Landeshauptstadt

DS0412/14 Anlage 3

Magdeburg

Stadtplanungsamt Magdeburg

Begrindung zum Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 228-3

AN DER NORDSTRASSE

Stand: Dezember 2014

e -
5]
/2654 e

=

- Sch - SO/t = 0,
N ke T T
- - AT .
: el ~~st9dfir~% St. Lau:le-n-‘

! VAT —— tivs |

ol A\
Ryl
o8

¢h
Stra

02Z;

Bauern:

25881 Am Frai )|

K"H“L“-GM«@LE/I 5

heitsplatz

o = 632"
Planverfasser: 50 0 100 200 300 400
et —

Landeshauptstadt Magdeburg
Stadtplanungsamt

An der Steinkuhle 6

39 128 Magdeburg

Ausschnitt aus der topographischen Stadtkarte M 1:10 000
Stand des Stadtkartenauszuges: 10/2014



Begriindung zum Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 228-3 “An der Nordstral3e* Stand: Dezember 2014

Inhaltsverzeichnis
Seite
T o= 1L 53T 71 ol o 1
Y o 1 o =10 o =14 B T = o SR 2
1.1 Ziele und Inhalte der PIaNUNG .........coiiii i e 2
1.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung............oouuuiiiiiiiiiiiec e 2
1.3 Entwicklungsgebot, Gbergeordnete Planungen..........ccccceeeiieeiiieeiiiiiin e 2
1.4 Rechtliche Grundlagen, Plangrundlagen..............ccooveiiiiiiiniiie e 2
1.5 AUFStEllUNGSVEITANIEN ... e 3
2. PlANQEDIEL ... e e ——————— 3
2.1 Lage, Grof3e, raumlicher Geltungsbereich ..., 3
2.2 Grundsticks- und EigentumsverhaltniSSe .........oooovviiiiiiiiiie e 3
P2 T = - 10 T | 11 o 4
3.  Rahmenbedingungen und derzeitige Situation ........  .ccooiiieiiiiiiiiii e, 5
3.1 Stadtebauliche Struktur und Nutzungsbestand .................evveviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeees 5
I J0 AV = (= o P 5
3.3 Stadttechnische Ver- und ENtSOrQUNG........uuueureeereieieieiiieiieeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeseeneeennnnnnnnes 5
3.4 Landschaftsokologische Beurteilung...............ueeeeviieiiiiiiiiiiiiiiiiieieieeieeeeieeeeeeeeeeeeineees 6
3.5 Allasten, ArChB0IOGIE ......ccovvueeiii i 6
LI 1010 1SS o] 1T o PP P PP PP PPPPPPPPPPP 6
3.7 DENKMAISCRULZ ...ttt ettt ettt ettt e et e e e e e e e e eeeeneeees 7
4. Begrindung der FEStSEIZUNGEN ........uoiiiiiiiiiis oo 7
4.1 Art und Mal3 der baulichen NULZUNG.........cooiiiiiiiiiie e 7
4.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen................uvviiiiiiiiiiiiiiiiiiees 8
4.4 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen ...........oooeiieiiiiiiii i eeeans 8
4.5 VerkehrserschlieBung, ruhender Verkenr...........oooviiiiiiiie e 8
I =T W] o To I =t ¢=To] o U] o 8
A €1 g = Tod 1= o 10
5. Umweltrechtliche Belange .........ccooiiiiiiiiiiiis e 11
6.  AUSWIrkUNGEN der PIanUNQ ......ouvuiiiiiiiciiiis i e 11
7.  Finanzierung und DUrchfURrung ......cccooiiiiiiis e 11
8. FIACheNUDErSICNL ... ... e 12
Anlagen:
Anlage 1 Kartierung Baumbestand
Anlage 2 Plan Baumkataster

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -1-



Begriindung zum Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 228-3 “An der Nordstral3e* Stand: Dezember 2014

1. Vorbemerkungen

1.1 Ziele und Inhalte der Planung

Die Planaufstellung dient der Wiedernutzbarmachung einer Brachflache, die momentan noch
teilweise gewerblich genutzt wird. Planungsziele sind die Schaffung von Baurecht, vorrangig
fur die Errichtung von Wohnbebauung mit der zugehérigen Erschlieung im Rahmen der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, sowie die Klarung der Erforderlichkeit
vorhandener und geplanter neuer Wegebeziehungen und Griunflachen. Die Einbeziehung
der bereits vorhandenen Wohnbebauung im westlichen Bereich des Plangebietes erfolgt
unter dem Aspekt der Klarung der offentlichen bzw. privaten ErschlieRung. Durch den
Bebauungsplan soll die Siedlung erganzt bzw. vervollstandigt werden. Die ErschlieBung des
Baugebietes und der Verkauf der Parzellen erfolgt durch die Agro Bordegrin GmbH &
Co.KG.

1.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde nach Mal3gabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (8 1 Abs. 1
BauGB). Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthélt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung (8 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).
Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln. (8 1 Abs. 5 BauGB).
Bauleitplane sollen aufgestellt werden, sobald und soweit es fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als Konversionsflache, mit derzeitiger Nutzung als
Lagerflache, teils mit Gehdlzbestand dar. Der nérdliche Bereich war frilher mit inzwischen
abgerissenen Garagen und einer Halle bebaut, ob die alten Fundamente vollstandig entfernt
wurden, ist nicht bekannt.
Durch das an das Plangebiet angrenzende Wohn- und Gewerbegebiet mit
verschiedenartigen Bauformen bzw. aufgrund der unterschiedlichen Baumasse und
baulichen Dichte, ergibt sich ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

1.3 Entwicklungsgebot, libergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (8§ 8 Abs. 2 BauGB). Das
Bauleitplanverfahren ist zweistufig, gemaR Baugesetzbuch sollen Gemeinden den
Flachennutzungsplan als Ubergeordneten Bauleitplan aufstellen und Bebauungsplane
daraus ableiten. Der Flachennutzungsplan ist nicht ,parzellenscharf”, sondern es werden im
grolReren Bearbeitungsmalfistab Flachen ausgewiesen.
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet
groldtenteils als Mischgebietsflache ausgewiesen. Die Planung kann damit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Da der Bebauungsplan gem. 813a BauGB
aufgestellt wird, kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung ohne zusatzliches
Anderungsverfahren angepasst werden (§13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

1.4 Rechtliche Grundlagen, Plangrundlagen

Grundlage fir die Bebauungsplanaufstellung bilden
» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.04
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch den Artikel 1 des Gesetzes zur Starkung der
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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) geéandert 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

1.5 Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat am 04. April 2013 (Beschluss Nr. 1743-
62(V)13 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 228-3 ,An der Nordstraf3e" beschlossen.
Dieser Beschluss wurde am 26. April 2013 im Amtsblatt Nr. 16/ 2013 bekannt gemacht.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach Mal3gabe des Baugesetzbuches unter
Beteiligung der Offentlichkeit, und verschiedener anderer Planungstrager und Behdrden.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung eines vormals bereits bebauten
Grundstuckes, liegt im Innenbereich und gestattet damit die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB. Damit ist keine Umweltpriifung erforderlich. Die maximal
zulassige Grundflache im Plangebiet liegt bei ca. 6.854 m? und liegt somit gemafl? § 13a
Abs.1 Satz 1 BauGB unterhalb des zulassigen Schwellenwertes von 20.000 m>.

Nach dem Verfahren gem. 8 13a BauGB ist keine friihzeitige Beteiligung der Behtrden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange erforderlich. AuRerdem ist die Anpassung des
Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung mdglich (Anderung Mischgebietsflache in
Wohnbauflache).

Gleichfalls nicht erforderlich nach diesem Verfahren ist die Bilanzierung und der Ausgleich
von Eingriffen gem. § 1a BauGB.

Eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist ebenfalls gem. Baugesetzbuch nicht
erforderlich.

2.  Plangebiet

2.1 Lage, GroRRe, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Alt Olvenstedt.

Das Plangebiet wird umgrenzt:

Im Norden:  durch die Sudgrenze der Flurstiicke 45/16, 10034 und 10035, in einer
gedachten Verlangerung der Sudgrenze des Flurstiicks 10247 auf die
Ostgrenze des Flurstlicks 45/35

Im Osten: durch die Westgrenzen der Flurstiicke 56/28, 862/56, 10381 und 10382

Im Siden: durch die Sudgrenze des Flurstiicks 10317 bis zur Ostgrenze des
Flurstiicks 63/4, die Ost- und Siidgrenze des Flurstiicks 63/4,

Im Westen:  durch die Ostgrenzen der Flurstiicke 65, 10050 und 48/1 und 49/1

Das Plangebiet liegt in der Flur 504 und umfasst eine Flache von ca. 1,3 ha.

2.2 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich zu groRen Teilen im Eigentum der Firma AgroBordegriin GmbH
& C0.KG sowie anderen privaten Eigentimern und der Landeshauptstadt Magdeburg.
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2.3 Baugrund

Das Plangebiet liegt in der Niederen Bérde auf der Ebendorfer Terrasse. Folgende
Bodengrundverhaltnisse und deren Tragfahigkeit wurden vor Ort im Rahmen einer
Baugrunduntersuchung vorgefunden:

« Auffillungen: stark schwankend

» Schwarzerde: gering

e LOR: maRig

e Sand, Fels: gut bis sehr gut
Der nordliche Standortbereich war friher teilweise bebaut. Ob die alten Fundamente
vollstdndig entfernt wurden, ist nicht bekannt. Grundwasser tritt in Form von mdglichem
Stauwasser auf. Mit Stauwasserbildungen muss bis in Hohe der Geldndeoberflache
gerechnet werden. Die frostsichere Mindestgrindungstiefe betragt 1,0 m.
Weiterfihrende Angaben sind dem Gutachten ,Geotechnischer Bericht Nr. 151/14", welcher
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstellt wurde, zu entnehmen. Dieser ist im
Stadtplanungsamt, An der Steinkuhle 6, 39128 Magdeburg, einzusehen.

Altlasten
Das Plangebiet ist teilweise im Altlastenkataster des Umweltamtes der Landeshauptstadt
Magdeburg erfasst.

Nach Angaben der Unteren Bodenschutzbehérde sind im Umfeld des Plangebietes im
Rahmen einer historischen Untersuchung im Jahre 2008 diverse ehemalige Steinbriiche
festgestellt worden. In diesen wurden in friheren Jahrhunderten Grauwacke abgebaut.
Einige dieser Steinbriche liegen innerhalb des Plangebietes beziehungsweise reichen
daruber hinaus. Bis zum Jahre 1900 wurden nach und nach die Arbeiten in den
Steinbriichen eingestellt. In den folgenden Jahrzehnten erfolgte das Verfiillen und Abkippen
aller moglichen Materialien, nach Aussagen von Zeitzeugen auch Farben und Lacke, aus
dem Umland und dem Stadtgebiet, teilweise direkt im Grundwasser.

Aufgrund der Verfilllungen der Steinbriche mit evtl. umweltgefahrdenden Stoffen sind
standortkonkrete Untersuchungen notwendig um einerseits die genaue Lage und
Ausdehnung der Briche zu erfassen, Aufschluss tber das mdgliche Gefahrdungspotenzial
zu erhalten und andererseits die ggf. erforderlichen Malinahme mit Blick auf die angestrebte
Nutzung fest zu legen.

Geologie, Hydrogeologie und Umweltgeologie

Aus dem Vorhandensein ehemaliger Steinbriiche ergibt sich dartber hinaus der Hinweis,
dass lokal bereits in geringer Tiefe (ab 1,5 Meter unter Gelandeoberkante) mit anstehendem
Festgestein zu rechnen ist, welches von geringmachtigen (max.2m), i.W. tonig-schluffigen
Auffillmassen bzw. Lockergestein bedeckt wird. Der Grundwasserspiegel ist bereits bei
weniger als 2m unter Gelandeoberflache zu erwarten. Daraus ergeben sich insgesamt
ungunstige geologisch-hydrogeologische Versickerungsbedingungen fir das anfallende
Niederschlagswasser. Um Vernassungsprobleme zu vermeiden ist es erforderlich fur die
bevorzugte Versickerung des auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers
vorab, ggf. im Rahmen der Baugrunduntersuchung - standortkonkrete Untersuchungen der
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes durchzufuhren.

Entwasserung / Versickerung
Nach Angabe der Unteren Wasserbehorde sind fir die StraRenentwasserung ausschlief3lich
Muldenversickerung beziehungsweise Versickerungsbecken einzuplanen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist, soweit moglich, auf den Grundstiicken zu
versickern. Eine Nutzung des Niederschlagswassers auf privaten Grundsticken zur
Gartenbewasserung nach vorheriger Sammlung ist unproblematisch. Fir den Bau mdglicher
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Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) wird auf die Einhaltung des Arbeitsblattes
DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser”. Der daflr erforderliche mittlere hdchste Grundwasserstand ist beim
Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (Otto-von-
Guericke-Str.5, 39104 Magdeburg) einzuholen.

Tragfahigkeit
Des Weiteren ist fir den Bebauungsplan die Bodenbeschaffenheit auch im Hinblick auf die

Tragfahigkeit fir die geplante Bebauung relevant.
Aus bautechnischer Sicht sind die Standsicherheit des Untergrundes sowie die notwendigen
hydrogeologischen Voraussetzungen entsprechend Arbeitsblatt DWA-A 138 zu prifen.

Kampfmittelverdachtsflache
Da der Bereich insgesamt als Kampfmittelverdachtsflache (ehemaliges Bombenabwurf-
gebiet) eingestuft ist, muss bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbeiten und sonstigen
erdeingreifenden Malnahmen mit dem Auffinden von Bombenblindgéangern gerechnet
werden. Insoweit sollte die Flache vor dem Beginn von kinftigen Bauarbeiten auf das
Vorhandensein von Bombenblindgéngern Uberprift werden.

3. Rahmenbedingungen und derzeitige Situation

3.1 Stadtebauliche Struktur und Nutzungsbestand

Das Plangebiet liegt in Ortsrandlage im Nordwesten der Landeshauptstadt Magdeburg und
umfasst ca.1,3 ha. Es besteht aus den Flurstiicken 45/35, 49/3, 52/1, 52/2, 55/1, 63/4, 64,
10130, 10316 und 10317 (alle Flur 504). Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets ist
sowohl durch seine Wohn- als auch gewerbliche Nutzung gepréagt. Der Norden des
Plangebietes wird Uberwiegend gefasst von landwirtschaftlicher Nutzung. Im Osten und
Siden grenzen die rdumlichen Strukturen der ein- und zweigeschossigen Wohnbebauung an
das Bebauungsplangebiet an. Im Westen befindet sich ein Gewerbebetrieb.
Topographisch féllt das Gelande in einem Gefélle zum Steinbruchweg und zur Nordstral3e
hin ab. Die Gelandehdhen bewegen sich zwischen 67,5 und 65,7 m tiber NHN.
Auf dem Gelande befindet sich eine grofiere Anzahl von Baumen und Strauchern. Diese
wurden im Zuge des Verfahrens aufgenommen und kartiert.

3.2 Verkehr

Alt Olvenstedt ist gut von den Bundesautobahnen A2 und Al4 zu erreichen. Zudem verlauft
die BundesstralRe B1 im weiteren Umfeld.
Alt Olvenstedt ist durch die Buslinie 71 der Magdeburger Verkehrsbetriebe mit den anderen
Stadtteilen verbunden.
Durch die Nordstraf3e sind der Individualverkehr und tber den Steinbruchweg die fulRlaufige
Verbindung zum Stadtteil Alt Olvenstedt gegeben.

3.3 Stadttechnische Ver- und Entsorqung

Das Plangebiet ist &uRerlich erschlossen durch in den anliegenden StralRen bestehende Ver-
und Entsorgungsmedien. Innerhalb des Plangebietes befinden sich bereits offentliche Trink-
und Schmutzwasserkanéle, eine oberirdisch verlaufende Stromleitung sowie Informations-
und Telekommunikationsleitungen, die der Ver- und Entsorgung von Objekten innerhalb des
Plangebietes dienen. Die vorhandene Leitungskapazitat ist fur die zuklnftige Bebauung nicht
ausreichend, daher ist eine der zu erwartenden Leistungsgrof3e angepasste aul3erliche
ErschlielBung erforderlich. Erforderliche Umverlegungen der vorhandenen Medien werden im
Rahmen der ErschlieBungsplanung und ggf. anhand eines stadtebaulichen Vertrages
abgestimmt werden.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -5-
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3.4 Landschaftsdkologische Beurteilung

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch Wohnnutzung mit entsprechender
Grinnutzung. Wohnungsbezogene Grinflachen mit Baumbestand préagen das Gebiet.
Das eigentliche Plangebiet weist nach dem Abbruch von Lagergebauden stellenweise
Griunflache mit gewachsenem Baumbestand und einzelne Gehdlzgruppen auf. Ebenfalls im
Untersuchungsraum vorhanden sind Lagerplatze fir Baumaterialien.

Neben der Bedeutung von Grof3gehdlzen als vielfaltiger Lebensraum wirken sich Faktoren
wie Verdunstungsleistung, Staubbindung, Sauerstoffproduktion, Verbesserung des
Mikroklimas etc. positiv auf den Standort aus.

3.5 Altlasten, Archaologie

Altlasten
Wie schon unter Punkt 2.3 Baugrund dargestellt, wurden im Umfeld des Plangebietes bereits
Steinbriiche, die mit unterschiedlichen zu entsorgenden Materialien, wie z.B. Farben und
Lacke, Gulleverklappungen und Hausmull verflllt wurden, festgestellt. Eine im Verlauf des
Bauleitplanverfahrens durchgefiihrte Bodengrunduntersuchung gibt weiteren Aufschluss
dariiber, in welchem Ausmal3 mdgliche umweltgefahrdende Stoffe im Plangebiet vorhanden
sind und welche ggf. erforderlichen MalRnahmen zu ergreifen sind.

Archéologie
Das Bebauungsplangebiet grenzt im Osten an ein archdologisches Kulturdenkmal. Daher

kann mit dem Auftreten archaologischer Funde oder Befunde gerechnet werden. Die
Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter arché&ologischer
Funde oder Befunde ist zu beachten. Nach 8 9 (3) des Denkmalschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt 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 fiir Denkmalpflege und
Archéaologie erforderlich ist.

3.6 Immissionen

Die angrenzenden Verkehrswege NordstraRe und Steinbruchweg weisen in ihrer Funktion
als Anliegerstraf3en keine Verkehrsbelegung auf, welche zu wesentlichen Immissionen im
Plangebiet fihren wirde.
Die im Norden und Westen verlaufenden Bundesautobahnen A2 und A14 sind abhangig von
der Wetterlage deutlich wahrnehmbar. Es besteht aber keine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte nach 16. BImSchV — Verkehrslarmschutzverordnung und somit auch
kein Handlungsbedarf.

Larmimmissionen
Durch eine westlich des Plangebietes liegende Gewerbeflache mit Bestandsschutz kann es
im Plangebiet zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN18005 fiir Gewerbelarm
kommen. Das MaR der Uberschreitung wurde im Gutachten ECO 14061 des Ingenieurbiiros
fur Schallschutz Dr. Thomas und H. Schmidl GbR vom 14.08.2014 ermittelt und in Form von
Larmpegelbereichen dargestellt. Die Orientierungswerte kdnnen dort tUberschritten werden,
wo die Larmpegelbereiche 1l und Il (siehe Planteil A) vorliegen. Soweit die realen
Larmimmissionen nicht weit genug verringert werden kdnnen, missen die ,heranriickenden ,,

Anwohner nach dem Gebot der Ricksichthahme auch hoéhere Immissionen als die der

Orientierungswerte hinnehmen und nach dem Veranlasserprinzip auch die Folgekosten, z.B.
fur L&armschutz tragen. Aus Uberschreitungen von Orientierungswerten durch die
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Gewerbelarmvorbelastung leiten sich keine Rechtsanspriiche vorhandener oder zukiinftiger
Bebauungen ab.

3.7 Denkmalschutz

In der ndheren Umgebung des Plangebietes sind zwei Kulturdenkmale vorhanden. Im
Plangebiet selbst sind keine Flachen registriert.

4. Begrindung der Festsetzungen

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die Voraussetzungen fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden. Geb&udehthen, Baufelder,
GrundstiicksgroRen und ErschlieRung werden so gestaltet, dass die Qualitat des Stadtteils
Alt Olvenstedt fortgefiihrt wird und eine harmonische Ergdnzung zum bestehenden
Wohngebiet geschaffen wird.

4.1 Art und Mafd der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird sowohl als allgemeines Wohngebiet gemald § 4 BauNVO als auch als
Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO entwickelt.
Lediglich die unter 8 4 Abs.2 Nr.2 BauNVO aufgefuhrten der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sind ausgeschlossen.
Damit soll sichergestellt werden, dass der Charakter des unmittelbaren Wohnumfeldes
beibehalten und weiter ausgepragt wird und sich keine Nutzungen ansiedeln, die die
Wohnruhe durch eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens stéren kénnten.
Die unter § 4 Abs.3 Nr.1, 3, 4 und 5 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen, die ausnahmsweise
zugelassen werden konnen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen), sind am Standort ausgeschlossen. Die
GRZ (Grundflachenzahl) ist nach der in 817 BauNVO benannten Obergrenze fir allgemeine
Wohngebiete mit 0,4 und fir Mischgebiete mit 0,6 festgesetzt. Die gemal? § 19 Abs. 4
BauNVO mdgliche Uberschreitung der GRZ durch die dort genannten Anlagen (Garagen,
Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unter der
Gelandeoberflache) kann laut § 17 Abs.2 BauNVO bis zu 0,8 Uberschritten werden.
D.h. die zuklnftig privaten Baugrundsticke bestehen zu grof3en Teilen aus privater
Griunflache, welche von samtlicher Bebauung freizuhalten ist und auch nicht fur die
Berechnung der Grundflachenzahl herangezogen werden darf. Die vorhandene
anrechenbare Grundflache ist im Vergleich zur gesamten zuklnftigen ParzellengrofRe recht
knapp bemessen. Daher ist es notwendig, die Uberschreitungsmoglichkeiten der GRZ auf
0,8 hochzusetzen. Die Uberschreitung wird durch den hohen Grunflachenanteil pro Parzelle
ausgeglichen. Es ist davon auszugehen, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben, der sparsame Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a
BauGB wird somit eingehalten.

Der Bebauungsplan erméglicht Geb&dude mit bis zu zwei Vollgeschossen. Die Festsetzung
einer maximalen Hohe baulicher Anlagen (Oberkante Geb&ude: 9,5 m lber Bezugshéhe)
soll die Héhenentwicklung im Plangebiet aus stadtebaulichen Grinden begrenzen. Dazu
wird die Bezugshdhe 65,5 m Uber NHN (Hohenlage Kanaldeckel Steinbruchweg) am
ostlichen Rand des Geltungsbereiches festgesetzt.

Diese Vorgaben lassen sowohl die Errichtung des herkdmmlichen eingeschossigen
Eigenheimes mit und ohne ausbaufahiges Dach zu, als auch den Bau von zwei voll
nutzbaren Ebenen mit einem flach geneigten Dach. Diese Hausformen sind in der
Umgebung bereits vorhanden und werden in diesem Plangebiet weiter fortgesetzt.
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Die GFZ (Geschossflachenzahl) wird auf 0,8 als Hochstmald festgesetzt, da in der
zukUnftigen Siedlung nur eine 2-geschossige Bauweise als Hochstmafd moglich ist.

4.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet sind Einzelhauser und Doppelhauser zuldssig. Diese Bauweise entspricht der
Bebauung in den benachbarten Siedlungsteilen.

Das Bebauungsgebiet wird Giber Baugrenzen strukturiert.
Die dberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet werden Uberwiegend auf eine
maximale Tiefe von 15 m festgesetzt und durch einen Mindestabstand von 3 m zur
offentlichen Verkehrsflache bestimmt. Im norddstlichen Teil des Plangebietes werden die
Baugrenzen bis an die private Grinflache herangezogen, damit das hier vorgesehene
Baufeld eine Tiefe von ca. 15 m Tiefe erreicht.

Entlang des Ful3,- Radweges wird beidseitig ein jeweils 1 m breiter Schutzstreifen
festgesetzt. Diese Schutzstreifen erhalten ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager und sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

4.4  Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen
Im Plangebiet kdénnen die bauordnungsrechtlich geforderten Stellplatze entweder als
Garagen, Carports oder Stellplatze den Hausern direkt innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (gemall 8 12 Abs.6 BauNVO) zugeordnet werden. Innerhalb der
nichtiiberbaubaren Grundstticksflachen entlang der ErschlieRungsstrale sind Garagen und
Carports sowie Nebenanlagen nicht zulassig.

4.5 VerkehrserschlieRung, ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes fur den Individualverkehr erfolgt Gber die Nordstraf3e.
Eine Stichstral3e fuhrt von der Nordstral3e abgehend in Richtung Norden und biegt in ihrem
Verlauf mittig auf dem Bauareal nach Osten ab. Mit einer festgesetzten Breite von 7,50 m
bzw. 6 m, mindet die ErschlieBungsstral3e in einem Wendehammer. lhre Ausbildung erfolgt
voraussichtlich als 5,50 m breite Mischverkehrsflache (beidseitig ja 0,25 m Bord und
Ruckenstiitze) und einer einseitig ausgebildeten Muldenentwasserung. Vom Wendehammer
aus dstlich abgehend wird eine Ful3-, Radwegeverbindung mit beidseitigem Schutzstreifen in
den Steinbruchweg verlaufen. Diese bildet einen Ringschlul3 fur die nahere ful3laufige
Umgebung und sichert die Erreichbarkeit der angrenzenden Wohngebiete sowie die
Wegebeziehungen in Alt Olvenstedt.
Die Bestandsbebauung im nordwestlichen Bereich des Plangebietes erhélt eine neu
herzustellende Zufahrt Gber das Flurstiick 10317 (Flur 504) mit anschlieBendem Geh- und
Fahrrecht zugunsten von Rettungsfahrzeugen ber das Flursttick 49/3 (Flur 504).

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr ist gesichert. Uber den
Steinbruchweg ist die Haltestelle ,NordstraRe” an der Agrarstrale der Buslinie 71 ful3laufig
erreichbar.

4.6 Ver- und Entsorqung

Zur Ver- und Entsorgung der kinftigen Baugrundstiicke wird eine neue Leitungstrasse in
Abstimmung mit der SWM hergestellt. Die Netzerweiterung und Einbindung der Ver- und
Entsorgungstrager erfolgt in der Nordstral3e. Die bereits vorhandenen Leitungen erhalten ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager, sofern sie
nicht im Zuge der NeuerschlieBung umverlegt werden.
Bei allen Planungen sind die relevanten Normen, insbesondere die DIN 1998, die DIN 18920
und das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 anzuwenden.
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Wasserversorgung
Das Gebiet ist derzeit teilweise wasserseitig erschlossen. Folgender Leitungsbestand
befindet sich im Bereich des Bebauungsgebietes:
« VW OD 63 PE, Baujahr 2004, im Bereich NordstraRe 23 — 50 sowie die Anschlisse
der Grundstiicke Nordstraf3e 50 und 50a.
Folgender Leitungsbestand befindet sich im angrenzenden Bereich des Bebauungsgebietes:
« VW DN 300 AZ, Baujahr 1980, im noérdlichen Stral3enbereich der Nordstral3e
« VW OD 90 PE, Baujahr 2008, im sudlichen StraRenbereich der Stral3e
Steinbruchweg.
Eine Netzerweiterung fur die geplante Neubebauung tber die vorhandene VW OD 63 PE ist
auf Grund der zu erwartenden Bebauung héchstwahrscheinlich nicht mdglich. Demzufolge
hat die wassertechnische ErschlieBung Uber die VW DN 300 AZ in der Nordstral3e zu
erfolgen.

Die Bereitstellung des Loschwassers erfolgt Uber bereits im Versorgungsnetz vorhandene
bzw. im Rahmen der ErschlieBung neu anzuordnende Unterflurhydranten. Eine
Bereitstellung von Loschwasser Uber die vorhandene VW OD 63 PE ist nicht mdglich. Auf
Grund der vorgesehenen Nutzung ist von einem Loschwasserbedarf in Hohe von 48 ms/h
Uber einen Zeitraum von zwei Stunden auszugehen. Der Systembetriebsdruck im Bereich
des Bebauungsgebietes betragt 3,5 bar, dies entspricht einer Versorgungsdruckhdhe von
103 m HN.

Abwasserversorgung

Es ist vorgesehen, das Wohngebiet im Trennsystem zu erschliel3en.

Die Schmutzwasserableitung soll Uber den Schmutzwasserkanal KS DN 200 Nordstral3e
erfolgen. Momentan verlauft diese nicht dinglich gesicherte Leitung abschnittsweise Uber
eine private Grundsticksflache (Flurstiick 63/4). Im Zuge der NeuerschlieBung wird diese
Leitung innerhalb der &ffentlich gewidmeten StralRenverkehrsflache verlaufen.

Regenentwéasserung

Das Regenwasser der offentlichen Verkehrsflachen soll Gber eine Muldenversickerung
erfolgen. Sollten die Versickerungsversuche fehlschlagen, ist die Niederschlags-
wasseranbindung an den Regenwasserkanal KR DN 300 gesondert zu prifen.
Weiterfihrende Abstimmungen zur standortkonkreten Ausfilhrung sind im Zuge der
ErschlieBungsplanung mit den Stadtischen Werken zu fihren.

Das auf den privaten Flachen anfallende Regenwasser versickert im Istzustand vollstandig
dort. Zukinftig muss das Regenwasser der Privatflichen auf diesen gespeichert (z.B.
anhand einer Regenwasserzisterne) und genutzt werden (z.B. Nutzung zur
Gartenbewasserung). Fur den Bau von Rigolen, Schachten, usw. wird unter Punkt 2.3
,Baugrund” auf die Einhaltung bestimmter Vorschriften hingewiesen (Arbeitsblatt DWA-A 138
»Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser".

Gasversorgung

Das Bebauungsgebiet ist derzeit gasseitig nicht erschlossen. Das umgebende Wohngebiet
ist angrenzend in der Nordstral3e mit einer versorgungswirksamen ND-Gasleitung OD 225
PE erschlossen. Eine Netzerweiterung fir das Bebauungsgebiet ist Uber eine neue innere
ErschlieBung mit Einbindung in die vorhandenen Versorgungsleitungen technisch méglich.
Die endgiltige Anbindung an das bestehende Leitungsnetz wird in der konkreten
Planungsphase durch den Versorgungstrager festgelegt.

Elektroversorgung (im Auftrag und im Namen der SWM Netze GmbH)
Das Plangebiet ist derzeit fur die bestehende Bebauung aul3erlich erschlossen. Zukiinftig ist
die Leistungskapazitat aber fur das Plangebiet nicht ausreichend und muss daher mittels
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Kabelverlegung zur Trafostation Nordstra3e 52 dufR3erlich neu erschlossen werden. Fir die
innere ErschlieBung soll Uber die Gesamtlange der Planstrale eine koordinierte
Kabelverlegung erfolgen. Darlber hinaus ist zur Baufeldfreimachung geplant, fur den
Ostlichen Teil der Freileitung einen Ringschluss zum Steinbruchweg sowie die Verbindung
zwischen der Planstraf3e und dem bisherigen Abzweigmast auf dem Grundstiick Nordstral3e
50a herzustellen.

Warmeversorgung:
Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der SWM-Warmeversorgung.

Telekommunikation:

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Im Plangebiet sind bereits
Telekommunikationslinien fiur die Bestandsbebauung vorhanden. Die endgiiltige Anbindung
der zukinftigen Wohnbebauung an das bestehende Telekommunikationsnetz wird in der
konkreten Planungsphase erfolgen. Die vorhandenen Telekommunikationsanlagen sind
voraussichtlich nicht ausreichend.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen.

Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmull ist die Landeshauptstadt Magdeburg (Stadtischer
Abfallwirtschaftsbetrieb Magdeburg.) Die Mdillabfuhr kann das Plangebiet Uber die
ErschlieBungsstralRen erreichen. Die offentliche Verkehrsflache (Wendehammer) wird so
angelegt, dass eine Anfahrt dreiachsiger Abfallsammelfahrzeuge ohne Einschrankungen
mdglich ist. Die Grundstiicke Nordstraf3e 50 und 50a sind Uber ein festgesetztes Wegerecht
im Westen des Plangebietes erschlossen. Die Abfallbehélter der beiden Grundstiicke sind an
den Entsorgungstagen in einer maximalen Entfernung von 15 m entlang der
ErschlieBungsstralRe bereitzustellen. Eine gesonderte Aufstellflache ist aufgrund der
vorhandenen Stellmdéglichkeiten vor Ort nicht vorgesehen.

Info-Anlagen
Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der Stadtischen Werke. Investive MalRnahmen

sind zzt. nicht geplant.

4.7 Griunflachen

Offentliche Verkehrsflache

Im Bebauungsplan wird 1 Baum zum Erhalt festgesetzt.

Durch den Bau der offentlichen ErschlieBung werden voraussichtlich Baume, die teilweise
laut Baumschutzsatzung geschitzt sind, geféllt werden. Die daraus resultierenden
Ersatzpflanzungen werden planintern bzw. in der naheren Umgebung durch den
ErschlieBungstrager erbracht.

Offentliche Grinflache
Im stdwestlichen Bereich des Bebauungsplanes wird eine offentliche Grinflache von ca.
220 mz festgesetzt.

Private Grunflache

Im Norden des Plangebietes wird eine private Griunflache, die den zukinftigen
Grundstuckseigentimern als Hausgarten dienen, festgesetzt. Die Errichtung von
Gartenlauben und Geréateschuppen auf der privaten Grunflache widerspricht dem Grundsatz
vom sparsamen Umgang mit Grund und Boden und ist daher auf diesen Flachen nicht
zulassig. Auf den zukinftigen Baugrundstiicken sind diese untergeordneten Nebenanlagen,
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die dem Nutzungszweck der Grundstiicke dienen, innerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig.
Nordlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist geplant eine grof3flachige
Gehoblzanpflanzung durchzufiihren.

5.  Umweltrechtliche Belange

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Hinblick auf kiinftige Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, die Regenerationsfahigkeit der Naturgiter und die
Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.
Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren gemalR § 13a BauGB ist eine
Eingriffshilanzierung nicht erforderlich. Das Plangebiet war zum grof3en Teil langjahrig als
Lager- und Abstellflaiche genutzt worden und weist einen relativ hohen Versiegelungsgrad
auf. Da der Bebauungsplan keine grol3ere Versiegelung als bisher vorhanden vorsieht, ist
davon auszugehen, dass sich die klimatische Funktion des Gebietes nicht verschlechtert.
Insgesamt wurden bei der Erstellung des Bebauungsplanes die Ziele des BNatSchG
einbezogen, um die Aufenthaltsqualitdt im Plangebiet attraktiv zu gestalten. Es bestehen
keine Schutzgebiete. Es gibt keine Hinweise auf das Vorkommen besonders geschiitzter
Arten.
Die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg ist zu beachten. Es erfolgte im
Zuge der Ermittlung des Bestands und der Planungsvorgaben eine Kartierung der Baume
und eine Bewertung der Vitalitdt der Gehdlze (siehe Anlagen 1 und 2).

Zu den Ersatzpflanzungen siehe Punkt 4.7 ,Grinflachen®.
Zusétzlich zu den eventuell entstehenden Baumféllungen auf den Privatgrundstticken, von
nach Baumschutzsatzung geschitzten Gehélzen, wurde in den Bebauungsplan eine
Festsetzung zum Pflanzen von Gehdlzen aufgenommen. Diese setzt fest, dal’ innerhalb des
Baugebietes je 100 m? neuversiegelter Flache auf dem Baugrundstiick ein Obst- oder
Laubbaum zu pflanzen ist.

6.  Auswirkungen der Planung

Die sich auf dem Baugebiet befindlichen Gebdude und Befestigungen werden zur
Baufeldfreimachung durch den Vorhabentrager zurtickgebaut.
Weitere Auswirkungen entstehen fir die Nachbargrundstiicke. Hier entsteht eine leichte
Beeintrachtigung durch die Nutzungsintensivierung und Bebauung gegeniuber der bisher
ausschlieBlichen gewerblichen Nutzung. Da die durch die Planaufstellung zukiinftig
zulassige Bebauung jedoch nicht Uber das Mafl3 der im Umfeld vorhandenen Bebauung
hinausgeht, wird dies unter Beachtung der privaten und offentlichen Belange fir zumutbar
bewertet. Die zukinftige Flache fir Eigenheimbebauung, fir welche ein Bedarf besteht und
welche dem Ziel der Landeshauptstadt Magdeburg zum Angebot vielfaltiger Bauflachen
dient, befindet sich in der bebauten Stadtrandlage mit vorhandener sozialer und technischer
Infrastruktur und dient so der Minderung weiteren Flachenverbrauchs der freien Landschaft.

7. Finanzierung und Durchflhrung

Die Flache des zukiinftigen Allgemeinen Wohngebietes befindet sich im Eigentum der Firma
Agro Boérdegriin GmbH & Co.KG.
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Die ErschlieBung der geplanten offentlichen Verkehrsflache und zukinftig o6ffentlichen
Grunflache wird vom Eigentimer der zukinftigen Baugebietsflache (Agro Bordegriin)
finanziert und umgesetzt.

Fur die offentlichen Verkehrsflachen ergeben sich jahrliche Folgekosten in Hohe von 2.076 €
(1.384 m2 x 1,50 €/m?) fur die Dauer von 5 Jahren.

Fur die Aufwertung der bereits vorhandenen 6ffentlichen Grinflache (zukinftig
Stral3enbegleitgriin) mit Baumbestand ergeben sich jahrliche Folgekosten in Hohe von 917 €
(361 m? x 2,54 €/m?). Die Finanzierung einer einjahrigen Fertigstellungs- und einer
vierjahrigen Entwicklungspflege erfolgt durch den Vorhabentrager und ist im stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

8. Flachenubersicht

Nutzungsart Teilflache Gesamtflache |Prozentualer
Anteil
WA gesamt 8.564 m? 63 %
MI gesamt 1.793 m2 13 %
Offentliche StraRenverkehrsflache, Planung 1.244 m2 9%
Offentlicher FuR,- Radweg 140 m2 1%
Verkehrsflachen gesamt 1.384 m? | 10 %
Offentl. Griinflache, StraRenbegleitgriin Planung 361 m2 3%
Private Grinflache, Planung 1.589 m2 11 %
Griunflache gesamt 1.950 mz 14 %
Plangebiet 228 -3 gesamt 13.691 m? 100 %
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Anlage 1 Nr. 228-3 "An der NordstralRe" Stand: September 2014
Baumkataster
|
Bedeutung der Vitalitatsstufen:
1 esund bis leicht geschéadigt Schéadigungsgrad 0- 10%
3 stark geschéadigt Schéadigungsgrad 25 - 60%
Baumnummern siehe Lageplan
geschiitzt
" Kronendurch- Stamm- erkennbare Baumschaden nach N
Baum Ar. | Baumart Hohe/ m messer/ m umfang/ m (eingeschrankte Vitalitat) Baumschutz- Vitalitatsstufe Bemerkung
satzung
. von 0,45 . P
1 Salix ssp. 16,00 10,00 bis1,08 ja 1 5 stammig
2 Larix decidua 6,60 4,00 0,36 nein 1
3 Populus nigra "italica” 20,00 4,00 1,47 ja 1
4 |Populus nigra "italica" 2000 | 350 0,56 NI S5 & CIB SEETEE ja 1
Baumgruppe
B Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,53 ja 1
6 Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,69 ja 1
7 Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,35 nein 1
8 Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,68 ja 1
9 Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,26 nein 1
10 Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,28 nein 1
11 Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,25 nein 1
von 0,14 . " .
2 Salix matsudana 'Tortusa’ 5,70 Sy bis 0,68 a . 3 stammig

. von 0,18 " .

G:\61_3\DOC\B-Plan-Akte_61_3\228-3 An der Nordstrae\3 Entwurf\Anlage 1 Baumkartierung Tabelle 228-3 Nordstra3e.xls



29 Fraxinus excelsior 4,00 2,50 0,32 nein 1

35 Picea abies 11,00 7,00 0,88 nein 1
36 Picea abies 3,80 2,00 0,29 nein 1
. . 0,14 bis " .
37 Rhus hirta 4,00 |0,50 bis 1,80 038 Gruppe bestehend aus 16 Baumen ja 1
39 Taxus bacata 3,50 1,50 0’342!2)'3 ja 1 5 stammig
40 Chamaecyparis lawsoniana 3,50 4,00 0,45 Kappung bei 3,5 m Héhe nein 1
41 Picea abies 5,00 3,50 0,48 nein 1
42 Betula pendula 7,00 4,50 0’3242'3 ja 1 2 stammig
43 Picea abies 4,00 2,50 0,31 nein 3
44 Acer platanoides 9,00 6,00 O’S%E'S ja 1 2 stammig
45 Fraxinus excelsior 7,00 2,50 0,53 ja 1
46 Fraxinus excelsior 6,50 2,50 0,51 ja 1

55 Salix matsudana 'Tortusa’' 4,50 4,00 0,51 ja 1
56 Fraxinus excelsior 8,00 5,00 1,03 ja 1
57 Fraxinus excelsior 5,00 5,00 1,90 Kappung bei 5 m Hohe ja 1
58 Chamaecyparis lawsoniana 6,00 4,50 0,52 nein 1
59 Prunus domestica Ssp. 3,50 6,00 0,48 nein 1
60 Picea glauca 5,00 4,00 0,58 nein 1
61 Salix matsudana 'Tortusa’' 7,00 5,50 0,52 ja 1
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