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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 104-2 ,ForsthausstraBe* Stand: Satzung April 2015

1.  Vorbemerkungen

1.1 Ziele und Inhalte der Planung

Das Erfordernis der Aufstellung des Bebauungsplanes resultiert zum einen aus dem
Stadtumbaukonzept. Nach dem teilweisen Rickbau von Plattenbauten ist fir die
Nachnutzung der Grundstiicke die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung nur durch
Aufstellung eines Bebauungsplanes zu sichern. Insbesondere ist so die Erhaltung,
Erneuerung und Fortentwicklung der Ortslage Rothensee zu gewahrleisten. Das MaB der
Bebauung und die Bauweise zukinftiger Bebauung sollen an die Siedlungsstruktur der alten
Dorflage angeglichen werden. Der durch den zeitweise gravierenden Leerstand der
Geschosswohnungsbauten hervorgerufene Rickgang der Bevélkerungszahlen im Ortsteil
Rothensee soll aufgehalten werden. Mittel- bis langfristig soll durch die Ausweisung neuer
Bauflachen nach dem Abbruch von Plattenbauten in Kombination mit Sanierung und
Rlckbau eine solche Einwohnerentwicklung in der Ortslage gesichert werden, die auch den
Bestand von Dienstleistungsgewerbe, Einzelhandel und sozialer Infrastruktur garantiert und
damit den Erhalt der Ortslage Rothensee als lebenswerten Wohnstandort inmitten des
ansonsten in diesem Stadtteil dominierenden Gewerbes.

Zum anderen ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich in Bezug auf die mit
Stadtratsbeschluss vom 08.12.2003 erfolgte férmliche Festlegung groBer Teile dieses
Bereiches als Anpassungsgebiet gemaB § 170 BauGB fir die EntwicklungsmaBnahme
,Rothensee*”.

1.2 Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde nach MaBgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs. 1
BauGB). Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthalt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln. (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Bauleitplane sollen aufgestellt werden, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Das Plangebiet stellt sich dar als zu groBen Teilen baulich genutztes Stadtgebiet, wobei die
bauliche  Struktur sehr unterschiedlich ist. Brachflaichen nach Abbruch von
Geschosswohnungsbau bedirfen einer Regelung der zuklnftigen Bebaubarkeit.

Dadurch ergibt sich ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB zur Sicherung
einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung.

1.3 Entwicklungsgebot, libergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Das
Bauleitplanverfahren ist zweistufig, gemaB Baugesetzbuch sollen Gemeinden den
Flachennutzungsplan als Ubergeordneten Bauleitplan aufstellen und Bebauungspléne
daraus ableiten. Der Flachennutzungsplan ist nicht ,parzellenscharf”, sondern es werden im
gréBeren BearbeitungsmaBstab Flachen ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet
Uberwiegend als Wohnbaufladche ausgewiesen, teils als gemischte Bauflache. Die Planung
kann damit teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Da der
Bebauungsplan im weiteren Verfahren gem. §13a BauGB aufgestellt wird, kann der
Flachennutzungsplan durch Berichtigung ohne zusatzliches Anderungsverfahren angepasst
werden (§13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
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Des Weiteren wurden vorbereitende Untersuchungen gemaB §§ 170 und 144 BauGB
bezluglich eines Anpassungsgebietes in der Ortslage Rothensee durchgefihrt und
abgeschlossen. Danach stellt sich flr den Bereich Badeteich-, Eschenréder, Ackendorfer
und Jersleber StraBe durch einen erhdhten, konzentrierten Sanierungsbedarf und dem
resultierenden, fortschreitenden Leerstand eine spezielle Situation in diesem Bereich der
Ortslage Rothensee dar, die es erforderlich macht, schnelle GegenmaBnahmen zu treffen.
Das Anpassungsgebiet Rothensee hat der Stadtrat am 08.12.2003 beschlossen. Als
Kompromiss zum Stadtumbaukonzept sind hier der Teilabriss von Geschosswohnbauten, die
Umnutzung dieser Flachen zu kleinteiligerem Wohnen sowie die Sanierung der
verbleibenden Wohnblécke und Freiflachen vorgesehen.

Die raumliche Erweiterung des Anpassungsgebietes nach Nordwesten um den Bereich
beidseitig der Lindhorster StraBe wurde vom Stadtrat gemaB Voruntersuchung am
09.02.2006 beschlossen.

Die Aufstellung des B-Planes ist erforderlich aufgrund der Lage im Anpassungsgebiet gem. §
170 BauGB (EntwicklungsmaBnahme Rothensee).

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 gedndert durch den Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.14
(BGBI.I S. 1748);
die Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung Uber die bauliche Nutzung von
Grundstiicken, in der Fassung vom 23.01.1990 (BGB. | s. 133), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBL. | S. 466);
die Planzeichenverordnung (PlanzV), Verordnung Uber die Ausarbeitung von
Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts in der Fassung vom 18.12.1990;

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

Far die Ausarbeitung der Planung wurde eine amtliche Plangrundlage im MaBstab 1:1000

erstellt, welche zum zweiten Entwurf aktualisiert wurde und den Bestand von Topografie und

Liegenschaften zum Zeitpunkt 2012 zu Grunde legt.

1.5 Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr. 2861-77(l11)04 am
08.01.04 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104-2 ForsthausstraBe“ eingeleitet.
Dieser Beschluss wurde am 03.02.04 im Amtsblatt Nr. 05 bekannt gemacht.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach MaBgabe des Baugesetzbuches unter
Beteiligung der Offentlichkeit, und verschiedener anderer Planungstrager und Behérden.
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des B-Planes bestand noch nicht die Rechtsgrundlage fir die
Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13a BauGB. Es wurde deshalb ein
Vorentwurf erarbeitet und am 04.07.06 eine Blrgerversammlung durchgefiihrt als frihzeitige
Information der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB. Ebenso erfolgte eine frihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange. Ein Umweltbericht
wurde zum ersten Entwurf des B-Planes erarbeitet. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf beteiligt vom 11.09. bis
12.10.07.

In  Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen und zur Einarbeitung der
Abwagungsergebnisse in den B-Plan-Entwurf erfolgte eine Beschlussfassung zur
Zwischenabwagung durch den Stadtrat am 12.06.08 (Beschluss-Nr. 2025-68(1V)08). Es
wurden auBerdem mit Beschluss-Nr. 2026-68(IV)08 am 03.07.08 der Entwurf und die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs durch den Stadtrat beschlossen. Die
offentliche Auslegung erfolgte vom 15.08. bis zum 15.09.08. Bei der Auswertung der
vorgebrachten Stellungnahmen erfolgten nur geringe Anderungen am Planinhalt. Aufgrund
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der langen Zeitspanne seit der Beschlussfassung des Entwurfs wurde ein zweiter Entwurf
bearbeitet, um das Verfahren weiter zu fihren.

Der Bebauungsplan dient der Weiternutzung bzw. Wiedernutzbarmachung von vormals
bereits bebauten Grundstlicken, liegt im Innenbereich und gestattet damit die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB. Damit ist keine Umweltprifung
erforderlich. Aufgrund der GréBe des Plangebietes wurde die Grenze zur Notwendigkeit
einer Vorprifung des Einzelfalls gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB geprift. Die
Flachenermittlung unter Punkt 1.6 der Begriindung zeigt, dass der Schwellenwert fir die
Vorprufung erreicht wird. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist somit formal erforderlich und
Bestandteil der Begriindung (Anlage).

Eine Weiterflhrung des Verfahrens mit Umweltprifung wurde zum Zeitpunkt des Bedarfs
einer dritten Entwurfsbearbeitung unter Abwagung von Aufwand und Nutzen nicht flr sinnvoll
erachtet. Die Grundlagenermittlungen aus der Erarbeitung des Umweltberichts zum ersten
Entwurf des B-Planes sind Bestandteile der Verfahrensakte und somit nutzbar und
zuganglich fir ggf. erforderliche fachliche Begutachtungen (insbesondere Baumkartierung).
Zum zweiten Entwurf wurde seitens der Naturschutzbehérde eine Stellungnahme zum
Planinhalt abgegeben, welche im Ergebnis der Abwagung eine erneute Entwurfsbearbeitung
erforderlich machte. Es wurden nochmals Veranderungen zur Festsetzung von Grinflachen
und Uberbaubaren Grundstiicksflachen vorgenommen. Der Stadtrat beschloss am 22.01.15
mit Beschluss-Nr. 264-009(VI)15 eine weitere Zwischenabwéagung und mit Beschluss-Nr.
265-009(V1)15 den 3. Entwurf und die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes.
Der 3. Entwurf wurde 6ffentlich ausgelegt vom 13.02. bis 13.03 15. Die von der Anderung
der Planungsinhalte beriihrten Trager wurden erneut beteiligt. Im Ergebnis der Beteiligungen
zum 3. Entwurf wurden keine wesentlichen Anderungen am Planinhalt mehr erforderlich, so
dass mit der Abwagung und Satzung das Aufstellungsverfahren abgeschlossen werden
kann.

1.6 Prifung des Schwellenwertes gemaB § 13a Abs. 1 BauGB
(Erforderlichkeit der Vorprifung des Einzelfalls)

Ermittlung der zulassigen Grundflache nach § 19 (2) BauNVO

Nutzungsart| Baugebietsflache GRZ Zulassige

Grundflache

WA 1 20.840 m? 0,4 8.336 m2

WA 2 17.580 m2 0,4 7.032 m?

WA 3 20.700 m? 0,4 8.280 m?

WA 4 4.550 m2 0,4 1.820 m2

WA 5 5.890 m? 0,4 2.356 m2

WA 6 14.700 m?2 0,4 5.880 m2

WA 7 3.150 m? 0,4 1.260 m2

Gemeinbedarfsflache Feuerwehr 2.060 m2 0,4 824 m?
Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte 5.100 m? 0,3 1.530 m?
Summe zulassige Grundflache 37.318 m2

Die zulassige Grundflache Uberschreitet den Schwellenwert von 20.000 m? zul&ssiger
Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO gemaB § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB, so dass
eine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich wurde. Die Vorprifung war Bestandteil der
Erarbeitung des dritten Entwurfs zum Bebauungsplan und kam zu dem Ergebnis, dass mit
der Planrealisierung keine wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen verbunden sind.
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Dieses Ergebnis entspricht auch den wesentlichen Aussagen des Umweltberichts, welcher
zum ersten Entwurf des B-Planes erarbeitet worden war.

2. Plangebiet

2.1 Lage, GroBe, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rothensee und ist Teil der ehemaligen Dorflage Rothensee.
Der raumliche Geltungsbereich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 104-2
,ForsthausstraBe“ weist eine GrdBe von ca. 13,2 ha auf.

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Flur 207 und wird wie folgt umgrenzt:

- im Nordosten und Norden von der Nordostgrenze der BadeteichstraBe (Flurstick 10145)
und der Stdgrenze der Oebisfelder StraBe (Flurstlick 10365)

- im Sudwesten und Westen von der Ostgrenze der Lindhorster StraBe (Flurstiicke
1725/243,1724/241,1723/250, 1722/242, 1721/244), der Nordgrenze der Grundstiicke
Salchauer StraBe 17 bis 27 (Flurstlicke 1470/244, 1471/244, 1472/244, 1473/244,
1474/244, 1475/244), der Westgrenze der Jersleber StraBe (Flurstlick 1476/244, der
Sudgrenze der Flurstliicke 1476/244, 1477/244, der Westgrenze der Flurstiicke 1366/244,
1367/244, 2118, 2119, 2120, 2033/244, der Sldgrenze der Eschenrtder StraBe
(Flurstiicke 2033/244 und 2120 im Verlauf der ausgebauten StraBenbegrenzungslinie;
Nordseite der Flurstlicke 10205, 10206,10066) und der Ostgrenze der ForsthausstraBe
(Flurstick 10157)

- im Suden von der Nordgrenze der Kiilzauer StraBe (Flurstiick 10455).

Der raumliche Geltungsbereich entspricht dem Aufstellungsbeschluss. Im Rahmen des
Vorentwurfs war das Bearbeitungsgebiet im Westen zur Anbindung an die Salchauer StraBe
geringflgig vergréBert worden. Die damit verbundene Planungsvariante wurde jedoch im
Zuge der Abwéagung eingehender Stellungnahmen wieder verworfen.

2.2 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Der Uberwiegende Anteil der Grundstlicke des Plangebietes befindet sich in privatem Besitz.
Die vorhandenen StraBenverkehrsflachen befinden bis auf wenige Ausnahmen im Eigentum
der Landeshauptstadt Magdeburg, kleine Teilflachen sind bereits o6ffentlich gewidmete
Flachen in Baulast der Stadt, aber noch in privatem Eigentum.

Die Grundstucke der Feuerwehr, der Kindertageseinrichtung und des ehemaligen
Technikstitzpunktes (jetzt 6ffentlicher Kinderspielplatz) sind stadtisches Eigentum.

Die Grundstiicke mit drei- und flinfgeschossigen Geschosswohnbauten befinden sich in
Besitz privater Immobiliengesellschaften.

2.3 Baugrund/Grundwasser/Hochwasser

Das Plangebiet ist naturraumlich der Magdeburger Elbaue zuzuordnen. Die Bodenhdhen
liegen bei 43 bis 44 m U HN. Die in der Kartengrundlage eingetragenen Héhenangaben sind
Hoéhen Gber HN.

Folgendes Bodenprofil ist im Plangebiet vorhanden:

- ca. 0,5 m Mutterboden

- 2,0 bis 3,0 m Auelehm bzw. -ton

- >10,0 m Sand und Kies des Elbtals

- darunter tertiarer Ton.

Es sind keine tiefliegenden oder oberflachennahen nutzbaren Bodenschéatze vorhanden.
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Folgende Grundwasserverhéltnisse sind im Plangebiet vorzufinden:

- Oberflache des Grundwassers: unterhalb des Auelehms im gespannten Zustand, stellt
sich 2,0 bis 3,0 m unter Gelénde ein

- Generelle Abflussrichtung: von Stidwest nach Nordost

- Kontaminationsgefahrdung: mittel

- Regenwasserversickerung: erschwert méglich (Staunassebildung Gber dem Auelehm).

Hinsichtlich der Niederschlagswasserversickerung sind Einzelfalluntersuchungen, ggf.

erganzt durch Versickerungsversuche, notwendig.

Die zukulnftigen Grundstiickseigentimer werden darauf hingewiesen, dass sie bei der

Errichtung ihrer Geb&ude den Schutz vor Verndssung eigenverantwortlich vorzunehmen

haben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt, unter Zugrundelegung des
Bemessungshochwassers HW 100 (6,68 m Pegel Strombriicke), nicht im natlrlichen
Uberschwemmungsgebiet der Elbe, wird aber bei ungehindertem Einstromen bis zu 2 m auf
der Basis der Uberschwemmungskarte Elbe Uberflutet. Beim Hochwasser im Juni 2013
wurde das Gebiet Uberschwemmt. In Anklindigung erneuter Hochwasserereignisse solchen
AusmaBes Uber dem HW100-Wert sind entsprechende EigenschutzmaBnahmen
vorzusehen.

Die Nutzung von Grundwasser ist hinsichtlich der méglichen Kontamination eingeschrankt.
Die Bohrung eines Brunnens ist vorher der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Vor
Beginn von Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen ist eine
Uberprifung auf das Vorhandensein von Kampfmitteln erforderlich.

3. Rahmenbedingungen und derzeitige Situation

3.1  Stéadtebauliche Struktur und Nutzungsbestand

Das Plangebiet in unmittelbarer Nahe des ehemaligen Dorfkerns von Rothensee ist durch

seine Wohnnutzung gepragt. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung war ein erheblicher

Leerstand der Geschosswohnbauten zu verzeichnen, welcher auf Sanierungsbedarf und

eine schlechte Wohnqualitat durch die Ballung von Geschosswohnbauten zurlickzufiihren

war. Eine Uberalterung der verbleibenden Wohnbevélkerung war eingetreten. Dieser

Zustand ist durch Sanierung eines GroBteils der Geschosswohnungsbauten mittlerweile

deutlich verbessert. Nach Sanierungsabschluss der Bebauung aus den 30er Jahren ist hier

ein Vollvermietungszustand zu verzeichnen. Die finfgeschossigen Plattenbauten der 70er

und 80er Jahre werden aktuell saniert.

Folgende unterschiedliche Baugebiete sind zu finden:

- teilweise leerstehende flunfgeschossige Wohnbldécke (,Plattenbauten®) entlang der
BadeteichstraBe und ForsthausstraBe

- wahrend der Planaufstellung sanierte viergeschossige Wohnblécke mit nicht
ausgebautem Satteldach an der Ackendorfer StraBe und Jersleber StraBe

- wahrend der Planaufstellung sanierte zweigeschossige Wohnblécke mit nicht
ausgebautem Satteldach im Bereich Jersleber, Ackendorfer und Lindhorster StraBBe

- Grundsticke mit Uberwiegend vorhandener dérflicher Bebauung (Nutzung: Wohnen und
vereinzeltes Gewerbe) entlang der nérdlichen BadeteichstraBe, Oebisfelder StraBe und
in Teilbereichen der ForsthausstraBe

- leerstehender  ehemaliger  Einkaufsmarkt mit  angrenzendem  vormaligem
Dienstleistungsgewerbe an der ForsthausstraBBe

- leerstehender ehemaliger Einkaufsmarkt an der Jersleber StraB3e

- Garagenkomplex an der Eschenrdder StraBe

- teilweise leerstehendes Gebaude der Kindertageseinrichtung in der BadeteichstraBe
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- Feuerwehr in der ForsthausstraBe.

Im Ergebnis der Untersuchungen zum Anpassungsgebiet und des Stadtumbaukonzeptes

sind folgende Ruckbauten bereits erfolgt:

- zwei finfgeschossigen Wohnblécke (,Plattenbauten”) entlang der Eschenréder StraBe

- der Technikstitzpunkt zwischen Jersleber StraBe und Lindhorster StraBe (jetzt
6ffentlicher Kinderspielplatz)

Weiterhin zum Rickbau vorgesehen ist die:

- Warmeumformerstation an der BadeteichstraBe

- Ggf. Teilrlckbau der Kindertagesstatte.

Fur die verbleibenden Geschosswohnbauten ist nach Abstimmung mit den Eigentimern
keine Reduzierung der Geschossigkeit geplant.

3.2 Verkehr

Das Plangebiet ist durch die vorhandenen o&ffentlichen StraBen grundsétzlich
verkehrstechnisch erschlossen. Am August-Bebel-Damm befindet sich auBerdem die
StraBenbahntrasse mit Haltestellen jeweils in Héhe Einmindung BuschfeldstraBe und
Hohenwarther StraBe. Von der Oebisfelder StraBe nach Westen gelangt man auBerdem zum
S-Bahn-Haltepunkt Rothensee.

3.3 Stadttechnische Ver- und Entsorgung

In den vorhandenen StraBen befinden sich diverse O6ffentliche Ver- und
Entsorgungsleitungen. Eine Trinkwasserleitung verlauft Uber private Grundstiicke zwischen
ForsthausstraBe und BadeteichstraBe. Neben der Feuerwehr an der BadeteichstraBe und
westlich der Jersleber StraBe befinden sich Trafostationen der Stadtischen Werke.

3.4 Landschafts6kologische Beurteilung

Naturraumlich ist Rothensee der charakteristischen Elbauenlandschaft (nicht Gberfluteter
Bereich) zuzuordnen. Die potentiell natirliche Vegetation stellt sich als Eichen-Ulmen-
Auenwald (Hartholzaue) und Weiden-Pappel-Auenwald (Weichholzaue) dar.

Im Plangebiet stellen die Baume die wertgebenden Landschaftselemente dar. In den
unterschiedlichen Baugebieten sind unterschiedliche Vegetationsbereiche zu finden.

Die historisch gewachsenen Hausgarten im Bereich der dorflichen Bebauung weisen Zier-
und Nutzpflanzungen auf. Besonders an der BadeteichstraBe ist aufgrund der geringen
GréBe der Grundstlcke und der dichten Bebauung der Versiegelungsgrad sehr hoch.

Im Bereich der zweigeschossigen Wohnblocke an der Ackendorfer, Jersleber und
Lindhorster StraBe ist eine ausgepragte Baum- und Strauchpflanzung vorhanden. Im Bereich
der vier- und funfgeschossigen Wohnbldcke an Badeteich-, Forsthaus-, Ackendorfer und
Jersleber StraBe sind teilweise ausgedehnte Rasenflachen mit spéarlicherem Baum- und
Strauchbestand zu finden. Das Gebiet an der Eschenrdder StraBe stellt sich nach Abbruch
der flnfgeschossigen Wohnbldcke vorwiegend als Rasenflache dar.

StraBenbegleitgrin ist vor allem auf der Nordostseite der ForsthausstraBe und vor der
Kindertageseinrichtung in der BadeteichstraBe in Form einer dichten Baumpflanzung zu
finden, ansonsten eher sparlich ausgepragt.

Der Uberwiegende Teil der vorhandenen Baumpflanzungen steht nach Baumschutzsatzung
der Stadt Magdeburg unter Schutz, teilweise sind bereits Ersatzpflanzungen nach
Baumschutzsatzung erfolgt.

Es wurden keine besonders schiitzenswerten Biotoptypen im Plangebiet festgestellt.

Im Plangebiet ist mit Nist- und Brutstatten gebdudebewohnender Tierarten (Vogel,
Flederm&use) z.B. in den Fugen von Plattenbauten zu rechnen.
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3.5 Altlasten, Archéaologie, Denkmalschutz

Es sind keine archaologischen Denkmale bekannt. Flr Erdarbeiten besteht grundséatzlich bei
unerwartet freigelegten archaologischen Funden oder Befunden eine gesetzliche
Meldepflicht bei der unteren Denkmalschutzbehérde oder beim Landesamt fur
Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt, Berliner Str. 25, 39175 Heyrothsberge,
Tel.: 039292/699824. Funde oder Befunde mit Merkmalen eines Kulturdenkmals sind nach §
9 (3) DenkmSchG LSA bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
lassen. In dieser Zeit wird dann entschieden, ob eine wissenschaftliche Untersuchung durch
das Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie erforderlich ist. Im Plangebiet sind keine
schéadlichen Bodenveréanderungen, Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt. Von der
unteren Bodenschutzbehdrde wird darauf verwiesen, dass im Bereich der Garagenanlagen
an der Eschenrdder StraBe bisher keine Prifungen auf schadliche Bodenveranderungen und
Altlasten erfolgt sind.

Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf schéadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch Farbe
und/oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer MaBnahmen
unverziglich und unaufgefordert zu informieren. Treten diese Hinweise wahrend Erdarbeiten
auf, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt ist
ebenfalls zu informieren.

3.6 Immissionen

Wie die Ortslage Rothensee insgesamt, ist das Plangebiet von gewerblich und verkehrlich
intensiv genutzten Flachen umgeben. Es wird demzufolge von deren Emissionen, Larm,
Luftschadstoffe und Geruch beeinflusst. In der Umgebung befinden sich nach BImSchG
genehmigungsbeddurftige Anlagen, durch die der Ortsteil Rothensee vorbelastet ist, teilweise
sind die geltenden Richtwerte fir Larm ausgeschopft.

Der historisch gewachsenen Wohnstandort Rothensee besteht seit Jahrzehnten in
unmittelbarer Nachbarschaft mit Industrie und Gewerbe im Sinne einer stadtebaulichen
Gemengelage. Bestehende Konflikte kénnen nur geldst werden, wenn bei Neu- und Umbau
entsprechender Gewerbeanlagen die bestehenden Wohngebadude der Ortslage
berlcksichtigt sowie Richtwerte und Absténde eingehalten werden.

Aus dem Plangebiet selbst ist nicht mit nennenswerten Emissionsbelastungen zu rechnen.
Innerhalb der Ortslage sind auf Grundsticken mit vorhandener dérflicher Bebauung
vereinzelt Gewerbebetriebe zu finden. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um nicht
stérendes Dienstleistungsgewerbe.

Sémtliche StraBen des Plangebietes sind als ErschlieBungsstraBen mit geringem
Konfliktpotenzial einzustufen. GroBrdumig bestimmen der August-Bebel-Damm, die
Bundesautobahn A2, der geplante Nordverbinder (Burger StraBe, kurzfristig keine
Verkehrsanbindung geplant) und die Eisenbahnlinie die Gerauschsituation.

Durch die in der ForsthausstraBe ansassige Feuerwehr kann es zu Larmbelastigungen
kommen.
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4. Begrindung der Festsetzungen

4.1  Art der Nutzung

4.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Entsprechend der derzeitigen vorwiegenden Wohnnutzung werden samtliche Bauflachen
des Plangebietes nach der besonderen Art der baulichen Nutzung als allgemeine
Wohngebiete (WA) festgesetzt.

In den Baugebieten WA 1 und WA 4, dabei handelt es sich um die Plangebietsbereiche mit
Uberwiegend vorhandener dorflicher, kleinteiliger Struktur sowie um das Grundstick des
ehemaligen SB-Marktes mit Dienstleistungseinrichtungen, erfolgten keine Einschréankungen
der allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzung nach BauNVO. Hier soll das
gesamte Nutzungsspektrum eine optimale Nachnutzung und Weiternutzung des
Gebaudebestands ermdglichen.

Far alle anderen Baugebiete wurde ein Teil der allgemein und ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen unter der Zielstellung ausgeschlossen, hier dem Wohnen den Vorrang
einzurdumen. Dies ist vorrangig begrindet in der vorhandenen und geplanten baulichen
Struktur, die derzeit durch reine Wohnbebauung gepragt ist und Umnutzungen nur sehr
eingeschrankt ermoglicht bzw. stédtebaulich sinnvoll erscheinen lasst. Auch fir das
Wohngebiet WA6 ist der festgesetzte Nutzungsausschluss begrindet in der hier
beabsichtigten Einfamilienhausbebauung und damit verbundenen baulichen und
Grundstlcksstruktur.

4.1.2 Gemeinbedarfsflachen

Es werden die bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen festgesetzt mit den
Zweckbestimmungen ,Feuerwehr® fir die vorhandene Ortsfeuerwehr sowie ,soziale
Einrichtung* fir die bestehende Kindertagesstatte.

Die Flache fur die Kindertagesstatte entspricht hinsichtlich ihrer GréBe allerdings nicht dem
Bestand, sondern ist abgestimmt auf einen voraussichtlich geplanten Teilrickbau in
reduzierter BedarfsgroBe.

4.2 MaB__der baulichen  Nutzung, Bauweise und _ uberbaubare
Grundstiicksflache

Das MaB der baulichen Nutzung wird fir alle allgemeinen Wohngebiete bezlglich der
zulassigen Uberbauung mit der Grundflachenzahl 0,4 festgesetzt. Dies ist einerseits im
Bestand begrindet, gestattet aber auch die Einordnung von An- oder Ersatzbauten im
Rahmen der zuldssigen Obergrenze geman BauNVO.

Unterschiedlich sind in den einzelnen Wohngebieten die Geschosszahl und die Bauweise.

4.2.1 Allgemeine Wohngebiete WAT1:

Als WA1-Gebiete wurden die Plangebietsteile mit Uberwiegend vorhandener dbrflicher
Struktur festgesetzt. Zur Sicherung des Bestandes wird fir diese Wohngebiete an der
Forsthaus-, Oebisfelder und BadeteichstraBe eine dreigeschossige Bauweise mit zuldssiger
Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt. Die Dreigeschossigkeit berlicksichtigt den
Gebaudebestand, z.B. dreigeschossige Wohngebaude mit Flachdach aber auch das
dorfliche Wohnhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, ausgebautem Dachgeschoss mit
Drempel und ausgebauten oder ausbaufahigen Dachboden.

Die Baugrenzen orientieren sich an der vorwiegenden Grenzbebauung zur StraBenseite und
verlaufen somit unmitteloar entlang der StraBenbegrenzungslinie. Vereinzelt kann die
Grundflachenzahl von 0,4 einschlieBlich deren Uberschreitungsmdglichkeit durch die
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bestehende bauliche Nutzung nicht eingehalten werden. Hier sollen die Festsetzungen dazu
dienen, bei Abbruch von abgangigen Nebengebauden nachfolgende Bebauungen bzw.
Versiegelungen zu reduzieren.

4.2.2 Allgemeine Wohngebiete WA 2

Dieses Wohngebiet ist fir alle Grundsticke mit bestehenden flnfgeschossigen
Plattenbauten festgesetzt.

Die Baufelder, welche durch festgesetzte Baugrenzen gebildet werden, sichern
entsprechend der aktuellen Grundflachen der vorhandenen Gebaude einschlieBlich ihrer
Balkonanlagen den Bestand. Eine bauliche Erweiterung ist somit nicht méglich. Bei ggf.
dennoch vorgehenden langfristig beabsichtigten baulichen Verdnderungen muss der
Bebauungsplan geandert werden. Ebenso werden die vorhandenen Geschossigkeiten als
Hochstmal festgesetzt.

Einige Blocke weisen Gebaudelangen gréBer 50 m Lange auf. Deshalb wurde eine
abweichende Bauweise definiert, welche diesen Bestand sichert.

4.2.3 Allgemeine Wohngebiete WA 3

Flr die sanierten Wohnbauten an der Forsthaus-, Ackendorfer, Jersleber und Lindhorster
StraBe werden ausschlieBlich bestandsschiitzende Festsetzungen getroffen. Dazu werden
die Baufelder durch Baugrenzen entsprechend der aktuellen Grundflache der vorhandenen
Gebaude zuzlglich einer einseitigen, straBenabgewandten Erweiterungsflache fir
Balkonanlagen festgelegt, ebenso wird die vorhandene Dreigeschossigkeit geman aktueller
Bauordnung LSA als HochstmaB festgesetzt. Eine bauliche Erweiterung ist nur bedingt
moglich, ein Dachausbau der vorhandenen Satteldacher zu Wohnzwecken ist mit der
festgesetzten Bauweise ausflhrbar.

Die festgesetzte abweichende Bauweise dient ebenfalls der Sicherung der
Bestandsbebauung.

4.2.4 Allgemeines Wohngebiet WA 4

Das Wohngebiet WA 4 umfasst das Grundstick des ehemaligen SB-Marktes sowie die
sanierte Bebauung mit ehemaligem bzw. vorhandenen Dienstleistungsgewerbe und
Wohnungen. Die groBzligig festgesetzte Uberbaubare Grundstlcksflache erméglicht fir
Ersatzneubauten einen ausreichenden Spielraum. Mit zulassiger Einzel- und
Doppelhausbebauung soll bei Neubebauung die dérfliche Struktur fortentwickelt werden.

4.2.5 Allgemeines Wohngebiet WA 5

Fir die beiden Wohnblécke an der Ackendorfer bzw. Jersleber StraBe wurden mit
Geschossigkeit,  Uberbaubarer  Grundstlcksflaiche und abweichender Bauweise
ausschlieBlich bestandsorientierte Festsetzungen getroffen. Die Grundstiickssituation
gestattet hier keine An- oder Neubauten.

4.2.6 Allgemeine Wohngebiete WA 6

Das WA 6 umfasst den Uberwiegend den Bereich der Eschenréder StraBe, welcher nach
dem Abriss der vormaligen flunfgeschossigen Wohnblécke fir eine Neubebauung der
Grundstlcke vorgesehen ist. Auch im rickwartig zur ForsthausstraBe gelegenen nérdlichen
Bereich des WA 6 auf den hier befindlichen Privatgrundstiicken kann eine Erweiterung
durch Neubebauung in geringem Umfang erfolgen, sofern hier eine private ErschlieBung
Uber die jeweiligen Grundstlcke gesichert wird (Hinterliegerbebauung). Alternativ kann hier
gof. auch teilweise eine ErschlieBung von der auBerhalb des Plangebietes angrenzenden
Salchauer StraBe erfolgen.
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Es wird eine offene Bauweise bestehend aus Einzel- und Doppelhdusern geplant, welche
sich an einer doérflichen Bebauung orientiert. Mit der Festsetzung einer Zweigeschossigkeit
sollen géngige Einfamilienhaustypen (z.B. Haus mit Erdgeschoss und Dachgeschoss im
Satteldach mit Drempel, Haus mit Erdgeschoss und Obergeschoss im Staffelgeschoss oder
Haus mit Erdgeschoss und Obergeschoss mit flach geneigtem Dach) méglich sein.

Die Baugrenzen wurden mit 3,0m bzw. 5,0m zur StraBenbegrenzungslinie festgesetzt, um
eine straBenbegleitende Bepflanzung der privaten Baugrundstiicke zu ermdglichen,
ansonsten sollen die Baufelder eine stadtebaulich geordnete Bebauung und optimale
Belichtung der Grundstiicke und zusammenhangende Gartenbereiche sichern. Im nérdlichen
Bereich des WA 6 wurden die Abstande der Baugrenzen nachbarschaftsschiitzend mit 5 bis
10 m Abstand zu den jeweils anliegenden Grundstlicken festgesetzt.

Bei einer GrundstiicksgréBe um die 500 bis 600 m® kénnten in den WAB-Gebieten ca. 20 bis
maximal 25 neue Eigenheime gebaut werden.

4.2.7 Allgemeines Wohngebiet WA 7

Der bestehende Garagenkomplex an der Eschenrdder StraBe wird im Bebauungsplan als
Stellplatz- und Garagenflache festgesetzt. Die Garagen sind vermietet und genutzt. Es
erfolgte eine Zuordnungsfestsetzung der Stellplatze zum WA2-Gebiet, da von einer
entsprechenden tatsachlichen Nutzung auszugehen ist und fir die Wohngeb&ude in den
Baugebieten WA2 derzeit zu wenige Stellplatze bestehen. Ein kurzfristiger Rickbau ist nicht
abzusehen. Langfristig sind aber ein Rickbau des Garagenkomplexes und die Anordnung
eines Baufeldes aus Einzel- und Doppelhausern ggf. auch in Teilabschnitten, dem Bedarf
entsprechend, denkbar (zuséatzliche ca. 5 neue Eigenheime mdglich). Dazu ware dann eine
Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

4.2.8. Gemeinbedarfsflachen

Die Feuerwehr wird als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Grundflachenzahl 0,4 als MaB
der baulichen Nutzung festgesetzt. Der Standort in der ForsthausstraBe soll dauerhaft
gesichert werden. Hier ist eine dreigeschossige Bauweise mdglich. Das Baufeld erhalt eine
maximale Ausdehnung (3,0 m Abstand zur Wohngebietsgrenze bzw. StraBenbegrenzungs-
linie).

Eine geplante Erweiterungsflache fir den Bau von Stellplatzen wurde in den Bebauungsplan
eingearbeitet.

Auch der Standort der Kindertageseinrichtung in der BadeteichstraBe wird im
Bebauungsplan als Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt.

Die Festsetzungen von BaufeldgréBe, Zweigeschossigkeit und Grundflachenzahl 0,3
orientieren sich am Bestand und einem vorgesehenen Teilrlickbau des dreigeschossigen
Gebaudes. Der zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses und 1. bis 3. Entwurfs des B-
Planes vorgesehene Ersatzneubau ist aus férdertechnischen Griinden nicht mehr aktuell.
Dem wesentlich gesunkenen Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen im Ortsteil angemessen
soll eine Verkleinerung sowohl des Geb&udes als auch der Freiflache festgesetzt werden.
Die Grundstlcksflache auf der Nord-West-Seite wird zurlickgenommen und gemeinsam mit
der  freiwerdenden Flache der  Warmeumformerstation dem WAG6 als
Gemeinschaftsstellplatzflache einschlieBlich Abpflanzung entlang der Kindertageseinrichtung
planerisch zugeschlagen.

4.3 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Mit der Sanierung und dem Neubezug der mehrgeschossigen Wohnblécke war ein
Stellplatzproblem absehbar, welches nicht mit vorhandenen Stellplatzen im &ffentlichen
StraBenraum geldst werden kann. Dieses Problem muss, ausgehend vom Bedarf, von den
jeweiligen Eigentimern auf den Grundsticken der Wohnbebauung geregelt werden.
Allerdings ist die Anordnung dieser Stellplatzflachen aufgrund der vorhandenen Grinflachen
und Gehoélzbestande in den Innenbereichen der Geschosswohnbauten konflikireich, ebenso
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wird der Wohnkomfort hinsichtlich Erholungsflachen wesentlich beeintrachtigt. Die Schaffung
von Stellplatzen in fuBlaufiger Entfernung ist jedoch wichtig, weil die Vermietung von
Wohnungen eng im Zusammenhang mit der Stellplatzsituation steht.

Bei der Planung wurden o.a. Belange bericksichtigt. Der Bebauungsplan weist geeignete
Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze und -garagen in den allgemeinen Wohngebieten aus,
um eine geordnete Befahrung bei weitgehendem Schutz der Innenbereiche zu ermdéglichen
bzw. Stellplatzbereiche zu konzentrieren. Der Erhalt gréBerer zusammenhéngender privater
Grinflachen und damit im Zusammenhang stehend gesunde Wohnverhéltnisse und eine
gute stadtebauliche Gesamtsituation kénnen so durch die Bebauungsplanaufstellung auch
langfristig gesichert werden.

Im Rahmen des Vorentwurfes wurde eine Stellplatzbilanz fir das Plangebiet ohne direkte
Zuordnungen von Stellplatzen zu den Wohngebieten erstellt. Die im Rahmen eines
Bauantrages nachzuweisenden Stellplatze gemaB § 48 BauO LSA dienten hier als
Orientierung fir die Bemessung der im Bebauungsplan festzusetzenden Stellplatzflachen.
GemaB Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf entspricht dieser fir Mehrfamilienhduser und
sonstige Gebaude mit Wohnungen 1 bis 1,5 Stellplatze je Wohnung bei 10% Besucheranteil.
Im Ergebnis konnte der Stellplatzbedarf der Geschosswohnbauten mit einem Schlissel von
ca. 1 Stellplatz je Wohneinheit unter Berlcksichtigung vorhandener 6éffentlicher Stellplatze,
der vorhandenen Garagenanlage Eschenréder StraBe und der neu geplanten Stellplatze und
Garagen gedeckt werden:

vorhandene Wohnungen im Geschosswohnungsbau insgesamt: ca. 520
vorhandene und neue Stellplatze/Garagen im Plangebiet insgesamt: ca. 500

Der dartber hinausgehende Bedarf kann Uber straBenbegleitendes Parken im 6ffentlichen
StraBenraum erreicht werden.

FOr Nebenanlagen trifft der Bebauungsplan keine gesonderten Festsetzungen, da hierfir
kein stadtebauliches Erfordernis besteht. Fir das Plangebiet sind die allgemeinen
Regelungen der Baunutzungsverordnung dber die Zuladssigkeit von Nebenanalgen in
Wohngebieten ausreichend.

4.4 \VerkehrserschlieBung

Im Plangebiet soll das bestehende ErschlieBungssystem erhalten bleiben, die Festsetzung
der oOffentlichen Verkehrsflachen orientiert sich durchgangig am Bestand. Eine Veréanderung
des Ausbaugrades der bestehenden StraBen hinsichtlich verkehrlicher Funktion und
Ausdehnung der o6ffentlichen StraBenverkehrsflachen ist nicht vorgesehen und nicht
erforderlich. Der Uberwiegende Teil der 6ffentlichen StraBen im Plangebiet sind bereits
saniert und ordnungsgeman ausgebaut.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 6 an der Eschenrdder StraBe ist die Neuerrichtung
einer 6ffentlichen AnliegerstraBe erforderlich, um die verkehrliche ErschlieBung zu sichern.
Diese AnliegerstraBBe soll mit 5,5 m Breite als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Die
festgesetzte Gesamtverkehrsraumbreite wurde mit 7,5 m definiert, um eine
straBenbegleitende Entwésserungsmulde anlegen zu kénnen. GemaB Stellungnahme der
Stéadtischen Werke ist keine Ubernahme von Regenwasser in die Mischwasserkanalisation
maoglich.

Zur gesicherten ErschlieBung des WA 6 wird auch die StraBenbreite der Eschenréder StraBe
im  Nord-Sud-Verlauf auf 7,5 m Breite festgesetzt, dabei wurde die &stliche
StraBenbegrenzungslinie neu definiert, um die StraBe nach Osten zu verbreitern. Das
Anlegen einer einseitigen Gehbahn ist Begrindung fir diese Festsetzung. Die westliche
Grundstiicksgrenze wurde als StraBenbegrenzungslinie festgelegt, damit kann der Bestand
der Garagenanlagen gesichert werden.
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Der vorhandene Wendehammer wird als Wendeanlagentyp 3 gemaB Richtlinie far die
Anlage von StadtstraBen RASt 06 (3-achsiges Mullfahrzeug, LKW 22t, Wendekreis fir PKW)
ausgewiesen und ist damit geringfligig gréBer als der bestehende Wendehammer.

Im Anschluss wird ein 3,5m breiter 6ffentlicher FuB- und Radweg angeordnet, welcher
vorhandene Trampelpfade berlcksichtigt und eine fir FuBganger wichtige Wegverbindung
von der ForsthausstraBe in Richtung der Siedlung an der Salchauer und Hillersleber StraBe
darstellt. Hier wird die Baugrenze der Gemeinschaftsgaragen zurlickgenommen, damit
einschlieBlich FuB- und Radweg eine breitere unbebaute Flache entsteht, die ausreichende
Ausrundungsradien fir eine Notlberfahrt darstellt. Auf die im Rahmen des Vorentwurfs
untersuchte Anbindung der Eschenréder StraBe an die Salchauer StraBe wird zugunsten der
betroffenen privaten Grundsticke und hinsichtlich einer Eingriffsminimierung in den
Grinbestand verzichtet.

Ein 6ffentlicher FuB- und Radweg verbindet auBerdem Jersleber und Lindhorster StraBBe im
Bereich des neu errichteten Spielplatzes und ist Bestandteil der hier festgesetzten
offentlichen Griinflache.

In Verlangerung der Ackendorfer StraBe erméglicht eine Flache fir Gemeinschaftsstellplatze
und Gemeinschaftsgaragen die Zufahrt zu Stellplatzen und Garagen im Innenbereich und
kann somit gleichzeitig eine weitere fur FuBganger und Radfahrer nutzbare Verbindung
zwischen Jersleber und Lindhorster StraBe darstellen.

Der Innenbereich der Geschosswohnbauten an der Badeteich- und ForsthausstraBe,

festgesetzt als private Grinflache, sollte im Zug der Freiraumgestaltung FuB- und
Radwegeflihrungen fir die Anwohner dieser Quartiere ermdéglichen.

4.5 Ver-und Entsorgung

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen der Medien Strom, Gas, Trinkwasser,
Information und Fernwarme sowie Mischwasserkanéle als Entsorgungsleitungen.

AuBer im Bereich Eschenrdéder StraBe bleibt das bestehende Ver- und Entsorgungssystem
im Plangebiet erhalten. Es erfolgen keine Eingriffe an bestehenden Versorgungsleitungen,
die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen orientiert sich durchgangig am Bestand.
NeuerschlieBungen werden in der neuen AnliegerstraBe an der Eschenréder StraBe und
teilweise in der Eschenrdder StraBe selbst notwendig.

Uber vorhandenen Leitungen und Kanalen durfen weder Baulichkeiten (auBer Aufbauten von
StraBen und Freiflachen) errichtet noch tiefwurzelnde Gewéchse (B&dume) angepflanzt
werden.

Elektroenergieversorgung:

Die im Plangebiet vorhandenen Trafostationen an der Jersleber StraBe und an der
ForsthausstraBe sind trotz AbrissmaBnahmen im Geschosswohnbau weiterhin
versorgungsnotwendig. Entsprechende Flachen fir Versorgungsanlagen sind im
Bebauungsplan festgesetzt. Sofern Verkehrsanlagen an die vorhandenen Anlagen heran
gebaut werden, ist ein Sicherheitsabstand von mindestens 1,2 m zu beriicksichtigen, ebenso
ist der Leitungsbestand zu beachten.

Im Baufeld des neuen Baugebietes an der Eschenrdder StraBe verlauft derzeit ein 10-kV-
Kabel, welches mit Beginn der BaumaBnahmen in den o&ffentlichen Bereich umverlegt
werden muss. Hier vorhandene 1-kV-Kabel kbnnen mdéglicherweise in Teilen flr die spéatere
Versorgung weiter genutzt werden, dies muss Uber eine detaillierte Planung gepruft werden.
Da die Versorgung der ehemaligen Wohnblécke im Altbestand von der Hofseite erfolgte, sind
in jedem Fall NeuerschlieBungsmaBnahmen notwendig. Die bestehende Kabeltrasse ist im
B-Plan als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Im Bereich zwischen Badeteichstr. 52-60c einerseits und Forsthausstr. 9-15 andererseits
liegt ein 10-kV- Kabel mit Gberdrtlicher Versorgungsaufgabe. Die im B-Plan mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht gesicherte Kabeltrasse muss vor Uberpflanzung oder Wildbewuchs mit
Baumen geschuitzt werden.
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Von der Trafostation ForsthausstraBe (nérdlich der Feuerwehr) in Richtung ForsthausstraBBe
15 und 16 sowie im weiteren Verlauf in Richtung BadeteichstraBe 48-51 verlauft eine breite
Kabeltrasse im nichtéffentlichen Bereich, hier ist ebenfalls ein GFL festgesetzt.

Im Bereich der zwischen Badeteichstr. 51 und 52 festgesetzten Flache fiur
Gemeinschaftsstellplatze befindet sich eine Trasse mit drei Kabeln. Der Ausbau der Flache
bedingt voraussichtlich eine Umverlegung der Kabel.

Zwischen Jersleber Str. 9 (sldlich der ehemaligen Kaufhalle) und Lindhorster Str. 2
innerhalb der Flache fir Gemeinschaftsstellplatze befindet sich ebenfalls eine Trasse mit drei
Kabeln. Der Ausbau der Flache bedingt voraussichtlich eine Umverlegung der Kabel.

Gasversorgung:

In der Lindhorster, Jersleber, Ackendorfer, Forsthaus-, Eschenréder und BadeteichstraBe
verlaufen ND-Gasleitungen mit einem Versorgungsdruck 40 mbar. Sie sind
versorgungswirksam und zu schitzen.

Je vorgesehener MaBnahme zur Sanierung, zum Rickbau oder Abriss von Wohnhausern
und Gewerbeflachen kénnen Anschlusserneuerungen oder Netztrennungen vorgenommen
werden. Eine Netzerweiterung flr eventuell geplante Neubebauung bzw. Neuanschllsse ist
aus dem vorhandenen Gasleitungsbestand jederzeit mdglich.

Hierzu sind Abstimmungen mit SWM Magdeburg erforderlich.

Bei allen Planungen bezlglich einer Bebauung sind die relevanten Normen, insbesondere
die DIN 1998 sowie das DVGW-Regelwerk anzuwenden. Bezliglich geplanter
Baumstandorte sind die Forderungen des DVGW-Merkblattes GW 125 einzuhalten.

Wasserversorgung:

Im Plangebiet existieren versorgungswirksame Wasserversorgungsleitungen DN 80 bis DN
200 in den StraBenbereichen sowie eine Hauptversorgungsleitung im Baugebiet bzw. in der
privaten Grinflache zwischen BadeteichstraBe und Kllzauer StraBe.

Im Planungsgebiet werden je nach den vorgesehenen MaBnahmen zur Sanierung, zum
Rackbau oder Abriss der Wohnhduser Anschlusserneuerungen oder Netztrennungen
vorgenommen bzw. Teilnetze dauerhaft stillgelegt, sofern es die Versorgungsverhaltnisse
ermdoglichen.

Die Trinkwasserversorgung geplanter Neuansiedlungen und Neubebauungen kann unter
Beachtung erforderlicher Netzanpassungen gesichert werden.

Eine Entscheidung zur planmaBigen Rehabilitation des Versorgungsnetzes wird jeweils im
Einzelfall getroffen und richtet sich auch nach Bauvorhaben anderer Medientrager bzw.
erfolgt im Fall des grundhaften StraBenausbaus.

So wurden im Rahmen von StraBenbaumaBnahmen bereits Teilabschnitte der
Versorgungsanlagen in der ForsthausstraBe, der Jersleber StraBe und der Ackendorfer
StraBe in den betreffenden Baufeldern erneuert.

Flr die Hauptversorgungsleitung DN 800 St, Baujahr 1973, die durch das B-Plangebiet
verlauft, ist nach dem gultigen Regelwerk ein Schutzstreifen von 10 m, 5 m beidseitig der
Rohrachse erforderlich. Ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht ist im B-Plan entsprechend
festgesetzt. Die Leitung wurde im Rahmen des Grundbuchbereinigungsgesetzes durch die
Stadtischen Werke Magdeburg dinglich gesichert. Fir den Schutzstreifen gelten die
Nutzungsbeschréankungen nach dem DVGW-Regelwerk W 400-1.

Der Systembetriebsdruck im Planungsgebiet betragt, unter Berlcksichtigung der
Gelandehdhen, 4,8 — 5,1 bar, dies entspricht einer Versorgungsdruckhéhe von 94 m NHN
1992.

Auf Grund der baulichen Nutzung des Gebietes wird als Grundschutz zur
Léschwasserversorgung aus dem offentlichen Netz eine Entnahmemenge von 48 bis 96
m?3/h fir einen Zeitraum von 2 Stunden gewahrleistet.

Far die jeweiligen Versorgungstechnologien sind die Entwurfsplanungen und Trassierungen
mit SWM Magdeburg abzustimmen.

Bezlglich Baumpflanzungen sind die Forderungen des DVGW-Merkblattes GW 125
einzuhalten.
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Wéarmeversorgung:

Im Plangebiet befinden sich im Bereich der mehrgeschossigen Wohngebaude
Fernwarmeleitungen, deren Bestand beachtet werden muss. Die Warmeumformerstation in
der BadeteichstraBe wurde im August 2006 abgeldst. Eine fernwarmeseitige Versorgung der
geplanten Einfamilienhduser kann im Einzelfall durch die SWM geprft werden.

Abwasserentsorgung:

Das bestehende Mischwassernetz bleibt langfristig erhalten, bei Neuanschliissen wie an der
Eschenréder StraBe wird vom Entsorgungsbetrieb jedoch eine getrennte ErschlieBung und
Ableitung gefordert.

GemaB Stellungnahme der unteren Wasserbehérde kdnnen aufgrund der vorhandenen
Auelehmschicht und der daraus resultierenden schlechten Versickerungsmaéglichkeit des
anfallenden Niederschlagswassers nur Mulden als Versickerungsanlagen zur Verbringung
des Niederschlagswassers von den Verkehrs- und Wohnbauflachen zum Einsatz kommen.
Versickerungsschachte und Mulden-Rigolen-Systeme wéaren gemdaB Stellungnahme der
Stadtischen Werke eine weitere Optionen. Entsprechend ausreichende Freiflachen dafiir
sollen eingeplant werden.

Die zulassige Grundflachenzahl im Baugebiet WA6 wurde deshalb auf 0,3 reduziert und
somit das GesamtmaRB der baulich méglichen Nutzung einschlieBlich der Nebenanlagen und
Stellplatze auf 0,45 begrenzt. Somit sollten ausreichende Flachen zur Verfligung stehen far
eine schadlose Versickerung und Verwertung des Niederschlagswassers auf den
Grundsticken.

Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Grinflachen mit der Mdglichkeit zur Versickerung von
Regenwasser bzw. Regenwasserriickhaltung vorhanden, ebenso gestattet der vorhandene
StraBenraum keine Ausbaumdglichkeiten zur Anlage von Mulden. Durch die
Bebauungsplanaufstellung  und  Planrealisierung ist keine  Verdnderung  der
Niederschlagswasserableitung der bestehenden o6ffentlichen  StraBenverkehrsflachen
vorgesehen. Eine Erweiterung der 6ffentlichen Flachen zur Anlage von Versickerungsmulden
erscheint aufgrund der Uberplanung bereits bestehender bebauter Bereiche nicht
angemessen und wird deshalb nicht festgesetzt.

Lediglich im Bereich neu ausgewiesener FuB- und Radwege und fir die ErschlieBungsstraBe
im WA6 mussen Muldenentwéasserung oder anderweitige Versickerungslésungen im
Rahmen der Ausfihrungsplanung gepruft werden.

Eine Reduzierung der Einleitung von Regenwasser in das vorhandene Netz ist nur durch das
Zurlckhalten, Verwerten bzw. Versickern auf den neuen privaten Grundstlicken in den
allgemeinen Wohngebieten und durch Verwendung versickerungsféhiger Materialien auf
neuen Stellplatzen méglich. Dazu wurden Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.
Zukunftigen Ausfuhrungsplanungen sind zwingend Baugrunduntersuchungen einschlieBlich
von Versickerungsversuchen zugrunde zu legen, um die Mdglichkeit der
Regenwasserversickerung standortkonkret prazisieren zu kdnnen.

Eine Ubernahme von Regenwasser in das Mischwassersystem aus Versickerungsflachen,
Mulden, Gerinnen oder &hnlichen oberflachlichen Regenwasserableitungen (Notentlastung)
wird vom Entsorgungsbetrieb abgelehnt. Wie vorn beschrieben existieren fur eine
Versickerung unglnstige Bodenverhéltnisse. Deshalb sollen im Rahmen der
Ausflihrungsplanung und im Zusammenspiel mit Baugrundgutachten jeweils geeignete
MaBnahmen getroffen werden. FUr die AnliegerstraBe ist die Verkehrsraumbreite so
bemessen, dass eine Entwasserungsmulde parallel zur Fahrbahn vorgesehen werden kann.
Die Einleitung von Grundwasserdrainagen in die Mischwasserkanalisation ist nicht zulassig.
Das Entwasserungskonzept fir die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers auf
den neu zu bebauenden Flachen (WA 6, Stellplatzflachen) ist jeweils mit der unteren
Wasserbehdrde abzustimmen.

Informationsanlagen:

Im Planbereich befinden sich zahlreiche Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom AG (Uberwiegend in offentlichen StraBenverkehrsflachen), auf die Rucksicht
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genommen werden muss. Eine Festsetzung von Leitungsrechten im Bebauungsplan erfolgt
nicht, da eine Einmessung der Leitungen noch nicht erfolgte.

In allen StraBen und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von «ca. 0,30m far die Unterbringung der
Telekommunikationsleitungen vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das
.Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u.a.
Abschnitt 3, zu beachten.

In der BadeteichstraBe befinden sich Infoanlagen der Stadtischen Werke Magdeburg.

Sonstiges:

In der Bauflache im Bereich Kilzauer StraBe / BadeteichstraBe befinden sich
Elektroleitungen der Magdeburger Verkehrsbetriebe GmbH, welche durch Leitungsrecht
zugunsten der MVB im Bebauungsplan festgesetzt wurden. Im Nahbereich von Bahntrassen
gleichstrombetriebener Nahverkehrsmittel kénnen Beeinflussungen durch magnetische
Gleichfelder auftreten.

Im Bereich der Bahnenergieversorgungsanlagen sind Abstimmungen mit dem Bereich
Stromversorgung der MVB zu treffen.

Im Plangebiet befinden sich drei Wertstoffcontainerplatze. Zwei davon (Ackendorfer StraB3e
und Jersleber StraBe) werden wie im Bestand vorhanden festgesetzt, der an der
Eschenréder StraBe aktuell auf der unbebauten Flache vorhandene Stellplatz wird planerisch
nach Osten verschoben auf das in stadtischem Eigentum befindliche Grundstiick stdlich der
Feuerwehr.

4.6 Grunflachen

In den Innenbereichen der Geschosswohnbauten in den allgemeinen Wohngebieten WA 2
und WA 3 werden vorhandene Freiflachen als private Grinflachen festgesetzt. Die
Anordnung von Stellplatzflachen erfolgt dabei so, dass die Grinflachen nicht zu stark
zergliedert und die Innenbereiche weitestgehend von der Befahrung ausgeschlossen
werden.

Zwischen BadeteichstraBe und ForsthausstraBe in Verbindung mit der Freiflache der
Kindertageseinrichtung entsteht ein gréBerer zusammenhdngender Grlinbereich. Die
Aufwertung dieses Baugebietes muss neben einer attraktiven Sanierung der Gebaude durch
raumbildendes Grln erfolgen. Hier sind eine intensivere, parkéhnliche Bepflanzung und eine
starkere Nutzbarmachung fur die Anwohner winschenswert. Ein Wegesystem sollte
integriert werden.

Im Bereich der dreigeschossigen Wohnblécke an Ackendorfer, Jersleber und Lindhorster
StraBe erfolgen die Anordnung der privaten Grinflachen und die Ausweisung von
Stellplatzflachen so, dass eine Quartierbildung erfolgt. Hier ist durch den vorhanden Baum-
und Strauchbestand bereits eine gute Wohnqualitat vorzufinden, welche mit Festsetzung der
privaten Grinflachen dauerhaft gesichert werden soll.

Fir das neue Baugebiet WA 6 an der Eschenréder StraBe und rickwartig der Bebauung
entlang der ForsthausstraBe ist eine Bepflanzung auf den privaten Wohngrundstiicken
festgesetzt. In diesem Baugebiet sind bereits als Ersatz gepflanzte B&ume nach
Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg vorhanden. Diese stehen inmitten der geplanten
Bauflachen, sodass ein besonderer Schutz stadtebaulich nicht sinnvoll erscheint.
Ausgleichend wird festgesetzt, dass in den neuen Wohngebieten je Grundstiick 1 mittel- bis
groBkroniger heimischer Laub- oder Obstbaum anzupflanzen ist.

AuBerdem befindet sich im WAB-Gebiet ein stadtbildpragende Kastanie, welche zum Erhalt
festgesetzt wurde. Dadurch wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache gegenlber dem
zweiten Entwurf zur Sicherung des Baumerhalts verkleinert.

Die im gesamten Plangebiet vorhandenen Bepflanzungen sollen weitgehend erhalten bzw.
erganzt werden.
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So wurde die vorhandene Gehdlzreihe an der Ostseite der ForsthausstraBe zum Erhalt
festgesetzt innerhalb der Festsetzung als 6ffentilche Verkehrsflache.

Nordlich der ehemaligen Kaufhalle westlich der Jersleber StraBe wird fir die bereits nach
Baumschutzsatzung als Ersatz gepflanzten Baume eine Flache mit Bindungen fur
Bepflanzungen auf der privaten Grinflache festgesetzt.

Die Baumpflanzungen vor der Kindertageseinrichtung stellen ebenfalls als Ersatz gepflanzte
Baume nach Baumschutzsatzung dar. Bei baulichen Veranderungen auf diesem stadtischen
Grundstick ist der Erhalt bzw. Ausgleich dieser Baume im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
Stadt zu beachten und zu regeln.

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist
eine geschlossenen Gehdlzbepflanzung geman der potentiell natiirlichen Vegetation mit je 1
groBkronigen heimischen Laubbaum (StU 18-20 cm) und 20 heimischen Strauchern je 50m?
anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Bei diesen Flachen handelt es sich um geplante
Schutzpflanzungen einer Stellplatzflache im Bereich der ehemaligen Warmeumformerstation
bzw. Kindertageseinrichtung an der BadeteichstraBe. Hier ist der Verlauf der
Trinkwasserleitung DN 800 St zu beachten, in deren Schutzbereich keine tiefwurzelnde
Bepflanzung erfolgen darf.

Auf allen Stellplatzflachen muss 1 groBkroniger heimischer Laubbaum je 6 Stellplatze auf
den Stellplatzflachen bzw. deren angrenzenden Wohnbau- und Grinflaichen gepflanzt
werden.

Im Plangebiet wurde der mittlerweile errichtete 6ffentlicher Kinderspielplatz mit einer
effektiven GréBe von 800 m? auf einer offentlichen Griinfliche in Kombination mit
Ausgleichflachen im Bereich des ehemaligen Technikstitzpunktes als Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz® festgesetzt und so dauerhaft gesichert. Die Lage
abseits von StraBen und der vorhandene Baumbestand begtinstigen diesen Standort.

Im neuen Baugebiet an der Eschenréder StraBe ist durch kleinparzellige Bebauung eine
geringe Versiegelung zu erwarten. Das anfallende Regenwasser ist hier auf den eigenen
Grundsticken zuriickzuhalten, zu verwerten bzw. zu versickern.

Problematisch hinsichtlich des Versiegelungsgrades stellt sich der Bedarf an Stellplatzen ein-
schlieBlich Zufahrten im Bereich Geschosswohnungsbau dar. Der Abfluss des anfallenden
Regenwassers auf neu zu errichtenden Stellplatzflachen ist durch die Verwendung
versickerungsfahiger Materialien zu reduzieren. Eine vollstdndige Versickerung kann hier
aufgrund der unginstigen Bodeneigenschaften nicht festgesetzt werden. Seitens der
Stadtischen Werke wird eine Ableitung von Niederschlagswasser jedoch abgelehnt. Im Zuge
von Ausfihrungsplanungen sind hier geeignete technische Lésungen zu finden in
Kombination von Rickhaltung und Versickerung.

Auf den geplanten Wohnbauflachen des WA 6 sind Bodenauffullungen zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht im Sinne des § 2 Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.19999 (BGBI | Nr. 36, 1999, S. 1554ff)
erforderlich.

Fir Rasen ist die durchwurzelbare Bodenschicht in einer Mé&chtigkeit von 20 — 50 cm
erforderlich. In Bereichen, die mit Strauchwerk bepflanzt werden, in einer Machtigkeit von 40
— 100 cm, far die Anpflanzung von Baumen ist eine durchwurzelbare Bodenschicht in einer
Machtigkeit von 50 — 200 cm herzustellen. Die Mé&chtigkeit ist den Substrateigenschaften und
den Standortbedingungen anzupassen.

Fir die Herstellung der durchwurzelbaren Bodenschicht darf nur Bodenmaterial
entsprechend § 2 Nr. 1 BBodSchV verwendet werden. Die weiteren Vorgaben des § 12
BBodSchV sind zu berticksichtigen.
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5. Umweltrechtliche Belange

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren gemaB § 13a BauGB ist eine
Eingriffsbilanzierung nicht erforderlich. Das Plangebiet ist bereits langjahrig und umfassend
baulich genutzt. Die im Rahmen der Planaufstellung zuklnftig zuldssige Bebauung weist
keine groBere bauliche Dichte bzw. keinen héheren Versiegelungsgrad auf, als im Rahmen
der vormaligen planungsrechtlichen Zuléssigkeit gem. § 34 BauGB (Bauen im unbeplanten
Innenbereich) bestand.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Natur- und
Landschaftsschutzes, im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Planaufstellung
angemessen zu berUcksichtigen.

Zum ersten Entwurf des Bebauungsplanes war eine Umweltprifung durchgefihrt worden.
Dazu gehdérte auch eine Baumerfassung und —bewertung. Diese Umweltprifung kommt zu
dem Ergebnis, dass mit der Planrealisierung keine wesentlichen Umweltauswirkungen
verbunden sein werden.

Mit dem Beschluss zum zweiten Entwurf erfolgte der Wechsel des Aufstellungsverfahrens
zum vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Umweltprifung, da hierflr die
grundsatzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Naturschutzrechtliche Belange sind durch die Planaufstellung nicht berthrt. Es bestehen
keine Schutzgebiete. FlUr das Vorkommen besonders geschitzter Arten bestehen
Anhaltspunkte im Hinblick auf gebdudebewohnende Tierarten (insbesondere in Fugen von
Plattenbauten). Dieser Sachverhalt muss vorrangig im Rahmen der laufenden Sanierungen
beachtet werden, die Planaufstellung hat hierauf keine direkten Auswirkungen.

Der Landschaftsschutz spielt vorrangig im Sinne des Ortsbildes durch den Schutz von
Geholzbestand eine Rolle. Der B-Plan trifft hierzu bestandsschiitzende Festsetzungen bzw.
trifft Regelungen fur Ersatzpflanzungen. Auch durch die Festsetzung privater Grinflachen
werden der Erhalt und die positive Entwicklung des Ortsbildes geférdert.
Immissionsschutzrechtliche Belange sind bei der Planaufstellung nicht im Detail zu
berticksichtigen. Zwar ist die gesamte Ortslage Rothensee teils erhéhten Immissionen aus
entfernt liegenden gewerblichen Quellen ausgesetzt, hier kann jedoch der B-Plan nicht zur
Konfliktminderung beitragen.

Bodenschutzrechtlich ist zu beachten, dass auf den Abrissflachen der ehemaligen
Wohnhauser an der Eschenréder StraBe eine Gelandeaufflillung erforderlich wird. Hier ist
auf den Flachen, die zur Bepflanzung vorgesehen sind eine durchwurzelbare Bodenschicht
i.S. v. § 2 Nr. 11 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) herzustellen.
Bei der Herstellung der durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Regelungen des § 12
BBodSchV zu beachten.

Der Bereich, in dem sich das Vorhaben befindet, liegt, unter Zugrundelegung des
Bemessungshochwassers HW 100 (6,68 m Pegel Strombriicke), nicht im natirlichen
Uberschwemmungsgebiet der Elbe, wird aber bei ungehindertem Einstrdmen bis zu 2 m
unter Zugrundelegung der Uberschwemmungskarte Elbe Uberflutet. Beim Hochwasser im
Juni 2013 wurde das Gebiet (Oberschwemmt. In  Anklndigung erneuter
Hochwasserereignisse solchen AusmaBes tber dem HW100-Wert sind entsprechende
EigenschutzmaBnahmen vorzusehen.

Besondere umweltrechtliche Belange sind zu bericksichtigen durch einen 2014 gesichteten
Befall von Gehdlzen durch einen geféhrlichen Schéadling, den Asiatischen
Laubholzbockkéfer.

Am 21.08.2014 wurde durch den amtlichen Pflanzenschutzdienst Sachsen-Anhalt, in einer
Kastanie in der BadeteichstraBe in Magdeburg, im Stadtteil Rothensee, der Befall mit dem
Asiatischen Laubholzbockkéfer (ALB) festgestellt. Im November 2014 wurde an 6 weiteren
Fundorten im Gebiet der Landeshauptstadt Magdeburg sowie im Ortsteil Glindenberg der
Stadt Wolmirstedt Befall mit ALB festgestellt.

Der Kéafer mit seinen Larven wird Uber die Grenzen Europas hinaus als ein geféhrlicher
Schadling in Laubbdumen angesehen. Der ALB ist als Schaderreger in der
Pflanzenbeschauverordnung (PBVO) vom 03.04.2000 (BGBI. | S. 337), Anhang | A | a) Nr.
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4.1 der Richtlinie 2000/29/EG, aufgefihrt. Das Julius-Kihn-Institut (JKI) hat, mit Stand Marz
2014, eine ,Leitlinie zur Bekdmpfung des Asiatischen Laubholzbockkéafers (Anoplophora
glabripennis) in Deutschland” erlassen.

Die Landesanstalt fir Landwirtschaft, Forsten und Gartenbau erldsst eine
Allgemeinverfigung als zustédndige Behdérde nach dem Gesetz zum Schutz der
Kulturpflanzen (PfISchG) vom 06. Februar 2012 (BGBI. | S. 148), zuletzt gedndert durch
Artikel 4 Absatz 87 des Gesetzes vom 07. August 2013 (BGBI. IS. 3154), in Verbindung mit
dem RdErl. des MLU vom 08.04.2014- 11.22-01471/1 Uber die Zustandigkeiten im
Landwirtschaftsrecht (MBI. LSA Nr. 16/2014 vom 26.05.2014).

GemanB der o.g. Leitlinie sind in Verbindung mit § 1 d PBVO um die Fundorte kreisférmige
Quarantanezonen mit einem Radius von mindestens 2 km festzusetzen. Derzeit gilt die
Allgemeinverfigung der LLFG vom 05.12.2014 Uber die MaBnahmen zur des ALB
Bekampfung, veréffentlicht im Amtsblatt der Landeshauptstadt Magdeburg Nr.43 vom
19.Dezember 2014. Auf der Grundlage der §§ 6 wund 7 PflISchG wurden
BekdmpfungsmaBnahmen angeordnet. So kann im Einzelfall im Umkreis von 200 m um

befallene Baume die Fallung von potentiellen Befallsbdumen angeordnet werden.

6. Flacheniibersicht

Nutzungsart| Teilflache| Gesamtflache| Prozentualer
Anteil
WA 1 20.840 m? 15,8 %
WA 2 17.580 m2 13,3 %
WA3| 20.700 m2 15,7 %
WA 4 4.550 m2 3,4 %
WAS5 5.890 m2 4,5 %
WA 6 14.700 m2 11,1 %
WA 7 3.150 m2 2,4 %
WA gesamt 87.410 m?| 66,2 %
Gemeinbedarfsflache Feuerwehr 2.060 m? 1,5 %
Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte 5.100 m? 3,9 %
Gemeinbedarfsflache gesamt 7.160 m2| 5,4 %
Offentliche StraBenverkehrsflache Bestand| 22.980 m? 17,3 %
Offentlicher FuB-/Radweg, Planung 50 m? 0 %
Offentliche Verkehrsflache, verkehrsberuhigter 1.020 m2 0,8 %
Bereich, Planung
Verkehrsflachen gesamt 23.860 m? 18,1 %
Ver- und Entsorgung 300 m? 0,2 %
Offentliche Griinfliche Kinderspielplatz 2.400 m2 1,8 %
Private Griinflaichen 10.930 m? 8,3 %
Grunflache gesamt 13.330 m? 10,1 %
Plangebiet 104-2 gesamt 132.060 m? 100,0 %
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7. Planrealisierung, Folgekosten

Die im Plangebiet flir eine Neubebauung vorgesehenen Grundstiicke im Bereich des
WA 6 befinden sich in privatem Eigentum. Die Herstellung der geplanten 6ffentlichen
Verkehrsflache und der zugehdrigen ErschlieBungsanlagen sowie der Ausbau der
Eschenrdder StraBe im nérdlichen Abschnitt sollte deshalb in Verantwortung und auf
Kosten des betreffenden Grundstiickseigentimers im Zusammenhang mit der
Entwicklung der Baugrundstiicke erfolgen (Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrages zur ErschlieBung mit anschlieBender kostenfreien Ubertragung der
offentlichen Flachen an die Landeshauptstadt Magdeburg).

Der Ausbau der FuB- und Radwegverbindung zur Salchauer StraBe sollte als
MaBnahme der Landeshauptstadt Magdeburg in die mittelfristige Planung
aufgenommen werden.

Es entstehen ca. 1070 m? neue 6ffentliche StraBenverkehrs- und Wegeflache, damit
sind jahrlich ca. 2.940 € Folgekosten (Betriebs- und Unterhaltungskosten)
verbunden.

Die weitere Planrealisierung im Hinblick auf die Sanierung der Wohnbebauung und
Umgestaltung der Grundsticksfreiflachen mit mdglichen Stellplatzen und
Granflachen obliegt den jeweiligen Grundstiicksbesitzern.

Die als Wohngebietsflache WAS festgesetzten noch 6&ffentlichen Verkehrsflachen
(Parkplatz an der Jersleber StraBe und Weg zwischen Jersleber StraBe und
Lindhorster StraBe) bedurfen eines férmlichen Entwidmungsverfahrens. Dieses
Verfahren wirde auf Veranlassung eines potentiellen Nutzers durchgefiihrt werden
und nimmt einen Zeitraum von ca. 9 Monaten in Anspruch.
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