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Teil | Begrindung

1. Vorbemerkungen

1.1 Ziele und Zweck sowie Erforderlichkeit der Planung

Aus dem Jahr 1994 besteht ein Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 216-1
,Damaschkeplatz“. Die Ausweisung eines Kerngebietes stand damals im Einklang mit der
beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung. Die damaligen Ziele des B-Planes entsprechen
jedoch nicht mehr den aktuellen Zielen der Landeshauptstadt Magdeburg. Mit der Satzung
des Bebauungsplanes Nr. 216-2 ,Westlich Damaschkeplatz* soll der Aufstellungsbeschluss
des Bebauungsplanes Nr. 216-1 ,Damaschkeplatz”“ aufgehoben werden.

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

Der Damaschkeplatz ist die Verbindung der Stadtteile Stadtfeld Ost und Altstadt und stellt
die Eingangssituation aus Richtung Norden und Westen in die Innenstadt dar. Insofern hat
der Standort eine besondere Bedeutung.

Aus stadtebaulicher Sicht muss die gegenwaértige Nutzung der Flache mit dem
innerstadtischen Charakter der Umgebung als nicht angemessen beurteilt werden.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 216-2 ist die stadtebauliche Aufwertung des
Damaschkeplatzes, die Klarung der Bebaubarkeit in diesem Quartier, die Anbindung an die
geschlossene Quartiersstruktur sowie die Klarung der ErschlieBung des auszuweisenden
Mischgebietes und eingeschrankten Gewerbegebietes. Mit der Ausweisung der Gebiete
werden Arbeitsplatze und Wohnraum geschaffen.

Die gezielte Ausweisung geschlossener Bauweise, der zulassigen H6hen der Bebauung,
des MaBes der Bebauung, die Ausweisung stadtbildpragender Grinflachen,
Verkehrsflachen sowie die fuBlaufige Durchlassigkeit des Gebietes sollen ein vertragliches
Nebeneinander verschiedener Nutzungen und ihrer Anforderungen ermdglichen.

Die geplante Ansiedlung eines BMW-Autohauses erdffnet die Chance fiir eine Entwicklung
der groBflachigen Brache und eine Anbindung an die bestehende Quartiersstruktur.

SchlieBlich ist das Vorhaben der Magdeburger Verkehrsbetriebe GmbH Co. KG (MVB) zu
beachten, deren Bau von Haltestellenbahnsteigen im Adelheidring im Zuge der Planungen
zum Bauabschnitt 4 der 2. Nord-Sud-Verbindung Auswirkungen auf den 6&ffentlichen
StraBenraum im Adelheidring hat, dessen westliche Seitenbahn im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt. Die MVB wird im Rahmen dieses Verfahrens die endglltige Planung
der Haltestellenlage vorbehaltlich des Planaufstellungsbeschlusses mitteilen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich, da der Bebauungsplan Nr. 216-1
,D0amaschkeplatz® keine Rechtsgrundlage fir die angestrebte planungsrechtliche
Neuordnung bietet.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich genutzten
Flache und der Nachverdichtung in einem stadtebaulich exponierten Gebiet.

Die GroBe des Geltungsbereiches betragt ca. 73.500m?

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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1.2 Ubergeordnete Planungen

GemaB § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP 2012) formuliert.

Die Stellungnahme der oberen Landesplanungsbehérde im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange bestatigt die Raumbedeutsamkeit im Sinne von
raumbeanspruchend und raumbeeinflussend aufgrund der Festsetzung von Flachen fir
Mischgebiete und eingeschrankte Gewerbegebiete unweit des Hauptbahnhofes und der
HaupterschlieBungsstraBe Magdeburger Ring.

GemaB §4 Abs.1 ROG sind die Ziele der Raumordnung bei raumbedeutsamen Planungen
zu beachten.

Der LEP 2012 weist im Bereich der zu Uberplanenden Flachen keine Erfordernisse der
Raumordnung aus, die der Planung entgegenstehen.

Die Grundsatze des LEP 2010 wurden in den Regionalen Entwicklungsplan der
Planungsregion Magdeburg (REP MD) tdbernommen und, soweit erforderlich, konkretisiert
und erganzt. Im REP MD ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum festgelegt.
Mit dem Bebauungsplan Nr. 216-2 ,Westlich Damaschkeplatz® ist die beabsichtigte
Entwicklung einer ungenutzten innerdrtlichen Flache verbunden.

Die beabsichtigte Aufwertung des Bereiches westlich Damaschkeplatz wird den
Erfordernissen der Raumordnung gerecht.

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

Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache ausgewiesen. Der Bebauungsplan setzt Mischgebiete und eingeschréankte
Gewerbegebiete fest. Die Planaufstellung entspricht damit grundsétzlich der Zielstellung
geman Flachennutzungsplan.

1.3 Rechtliche Grundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.I
S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S.
1748) mit Wirkung ab 26.11.2014

o Verordnung Uber die bauliche Nutzung des Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132) zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11 Juni 2013 (BGBI.
I S. 1548) mit Wirkung ab dem 20. September 2013

o 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

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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1.4 Verfahrensablauf

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

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg beschloss am 16.02.2012, den B-Plan Nr.
216-2 ,Westlich Damaschkeplatz“ aufzustellen. Mit dem Aufstellungsbeschluss wurden die
Plangebietsgrenzen definiert sowie die Planungsziele formuliert.

Nach dem Aufstellungsbeschluss fand vom 24.07. bis 28.08.2013 bereits frihzeitig eine
Beteiligung der Trager oGffentlicher Belange statt.

Die im Rahmen der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen
Hinweise wurden untereinander und gegeneinander abgewogen und in den Entwurf des
Bebauungsplanes eingearbeitet.

Im Geltungsbereich befindet sich weiterhin das Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 216-1.1 ,Autohaus Damaschkeplatz®, welcher die Errichtung eines
Autohauses mit Reparaturwerkstatt zum Ziel hat. Derzeit besteht lediglich ein
Einleitungsbeschluss fiir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der am 06.09.2007
vom Stadtrat gefasst wurde.

Das gesamte Plangebiet wird {berlagert vom Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes Nr. 216-1 ,Damaschkeplatz® (Aufstellungsbeschluss 1994).
Dieser Bebauungsplan wird mit Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 216-2
~Westlich Damaschkeplatz” aufgehoben.

2. Plangebiet

2.1 Lage, GroBe

Das Plangebiet liegt, getrennt durch den Magdeburger Ring und dem Hauptbahnhof,
westlich der Altstadt, im &stlichen Bereich des Stadtgebietes Stadtfeld Ost. Das Plangebiet
hat eine Gr6Be von rund 73.500 m2.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Stadtfeld Ost in der Flur 345. Der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 216-2 "Westlich Damaschkeplatz® wird umgrenzt:

o im Norden: entlang der Nordgrenze der Flurstlicke 3420/62, 62/12, die Westseite der
Werner-Priegnitz- StraBe, die Stdseite der GoethestraBe, die Stdseite der
StraBenbegrenzung der Olvenstedter StraBBe

o im Osten: Westseite der StraBe Adelheidring, Ostseite des Flurstlickes 3450/77,
weiterer Verlauf der Westseite der StraBe Adelheidring

o im Suden: entlang der Stdgrenze der Flurstiicke 129/2, 2270/125, 2271/125, 125/1,
122/1, 121/1

o im Westen: das Flursttick 121/1, weiter in ndrdlicher Richtung in direkter Verbindung
Uber die GroBe Diesdorfer StraBe zur Ost-und Nordgrenze des Flurstiicks 10114,
entlang der Westseite Michael-Lotter-StraBe (Westgrenze der Flurstiicke 59/10, 59/1
und 60/4) nérdlich weiter in direkter Verbindung Uber die Maxim-Gorki-StraBBe (Flurstick

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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3501/57), zur Westgrenze des Flurstickes 62/6 und weiter nérdlich an der Westseite
der Flursticke 62/12 und 3420/62.

2.3 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Ein groBer Anteil des Plangebietes, insbesondere westlich der StraBe Adelheidring, befindet
sich im Eigentum der Firma Schubert Motors. Mehrere Grundstucke sind im Eigentum einer
Immobilienverwaltung, eines Fonds und einer Krankenkasse. Daneben gibt es mehrere
private und stadtische Grundstiicke.

2.4 Stadtebauliches Umfeld

Der Bereich nérdlich des Plangebietes wird durch Blronutzung, Verwaltung und Handel
gepragt. Am nordwestlichen Plangebietsrand befindet sich das Nahversorgungszentrum
Olvenstedter StraBe mit kleineren Ladengeschéften. Ostlich grenzt die Verkehrsanlage
,Magdeburger Ring“ an. Sudlich des Plangebietes ist vorwiegend Wohnnutzung sowie
Buronutzung und Gemeinbedarfsflachen zu verzeichnen. Die Wohnnutzung mit teilweiser
Unterlagerung durch Biros oder Gewerbeeinheiten setzt sich westlich des Plangebietes fort.

2.5 Baugrund, geologische Verhaltnisse

Das Plangebiet liegt im westlichen Randbereich des in Nord-Siud-Richtung verlaufenden
Breslau-Magdeburg-Bremer Urstromtales und am Ostrand der Magdeburger Borde mit
durchgéangig anstehenden pleistozénen Lockergesteinen saalekaltzeitlichen Alters in Form
von Kiessanden. Deren Machtigkeit liegt Gberwiegend bei 5,0 bis 8,0 Meter.

Folgendes Normalprofil kann angenommen werden:
ca. 2,00 m Aufschittung

< 2,00mL6B

ca. 5,00 m Kiessand

darunter Griinsand.

Vom tieferen Untergrund ausgehende,, geologisch bedingte Beeintrachtigungen der
Gelandeoberflache sind im Plangebiet nicht bekannt.

Die Grundwasseroberflache liegt nach den Angaben der Primé&raufschlisse und dem
hydrogeologischen Kartenwerk tiefer als 4,0 Meter unter Gelande. Die Grundwasserfiihrung
erfolgt bevorzugt in den schiuffigen Fein- bis Mittelsanden und hier speziell in den
eingeschalteten diinnen Feinkieslagen.

Die generelle Abflussrichtung verlauft von West nach Ost in Richtung der Elbe als Vorfluter.
Erganzend ist hinzuzufigen, dass die Grundwasseranschnitte saisonal und damit
niederschlagsabhéngig variieren, insbesondere nach Starkregen oder Schneeschmelze sind
Anderungen moglich.

Das Plangebiet hat eine Héhe von ca. 54,00 bis 54,60 Uber NHN.

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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3. Rahmenbedingungen und derzeitige Situation

3.1 Stadtebauliche Struktur

Im Gebiet des heutigen Damaschkeplatzes trafen sich alte HeerstraBen und
Verbindungswege zu den vorgelagerten Ortschaften Diesdorf, Olvenstedt und Ebendorf.
Dieses Gebiet war lange Zeit Festungsgeléande und spater Gringurtel (Glacis-Anlagen).

Das Stadtfeld wurde im Verlauf von zwei Hauptrichtungen bebaut: nordwestlich um die
Olvenstedter StraBe und sudlich um die GroBe Diesdorfer StraBe. Damit ist die
stadtebauliche Ausgangssituation am Damaschkeplatz die einer groBen Gabelung.

Das Stadtfeld war in der Festungszeit Magdeburgs baulich nur begrenzt zu nutzen. Erst mit
der Aufhebung der Rayonbestimmungen 1891 wurde das Gebiet schnell und planméaBig als
,Wilhelmstadt” bebaut, was in kurzer Zeit zu einer starken Bevolkerungszunahme fihrte.
Das Stadtfeld scheint schon friih bei Magdeburger Blrgern als Naherholungs- und
Ausflugsziel beliebt gewesen zu sein. Einige Uberbleibsel der vielen Restaurants und
Etablissements am Adelheidring sind noch heute zu sehen. Direkt in der N&he des
Damaschkeplatzes befand sich das Etablissement Stadt Koéln, das anlasslich der
Erweiterung der Festungsanlagen 1868- 1872 hierher verschoben worden war. Der Abriss
erfolgte erst 1930. An der sldlichen Seite schloss sich unmittelbar der sog. Hofjager an, ein
groBes Garten- und Saaletablissement mit Cafe, Restaurant und Kegelbahnen. Ebenfalls
am Adelheidring gelegen, am Anfang der GroBen Diesdorfer StraBe, steht das Gebaude der
Freddrichs Gaststatten. Der Eingangsbereich war urspringlich durch eine dichte
Bepflanzung von der StraBe abgeschirmt. Derzeit wird das eingeschossige Geb&ude nicht
genutzt.

Aus dieser Periode sind zahlreiche Wohn- und Geschéftshduser erhalten, die die
charakteristische Architektur der Griinderzeit und des Jugendstils zeigen. In den 20er und
30er Jahren wurde die Bebauung durch gut gestaltete Wohnbauten ergéanzt.

Die Zerstérung des 2. Weltkrieges fuhrten in breiter Streuung zu Licken im Stadtbild, die
teilweise noch nicht geschlossen wurden, so dass die stadtebaulich- architektonische
Situation des Stadtfeldes heute sehr ungleichmaBig und qualitativ stark differenziert
erscheint. Im Plangebiet ist die ungleichméaBige stadtebauliche Struktur vor allem &stlich der
Michael-Lotter-StraBe und Werner-Prignitz-StraBe erkennbar. In der Nachkriegszeit wurden
vereinzelt Baullicken geschlossen sowie barackenartige Provisorien flr gewerbliche Zwecke
und Garagen errichtet. Heute ist der Planbereich stark mit Dienstleistungen, Verwaltungen
und gewerblichen Nutzungen durchsetzt. Die erhaltenen Griinderzeitgebdude weisen gute
bis sehr gute architektonische Qualitat auf.

Am nérdlichen Knickpunkt der Olvenstedter StraBe mundet die GoethestraBBe ein, die als
groBstadtische Grliinachse beiderseits des Schroteverlaufes eine besondere stadtebauliche
Qualitédt aus der Zeit der Jahrhundertwende darstellt und als solches Denkmalwert hat.
Sidostlich des Plangebietes grenzt das Glacis als begrinter Festungsgirtel mit altem
Baumbestand mit einer ahnlichen Bedeutung als Grlinachse und Bestandteil des Griinen
Ringes an.

Um den stadtebaulichen Gesamtcharakter bzw. das Gesamtbild des Stadtteiles zu erhalten,
liegt im Bereich Stadtfeld Ost eine Erhaltungssatzung nach § 172(1) BauGB vor. Die Flache
westlich des Damaschkeplatzes liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung.

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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3.2 Verkehr

Uber den Damaschkeplatz ist das Plangebiet an das Uberdrtliche Verkehrsnetz (B 71, B81,
B189 und A2) angebunden. Uber die Olvenstedter StraBe erfolgt die Anbindung zur B1.

Das Plangebiet wird von der Olvenstedter StraBe, dem Adelheidring und der GroBen
Diesdorfer StraBe, sowie der GoethestraBe und Michael-Lotter-StraBe eingefasst. Die
Michael- Lotter- StraBe ist als eine Sackgasse gebaut. FuBganger suchen gelegentlich tber
angrenzende Grundsticke die Verbindung zur GroBen Diesdorfer StraBe. Die Werner-
Priegnitz- StraBe im Norden des Plangebietes ist eine Sackgasse und dient ebenfalls nur
der inneren ErschlieBung. Eine Verbindung zur Maxim-Gorki-StraBe fir FuBgéanger ist
vorhanden. Die Maxim-Gorki-StraBe durchschneidet im nérdlichen Bereich das Plangebiet
von Ost nach West.

Die Innenstadt von Magdeburg ist vom Plangebiet aus in einer akzeptablen fuBlaufigen
Entfernung, Uber den Damaschkeplatz und der Ernst-Reuter-Allee zu erreichen. Dies gilt
umso mehr fir den Hauptbahnhof und dem Zentralen Omnibusbahnhof, die &stlich des
Plangebietes liegen.

Die Radverkehrsroute zur Innenstadt verlauft ebenfalls Gber den Damaschkeplatz und der
Ernst-Reuter-Allee.

Eine wesentliche FuB- und Radwegverbindung mit Uber das Plangebiet hinausgehender
Funktion und Wertigkeit besteht entlang der Schrote im Nordwesten des Plangebietes.

Ferner verflgt das Plangebiet Gber eine sehr gute Anbindung an das StraBenbahnnetz.

3.3 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

Die Wasser-, Energie-, Elektrizitdts- und Gasversorgung wird von den Stadtischen Werken
Magdeburg GmbH (SWM GmbH) als zustandiges Versorgungsunternehmen sichergestellit.

Gasversorgung

Das ausgewiesene Gebiet ist weitestgehend mit versorgungswirksamen Gasleitungen
verschiedener Druckstufen erschlossen. Die Leitungen befinden sich im 6ffentlichen Bereich
und wurden in den letzten Jahren je nach Zustand bzw. in Folge von
StraBenbaumaBnahmen erneuert.

Eine Netzerweiterung fir eventuell geplante Neubebauung ist Uber eine neue innere
ErschlieBung mit Einbindung in den vorhandenen Leitungsbestand jederzeit moglich.

Fir die vorgenannte Versorgungstechnologie ist die Planung und Trassierung mit SWM
Magdeburg abzustimmen.

Wasserversorgung
Das ausgewiesene Gebiet ist trinkwasserseitig im Wesentlichen erschlossen. Folgender
Leitungsbestand befindet sich innerhalb des Bebauungsgebietes:
e VW DN 150 GG, Baujahr 1930, im stdlichen StraBenbereich der GroBen Diesdorfer
StraBe,
e VW DN 125 GG, Baujahr 1911 im westlichen StraBenbereich der BakestraBe,
e VW DN 300 GGG, Baujahr 2006, im StraBennebenbereich des Adelheidrings bzw. im
Bereich der Flursticke 71/3, Flur 345 und 73/11, Flur 345,
e VW DN 300 GGG, Baujahr 2006, im sudlichen StraBennebenbereich der
Olvenstedter StraBe, Abschnitt Adelheidring bis Maxim-Gorki-StraBe,

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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e VW DN 300 GG, Baujahr 1897, ZM-Saniert, im stdlichen StraBennebenbereich der
Olvenstedter Strafe,

e VW DN 200 GG, Baujahr 1898, bzw. VW DN 125 GG, Baujahr 1936, im sldlichen
StraBenbereich der Maxim-Gorki-StraBe,

e VW OD 125 PE, Baujahr 2004, im StraBenbereich der Michael-Lotter-StraBe.

Eine Erweiterung der Versorgung des Bebauungsgebietes ist Uber den angrenzenden
Leitungsbestand méglich. Bei Erfordernis sind neue innere ErschlieBungen mit Einbindung in
den vorhandenen Leitungsbestand vorzusehen.

Ggf. erfolgen im Rahmen von StraBenbaumaBnahmen Auswechslungen bzw. Sanierungen
der vorhandenen Versorgungsleitungen.

Die Bereitstellung des Léschwassers erfolgt Uber die bereits im Versorgungsnetz
vorhandenen bzw. neu im Rahmen der ErschlieBung anzuordnenden Unterflurhydranten.
Der Systembetriebsdruck im Bebauungsgebiet betragt 3,9 bar, dies entspricht einer
Versorgungsdruckhéhe von 94 m NHN.

In Abh&ngigkeit der Bodenbelastungen sind fir die ErschlieBung ggf. SLA-Rohre aus PE
100 bzw. andere geeignete Rohrmaterialien fur die Versorgungs- und Anschlussleitungen
einzusetzen und fachgerecht nach den Vorgaben des Herstellers einzubauen.

Fir die vorgenannte Versorgungstechnologie ist die Planung und Trassierung mit SWM
Magdeburg abzustimmen.

Waérmeversorgung
Im ausgewiesenen Gebiet befinden sich keine Anlagen und Ausristungen der SWM -
Warmeversorgung. Investive MaBnahmen sind nicht geplant.

Elektroversorgung

Das ausgewiesene Gebiet ist zum gegenwartigen Zeitpunkt elektrotechnisch erschlossen.
Die B-Planung offenbart jedoch eine Reihe erkennbarer Konflikte mit dem vorhandenen
Elektro-Leitungsbestand in den geplanten bzw. auszubauenden Verkehrswegen (z.B. der
Michael-Lotter-Str.), in der von Baumen bestandenen privaten Griinflache und vor allem in
einigen Baufeldern (z.B. MI3, Nordwestecke von MM). Hierbei handelt es sich um - unter
historischen Umstanden - dorthin verlegten Leitungsbestand.

3.4 Landschaftsokologische Beurteilung

Das Umfeld des Plangebietes wird durch einen, im Vergleich zum dicht bebauten Stadtteil,
hohen Anteil an Griinflachen gepréagt. Eine sehr hochwertige 6kologische Bedeutung mit
altem Gehdlzbestand weist das Glacis am Adelheidring auf, welches sich am Editharing
fortsetzt.

Ein bedeutendes Landschaftselement des Planungsraumes ist weiterhin der Bachlauf der
Schrote im nérdlichen Bereich, mit der dortigen Goetheanlage und einer hohen
Aufenthaltsqualitat.

In den lbrigen Teilflichen des Plangebietes stdlich der Werner-Priegnitz-StraBe sind
unterschiedliche Strukturen in kleinteiliger Mischung anzutreffen. Uberwiegend handelt es
sich hierbei um private Grinflachen mit teilweiser 6ffentlicher Zuganglichkeit. Stdlich der
Maxim- Gorki- StraBe sind Brachflachen mit aufkommendem Gehdlzbestand vorzufinden.
Diese wurden teilweise im Rahmen der BaumaBnahme Sanierung Maxim-Gorki-StraBe 11
beseitigt. Ersatzpflanzungen erfolgen im Bebauungsplangebiet und planextern. Eine
Artenerfassung erfolgte im November 2012 und ist im Stadtplanungsamt, Zimmer 629, An
der Steinkuhle 6 in 39128 Magdeburg einzusehen.
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3.5 Altlasten

An der Ecke Olvenstedter StraBe / Adelheidring befindet sich der Standort der ehemaligen
Tankstelle Damaschkeplatz, welcher in der Datei schéadlicher Bodenveranderungen und
Altlasten (DBA) unter der Nummer 800050/Flachennummer 772 registriert ist. Hier wurden
sanierungswurdige Belastungen des Bodens durch MKW und BTEX-Aromaten sowie eine
eingetretene  Schadigung des Grundwassers durch die genannten Schadstoffe
nachgewiesen. Eine historische Recherche erfolgte im Jahr 2000. Laut der orientierenden
Untersuchung schlieBen die Analysen der Bodenluft ein Geféahrdungspotenzial aus.

Bedingt durch den Umgang mit Olen, Kraftstoffen und anderem wurden neben der
vorhandenen Bausubstanz (z. B. in den Werkstatten) Boden und Grundwasser kontaminiert.
Im Rahmen der orientierenden Untersuchung 2000 wurde jedoch fur den Wirkungspfad
Boden-Bodenluft kein Gefahrenpotential ermittelt.

Die ermittelte Bodenbelastung wurde 2009 im Auftrag der Total Deutschland GmbH unter
fachtechnischer Begleitung eines Ingenieurblros saniert. Es erfolgte der endgultige
Rickbau der vorhandenen Tankanlage und Beseitigung der Bodenkontaminationen durch
Bodenaustausch bis in eine Tiefe von 6 m. Dabei wurde zur Sicherung der StraBen
,Olvenstedter StraBe" und ,Adelheidring” eine Tragerbohlwand errichtet. In diesem
Zusammenhang wurden auch Bodenuntersuchungen hinter der Baugrubensicherung
durchgefihrt. Dabei wurde festgestellt, dass sich die vorhandene Bodenkontamination nach
Nordosten hinaus ausgebreitet hat und sich auch auf einen Bereich auBerhalb des
Tankstellengelandes erstreckt. Hinter der Tragerbohlwand wurden in 4,20 bis 6,00 m Tiefe
noch Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW) und aromatische Kohlenwasserstoffen (Benzol,
Toluol, Ethylbenzol, Xylol = BTEX-Aromaten) in altlastenrelevanten Konzentrationen
nachgewiesen. Das Grundwasser ist ebenfalls belastet. Der Sanierungspflichtige fur den
Tankstellenstandort hat zu prifen, ob im Zusammenhang mit dem o. g. Bauvorhaben bzw.
im Zusammenhang mit den Bauarbeiten zur Eisenbahnlberfihrung Ernst-Reuter-Allee /
Tunnelbau die verbliebene Restbelastung mit verhaltnismaBigem Aufwand entfernt werden
kann. Diese MaBnahme steht noch aus.

Seit der SchlieBung der Tankstelle 1973 und dem spéateren Abriss, wurde die Flache als
Parkplatz oder fur Autohandel genutzt.

Eine weitere Altlastenverdachtsflache ist das Betriebsgelande ,Seifama“ in der GroBen
Diesdorfer StraBe 3-4, welches in der DBA unter der Nummer 500064/Flachennummer 745
geflhrt wird. Auf diesem Grundstiick erfolgte langjéahrig die Herstellung von Fliissigseifen,
Spulmitteln und Waschpasten. Bei einer Erstuntersuchung 1991 und einer weiteren
Untersuchung 2012 konnte eine Verunreinigung des Untergrundes nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden. Deshalb blieb die Flache vorerst im Verdacht und wurde ins
Grundwassermonitoring der Landeshauptstadt Magdeburg integriert. Im Rahmen von
Bauarbeiten oder sensibler Umnutzung innerhalb des ausgewiesenen Mischgebietes kénnen
lokal kontaminierte Béden und Bausubstanz angetroffen und somit weitere MaBnahmen
erforderlich werden.

2012 wurde das Grundwasser untersucht. Dabei wurden die Schwermetalle Arsen, Nickel
und Blei oberhalb der Geringflgigkeitsschwelle, aber noch im jeweiligen Prifwertbereich der
alternativ.  herangezogenen  Orientierungswerte  fir  Grundwasserbelastungen  der
~,Empfehlungen flr die Erkundung, Bewertung und Behandlung von Grundwasserschaden”
der Landerarbeitsgemeinschaft Wasser (LAWA) vom Oktober 1993 bzw. der
Geringfligigkeitsschwellenwerte der LAWA vom Dezember 2004 als anerkannten
Regelwerken nachgewiesen. Die Konzentrationen weiterer Schadstoffe lagen unterhalb des
jeweiligen Geringfligigkeitsschwellenwertes der LAWA bzw. unterhalb der Nachweisgrenze.
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Zur Verifizierung der Untersuchungsergebnisse wird das Grundwasser i. R. des stadtischen
Grundwassermonitorings Uberwacht.

Die drei auf dem ,Seifama-Gelande® befindlichen Grundwassermessstellen (GWMS) sind fur
das Grundwassermonitoring als Uberwachungseinrichtung i.S. §4 Abs.1 Ausfiihrungsgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz fir weitere Untersuchungen
erforderlich und aus diesem Grunde zu erhalten.

Das Grundstiick ,Farbenfabrik Trautmann® befindet sich in der GroBen Diesdorfer StraBe 5
und ist in der DBA unter der Nummer 500317/Flachennummer 782 registriert. Flr diesen
Standort wurde 1998 eine historische Recherche durchgefiihrt. Es wurde ermittelt, dass hier
die Herstellung von Trockenfarben aus schwer I8slichen schlammbaren Metalloxiden und
Flllstoffen durch vermahlen und mischen im KleinmaBstab erfolgte. Daraus lasst sich nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Gefahrdung fir Schutzglter ableiten. 1945 wurde die
Fabrik grdBtenteils (bis auf ein Gebaude) zerstdrt, danach wieder in Betrieb genommen.
Anfang der 50er Jahre wurde der Betrieb eingestellt. Es erfolgte ab ca. 1960 eine
Umnutzung zur Leichtindustrie (Metallverarbeitung, Bliromaschinen). Ab 1966 wurde eine
Benzinwéscherei zur Reinigung von Metallteilen eingerichtet. Ein
Leichtflissigkeitsabscheider befindet sich noch im Boden. Hier kdnnen Verunreinigungen
des Bodens nicht ausgeschlossen werden. Im Vorfeld eines Abbruchvorhabens wurde 2003
Ortsbegehung durch Vertreter der UBSB durchgefuhrt. Hierbei wurden keine
organoleptischen Auffalligkeiten festgestellt. Eine Kontamination des Untergrundes durch die
vorangegangene Nutzung kann jedoch nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden.

Eine Nutzung als Mischgebiet ist moglich. Bei einer sensibleren Umnutzung auf diesem
Standort oder bei Auffinden von Auffélligkeiten im Untergrund kénnen ggf. MaBnahmen zur
Gefahrenabwehr erforderlich werden.

In der Maxim-Gorki-StraBe 7 befindet sich die Altlastverdachtsflache ,Autowerkstatt,
Garagen®“. Diese ist in der DBA unter der Nummer 500514/Flachennummer 772a registriert.
Zur Klarung des Altlastverdachts sind Untersuchungen notwendig.

Dem Umweltamt liegen fir das o. g. Grundstlick bisher keine Untersuchungen vor. Der
Altlastverdacht beruht auf Kenntnissen Uber eine langjahrige Nutzung als Autowerkstatt mit
Waschplatz und Tankstelle sowie der zeitweiligen Nutzung als Buchdruckerei. Bekannt ist
die Errichtung von Montagehallen, Kraftwagengebduden u. a. ab 1923. Ab 1930 ist der
Betrieb von Reparaturwerkstatten belegt. Die Tankanlage wurde von 1932 bis mindestens
1937 betrieben, belegt ist zudem dass diese 1961 auBer Betrieb war. Bekannt sind zwei
Tankbehalter fir Benzin mit einem Fassungsvermégen von 5.000 und 3.000 |, von denen
mindestens ein Behdalter als Erdtank betrieben wurde. In wieweit Tankbehélter noch im
Boden sind, ist nicht bekannt.

I.R. der 0. g. Nutzung erfolgt erfahrungsgemaB der Umgang mit Mineral6len (Kraftstoffe,
Motorendl, etc.) und Lésungsmitteln (z.B. bei Motorenwasche, Lackierarbeiten) sowie ggf.
Schwermetallen als Bestandteil von Farben sowohl bei Lackierarbeiten, als auch bei
Druckereiarbeiten. Im Bereich der altlastenrelevanten Nutzungen (Tankstelle, Werkstatten,
Waschanlage, Druckerei) kénnen die betreffenden Schadstoffe durch Handhabungsverluste
und Undichtigkeiten in den Untergrund gelangt sein. Um Aussagen Uber Kontaminationen im
Untergrund und den ggf. notwendigen Handlungsbedarf treffen zu kdnnen, sind
Untersuchungen notwendig.

Die Flursticke 71/2 und 71/3 sind in der DBA unter der Nummer 000522/Flachennummer
629 als archivierte Flache ,Kraftfahrzeugreparaturhalle“ registriert. Der Altlastverdacht
resultiert aus der historischen Nutzung als Reparatur von Kraftfahrzeugen. Die Halle wurde
zwischenzeitlich zurlckgebaut. Im Zusammenhang mit dem Abbruch gab es keine
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Meldungen Uber Auffélligkeiten im Untergrund. Da keine genaueren Kenntnisse vorliegen,
kann jedoch nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, dass noch Fundamente, ggf. mit
Ol verunreinigt, im Boden sind.

In der Umgebung der Flachen ,Autowerkstatt, Garagen® und ,Kraftfahrzeugreparaturhalle®
wurde im Bereich der Flursticke 73/2, 73/10, 73/1 und 73/3 flachendeckend eine Auffillung
mit Sand, Beton, Ziegelbruch, Schlacken, Holz, Asphalt, Teerpappe und Schluff in
Machtigkeiten von 0,60 bis 3,60 m erschlossen. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht
bekannt, ob die Aufflllung sich nur auf diesen Bereich beschrankt oder ob auch andere
Grundstlcke im B-Plangebiet aufgeflllt wurden. Dies ist ebenfalls durch Untersuchungen im
Bereich der Altlastverdachtsflache  ,Autowerkstatt, Garagen® zu kléren. Im
Auffallungsmaterial wurden lokal polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) Uber
dem oberen MaBnahmewert der Orientierungswerte fir Bodenbelastungen nach LAWA
nachgewiesen. Die Untersuchung erfolgte orientierend. Bei der inhomogenen Auffillung sind
punktuell hdhere Schadstoffgehalte sowie auch das Antreffen anderer Schadstoffe méglich.

Der Bereich der Flursticke 2456/73 und 2457/72 ist nicht in der Datei schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten registriert. Hier ist u. a. eine Nutzung als Werkstatt und
Fuhrgeschéft bekannt. I.R. eines Ortstermins 2002 durch Vertreter der UBSB wurden keine
Verunreinigungen der Bausubstanz festgestellt. Da jedoch nur ein Teil des Gebaudes
eingesehen werden konnte, kdénnen Verunreinigungen des Bodens und ggf. des
Untergrundes nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Dies ist im Vorfeld von
Bauvorhaben durch einen Ortstermin mit Vertretern der unteren Bodenschutzbehérde zu
prufen.

Der Untergrund kann a.G. seiner Beschaffenheit in seiner Tragféhigkeit beeintréchtigt sein.
Anfallender Bodenaushub unterliegt abfallrechtlichen Regelungen und kann, bedingt durch
die vorhandenen Kontaminationen und der Zusammensetzung des Untergrundes, zu
erhdhten Entsorgungskosten fihren.

Am Adelheidring wurde eine bis zu 1,7m machtige Auffillung aus Sand, Schluff,
Ziegelbruch, Betonbruch, Asphalt, Schotter, Steinen Kies und Schlacke aufgeschlossen.
Lokal wurden fur den Wirkungspfad Boden-Mensch Belastungen nachgewiesen, welche bei
Blei den Prifwert fOr Industrie- und Gewerbegrundsticke bzw. fir PAK den oberen
MaBnahmewert der LAWA (berschreiten. Eine Grundwasserrelevanz wurde nicht
nachgewiesen. Eine gewerbliche Nutzung ist méglich. Der Direktkontakt sollte vermieden
werden.

Far Anpflanzungen ist die Aufflllung nicht als durchwurzelbare Bodenschicht geeignet und
musste bei Bedarf hergestellt werden.

3.6 Immissionen

Fir das Plangebiet wurde 1993 eine ,Schalltechnische Untersuchung zur
Gerauschimmission” erstellt. Das Plangebiet wird belastet durch die Gerauschimmissionen,
die durch StraBen, StraBenbahnen- und Eisenbahnverkehr entstehen. Um eine mdogliche
Uberschreitung der Grenzwerte zu ermitteln, wurde eine weitere  schalltechnische
Untersuchung vom Bliro Eco Akustik (Stand Juli 2014) erstellt. Diese ist im
Stadtplanungsamt, Zimmer 629, An der Steinkuhle 6 in 39128 Magdeburg einzusehen.

Das Gutachten liefert eine flachendeckende Aussage zu den zu erwartenden
Beurteilungspegeln durch Verkehrslarm (StraBen- und Schienenverkehr) und Gewerbelarm.
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Verkehr

Im B-Plan-Gebiet sind aufgrund der vorhandenen Verkehrswege die Orientierungswerte
nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 durch Verkehrslarm, insbesondere durch den
StraBenverkehrslarm tags und nachts Uberschritten. Die vorbelasteten Bereiche mit
Uberschreitungen werden im B-Plan kenntlich gemacht.

Die Grenze der Zumutbarkeit von Schall-Immissionen ist dabei nicht konkret festgelegt. Eine
konkrete Angabe in Bezug auf bestehende Verkehrswege ist der VLa&rmSchR97 zu
entnehmen. Im Falle von u.a. Mischgebieten werden hier Immissionsgrenzwerte von 72/62
dB(A) tags/nachts und von Gewerbegebieten von 75/65 dB(A) tags/nachts genannt. D.h.
oberhalb dieser Grenzwerte wird geprift, ob auf freiwilliger Basis bei vorhandenen Mitteln
eine Larmsanierung an den bestehenden Verkehrswegen durchgefihrt werden kann. Im
untersuchten Plangebiet werden sowohl durch den StraBenverkehr als auch durch den
Schienenverkehr diese Grenzwerte nicht Uberschritten, so dass nicht von einer
unzumutbaren Belastigung auszugehen ist.

Gewerbe

Nach § 50 BImSchG sind flir alle raumwirksamen Planungen und somit auch fir die
Bauleitplanung die fur bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen einander so
anzuordnen, dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf dem Wohnen dienende Gebiete
soweit wie méglich vermieden werden.

Eine Moglichkeit besteht in der Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln fir die verschiedenen Bauflachen. Somit wird klar zum Ausdruck
gebracht, welche Gerduschemissionen einem ansiedlungswilligen Betrieb im
Genehmigungsverfahren zugestanden werden kénnen.

3.7 Denkmalschutz, Archaologie

Innerhalb des Plangebietes sind keine archaologischen Funde bekannt. Es wird jedoch auf
die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologischer
Funde oder Befunde hingewiesen. Nach § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen. In dieser Zeit wird dann entschieden, ob eine wissenschaftliche
Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Arch&ologie erforderlich ist

Im Plangebiet gibt es folgende Baudenkmale:

Maxim- Gorki-StraBe Nr. 13; Landesbauernverband

GroBe Diesdorfer StraBBe 3, Seifama

GroBe Diesdorfer StraBBe 4 und 5 inkl. Werkhalle im rickwartigen Bereich
GroBe Diesdorfer StraBBe 248, Villa

GroBe Diesdorfer StraBe 250, Wohnhaus

GroBe Diesdorfer StraBe 251, Wohnhaus

Die Baudenkmale nach §2 (2)1 DenkmalSchutzGesetz- LSA sind zu erhalten und unter dem
Aspekt des Umgebungsschutzes zu betrachten.

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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M1 : 2000

Darstellung der Baudenkmale

Far alle im Zusammenhang mit dem Auffinden eines Kulturdenkmals notwendigen
MaBnahmen zur Sicherung, Erhaltung oder Dokumentation haben nach §14 (9)
DenkmSchGLSA die Eigentimer oder Veranlasser aufzukommen.

4. Stadtebauliche Ziele, Begriindung der Festsetzungen

4.1 Planerisches Grundkonzept

Uber die Planaufstellung soll im Gesamtgebiet unter Beachtung der raumlichen
Gegebenheiten und nutzerseitigen Anforderungen eine sinnvolle und zukunftsfahige
Zonierung der verschiedenen Nutzungen — Autohaus, Gewerbe, Wohnen, Griin — erfolgen.
Das Plangebiet soll fur FuBganger und Radfahrer insgesamt durchlassiger und mit den
angrenzenden Bereichen besser verflochten werden. Die Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft durch zusatzliche Versiegelung sollen im Plangebiet so weit wie moglich durch
geeignete MaBnahmen ausgeglichen werden.

Planungsalternativen:

Aufgrund der Lage des Plangebiets an den stark befahrenen HauptverkehrsstraBen
sowie dem Magdeburger Ring und den Anlagen der Deutschen Bahn sind Uberlegungen
verworfen worden, dass Gebiet vorwiegend einer Wohnnutzung zuzufthren. Weitere
Alternativen drangten sich im Vorentwurf nicht auf.

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt
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4.2 Art der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
Im allgemeinen Wohngebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und
Gartenbaubetriebe aus sicherheits- und verkehrstechnischen Griinden ausgeschlossen.

Mischgebietsfldchen

Flr die vorhandene Bebauung im nérdlichen, westlichen und sldlichen Bereich wurden
Mischgebiete festgesetzt. Die Festsetzung von Mischgebietsflachen entspricht der
Darstellung des Flachennutzungsplanes der Landeshauptstadt Magdeburg. Diese
Nutzungsart gewahrleistet einerseits den Anwohnern eine gute Wohnqualitdt und —ruhe,
gestattet aber andererseits die  Einordnung einzelner  gewerblicher  bzw.
Dienstleistungsnutzungen mit Versorgungsfunktionen fir die Bewohner.

In allen Mischgebieten werden die allgemein zulassigen Tankstellen aus sicherheits- und
verkehrstechnischen Grinden ausgeschlossen. Gartenbaubetriebe sind im Bereich des
Bebauungsplans ebenfalls nicht zuldssig, da sie aufgrund der bendtigten Flachen der
gewunschten baulichen Verdichtung entgegenstehen wirden.

Eingeschrénkte Gewerbegebiete

In allen eingeschrankten Gewerbegebieten werden die allgemein zuldssigen Tankstellen aus
sicherheits- und verkehrstechnischen Griinden ausgeschlossen.

Ausnahmsweise kann im GEe4 eine Elektrotankstelle oder fiir die Nutzung ,Autohaus® eine
Betriebstankstelle mit eingeschrankten Offnungszeiten zugelassen werden, wenn sie
hinsichtlich der GréBe und Emissionen stédtebaulich vertretbar ist.

Stellplatze sind in den eingeschréankten Gewerbegebieten nur fir den Eigenbedarf der
Nutzungen in dem Baugebiet zulassig. Ausnahmsweise kénnen zeitlich begrenzte Stellplatze
genehmigt werden.

Auf Grund der Immissionsbelastung und der aktuellen Entwicklung des Gebietes sind im
Bereich zwischen der Maxim-Gorki-StraBe und der GroBen Diesdorfer StraBe
eingeschrankte Gewerbegebiete gemaB § 8 BauNVO vorgesehen. Dabei ergeben sich
Nutzungseinschrankungen aus Griinden des Immissionsschutzes, aus Folge dessen das
Gebiet in Teilflachen aufgeteilt wurde.

Die Begrenzung auf die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel in
den Teilflachen ist erforderlich, um ein konfliktfreies Einfligen in das westlich angrenzende,
von Wohnen gepragte, Umfeld zu ermdglichen.

Betriebe und Anlagen in den Gewerbegebieten haben die in der nachfolgenden Tabelle
angegebenen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
(Emissionskontingente) am Tag (6:00Uhr bis 22:00Uhr) und in der Nacht (22:00-Uhr bis
6:00Uhr) einzuhalten.

Teilflache/ Emissionskontingent

Einstufung Tag dB(A)/ m2 Nacht dB(A)/ m2
TF1_GEet 62 51

TF2_GEe2 62 46

TF3_GEe3 56 40

TF4_GEe4 63 46

TF5_GEe5 63 46

Flar den im Plan dargestellten Richtungssektor erhéht sich das Emissionskontingent LEK,i
einzelner Teilflachen wie folgt:

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt

-14 -



Begrindung Bebauungsplan 216-2 ,Westlich Damaschkeplatz® Stand: Entwurf Dezember 2014

Ursprung Richtungssektor | Bereich Zusatzliches LEk im

(LS 150) (bezogen auf Richtungssektor
Nordrichtung 0°, | Teilflache Lek tags/
rechtsdrehend) nachts

4474134 /| Sektor A 315°-165° GEe4 3/3db(A)

5778207 GEe5 3 /3 db(A)

Die Prufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN 45691
mit den in Kapitel 4.5 dieser Norm angegebenen Gleichungen (2) und (3) (Vernachlassigung
aller Minderungsterme auBer der Abstandsminderung bei freier Schallausbreitung mit
Vollkugelabstrahlung).

Vergnligungsstatten

Im Plangebiet werden in allen Baugebieten Vergnligungsstatten ausgeschlossen. Dies
beinhaltet auch Betriebe und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung oder
sexuellen Zuschaustellung dienen. Das von diesen Nutzungen ausgehende Stérpotential in
Bezug auf Verkehrsaufkommen und sozialen Konflikten soll im sich entwickelnden Misch-
und Gewerbegebiet vermieden werden. Ein Ausschluss ist gerade im Hinblick auf die
stadtebaulich pragnante Eingangssituation in die Altstadt bzw. Stadtfeld Ost und der
Erhaltungssatzung (Schutz der stadtebaulichen Gestalt) notwendig.

Einzelhandel
Die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung ist ein wesentlicher Belang der
Bauleitplanung. GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 4 Baugesetzbuch sind , ... die Erhaltung und

Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche“ bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
insbesondere zu berlcksichtigen.”

Zur gezielten Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels hat die Landeshauptstadt
Magdeburg bereits 1991 ein erstes Grobkonzept zum Einzelhandel beauftragt. Dieses
Konzept wurde durch die GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung Ludwigsburg,
mbH erstellt und wird seit diesem Zeitpunkt regelmaBig fortgeschrieben, mit wichtigen
Behérden und berlhrten Trager offentlicher Belange abgestimmt und in den politischen
Gremien vorgestellt und diskutiert.

Das ,Magdeburger Marktekonzept® sieht vor, die Einzelhandelsentwicklung auf geeignete
Lagen zu konzentrieren und raumlich zu steuern. Ziele sind dabei:

o eine abgestufte Versorgung mit dem Ziel einer ,Stadt der kurzen Wege*

o Reduzierung des Einkaufsverkehrs

o Sicherung der wohnortnahen Versorgung in den Stadtteilzentren und
Nahversorgungsbereichen

o Ausbau attraktiver Stadtteilzentren durch  Unterstitzung einer Vvielféltigen
Nutzungsmischung als Voraussetzung fur einen Erlebniseinkauf und fur soziale
Kontakte
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Nachfolgend sind die zentrenrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente gem.
,Magdeburger Marktekonzept” aufgefihrt:

Zentrenrelevante Sortimente Nicht zentrenrelevante Sortimente
(abschlieBende Aufzahlung) (nicht abschlieBende Aufzéhlung)
Nahrungs- und Genussmittel Mdobel
Drogeriewaren (u.a. Wasch- und Putzmittel, |Kucheneinrichtungen, Bliromdbel,
Kosmetika), Apothekerwaren ElektrogroBgerate (sog. weiBe Ware, z.B.
Blumen, zoologischer Bedarf Ofen, Herde einschl. Zubehdr),
Oberbekleidung, Kirschnerwaren, sonst. Kichenstudios, Beleuchtungskorper,
Textilien, Wolle u.a. Elektroinstallationsbedarf
Schuhe, Leder- und Galanteriewaren, Baustoffe, Bauelemente, Dammstoffe,
Sportbekleidung, Sportgerate Sanitar (Keramik, Stahl, Installation),
Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik, Badeinrichtungen, -ausstattung, Fliesen
optische und feinmechanische Geréte, Werkzeuge, Maschinen, -zubehor
Fotowaren, Uhren, Schmuck, Silberwaren Eisenwaren, Holz, Holzmaterialien, Fenster,
Papier- und Schreibwaren, Bicher, Turen, Platten, Kork, Farben, Lacke,
Spielwaren, Musikalien Malereibedarf, Tapeten, Gardinen, Rollladen,
Rollos, Gitter

Pflanzen (einschl. Hydrokultur), Pflege- und
Dingemittel, Torf, Erde, PflanzgefaBe,
Gartenmobel, Gartenwerkzeuge, -
maschinen, Zaune, Gartenhauser,
Gewachshauser, Naturhélzer, Campingartikel
Kraftfahrzeuge incl. Motorréder, Mopeds u.&.,
Kfz-Zubehor (z.B. Ersatzteile,
Einbauprodukte, Ausstattungsartikel)
Fahrrader, Fahrrad- und Motorradzubehdr
Landmaschinen

Kohle, Mineraldlerzeugnisse
Serviceleistungen (z.B. Schlisseldienste,
Scharf- und Glasschneidedienste)

Die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 216-2 ,Westlich Damaschkeplatz* sind nicht direkt
Bestandteil eines zentralen Versorgungsbereiches. Im Sinne der Feinsteuerung wird in allen
Baugebieten auBer im MI1 zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung gemaB den Zielen des
,Magdeburger Méarktekonzeptes® ausgeschlossen.

Als selbststandiger Bestandteil der sonstigen Betriebsformen ist zentrenrelevanter
Einzelhandel zuldssig. (Handwerkerprivileg). Gewerbebetrieben soll hiermit die Option
er6ffnet werden, ihre Erzeugnisse in geringfigigem Umfang auch an Endverbraucher zu
verkaufen ohne dabei die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche zu
beeintrachtigen.

Im nordwestlichen Bereich grenzt das Nahversorgungszentrum Olvenstedter StraBe. Dieses
soll gestarkt werden, so dass die Einschrankung des Einzelhandels im MI1 nicht zutrifft.

Eine Belebung der Erdgeschosse mit einer max. Verkaufsfliche von 800 m?2 ist hier
ausdrlcklich erwinscht.

Nutzungseinschrankungen aufgrund der Emissionen

Westlich und stidlich des Plangebietes befinden sich Mehrfamilienwohnhduser sowie andere
stérempfindliche Nutzungen. Somit kann es zu Larmkonflikten kommen.

Eine Zonierung (vom Allgemeinen Wohngebiet Uber Mischgebiet zum Gewerbegebiet)
wurde im Plangebiete bertcksichtigt, um schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie
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moglich zu vermeiden. Aufgrund der geringen GréBe des Plangebietes und der
Durchwegungen, entspricht das Planungsziel dem Gebot dem stadtebaulichen und
stadtsoziologischen Ziel der raumlichen Nahe und Einheit von Wohnen und Arbeit. Zwischen
den unterschiedlich stérenden oder schutzwlrdigen und schutzbedirftigen Bereichen
wurden Pufferzonen, Freiflachen oder Immissionsschutzvorkehrungen bertcksichtigt.

Ziel ist es, durch Emissionen (Autohandel und Werkstatt) verursachte Konflikte zwischen der
vorhandenen stérempfindlichen Wohnnutzung und dem zu entwickelnden eingeschréankten
Gewerbegebiet zu minimieren bzw. zu vermeiden.

Die immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (Emissionskontingente)
wurden flr die eingeschrankien Gewerbegebiete festgesetzt. Die Einhaltung ist im
bauordnungsrechtlichen  bzw.  immissionsschutzrechtlichen  Genehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Schallschutz (9(1) Nr. 24 BauGB)

Die geplante Bebauung mit schutzbedurftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete
Anordnung der schutzbedurftigen R&ume und durch ausreichend dimensionierte
Umfassungsbauteile (vor allem der Fenster und BellUftungseinrichtungen) auf die
vorhandene Gerauschsituation einstellen.

Die Bemessung des passiven Schallschutzes an der Fassade und im Dachgeschoss hat
nach Abschnitt 5 der DIN 4109 zu erfolgen, wobei von den im Planteil A dokumentierten
Larmpegelbereichen auszugehen ist.

Die Umfassungsbauteile (Wé&nde, Fenster, Tiren, Dé&cher etc.) von Geb&uden mit
Aufenthaltsraumen sind entsprechend den Larmpegelbereichen wie folgt auszufthren:

Larmpegelbereich Erforderliche Luftschalldammung des AuBenbauteils
R'w,res in dB
Aufenthaltsraume in Biirordaume und Ahnliches
Wohnungen

1l 35 30

\ 40 35

vV 45 40

Vi 50 45

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fir Neubauten der Nachweis GUber die
Einhaltung des erforderlichen SchallddmmmaBes von AuBenbauteilen nach DIN 4109 zu
erbringen.

4.3 MaB der Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung in den Misch- und eingeschréankten Gewerbegebieten wird
Uber die Grundflachenzahl und die H6he baulicher Anlagen vorgegeben. Die Zulassigkeit
der Geschossflachen richtet sich nach der Maximalregelung des § 17 der
Baunutzungsverordnung.

Uberschreitungen der GRZ in den Mischgebieten sind nur flr oberirdische Stellplatze und
Zufahrten um bis zu 50%, héchstens jedoch zu einer GRZ von 0,8 zulassig. Dabei sind
oberirdische Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen (z.B. Pflaster mit 30%
Fugenanteil, Schotterrasen, Rasensteine).

Um den Grundstiickseigentimern eine optimale Grundsticksausnutzung und somit die
Entwicklungsfahigkeit der Betriebe zu sichern wird in den eingeschrankten Gewerbegebieten
die maximale Grundflachenzahl (0,8) und die maximale Geschossflachenzahl (2,4) nach
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ fir Stellplatze ist im
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Gewerbegebiet GEe5 aufgrund der Bodenbelastung und der Nutzung als Autohaus mit
einem erhdéhten Bedarf an Stellplatzen (insbesondere fir Ausstellungsflachen)
ausnahmsweise bis 0,9 zulassig.

Fir die Mischgebiete wurden die Grundflachenzahl gemaB der Obergrenze der
Baunutzungsverordnung mit 0,6 und die Geschossflachenzahl mit 1,8 ferstgesetzt. Die
Umgebungsbebauung Uberschreitet bereits die Obergrenzen, so dass eine ausnahmsweise
Uberschreitung der Geschossflachenzahl bis 2,2 zulédssig ist, wenn dies gemaB § 17(2)
BauGB durch geeignete MaBnahmen ausgeglichen wird. Dies soll die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse  sichern.  Als  geeignete MaBnahmen dienen insbesondere
Dachbegrinungen oder Fassadenbegrinungen. Ausgeglichen sind die Uberschreitungen
insbesondere, wenn auf |-V geschossigen Gebauden und Gebaudeteilen eine
Dachbegrinung mit einer durchwurzelbaren Vegetationsschicht von ca. 25 cm hergestellt
und naturnah gestaltet wird oder eine Fassadenbegriinung mit raschwichsigen
Kletterpflanzen (je 2m Fassadenlange eine Pflanze) und entsprechender Rankhilfe
hergestellt und dauerhaft erhalten wird. Fir jeden Quadratmeter der Uber die festgesetzte
GFZ hinausgeht ist 1 gm Dachbegriinung oder 2 gm Fassadenbegriinung herzustellen.

Bei der Verdichtung der Bebauung wurde berlcksichtigt, dass es sich bei dem
Damaschkeplatz um einen zentralen Knotenpunkt des schienengebundenen o&ffentlichen
Personennahverkehrs handelt und dieser gestarkt werden soll.

Die konkrete stadtebauliche Situation weist hier Besonderheiten auf, die die angestrebte
Errichtung einer geschlossenen und hdheren Bebauung rechtfertigen. Dies ermdglicht
zugleich einen besseren Schutz der westlich angrenzenden Gebiete vor den
Verkehrsimmissionen im vorbelasteten Gebiet.

Die Gebaudehdhen und die Zahl zulassiger Geschosse variieren in den einzelnen
Baugebieten. Sie orientieren sich an der vorhandenen Bebauung und in den
Gewerbegebieten an die Planungen des Eigentimers.

Angepasst an die Bestandsbebauung an der Olvenstedter StraBe kdénnen im MI1 und MI2
max. 2 Staffelgeschosse zugelassen werden. Ein Staffelgeschoss ist ein allseitig gegentber
der AuBenwande des Gebdudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss, wenn es generell
mind. 0,50 m und im Mittel mindestens 2 m zurlickgesetzt ist.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Gberwiegend durch Baugrenzen definiert. Sie
orientieren sich zumeist an den vorhandenen Grundstlicksgrenzen, die straBenbegleitend
verlaufen.

Eine Baulinie ist dort festgesetzt, wo durch die Bebauung zwingend eine Raumkante
entstehen soll bzw. die vorhandene Bebauung fortgesetzt werden soll.

Im Inneren des Plangebietes ist eine offene Bebauung vorgesehen. An den HauptstraBen
soll die geschlossene Bauweise die im Gebiet typische Blockrandbebauung fortsetzen. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich am Bestand.

Im MI1 und GEe5 ist ein zurlcktreten der Baulinie im Erdgeschoss um max. 4,00m
ausnahmsweise zuldssig. Zum einen soll dies die Fortsetzung der Arkaden im Bereich der
Techniker Krankenkasse ermdéglichen und fir das Gewerbegebiet eine Uberdachte
Ausstellflache far den Autohandel ermdéglichen.

Aufgrund der aktuellen Planungen des Eigentimers, kann im MI1 auBerdem auf max. 30%
der Fassadenléange des neu zu errichtenden Gebaudes ein Zurlckspringen um max. 22m
zugelassen werden. Die soll der Errichtung eines offenen Hofes zur Olvenstedter StraBe
dienen.
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Geringfiigige Uberschreitungen oder ein Zuriickspringen der Baulinien und Baugrenzen im
WA1, MI2, MI3 und GEe5 sind insbesondere aus Sicherheitsgriinden flr Eingangsbereiche
oder flr Uberdachungen ausnahmsweise zuléssig. Die Geringfugigkeit ist gegeben, wenn
die Uberschreitung max. 1,20m auf 20% der Fassadenlédnge betragt. Dabei sind jedoch
Standorte flr StraBenbdume zu beriicksichtigen (insbesondere im MI3, Michael-Lotter-
StraBe). Ein Uberschreiten ist in diesem Bereich nicht zulassig.

4.5 Bauweise

Fir eine bauliche Fassung und Akzentuierung des stadtebaulich besonders wichtigen
Ubergangsbereiches Damaschkeplatz als raumlich-strukturelle Verbindung des Quartiers
Stadtfeld Ost und der Altstadt wird neben den Baulinien auch eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. Die bestehende, fur Stadtfeld Ost typische, Blockrandbebauung wird somit
aufgegriffen und der La&rmschutz fir die westlich angrenzende Wohnbebauung verbessert.

In den von den HauptstraBen abgewandten Bereichen wird eine offene Bebauung
festgesetzt. Dies ermdglicht eine bessere Belichtung und Besonnung.

Aus Immissionsschutzgriinden wird an der Michael- Lotter-StraBe (Ml 3) die Bauweise nicht
festgesetzt. Es ist eine Gebaudeldange von mindestens 40,00 m festgesetzt, wobei der
Grenzabstand zur Nachbarbebauung zu beachten ist. Dies soll den Schutz vor Emissionen
aus den Gewerbegebieten verbessern. Eine maximale Gebaudeldnge wird aus diesem
Grund nicht festgesetzt. Bei Bestandsgebauden kann von diesen Festsetzungen
abgewichen werden.

4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie deren Beauftragter werden Geh-, und
Leitungsrechte festgesetzt. Diese Bereiche diirfen nicht Gberbaut werden. Das Geh- und
Leitungsrecht betrifft die Verlangerung der Werner- Priegnitz-StraBe und die Anbindung
zwischen der Michael-Lotter-StraBe und der GroBen Diesdorfer StraB3e.

Fur die rechtliche Durchsetzung der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind Vereinbarungen
mit den betroffenen  Grundeigentimern zu  schlieBen und entsprechende
Grundbucheintragungen bzw. Eintragungen von Baulasten vorzunehmen.

4.7 Grunordnerische MaBnahmen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Veranderungen der Nutzung und Gestalt
von Flachen mit Auswirkungen auf die Umweltbelange und die verschiedenen Schutzglter
vorbereitet.

Umweltbelange wurden im Rahmen des Umweltberichtes untersucht und bewertet. Dieser
ist als Teil 2 Bestandteil der Begriindung.

Im Bebauungsplan werden Baume, insbesondere StraBenbaume, zum Erhalt festgesetzt.

Im Adelheidring und in der Michael-Lotter-StraBe ist eine Neuanpflanzung einer Baumreih