordéstlich des Plangebietes
und wird durch einen Schutzstreifen in der hierfur erforderlichen Breite zugunsten der Ver- und
Entsorgungsstreifen gesichert.

Tréger der Elektroversorgung ist die SWM Netze GmbH

Im Plangebiet befindet sich auf SWM-Flachen (Flurstiick 140, Flur 514) eine in Betrieb
befindliche Ortsnetzstation (ONS). Im Zuge der ErschlieBungsarbeiten ist vorgesehen, die ONS
im Plangebiet umzuverlegen. Dabei ist auf darauf zu achten, die ONS in raumlichem Bezug zur
10kV-Trasse um zu stationieren. Die erforderliche Schutzstreifenbreite ist dabei zu beachten.
Im Rahmen der Umsetzung der ONS sind die 1- und 10kV-Kabel umzubinden und eine
Verbindung zur Ortsnetzstation Bruno-Beye-Ring herzustellen. Die davon ausgehenden
Versorgungsleitungen kénnen in diesem Zuge in die neu herzustellende 6stliche Bogenstralie
umverlegt werden.

Trager der Gasversorgung sind die Stadtischen Werke Magdeburg (SWM)
Eine Versorgung des Plangebietes mit Gas ist mdglich.

Trager der Info-Anlagen sind die Stadtischen Werke Magdeburg (SWM).

Im Plangebiet befinden sich derzeit Anlagen des Versorgers. Die Anlagen der
Informationstechnik, welche vom Anschlussschrank, der durch die ONS versorgt wird,
abgehen, sind im Zuge einer Umverlegung der Stromkabel zu berticksichtigen. Die sich in
Folge der weiteren Planung ergebenden Umverlegungen zur Baufeldfreimachung werden mit
den SWM abgestimmt werden.

Tréger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
Strallenbau und den Baumafl3inahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. In allen Straf3en bzw. Gehwegen sind geeignete
und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m flr die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.
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Trager der Abfallbeseitiqung fir Hausmdall ist die Landeshauptstadt Magdeburg (Stadtischer
Abfallwirtschaftsbetrieb Magdeburg)

Die Mullabfuhr kann das Plangebiet tber die ErschlielBungsstralen erreichen. Die 6ffentliche
Verkehrsflache wird so angelegt, dass eine Anfahrt dreiachsiger Abfallsammelfahrzeuge ohne
Einschrankungen maglich ist.

Sonderabfalle werden entsprechend den gesetzlichen Regelungen entsorgt.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Abwassergesellschaft Magdeburg mbH

Das Entwasserungssystem wird im Trennverfahren betrieben. Das Plangebiet kann an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden. Die Ableitung des
Schmutzwassers erfolgt Uber den vorhandenen Schmutzwasserkanal DN 200 im Rennebogen.

Trager Oberflachenentwéasserung (Regenentwéasserung) ist ebenfalls die Abwassergesellschaft
Magdeburg mbH

Das Wohngebiet wird im Trennsystem erschlossen. Das Schmutzwasser und das
Regenwasser werden zum Mischwasserkanal DN 500 in der Hugo-Junkers-Allee abgeleitet.

Das auf der Flache des geplanten Wohngebietes anfallende Regenwasser versickert im
Istzustand vollsténdig dort. Zukiinftig muss das Regenwasser der Privatflachen auf diesen
gespeichert (z.B. anhand einer Regenwasserzisterne) und genutzt werden (z.B. Nutzung zur
Gartenbewasserung).

Das Regenwasser der 6ffentlichen Grinflachen wird vor Ort versickert.

Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird Uber einen Regenwasserkanal
in den vorhandenen Regenwasserkanal KR DN 300 im Rennebogen eingeleitet.

Die Schutzstreifenbreite und das Uberbauungsverbot vorhandener Ver- und
Entsorgungsanlagen durch Neubauten oder Neuanpflanzungen aller Art sind einzuhalten.
Bei allen Planungen sind die relevanten Normen, insbesondere die DIN 1998, die DIN 18920
sowie die DVGW-Arbeitsblatter W 400-1 und GW 125 anzuwenden. Bezlglich geplanter
Baumstandorte sind die Forderungen der GW 125 einzuhalten.

Der Anschluss von Drainageleitungen an 6ffentliche Kanalanlagen ist nicht mdglich.

7.3 Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan ermdglicht eine optimale Ausrichtung der zukinftigen Wohngebaude zur
Nutzung regenerativer Energieformen (Solarthermie und Fotovoltaik). Aufgrund der
beabsichtigten Grundstticksgréfzen von mindestens 500 m2 sind auch Erdwéarmeanlagen
grundstticksspezifisch maglich.

Durch die geplante Bebauung als Allgemeines Wohngebiet werden lufthygienisch belastende
Emissionen vermieden. Stromungsbarrieren fir den Luftaustausch werden aufgrund der
festgesetzten Bauweise weitgehend vermieden.

Der Umweltbericht schlief3t sich als Teil Il der Begriindung an.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Bel ange

Im Gegensatz zur bisherigen Nutzung (Geschosswohnungsbau) ist eine Flachenausweisung
fur den individuellen Wohnungsbau geplant. Dies entspricht der derzeitigen Nachfrage. Die
durch die Planaufstellung zukiinftig zulassige Bebauung geht nicht Gber das Maf3 der im
Umfeld vorhandenen Bebauung hinaus und wird daher unter Beachtung der privaten und
offentlichen Belange fir zumutbar bewertet. Die zuklnftige Flache fur Eigenheimbebauung, fur
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welche ein Bedarf besteht und welche dem Ziel der Landeshauptstadt Magdeburg zum
Angebot vielfaltiger Bauflachen dient, befindet sich innerhalb bebauter Stadtlage mit
vorhandener Infrastruktur und dient so der Minderung weiteren Flachenverbrauchs der freien

Landschaft.

Bei der ErschlieBungsplanung ist auf die Sicherung der Ver- und Entsorgung und der
Erreichbarkeit der verbleibenden Nutzungen wahrend der Bauphase zu achten.

9. Folgekosten

Stand: Oktober 2014

Zusatzliche Folgekosten ergeben sich aus der gebietsinternen ErschlieRung sowie durch die
offentlichen Griunflachen Sternbogen und am westlichen Plangebietsrand.

Den jahrlichen Folgekosten fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen werden tberschlaglich
1,50 €/m2 (Betriebskosten) zugrunde gelegt.

Damit ergeben sich fur die neu zu errichtenden 6ffentlichen Verkehrsflachen (2.272 m2)
jahrliche Folgekosten von ca. 3408 €.
Far die 6ffentliche Grunflache (1.317 m2 Baumbestandsflache zuziglich 16 neu zu pflanzender
Baume) ergeben sich jahrliche Folgekosten (Unterhaltungskosten) von tberschlaglich 2.453 €.
(Baumbestandsflache mz x 1,17+ Stlickpreis pro Baum 57 €)

10. Flachenbilanz

Nutzung Teilflache Faktor bebaubare Flache Gesamtflache %
WAl 985,11 m? 0,40 394,04 m?

WA 2 12.338,93 m? 0,40 4.935,57 m?

WA 3 3.249,25 m2 0,40 1.299,70 m?

WA 4 1.389,92 m2 0,40 555,97 m?

WA gesamt 7.185,28 m? 17.963,21 m? 83,22 %
Verkehrsflache 1.002,29 m?

Verkehrsberuhigt 1084,93 m2

FuRR- Radweg 185,09 m2

Verkehrsflache gesamt 2.272,31 m2 10,53 %
Grunflache offentlich 405,91 mz

Grunflache offentlich 371,39 m2

Grunflache 6ffenltich 540,00 m?

Grunflache gesamt 1.317,30 m2 6,10 %
Ver- und Entworgung 33,30 m?2 0,15 %
B-Plan 301-4C 21.586,14 m? 100,00 %
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Teil Il Umweltbericht

1. Einleitung
1.a Kurzdarstellung des Inhaltes und Ziele des Beba  uungsplanes

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neu Olvenstedt. Der rdumliche Geltungsbereich des B-Planes
"Rennebogen/ Gerstengrund” umfasst eine Flache von ca. 2,1 Hektar und wird umgrenzt:

- im Norden durch die sudliche FuRBwegkante des Gerstengrundes,

- im Osten durch die 6stlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 170, 150, 141 und
10059 (alle Flur 514),

- im Suden durch die ndrdliche Grenze des Bebauungsplanes Nr. 301-4A ,Westlicher
Rennebogen*

- im Westen durch die Flurstlicksgrenzen des Flurstiicks 141mit einer Abrundung der
inneren stdwestlichen Ecke und im weiteren Verlauf durch die Stidgrenze des
Flurstiicks 148 fir eine Lange von ca. 25 m und danach in Richtung Norden dem Verlauf
der privaten Zufahrt zum Flurstiick 142 bis zum Gerstengrund folgend (alle Flur 514).

Planungsanlass/ Planungsziele

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um einen Bereich mit Geschosswohnungsbau,
der im Rahmen des Forderprogramms "Stadtumbau- Ost” flachenhaft abgerissen wurde. Hier
konnte trotz zahlreicher Malinahmen der Landeshauptstadt Magdeburg und der
Wohnungseigentiimer zur Verbesserung des Wohnumfeldes im Gebiet der
Bevolkerungsriickgang weder verhindert noch aufgehalten werden. Mit dem Sinken der
Einwohnerzahl ging ein stetiger Anstieg des Wohnungsleerstandes einher.

Die durch den Abriss entstandene freie Flache soll wieder beplant werden, da aufgrund der
vorhandenen Infrastruktur sowie der verkehrlichen und medientechnischen ErschlieRung
Voraussetzungen fir eine Neubebauung vorhanden sind. Im Gegensatz zum
Geschosswohnungsbau ist eine Erweiterung des Angebotes fir den individuellen
Wohnungsbau geplant, das entspricht der derzeitigen Nachfrage.

Fur die Landeshauptstadt Magdeburg liegt seit dem 06.04.01 ein wirksamer
Flachennutzungsplan vor, der fir den betreffenden Bereich Wohnbauflache ausweist.

Art der Festsetzungen

Fur die geplanten Baufelder werden allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO mit einer GRZ
von 0,4 festgesetzt. Es ist eine offene Bauweise vorgesehen.

Die in der Ortlichkeit vorhandenen StralRen "Rennebogen” und ,Gerstengrund” grenzen direkt
am Geltungsbereich an. Sie werden als 6ffentliche Verkehrsflachen erhalten und dienen der
ErschlielBung der Grundstiicke.

1.b Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetze  n und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fur den Bebauungsplan

Fachgesetze

Fur das Bebauungsplanverfahren ist die Notwendigkeit der Eingriffsregelung des § 1la (3)
BauGB i.V.m. § 21 (1) Bundesnaturschutzgesetzes zu prifen.
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Zur Klarung der larmtechnischen Belange im Bebauungsplangebiet gilt das Gesetz zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen
und ahnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz —-BimSchG-) mit den entsprechenden
Verordnungen (Verkehrslarmschutzverordnung -16. BimSchV-). Hinsichtlich des Bodenschutzes
sind das Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG), die Bundes- Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) und das Ausfiihrungsgesetz des Landes Sachsen- Anhalt
zum Bundes- Bodenschutzgesetz (BodSchAG LSA) zu beachten.

Als Ortsrecht gilt die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg vom 06.02.2009.

Fachplanungen: Landschaftsrahmenplan, Landschaftspl an

Die fur das Plangebiet relevanten, im Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan formulierten
Umweltziele sind aus der naturrdumlichen Situation abzuleiten:

Fur die einzelnen Schutzgtter ergeben sich daraus folgende Schutzziele:

1. Mensch

Gesundheitsgefahrdende Belastungen sind zu vermeiden, ein mdglichst naturnahes
Wohnumfeld sollte entwickelt werden.

2. Tiere und Pflanzen

Der vorhandene Baumbestand ist weitgehend zu erhalten und in die Planung zu integrieren.
3. Luft und Klima

Eine offene Bauweise ist vorzuschreiben. Stromungsbarrieren, die den Luftaustausch
behindern, sind zu vermeiden, d.h.: kompakte Bebauung und die Luftaustauschbeziehungen
erheblich behindernde Abpflanzungen sind auszuschliel3en.

4. Landschaft

Der entstehende Siedlungsbereich ist ausreichend mit multifunktionalen Grunflachen
auszustatten.

Eine lockere Abpflanzung des Wohngebietes zu den Strallenrdumen Weizengrund und
Rennebogen ist zu erhalten.

5. Boden

Die Versiegelung des Bodens ist zu minimieren, aufgenommener Oberboden ist zum Erhalt
seiner Bodenfunktionen behutsam zu behandeln bzw. einer entsprechenden
Wiederverwendung zuzufuhren. Die Versiegelung des Bodens ist zu Gunsten einer
gartnerischen Betonung des Wohngebietes zu beschranken.

6. Wasser

Stoffliche Belastungen des Grundwassers sind auszuschlieRen, auf den Wohnbaugrundstiicken
anfallendes Niederschlagswasser ist zu versickern.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkunge n

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt. Im Zuge der Fortfuhrung des
Verfahrens hat eine Nacherfassung des vorhandenen Baumkatasters fur das Planverfahren Nr.
301-4C stattgefunden.



Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr.301-4C ,Rennebogen/ Gerstengrund“  Stand: Oktober 2014

2.a Bestandsaufnahme und Bewertung

Schutzgqut Mensch

Die vorhandene Nutzungssituation ist durch den Abriss der mehrgeschossigen Wohnbebauung
gepragt. Der jetzige Zustand der Flachen stellt eine Zwischennutzung dar.

Planungsrechtlich stellt das Gebiet Bauland dar. Die geplante Neubebauung unterscheidet sich
von der vorherigen im Wesentlichen durch die Bebauungsstruktur und die Wohnform.

Das geplante Wohngebiet schliel3t nérdlich an das Wohngebiet ,\Westlicher Rennebogen* an.
Im Westen und im Osten grenzt das Gebiet an mehrgeschossige Bestandbebauung an.

In n&chster Umgebung am Weizengrund/ Rennebogen befindet sich eine
Jugendfreizeiteinrichtung mit gro3zigigen Spiel- und Freiraumflachen.

Die gesundheitliche Belastung der zukinftigen Bewohner des Gebietes, die stadtebaulich
bedingt ist (Nahe zu Verkehrsanlagen), bewegt sich im zulassigen Rahmen der einschlagigen
Fachgesetze.

Nach der durch das Ingenieurbiro fir Schallschutz GmbH Magdeburg erstellten
schalltechnischen Untersuchung vom 01.03.2007 ist es fUr das Plangebiet Nr. 301-4C nicht
erforderlich, SchallschutzmalRnahmen festzusetzen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die naturrdumliche Situation des Raumes Magdeburg wird durch das Aneinandergrenzen der
naturrdumlichen Haupteinheiten Magdeburger Bérde und Magdeburger Elbtal gepragt. Das
Plangebiet ist urspriinglich der Magdeburger Bérde zuzuordnen. Die potenziell-natirliche
Vegetation der Borde ist in diesem Bereich ein Haselwurz-Labkraut-Traubeneichen-
Hainbuchenwald (vgl. Karte der potenziellen natirlichen Vegetation Sachsen-Anhalt).
Charakteristisch fur diesen Waldtyp sind die Traubeneiche (Quercus petraea), die Winterlinde
(Tilia cordata), vereinzelt Stieleichen (Quercus robur) sowie die Hainbuche (Carpinus betulus).
Die Biotopstruktur des Plangebietes wird durch die Abrissflachen und den vorhandenen
Baumbestand gepragt. Wertbestimmend ist hier der erhaltene Baumbestand, der entsprechend
der abgebrochenen Gebaudesubstanz den Arten einer Wohnfreiflache im
Geschosswohnungsbau aus den 80er Jahren entspricht. In den Randbereichen des Gebietes
sind auch Strauchbestande erhalten geblieben.

Nach heutigem Kenntnisstand sind entsprechend der vorliegenden Planunterlagen geschiitzte
Tier- und Pflanzenarten nicht betroffen.

Der Baumbestand wurde entsprechend der Hinweise des Umweltamtes kartiert (Anlagen). Das
Baumkataster enthélt die Kategorien Baum Nr., Hohe, Kronendurchmesser, Stammumfang
(gemessen in 1 m Hoéhe tber dem Erdboden), erkennbare Baumschaden, Schutzstatus nach
Baumschutzsatzung, Vitalitatsstufe sowie Bemerkung.

Im Gebiet befinden sich 54 Baume. Vorherrschende Arten sind Ahornblattrige Platane (Platanus
x acerifolia), schmalblattrige Olweide (Eleagnus angustifolia), Scheinakazien (Robinia
pseudoacacia) und Sand-Birken (Betula pendula). Die Stammumfange 0,40 bis 0,80 m treten
am haufigsten auf. Der Vitalitatszustand wird im Allgemeinen gut eingeschatzt und weitgehend
mit 1 und 2 beziffert.

Schutzqgut Luft und Klima

Die abgebrochene Bebauung aus den 80er Jahren stellte einen intensiven innerstadtischen
Uberwarmungsbereich dar, der bioklimatisch belastend wirkte. Durch die Blockbebauung war
eine Stromungsbarriere gegeben, die durch ihre Kompaktheit den Luftaustausch behinderte.
Zur aktuellen klimadkologischen Einordnung der betreffenden Flache wurde die
zwischenzeitlich erstellte ,Klimaanalyse Magdeburg — Klima- und immissionsékologische
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Funktionen und Planungsempfehlungen” (Bearbeitungsstand Februar 2013) herangezogen.
Darin wird diese Flache nach Abbruch der ehemaligen Blockbebauung einerseits als
bedeutendes Frisch-/Kaltluftliefergebiet und andererseits als lokaler Luftaustauschbereich
erkannt. Als Handlungsempfehlungen werden abgeleitet: Erhalt eines maglichst groRen Griin-
und Freiflachenanteils und mdéglichst Vernetzung mit benachbarten Freiflachen, um die
Ausgleichsleistung weitestgehend aufrecht zu erhalten, Freihalten von emittierenden Quellen,
Minderung lufthygienischer Belastung, zumindest Vermeidung einer Steigerung von
Emissionen, Vermeidung von Austauschbarrieren, um die Luftaustauschfunktion weitestgehend
zu erhalten.

Durch die geplante Bebauung als Allgemeines Wohngebiet werden lufthygienisch belastende
Emissionen vermieden.

Stromungsbarrieren fur den Luftaustausch werden aufgrund der festgesetzten Bauweise
weitgehend vermieden. Die Festsetzung von 6ffentlichen Grinflachen wirken sich positiv auf
den Luftaustausch aus.

Schutzqut Landschaft

Im Plangebiet war mehrgeschossiger Wohnungsbau vorhanden. Entsprechend hatte das
Plangebiet vor dem Gebaudeabbruch nach den Kriterien Nattrlichkeit, Seltenheit und Vielfalt
von Landschaft, auch im Sinne einer landschaftsbezogenen Erholungsnutzung nur eine geringe
Bedeutung. Hervorzuheben ist hierbei der nach dem Abbruch erhaltene Baumbestand, der bei
der Planung soweit stadteplanerisch moglich Berticksichtigung findet. Die Umwandlung der
Flache von mehrgeschossigem Wohnungsbau in eine Flache mit vorrangig
Eigenheimgrundstiicken hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt auf ca. 60 bis 63 m Uber NHN. Bei dem anstehenden Boden handelt es
sich um Schwarzerde / L6Rlehm. Das sind Béden mit hohem Sorptionsvermégen, hoher
Feldkapazitat und hoher Verdichtungsneigung.

Durch den mehrgeschossigen Wohnungsbau wurde der urspriingliche Bodentyp abgetragen.

Die konkreten Griindungsbedingungen fir eine Neubebauung sind im Rahmen der Bauplanung
durch Baugrundgutachten zu ermitteln, da bei Abbruch der mehrgeschossigen Wohnh&user die
Kellerwande samt der Fundamentbodenplatten entfernt wurden. Die Baugruben wurden mit
gebrochenem Recyclingmaterial verfillt und nach Aufbringen einer 20 cm starken
durchwurzelbaren Bodenschicht mit Rasensaat begrint.

Aufgrund der Verfillungen der Baugruben mit Recyclingmaterial ist die Flache im
Altlastenkataster des Umweltamtes der Landeshauptstadt Magdeburg erfasst.

Insgesamt wird das Schadstoffpotential im Plangebiet als gering eingestuft.

Mit der geplanten Bebauung wird der vorhandene Zustand nicht verschlechtert, die
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als neutral eingestuft.

Schutzgut Wasser

Die Grundwasserflurabstéande liegen bei 2,0 bis 5,0 m. Der Bereich ist anthropogen stark
Uberformt. Die durchschnittliche Grundwasserneubildung liegt bei 15 bis 30 mm/a. Auf Grund
der Versiegelung durch den urspriinglich vorhandenen mehrgeschossigen Wohnungsbau
wurde die natirliche Grundwasserneubildung um ca. 50 % verringert. Dieser Zustand wird
durch die geplante Bebauung nicht verandert, die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
werden als neutral eingestuft.
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Schutzqut Kultur und sonstige Sachguter

Durch die geplante Wohnbebauung werden keine Kulturgiter im denkmalpflegerischen oder
archéologischen Sinne betroffen.

Wechselwirkungen

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf die Schutzguter ist insgesamt als gering einzustufen. Es
treten keine relevanten Wechselwirkungsbeziehungen der Schutzgtter untereinander auf.

2.b Prognose

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung de r Planung

Bei Realisierung der Festsetzungen des B- Planes ist von geringen Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter auszugehen im Vergleich zur Situation vor Abriss des
Geschosswohnungsbaues. Allerdings ist zu erwarten, dass auf den bebaubaren
Grundstucksflachen der Baumbestand reduziert wird. Jedoch besteht bei Verwirklichung der
Planung eher die Sicherheit, dass eine weitere flachenmallige Ausdehnung in den
Aul3enbereich hinein durch Ausweisung von Bauland fur Einfamilienhausbau vermieden wird.

Entwicklung bei Nichtdurchfiilhrung der Planung

Nach dem Abriss des mehrgeschossigen Wohnungsbaus ist das Plangebiet durch Einzelbaume
und einige Gehdlzgruppen gekennzeichnet.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

. Entwicklung des Baumbestandes

. Entwicklung einer Brachflache mit fortschreitender Gehdlzsukzession

. Bebauungsdruck auf den Aul3enbereich

2.c Geplante MalRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Ein Ausgleichserfordernis besteht entsprechend der Priifung der Rechtslage nicht: Das Gebiet
Rennebogen war mit in den 80er Jahren errichteten Plattenbauten bebaut. Ab den Jahren 2005
/ 2006 wurden die Plattenbauten abgerissen. Im Gebiet wurden ehemalige
ErschlielBungsstraRen erhalten. Das Gebiet soll mit Einzel- und Doppelh&dusern, sowie
Hausgruppen bebaut werden.

Es ist davon auszugehen, dass bis zum Abriss der Baulichkeiten Baurechte nach § 34 BauGB
bestanden haben. Nach diesseitiger Auffassung sind die Baurechte durch den grol3flachigen
Abriss nicht untergegangen. Es ist vielmehr nach wie vor von bestehenden Baurechten i.S. des
§ la Abs. 3 Satz 5 BauGB auszugehen. Denn die Beseitigung von Gebauden zum Zwecke der
alsbaldigen Errichtung von Ersatzbauwerken bewirkt nicht, dass die Grundstlcke ihre
Innenbereichsqualitat einbliRen und zu AulRenbereichsgrundstiicken werden. Als
Innenbereichsgrundstlicke sind sie vielmehr einer Bebauung und damit auch der Errichtung von
Ersatzbauwerken zuganglich. Selbst von abgerissenen Gebauden kdnnen noch pragende
Wirkungen ausgehen (vgl. BVerwG, Urt. Vom 19.Sept. 1986, BauR 1987, 52). Nach Ablauf
einer langeren Zeitspanne kann sich zwar die Rechtsqualitat eines Grundstiicks vom
Innenbereichsgrundstiick zum Aufl3enbereichsgrundstiick andern, wenn nach den 6rtlichen
Verhaltnissen von der Verkehrsauffassung nach der Beseitigung der Bebauung eine
Wiederbebauung nicht mehr erwartet werden kann. Hier wurde der Abriss der Baulichkeiten
jedoch mit dem Hintergrund vorgenommen, den Bereich einer durch Neubebauung gepragten
stadtebaulichen Aufwertung des Bereichs zuzufiihren. Aus diesem Grund durfte von einer
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Bebaubarkeit des Bereiches auch nach dem Abriss auszugehen sein. Dies hat zur Folge, dass
die Regelung des 8 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB anwendbar ist.

Der Versiegelungsgrad wird sich gegeniiber der urspringlichen Bebauung nicht wesentlich
andern.

Das gesamte Plangebiet weist aufgrund seiner Vornutzung einen hohen Baum- und
Strauchbestand auf. Der Bebauungsplan greift in diesen Bestand ein. Fiir den Baumbestand gilt
die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg vom 06.02.2009.

Durch die Erhaltung und Entwicklung des Griinzuges Sternbogen (Festsetzung einer
offentlichen Grunflache) wird das Plangebiet an das tUbergeordnete, vorhandene Grin- und
Wegesystem von Neu Olvenstedt angebunden. Mit einer Breite von 6 m wird der Wurzelraum
des vorhandenen Baumbestandes bericksichtigt.

Im Westen und Nordwesten des Plangebietes werden zwei 6ffentliche Griinflachen geschaffen.
In diesen Bereichen sollen die zu erbringenden planinternen Ersatzpflanzungen u.a. erbracht
werden.

Im Plangebiet befinden sich 54 Baume. Davon sind 42 Baume nach der Baumschutzsatzung
der Landeshauptstadt Magdeburg geschitzt.

Innerhalb der éffentlichen Grunflachen befinden sich 4 nach Baumschutzsatzung geschutzte
Baume. Auf den Ubrigen Flachen des Plangebietes werden 12 Einzelbaume als ,zu erhalten®
festgesetzt (11 geschitzte und 1 nicht geschitzter Baum). Im 6ffentlichen Raum werden 2
geschitzte sowie auf den Baugebietsflachen 9 geschiitzte und 1 nicht geschiitzter Baum
festgesetzt.

Aufgrund der geplanten Erschlieung und Bebauung sind insgesamt 24 zu fallen. Davon sind
insgesamt 18 nach Baumschutzsatzung geschitzte Baume zu ersetzen. Davon weisen 3
Baume die Vitalitatsstufe 1, 9 Baume die Vitalitatsstufe 2 und 6 Baume die Vitalitatsstufe 3 auf.

Planintern sollen 36 Baume als Ersatz fir entfallende Baume sowie zur Verbesserung der
kleinklimatischen Situation gepflanzt werden:

7 Baume in der offentlichen Grinflache Sternbogen, 9 Baume zur Auffillung der westlichen
offentlichen Grunflache sowie 20 Baume (einschlief3lich Obstbdume) auf den zukiinftigen
privaten Grundstiicken, die keine Festsetzung zum Erhalt von Bestandsb&dumen
(Einzelbaumfestsetzung) aufweisen.

Die vorhandene technische Infrastruktur wurde zum grof3en Teil erhalten und wird fur die
geplante Bebauung genutzt.

Der Bebauungsplan ermdéglicht eine optimale Ausrichtung der zukinftigen Wohngebaude zur
Nutzung regenerativer Energieformen (Solarthermie und Fotovoltaik). Aufgrund der
beabsichtigten Grundstiicksgrofien von mindestens 500 m2 sind auch Erdwarmeanlagen
grundstiucksspezifisch moglich.

2.d Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Ein Verzicht auf eine Baulandentwicklung im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 301-4C
»,Rennebogen/ Gerstengrund® wiirde dem Stadtumbaukonzept Neu Olvenstedt widersprechen.

Bei einer Verschiebung der Stral3en und ,Baufenster* wiirde ebenfalls in den Baumbestand
eingegriffen.
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3. zusatzliche Angaben

3.a Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwe ndeten technischen
Verfahren

Landschaftsplan, Larmschutzgutachten, Baumbestandskartierung

3.b Beschreibung der MalRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen

Erhebliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind nicht zu
erwarten.

Der Erhalt des Baumbestandes sowie die Realisierung der zu erwartenden Ersatzpflanzungen
gemalR Baumschutzsatzung werden durch die Untere Naturschutzbehérde gepriift.

3.c Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um eine Flache mit mehrgeschossigem
Wohnungsbau, der ab den Jahren 2005/2006 abgerissen wurde. Der Flachennutzungsplan
weist fir das Gebiet eine Wohnbauflache aus.

Als Zwischennutzung stellt sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als unbebaute,
nach Abbruch mit Rasensaat begrinte Flache mit Einzelbaumbestand dar.

Fur die zukinftige Bebauung ist individueller Wohnungsbau geplant. Der vorhandene
Baumbestand wird (soweit stadteplanerisch mdglich) erhalten und in die Planung integriert.
Ersatzpflanzungen nach Baumschutzsatzung erfolgen planintern.

Die Bewertung der Schutzgiter ergibt, dass die Erheblichkeitsschwelle hinsichtlich der
Beeintrachtigung durch die Realisierung der geplanten Bebauung nicht erreicht wird.

Die rechtliche Prifung bezlglich des Ausgleichserfordernisses stellt fest, dass die Regelung
des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB anwendbar ist und damit eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
entfallt.
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Anlage 1 zum Umweltbericht: Baumkataster Stand: Oktober 2014

Bedeutunq der Vitalitdtsstufen:
1 |gesund bis leicht geschadi

Schéadigungsgrad 0- 10%

5 |absterbend bis tot Schadigungsgrad 90 - 100%
erkennbare geschutzt Vita-
Baum N Kronendurch- Stamm- Baumschaden nach -
Baumart Hohe/ m . . litats- | Bemerkung
Nr. messer/ m umfang/ m (eingeschréankte Baumschutz-
o stufe
Vitalitat) satzung

Platanus acerifolia .

346 Ahornblattriie Platane 11,00 8,00 1,02 ja .
Betula pendula krummer Stamm im :

S Sand - Birke A0 00 OIS unteren Drittel ja 1
Platanus acerifolia :

349 Ahornblattrige Platane 10,00 8,00 0,60 la 1
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Platanus acerifolia

Ahornb'éﬂrige Platane m % m__-
Platanus acerifolia 1
Ahornblattrige Platane

Betula pendula

Seite 2 von 4




Platanus acerifolia

Platanus acerifolia j

22 Ahornblattrige Platane 8,00 10,00 o8 - :

379 Tilia platyphyllos 8,00 4,00 0,51 ja 1
Sommerlinde

380 Tilia platyphyllos 8,00 4,00 0,50 ja L
Sommerlinde

381 Tilia platyphyllos 8,00 6,00 0,50 ja L
Sommerlinde

382 Tilia platyphyllos 8,00 4,50 0,51 ja 1
Sommerlinde

383 Tilia platyphyllos 10,00 4,00 0,52 ja 1
Sommerlinde

384 Tilia platyphyllos 7.00 4,00 0,52 ja 1
Sommerlinde
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Eleagnus angustifolia
Schmalblattrige Olweide

Ahornblattrige Platane
Ahornblattrige Platane
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0000

Vitalitatsstufe 1-
Vitalitatsstufe 1-
Vitalitatsstufe 2-
Vitalitatsstufe 2-
Vitalitatsstufe 3-
Vitalitatsstufe 3-
Vitalitatsstufe 4-
Vitalitatsstufe 4- nicht geschiitzt nach Baumschutzsatzung
Baum mit Q ist zu erhalten

geschutzt nach Baumschutzsatzung
nicht geschiitzt nach Baumschutzsatzun
geschitzt nach Baumschutzsatzung

A
nicht geschitzt nach Baumschutzsatzung e
geschutzt nach Baumschutzsatzung

nicht geschitzt nach Baumschutzsatzung
geschutzt nach Baumschutzsatzung

654 m* \

64\

Landeshauptstadt
Magdeburg

Stadtplanungsamt Magdeburg

09-OCT-2014
G:\DGN8\Amt61\Callies\Baumkartierung\301-4C\301-4C.dgn
g:\dgn8\amt61\callies\baumkartierung\bdume\p\b-plan-neu_v8w_301-4a_baume_kartierung.a61

Kartierung Baumbestand
zum Bebauungsplan Nr. 301-4C

RENNEBOGEN/GERSTENGRUND
Stand: Oktober 2014

Maldstab: 1 : 1000



Bebauungsplan Nr. 301-4C “Rennebogen/ Gerstengrund”

Anlage 3 zum Umweltbericht

Geholzliste fur Ersatzpflanzungen

Acer platanoides (in Sorten), Spitzahorn
Acer pseudoplatanus (in Sorten), Bergahorn

Carpinus betulus, Hainbuche

Corylus colurna, Baumhasel

Fraxinus excelsior (in Sorten), Esche
Fagus sylvatica (in Sorten), Rotbuche
Malus, Zierapfel — Arten / Sorten
Prunus avium, Vogelkirsche

Prunus, Zierkirsch — Arten / Sorten
Quercus petraea, Traubeneiche

Tilia (Arten / Sorten), Linde



Bebauungsplan Nr. 301- 4C "Rennebogen/ Gerstengrund

Stand:Oktober 2014

Anlage 4 zum Umweltbericht:
Berechnung zur Gberschlaglichen Ermittlung der Anza hl von Ersatzpflanzungen

Bedeutung der Vitalitatsstufen:

Baum bleibt mit Festsetzung erhalten
Baum bleibt ohne Festsetzung erhalten

Baumnummern siehe Lageplan

. Kronen- Stamm- geschutzt o
Baum Nr. | Baumart E= ErschlieBung  |durch- umfang nach Vitalitats Ersatz Ab_zug far
B= Baufeld messer [cm] Baumschutz-| stufe Vitalitat
m satzung

344 Popqlus X canadensis wird erhalten 11,00 1,30 2 keiner
Hybridpappel
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Platanus acerifolia . .

Eleagnus angustifolia . . .

356 Schmalblattrige Olweide wird erhalten 12,00 | 0,61-0,68 ja 4 keiner 0
Eleagnus angustifolia . . .

357 Schmalbléttrige Olweide wird erhalten 6,00 0,20 nein 2 keiner 0
Eleagnus angustifolia je 6,00

358 ghus angusiiiotia wird erhalten nebenein 0,30 nein 2 keiner 0
Schmalbléattrige Olweide

ander

359 FEES EEEiole wird festgesetzt 10,00 0,99 ja 1 Erhalt 0
Platane

360 FEES EEEiole wird festgesetzt 6,00 0,80 ja 1 Erhalt 0
Platane
Eleagnus angustifolia . . .

361 Schmalblattrige Olweide wird erhalten 6,00 0,82 ja 2 keiner 0
Eleagnus angustifolia . . .

362 Schmalblatirioe Olweide wird erhalten 7,00 0,65 ja 3 keiner 0
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365 Platanus acerifolia wird erhalten 10,00 1,05 ja keiner
Platane

366 Roblr_ua pse_udoacama wird erhalten 10,00 0,55 ja keiner
Scheinakazie

373 |Platanus acerifolia wird festgesetzt | 10,00 | 1,08 ja Erhalt
Platane

379 |l platyphyllos wird festgesetzt | 4,00 0,51 ja Erhalt
Sommerlinde

3go |l aplatyphyllos wird festgesetzt | 4,00 0,50 ja Erhalt
Sommerlinde

cp, |VIREEERIEE wird festgesetzt | 6,00 0,50 ja Erhalt
Sommerlinde

mep | e EEDplEs wird festgesetzt | 4,50 0,51 ja Erhalt
Sommerlinde

3g3 |laplayphyllos wird festgesetzt | 4,00 0,52 ja Erhalt
Sommerlinde

s | e EEEpAES wird festgesetzt | 4,00 0,52 ja Erhalt
Sommerlinde

388 Roblr_ua pse_udoacama wird erhalten 10,00 1,18 ja keiner
Scheinakazie

389 Roblr_ua pse_udoacama wird erhalten 6,00 1,00 ja keiner
Scheinakazie

390 Roblr_ua pse_udoacama wird erhalten 6,00 1,02 ja keiner
Scheinakazie
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393 |Acer platanoides wird erhalten 3,00 0,57 ja keiner 0
Spitzahorn

394 Acgr platanoides wird erhalten 6,00 0,90 ja keiner 0
Spitzahorn
Platanus acerifolia . . .

396 Ahomblattrige Platane wird erhalten 9,00 0,92 ja keiner 0

397 Betula'pendula wird erhalten 3,50 0,48 nein keiner 0
Sandbirke
Platanus acerifolia . . .

398 Ahomblattrige Platane wird erhalten 3,00 0,47 nein keiner 0
Platanus acerifolia . . .

399 Ahomblattrige Platane wird erhalten 3,00 0,48 nein keiner 0
Eleagnus angustifolia . . .

400 Schmalblattrige Olweide wird festgesetzt 7,00 0,40 nein keiner 0
Platanus acerifolia ) . .

401 Ahonblattrige Platane wird festgesetzt 10,00 1,04 ja keiner 0
Platanus acerifolia ) . .

402 Ahornblatirioe Platane wird festgesetzt 10,00 0,99 ja keiner 0

Erhalt und Festsetzung von 30

Baumen (davon4i nnerhalb der Flachenfestsetzung und 26 im Plangebie

)

Ersatz fir ErschlieBung:

25 Stiick - 5 Stiick = 20 Stiick

Ersatz fur Baufelder:

19 Stuick - 3 Stiick = 16 Stiick

Insgesamt:

= 36 Stiick Ersatzpflan zungen (fur die Fallung von 24 Baumen)
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