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1. Ziel und Inhalt der Plananderung

Der Geltungsbereich des zu @ndernden nérdlichen Teils des seit 1998 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes umfasst bebaute und brachliegende Grundstiicksflachen im Stadtteil
.Neue Neustadt®. Die Planungsziele des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 131-1
,Nachtweide* wurden Uberwiegend nicht realisiert. Das Gebiet der B-Plan-Anderung ist
auBer den in sehr gutem baulichen Zustand befindlichen Schulgeb&uden von einem hohen
Leerstand der vorhandenen Gebdude und von brachgefallenen Gewerbeflachen
gekennzeichnet.

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes im Teilbereich erfolgt mit der Zielsetzung
der bedarfsgerechten Baulandausweisung auf den fast vollstdndig unbebauten, derzeit
ungenutzten ehemaligen Gewerbeflachen. Planungsziel ist es dabei, Wohnbauflachen fir
eine Uberwiegende Eigenheimbebauung mit der zugehdrigen ErschlieBung im Rahmen der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes bereitzustellen. FiOr die bebauten und
weiterhin in Nutzung befindlichen Grundsticke wird im Zuge der Planaufstellung ein
bestandsschitzendes verbindliches Baurecht in eingeschrankten Gewerbe- sowie
Mischgebieten geschaffen.

Das Anderungsgebiet soll durch die Festsetzung von Wohnbauflachen den Stadtteil ,Neue
Neustadt® als Wohnstandort stédrken und in einem stadtebaulichen und infrastrukturellen
Zusammenhang mit der umliegenden Siedlungsstruktur stehen, diese erganzen und
vervollstandigen. Dem anhaltenden Bedarf nach Baugrundstliicken fir den individuellen
Wohnungsbau soll Rechnung getragen werden unter Beachtung des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden im Sinne der Wiedernutzbarmachung bebauter Stadtbereiche.

Ein weiteres Planungsziel ist — wie bereits im rechtsverbindlichen B-Plan — die Herstellung
des Schroteradweges mit begleitendem Grinzug und dessen Anbindung an die westliche
Neue Neustadt.

Gesichert werden soll der langjahrig ansassige Gewerbebetrieb am dstlichen
Plangebietsrand, dabei soll die ErschlieBung neu geordnet werden.

Die Schulgelande des Norbertusgymnasiums und der katholischen Grundschule werden
durch entsprechende Festsetzungen ebenfalls gesichert und sollen sinnvoll in das Umfeld
integriert werden.

2. Erforderlichkeit der Plananderung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es flir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist, 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 enthélt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen flr die stadtebauliche Ordnung (§ 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 natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln (§1 Abs. 5 BauGB).

Der Teilbereich des zu andernden B-Planes stellt sich derzeit dar als Mischung aus
Gewerbebrache und Gewerbeflachen mit Gemeinbedarfseinrichtungen. Aufgrund der
innerstadtischen, auBerlich gut erschlossenen Lage ist eine Wiedernutzbarmachung der
brachliegenden Flachen stédtebaulich sinnvoll und im Sinne des § 1a BauGB geboten.
Dabei muss der Bestand an Nutzungen bericksichtigt und sinnvoll erganzt werden. Im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan bestehen fir die seit vielen Jahren brachliegenden
Gewerbeflachen Festsetzungen fir ein Mischgebiet entlang der Nachtweide und 6stlich
dahinter fir ein Wohngebiet, beide Baugebiete fir mehrgeschossige, geschlossene
Bebauung. Fir die Flache 6stlich des Gymnasiums besteht aktuell eine Festsetzung fir ein
Gewerbegebiet. Da in den ca. 15 Jahren seit Rechtskraft des B-Planes 131-1 ,Nachtweide®
keinerlei Vorhaben im Bereich dieser Baugebietsfestsetzungen realisiert worden sind, das
Gewerbegrundstick langjahrig bracht liegt, lasst das auf nicht bedarfsgerechte
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Festsetzungen schlieBen. Eine Anpassung an die aktuelle stadtebauliche Situation bzw. eine
Uberprifung der vormaligen Planungsziele erscheint insofern geboten.

Im rechtsverbindlichen B-Plan fehlen auBerdem Festsetzungen zur Steuerung der
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Das Plangebiet liegt auBerhalb der im
,Magdeburger Marktekonzept* definierten zentralen Versorgungsbereiche. Mit der
Plananderung soll deshalb eine Beschrankung der Zuldssigkeit von Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen werden, um den Bestand des zentralen
Versorgungsbereichs ,Stadtteilzentrum Libecker StraBe“ und damit die verbrauchernahe
Versorgung der Bewohner des Staditteils ,Neue Neustadt” zu sichern.

Ein weiterer Anlass fir die Anderung des Bebauungsplanes sind Uberprifungen und
Anpassungen der Festsetzung von offentlichen Grinflichen und 6&ffentlichen
Verkehrsflachen. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist eine o6ffentliche Griinflache
entlang der Nord- und Ostseite des Teilbereichs festgesetzt, Bestandteile dieser Grinflache
sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ein geplanter Kinderspielplatz und ein
Regenwasserrickhaltebecken. Umgesetzt wurden diese Festsetzungen bisher nicht. Es
wurde jedoch ein Vorkaufsrecht fir die Landeshauptstadt Magdeburg wahrgenommen flr
Teilflachen der geplanten 6ffentlichen Grinflache. Die Festsetzungen des B-Planes sollen
diesbezlglich angepasst werden.

Die im rechtsverbindlichen B-Plan festgesetzten 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen sind
sehr groBzligig dimensioniert. Auch hier sollen Anpassungen vorgenommen werden nach
aktueller Uberprifung des tatsachlichen Bedarfs in Verbindung mit der Anderung von Art und
MaB der baulichen Nutzung.

3. Entwicklungsgebot

Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB). Das Bauleitverfahren ist zweistufig. GemaB Baugesetzbuch sollen Gemeinden den
Flachennutzungsplan als Ubergeordneten Bauleitplan aufstellen und Bebauungspléne
daraus ableiten. i

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg (10. Anderung) ist
das Plangebiet teils als Wohnbauflache, teils als Gewerbefldche und Gemeinbedarfsflache
ausgewiesen. Da mit der B-Plan-Anderung mehr Wohnbauflachen festgesetzt werden sollen,
als im wirksamen F-Plan ausgewiesen sind, kann der B-Plan nur teilweise aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Aufgrund des Anderungsverfahrens nach § 13a
BauGB (beschleunigtes Verfahren) kann nach Abschluss der Plandnderung eine Anpassung
des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung vorgenommen werden.

4. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden

= das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch den Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.13 (BGBI. | S.
1548);

» die Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber bauliche Nutzung von Grundstticken,
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466);

= die Planzeichenverordnung - Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitpléanen
und die Darstellung des Planinhaltes in der Fassung vom 18.12.1990

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.
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5. Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 131-1 ,Nachtweide“ ist seit dem 21.07.98 rechtsverbindlich.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr. 1430-52(V)12 am
06.09.12 die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 im Teilbereich 131-A eingeleitet.
Dieser Beschluss wurde am 28.09.12 im Amtsblatt Nr. 39 bekannt gemacht.

Die Plananderung ist ein mehrstufiger Prozess nach MaBgabe des Baugesetzbuches und
unter Beteiligung der Offentlichkeit sowie verschiedener anderer Planungstrager und
Behoérden.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer bereits bebauten und zu groB3en
Teilen brachliegenden Flache des Stadtgebietes, es besteht bereits verbindliches Baurecht.
Es liegen somit die Voraussetzungen fiur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach §13a BauGB vor.

GemaB § 13 Abs. 2 BauGB wird von der friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3
Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt durch 6ffentliche Auslegung
geman § 3 Abs. 2 BauGB.

Die Behérden und sonstigen Trager o&ffentlicher Belange werden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
i.V.m. § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung beteiligt. Eine Umweltpriifung
wird in Anwendung des § 13 Abs. 3 BauGB nicht durchgefiihrt. Eine friihzeitige Beteiligung
der von der Plan&nderung berUhrten Behdérden und sonstigen Tréager o6ffentlicher Belange
wurde durchgefiihrt vom 05.12.14 bis zum 19.01.15. Die Einarbeitung der
Abwagungsergebnisse flhrte zu Anderungen der Planung.

Aufgrund der GroBe des Planédnderungsbereiches ist eine Vorprifung des Einzelfalls gem. §
13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB erforderlich. Die Vorprifung ist Anlage zur Begrindung.

6. Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches, Grundstiicks-
und Eigentumsverhaltnisse

14

Der zu &ndernde nérdliche Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide™ wird

umgrenzt:

— Im Norden: von der Nordgrenze des Flurstiickes 10017 und deren westlicher
Verlangerung bis zur Westgrenze der StraBe Nachtweide und von der
Nordwestgrenze des Flurstlickes 10016 (Flur 275);

— Im Osten: von der Ostgrenze des Flurstiickes 10016 (Flur 275);

— Im Suden: von der Sudgrenze der Flurstiicke 242/96, 242/79, von der Ostgrenze der
Flurstlicke 242/31 und 242/87, von der Sudgrenze der Flurstiicke 242/87, 244/4,
1883/244 sowie deren westlicher Verlangerung bis zur Westgrenze der StraBBe
Nachtweide (alle Flurstlicke Flur 275);

— Im Westen von der Westgrenze der StraBe Nachtweide (Flurstiick 1/1 der Flur 273).

Es umfasst die Grundstiicke der katholischen Grundschule und des Norbertusgymnasiums,
brachliegende Gewerbeflachen und Garagenzeilen nérdlich der Schulen, das langjahrig
durch einen Holzhandel gewerblich genutzte Grundstlick westlich der Schrote, ein mit einer
Gewerbehalle bebautes, brachliegendes Gewerbegrundstiick éstlich der Schulen sowie ein
Uberwiegend gewerblich genutztes Grundstiick stdlich des Norbertusgymnasiums.

Dieser Geltungsbereich wurde im Ergebnis der Prifung der Erforderlichkeit der
Plananderung festgelegt und vom Stadtrat beschlossen.

Das Anderungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 11,2 ha.

Das Plangebiet befindet sich ganz Uberwiegend im Eigentum verschiedener privater
Eigentimer, nur das Grundstick der geplanten Griinflache entlang der Schrote und das
StraBengrundstiick der Nachtweide befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt
Magdeburg.
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7. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

7.1. Stadtebauliche Struktur und Nutzungsbestand

Der zu andernde Teilbereich liegt im Stadtteil Neue Neustadt und stellt einen seit langem
bebauten Stadtbereich dar. Urspriinglich war dieser Bereich vorwiegend gewerblich gepragt.
Ein GroBteil der Nutzungen wurde jedoch aufgegeben, teils liegen Grundstlcke seit ca. 20
Jahren brach.

An der Nachtweide pragt das reprasentative Schulgebaude des Norbertusgymnasiums den
Bereich, erganzt durch den modernen Neubau der katholischen Grundschule. Ebenfalls
langjahrig in Nutzung ist ein Holzhandelsunternehmen auf groBer Grundstlicksflache im
ostlichen Plangebiet. Ungeordnet wirkt der n6rdliche und mittlere Bereich mit brachliegenden
Gewerbeflachen und alteren Garagenhdfen. Am stdlichen Rand des Anderungsbereichs an
der Nachtweide besteht ein gewerbliches Unternehmen.

Der Grinstreifen entlang der Schrote stellt sich als naturnaher, weitgehend unzuganglicher
Bereich dar. Das Geléande des Plangebietes ist eben und fallt erst unmittelbar vor dem
Bachlauf der Schrote am Ostrand um ca. 5 m steil ab.

7.2. Verkehr

Das Plangebiet ist duBerlich durch den Verlauf der Nachtweide erschlossen. Die am
Nordrand des Plangebietes bestehende StraBe stellt eine private ZufahrtsstraBe dar. Weitere
6ffentliche Verkehrsflachen bestehen im Plangebiet nicht.

7.3. Stadttechnische Ver- und Entsorqung

Im  StraBenraum der Nachtweide verlaufen versorgungswirksame, o&ffentliche
Versorgungsmedien. Mehrere Hauptversorgungsleitungen verschiedener Medien und groBe
Mischwasserkanale verlaufen am nérdlichen und éstlichen Plangebietsrand und sind mit teils
erheblichen Schutzstreifen bei der Planung zu bericksichtigen.

Far zusatzliche Bebauung im Inneren des Quartiers muss eine vollstdéndige NeuerschlieBung
Uber die festgesetzten Verkehrsflachen erfolgen.

FOr die Regenwasserentsorgung ist eine Kombination aus Ruckhaltung und Versickerung
vorgesehen, eine mdgliche gedrosselte Ableitung in die angrenzende Schrote ist im weiteren
Verfahren zu prufen.

7.4. Landschaftsékologische Beurteilung

Das Plangebiet ist zu groBen Teilen versiegelt. Auf den Gewerbebrachen hat sich teils
Spontanvegetation entwickelt. Auf den Schulgrundstiicken besteht erhaltenswerter
GroBbaumbestand. Auch entlang der ndérdlichen Nachtweide und der Westseite des
Grundstlckes des Holzhandels bestehen Gehdlzreihen.

Von o6kologischer Bedeutung ist hauptsachlich der naturnahe Grlnstreifen entlang der
Schrote.

7.5. Altlasten

Innerhalb des B-Plan-Gebietes bestehen mehrere archivierte Altlastenflachen. Archiviert
bedeutet hierbei, dass bei gleichbleibender Nutzung keine Geféhrdung der Schutzgiter
gegeben ist.

Das gesamte Geléande gehdrte seit 1935 zu den Junkers-Motorenwerken. In groBen Hallen
wurden Motoren gebaut und gepriift. Die BetonfuBbdden der Hallen sind zum Teil noch bis
heute erhalten. Wé&hrend des Krieges wurden die Werke fast vollig zerstért. Die
Bombentrichter wurden mit Schutt, Aschen und Schlacken verf(llt.
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Um ca. 1969 wurde das nach Osten hin abfallende Gelande kinstlich aufgeflllt und
eingeebnet. Die Machtigkeit der Auffillungen belaufen sich von Westen nach Osten hin von
1,3 m bis zu 16,0 m.

Im Ergebnis der Auswertung der Gefahrdungsabschatzung ,Nachtweide“ vom 07.02.1996,
erarbeitet durch die IHU Stendal, wurden durch Boden- und Bodenluftuntersuchungen
punktuelle Belastungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW), polycyclisch aromatisch
Kohlenwasserstoffe (PAK) und Schwermetalle (Barium) im Boden und leichtflichtige
halogenierte Kohlenwasserstoffe (LHKW) in der Bodenluft festgestellt. Die Ursachen sind in
der historischen Nutzung der Flachen durch die ehemaligen Junkers-Flugzeugmotoren-
Werke zu vermuten.

Belastungsschwerpunkte befinden sich auf der Flache Holzhandel. Dort befanden sich die
Motorenprifstande sowie die Vorratslager fur Flugzeugbenzin, Waschbenzin, Lésungsmittel
und Schmierstoffe.

Da mit der Bebauungsplananderung sensiblere Nachnutzungen als Wohngebiete (vormals
Misch- und Gewerbegebiete) geplant werden sollen, mussten weitere Untersuchungen
durchgefiihrt werden. Es erfolgte eine Boden- und Altlastenuntersuchung durch die GGU,
Gesellschaft fur Grundbau und Umwelttechnik mbH, November 2014 (Bericht Nr. 3841/14).
Es wurden flachig verteilt 12 Sondierungsbohrungen vorgenommen und labortechnisch
ausgewertet. Die Ergebnisse der chemischen Analysen belegen lokal z.T. Anreicherungen
von PAK, Arsen und Blei im Feststoff, die sich hauptsachlich auf den Auffiillungshorizont (ca.
2 bis 4 m von West nach Ost zunehmend) sowie den oberflachennahen Nutzungshorizont
beschranken.

Seitens des Gutachters wird empfohlen, die Auffillungen auf den geplanten
Wohnbauflachen aufzunehmen und lokale Schadstoffquellen zu beseitigen. Im Anschluss
daran kann grundsatzlich eine Wohnnutzung erfolgen. Das Ausraumen potentieller, bislang
nicht bekannter, kleinrAumiger Schadstoffquellen kann baubegleitend notwendig werden.
Entsprechende Kosten und bauzeitliche Verzégerungen sollten eingeplant werden.
Hinsichtlich der Schutzgutgefdhrdung Grundwasser ist durch die geplante Entsiegelung ein
héherer Wassereintrag zu erwarten. Da jedoch unterhalb der Aufflllungen groBflachig ein
sehr fester und dichter Rupelton geringer Durchlassigkeit ansteht, ist die latente
Grundwassergefahrdung abgeschwacht. Dieser Belang ist bei der Planung der Entsorgung
des Niederschlagswassers zu berucksichtigen.

Seitens des Gutachters wird ggf. die Einrichtung von ein bis zwei Grundwassermessstellen
im Abstrom empfohlen.

Im Ergebnis vorgenannten Gutachtens wurden Bodenluftuntersuchungen empfohlen und
nachfolgend auch durchgefiihrt. Es liegt ein entsprechender Bericht vor von der GGU
Gesellschaft fir Grundbau und Umwelttechnik mbH, (Bericht Nr. 4126.1/15 vom 08.04.15).
Dieses Gutachten empfiehlt im Ergebnis der entsprechenden Untersuchungen, am 6éstlichen
Plangebietsrand eine Gasdrainage vorzusehen, tber welche eventuell vorhandene Bodenluft
schadlos abgeleitet werden kann. Es wurden bei den Proben teils erhdhte Werte bei LHKW
(leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe) innerhalb der wasserungeséttigten Bodenzone
gefunden. Die Gasdrainage kann durch einen schmalen, 0,8 bis 1,2 m breiten Griinstreifen
erfolgen. Mittels Grabenverbau ist ein Bodenaustausch bis zur Obergrenze des Rupelton in
einer Tiefe von ca. 3.5 m unter Gelandeoberkante vorzunehmen. Zur langfristigen,
filterstabilen Funktionalitat der Gasdrainage ist ein Filterflies einzulegen. Der Graben ist mit
Flllboden — vorzugsweise kiesige Sande — bis 0,5 m unter GOK aufzuflllen. Auf die
obersten 0,5 m ist ein kulturfahiger Mutterboden aufzubringen.

Grundsatzlich sind im Ergebnis der Bodenuntersuchungen fir zukinftige Tiefbauarbeiten
entsprechende SchutzmaBnahmen sowie eine fachtechnische Begleitung empfehlenswert.
Auf den geplanten Wohnbauflachen sind Bodenauffillungen zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht im Sinne des § 2 Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.19999 (BGBI | Nr. 36, 1999, S. 1554ff)
hergestellt werden.
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Far Rasen ist die durchwurzelbare Bodenschicht in einer Machtigkeit von 20 — 50 cm
erforderlich. In Bereichen, die mit Strauchwerk bepflanzt werden, in einer Machtigkeit von 40
— 100 cm, fiur die Anpflanzung von Baumen ist eine durchwurzelbare Bodenschicht in einer
Méchtigkeit von 50 — 200 cm herzustellen. Die Machtigkeit ist den Substrateigenschaften und
den Standortbedingungen anzupassen.

FOr die Herstellung der durchwurzelbaren Bodenschicht darf nur Bodenmaterial
entsprechend § 2 Nr. 1 BBodSchV verwendet werden. Die weiteren Vorgaben des § 12
BBodSchV sind zu bertcksichtigen.

7.6. Archaologie, Denkmalschutz

Das Schulgebaude des Norbertusgymasiums ist ein Kulturdenkmal. Samtliche
Veranderungen an einem Kulturdenkmal unterliegen gemaB § 14 Abs. 1 DenkmSchG LSA
denkmalrechtlichem Genehmigungsvorbehalt. Weitere Bau- oder Kulturdenkmale bestehen
im Plangebiet nicht.

Im &stlichen Geltungsbereich der Anderung bestehen Anhaltspunkte auf archdologische
Bodenfunde.

Es handelt sich in dem im B-Plan gekennzeichneten Bereich um ein arch&ologisches
Kulturdenkmal gem. § 2 Abs. 2 Nr. 3 DenkmSchG LSA (neolithische Kérpergraber
eisenzeitlicher Siedlungsbefunde). Vor Beauftragung von geplanten Bodenbewegungen sind
diese im Vorfeld mit der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fur
Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt abzustimmen, um die Dokumentation ggf.
bedrohter Denkmalsubstanz im Boden zu gewahrleisten. Nach bereits erfolgten
Abstimmungen mit dem Landesamt flir Arch&ologie auf der Grundlage der erfolgten
Baugrundgutachten ist davon auszugehen, dass keine relevanten Funde mehr zu erwarten
sind. Eine baubegleitende Begutachtung durch das Landesamt wird dennoch gewiinscht.
Dazu ist mindestens 2 Wochen vor erdeingreifenden MaBnahmen eine Baubeginnanzeige
an das Landesamt zu Ubergeben.

Darlber hinaus besteht flar Erdarbeiten grundsatzlich bei unerwartet freigelegten
archdologischen Funden oder Befunden eine gesetzliche Meldefrist bei der unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-
Anhalt. Nach § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA sind Funde oder Befunde mit den Merkmalen
eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen.
In dieser Zeit wird dann entscheiden, ob eine wissenschaftliche Untersuchung durch das
Landesamt erforderlich ist.

7.7. Boden, Baugrund, geologische Untergrundverhaltnisse

Das Plangebiet ist naturrdumlich der Magdeburger Elbaue zuzuordnen. Die Bodenhdhen
liegen bei ca. 45 m 0 HN im Verlauf der Schrote und bei ca. 50 bis 51 m G HN auf den
Bauflachen und der StraBe Nachtweide. Die in der Kartengrundlage eingetragenen
Hbéhenangaben sind H6hen Uber HN.

Es ist mit folgendem Bodenaufbau zu rechnen (Quelle: Gefahrdungsabschatzung der Firma
IHU Geologie und Analytik, Begriindung zum rechtsverbindlichen B-Plan):

— ca. 1,0 m bis 4,0 m Machtigkeit Auffallungen, Talsande

— ca. 0,9 m bis 6.0 m Machtigkeit Rupelton, Geschiebelehm

— ca. 0,2 m bis 2.4 m Machtigkeit Griinsand
Ab einer Teufe von 6,0 bis 9,3 m ist der Feststeinkomplex der Grauwacke zu erwarten. Der
Untergrund besitzt unterhalb der Aufschittungen eine gute Tragféhigkeit. Bei den
Beprobungen wurde kein Grundwasser angetroffen.
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Die nachfolgenden Untersuchungen im Zuge der Bebauungsplanédnderung bestatigen diese
Ergebnisse (GGU, Gesellschaft fir Grundbau und Umwelttechnik mbH, November 2014
(Bericht Nr. 3841/14).

Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor Beginn
jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MaBnahmen und 8 Wochen vor
Verbauarbeiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg,
Gefahrenabwehr.

7.8. Immissionen

Das Plangebiet ist den Emissionen des StraBenverkehrs der Nachtweide ausgesetzt, hierbei
handelt es sich jedoch um keine HauptverkehrsstraBe. Weiterhin bestehen Emissionen des
ansassigen Gewerbebetriebes (Holzhandel). Dieses Unternehmen hat nach eigenen
Angaben und Erhebung des Betriebszustands jedoch keinen wesentlichen Stérgrad.
Weiterhin gehen nutzungsbedingte Emissionen von den Schulgrundstiicken mit Spielplatz
und dem ndrdlich an das Plangebiet angrenzenden Schulsportplatz aus. Hierbei handelt es
sich jedoch um sogenannten sozialadaquaten Larm, welcher in Wohn- und Mischgebieten
grundsétzlich auftritt und von den Anwohnern hinzunehmen ist.

Weitere Emissionen gehen von sidlich gelegenen Gewerbeflachen aus. Auch wenn aktuell
hier ein hoher Leerstrand zu verzeichnen ist, gelten aktuell die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen B-Planes 131-1 ,Nachtweide®, wobei sidlich an den hier in Anderung
befindlichen Plangebietsteil Gewerbe- und auch eingeschrankte Industriegebietsflachen mit
entsprechender Kontingentierung zuIaSSIQer Emissionen festgesetzt sind. Auch fur diesen
Teil des B-Plan-Gebietes wurde ein Anderungsverfahren eingeleitet (3. Anderung B-Plan
131-1, Aufstellungsbeschluss zur Anderung vom 22.05.2014). Eine Aktualisierung der
I:érmkontingentierung fir diesen Bereich erfolgt ebenfalls im Rahmen des
Anderungsverfahrens, auch eine Anderung der Gebietsart. Eine Industriegebietsfestsetzung
soll zukdnftig nicht mehr erfolgen, da das vormals hier ansassige Unternehmen langjéhrig
nicht mehr ansassig ist. Nach Abschluss der B-Plan-Anderung des sldlich angrenzenden
Teils des aktuell noch rechtsverbindlichen B-Planes 131-1 ,Nachtweide“ sollen hier zukunftig
keine wesentlich stérenden Gewerbeunternehmen mehr zuléassig sein.

Um die Belange des Immissionsschutzes im Hinblick auf die Planung von
Wohngebietsflachen angemessen berlcksichtigen zu kénnen, wurde eine schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt  (Ingenieurblro flr  Schallschutz GmbH  Magdeburg,
Untersuchung vom 07.01.14). Dieser Untersuchung wurden die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen B-Planes 131-1 zu Grunde gelegt, soweit sie sich auBerhalb des
Anderungsgebietes befinden. Eine Aktualisierung dieses Gutachtens erfolgte mit Datum vom
04.02.15, da sich die Planung unter Beriicksichtigung von Hauptsammlern veranderte und
die schutzbedirftige Nutzung néher an das eingeschrankte Gewerbegebiet heran riickte.
Folgende Ergebnisse sind zu verzeichnen:

Die gewerbliche Larmbelastung durch die zum Teil eingeschrankien Gewebegebiete und
durch das eingeschrankte Industriegebiet innerhalo und auBerhalb des r&umlichen
Geltungsbereichs des B-Planes 131-1, laufende 2. Anderung, ergibt Uberschreitungen der
Orientierungswerte geman DIN 18005, Beiblatt 1, fur allgemeine Wohngebiete am Tage im
Ostlichsten Baufeld des allgemeinen Wohngebietes WA 2.

Die Larmbelastung durch Verkehr von innerhalo und auBerhalo des raumlichen
Geltungsbereichs der 2. Anderung des B-Planes 131-1 bzw. des raumlichen
Geltungsbereichs des B-Planes 131-1 ergibt Uberschreitungen der Orientierungswerte
geman DIN 18005, Beiblatt 1, fur Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete im geplanten
Wohngebiet WA1 bzw. im Mischgebiet Ml an hier mdglicher bzw. vorhandener Bebauung
entlang der Nachtweide.

Bedingung flur die in der schalltechnischen Untersuchung ermittelten Berechnungs-
ergebnisse ist es, dass die im B-Plan 131-1 festgesetzten Emissionskontingente auf den dort
aktuell festgesetzten Baugebieten nicht Uberschritten werden. Dies kann vorausgesetzt
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werden. Es ist sogar eine Verbesserung des Planungszustands zu erwarten, da der stdliche
Teil des B-Planes 131-1, angrenzend an die hier aktuelle 2. Anderung des B-Planes 131-1,
sich ebenfalls bereits im Verfahren der annahernd parallel laufenden 3. Anderung des B-
Planes 131-1 befindet. Hier wird zuklinftig keine Industriegebietsfestsetzung mehr geplant.
Die schalltechnische Kontingentierung wird auch hier Gberarbeitet.

8. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

8.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Fir die bebauten bzw. in Nutzung befindlichen Flachen des zu dndernden B-Plan-Gebietes
werden bestandsschitzende Festsetzungen getroffen. So wurde fir das Schulgelédnde eine
Gemeinbedarfsflachenfestsetzung vorgenommen, welche sich hinsichtlich der Geb&dudehdhe
und der Grundflachenzahl am Bestand orientiert. Erweiterungen sind hier aufgrund der
bereits in hohem MaBe bestehenden Ausnutzung des Grundstiickes und des Denkmalstatus
kaum moglich und nicht zu erwarten.

Das stdlich der Schule befindliche Grundstiick wurde als Mischgebiet festgesetzt. Hier
besteht an der StraBe ein mehrgeschossiges Wohnhaus, dahinter gewerblich genutzte
Flachen und Gebaude. Die Kennziffern zu Grund- und Geschossflachenzahl nehmen die
Obergrenze gemaB Baunutzungsverordnung auf, Einschrankungen sind hier nicht
erforderlich. Mit 68 m U HN zuldssiger Gebaudehdhe kdénnen noch Aufstockungen oder
Neubebauungen erfolgen. Diese Gebaudehéhe entspricht etwa der Bauhdéhe der Wohn- und
sonstigen Bebauung auf der Westseite der Nachtweide.

Fir das Grundstick des bestehenden Holzhandels wurde ein eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Die Einschrankung bezieht sich auf die zulassigen
Larmemissionen und ist identisch mit dem bereits bestehenden Planungsrecht, d.h., mit den
Festsetzungen des derzeit geltenden B-Planes 131-1 ,Nachtweide®. In diesem Baugebiet
GEe erfolgte auch eine Ubernahme der Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes hinsichtlich des MaBes der Bebauung.

Far die zukunftigen Allgemeinen Wohngebiete WA 2 wurde eine zweigeschossige Bebauung
mit den Obergrenzen zu Grundflachen- und Geschossflachenzahl geman
Baunutzungsvorordnung festgesetzt. Diese Baugebiete sollen insbesondere fur den
Einfamilienhausbau genutzt werden. Fir das an der Nachtweide geplante Allgemeine
Wohngebiet WA 1 ist hingegen eine Mindestgeschossigkeit von drei Vollgeschossen
vorgegeben, mdglich sollen auch 4 Geschosse sein. Stadtebauliches Ziel ist hier eine
stadtische Wohnbebauung sowie eine Baumasse, welche sich an die westlich der
Nachtweide bestehenden drei- bis viergeschossigen Wohnhauser anpasst und zu einem
harmonischen Ortsbild flhrt.

8.2. Bauweise, Uiberbaubare Grundstucksflache

Fir das Gewerbegebiet wurde ein groBzilgiges Baufeld festgesetzt, welches die
bestehenden Gebaude vollstandig umschlieBt. Fir Neubebauung wurde zu dem westlich
angrenzenden Wohngebiet mit 20 m Abstand der Baugrenze eine nachbarschitzende
Festsetzung dort vorgenommen, wo sich derzeit keine Bestandgebaude befinden. Ebenfalls
wurde zum zukinftigen Grinzug entlang der Schrote mit 10 m Abstand eine Festsetzung
vorgenommen, welche eine erdriickende Wirkung zuklnftiger Bebauung in Richtung dieser
geplanten &ffentlichen Grinflache verhindern soll.

Die Baugrenzen im Mischgebiet umschlieBen den Bestand weitgehend. Lediglich die
grundstiickstberschreitende Bebauung entlang der Nordseite (vorhandene eingeschossige
Lagerhalle) liegt zukinftig auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Das festgesetzte
Baufeld ermdglicht dennoch eine groBzigige Neu- oder Erweiterungsbebauung auf diesem
Grundstick. Die festgesetzte offene Bauweise entspricht dem Bestand.
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Im Wohngebiet WA 1 wurde zur Nachtweide hin eine Baulinie festgesetzt. Ziel ist hier eine
einheitliche Bauflucht flr eine zuklnftige straBenbegleitende Bebauung. Dies entspricht dem
pragenden Bestand entlang der Nachtweide. Mit der offenen Bauweise kdénnen sowohl
Baukdrper bis 50 m Lange errichtet werden wie auch Einzelhauser in einer stadtvillenartigen
Form. Die mdgliche Bautiefe von 15 m ermdglicht verschiedene Bauformen. Somit wird den
zukinftigen  Bauherren einerseits  ausreichender Planungsspielraum  eingeraumt,
andererseits eine stéadtebauliche Ordnung gesichert.

Fir die Wohngebiete 2 wurden klare Strukturen durch die festgesetzten Uberbaubaren
Grundsticksflachen in jeweils 3 bzw. 5 m Abstand entlang der erschlieBenden StraBen
vorgegeben. Die Baufelder ermdglichen mit jeweils 12 bzw. 13 m Tiefe eine angemessene
Ausnutzbarkeit und Option fir unterschiedliche Bauformen und Gebaudetypen. Durch die
lineare bauliche Struktur besteht die Zielstellung zusammenhangender unbebauter
Grundsticksflachen zur Anlage von Hausgéarten.

Mit der durchgangig festgesetzten offenen Bauweise soll auBerdem der Spielraum bestehen
vom freistehenden Einzelhaus bis zum Reihenhaus.

8.3. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Die Zuléssigkeit von Nebenanlagen und Garagen soll nur im Bereich der StraBenfront der
Nachtweide eingeschrankt werden. In den dahinter liegenden Teilen des Plangebietes ist
eine diesbeziigliche Einschrankung der Bauherren bzw. Grundstiickseigentimer unter
Abwagung 6ffentlicher und privater Belange nicht geboten.

Einschrankungen sind nur dort gegeben, wo Schutzstreifen von bestehenden
Versorgungsleitungen dies vorgeben.

8.4. VerkehrserschlieBung

Die festgesetzten offentlichen StraBen und privaten AnliegerstraBen sichern die
ErschlieBung insbesondere der neuen Wohngebietsflachen. Auch fir das Gewerbegebiet
wird bei Planrealisierung eine Verbesserung der ErschlieBungssituation erfolgen, da
zukinftig eine 6ffentliche StraBe fast bis zu diesem Grundsttick flhren wird.

Die Lage der HauptzufahrtstraBe von der Nachtweide aus ist begrindet im Bestand und der
seitens des Versorgungsunternehmens geforderten langfristigen Sicherung eines
Hauptabwasserkanals mit Schutzstreifen. Die StraBe ist mit 8 m Breite festgesetzt, dies ist
begriindet in einer StraBenbreite von 6,5 m plus 1,5 m Gehbahn auf der Sidseite. Die
Fahrbahnbreite ist fir die Sicherung des Gewerbeverkehrs erforderlich. Der
Sicherheitsstreifen kann hier in der parallel verlaufenden 6ffentlichen Grinflache liegen.

Die nach Siden weiter fiihrende StraBe zur ErschlieBung des WA 2- Gebietes ist mit 8,0 m
Breite festgesetzt. Neben einer 5,5 m breiten Fahrbahn ist ein einseitiger Gehweg in 2 m
Breite und ein Sicherheitsstreifen/Bankett von 0,50 m geplant.

Die weiteren offentlichen ErschlieBungsstraBen im WA2-Gebiet sind mit 7,0 m Breite
festgesetzt. Hier kann entweder eine Mischverkehrsflache gestaltet werden, oder eine
Fahrbahn und einseitige Gehbahn. Dies ist im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung zu
konkretisieren.

Private AnliegerstraBen wurden festgesetzt zur Sicherung der Anbindung des
Gewerbegebietes an die geplante 6ffentliche StraBe. Weiterhin ist ein kurzer privater Stich
erforderlich zur ErschlieBung der zukinftigen Grundsticke nérdlich der Katholischen
Grundschule.

Die Erforderlichkeit einer fuBlaufigen Durchquerbarkeit wurde geprift. Im Ergebnis erscheint
eine stadtebauliche Erforderlichkeit gegeben fur die fuBlaufige Anbindung zur
SchwiesaustraBe nach Siden. Die hier festgesetzte Verkehrsflache dient der Errichtung
eines offentlichen FuB- und Radweges. Die Breite wurde mit 6 m festgesetzt, um einen 2,50
m breiten Weg und eine begleitende Begriinung sowie ggf. Muldenentwasserung realisieren
zu kénnen.
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Eine FuB-/Radwegverbindung ist parallel zur geplanten HauptzufahrtsstraBe im geplanten
6ffentlichen Grunzug vorgesehen, um den Bewohnern der Neuen Neustadt zum geplanten
Schroteradweg einen direkten Zugang auf kurzem Weg zu ermdéglichen.

Entlang des Gewassers Schrote ist der Verlauf des Schroteradweges als tberértlicher bzw.
Verbindungsradweg vorgesehen. Da noch keine konkrete Planung vorliegt, kann der Verlauf
des Weges noch nicht detailliert festgesetzt werden.

8.5. Offentliche Anlagen / Ver- und Entsorgung

Die festgesetzten o6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen gestatten aufgrund ihrer Breite
die Neuverlegung entsprechender Ver- und Entsorgungsleitungen. Flachen fir
Versorgungsanlagen wurden festgesetzt fir eine Trafostation sowie fir die
Regenwassersammlung und Verdunstung bzw. -versickerung.

Im nérdlichen, &stlichen und mittleren Plangebiet bestehen umfangreiche Ver- und
Entsorgungsanlagen, welche im Bestand zu sichern sind. Dieser Leitungsbestand bildete die
Grundlage fir das verkehrliche ErschlieBungskonzept, da insbesondere fir bestehende
Hauptsammler erhebliche Schutzstreifen einschlieBlich der Anfahrbarkeit durch das
Versorgungsunternehmen gefordert wurden. Der wesentliche Leitungsbestand ist im
Bebauungsplan dargestellt und mit Schutzstreifen dort versehen, wo Bau- und Grinflachen
geplant sind.

Gasversorung:

Innerhalb  der  Schutzstreifen  fir  Hochdruckgasleitungen  bestehen  folgende

Einschrankungen:

- Nach den DVGW-Arbeitsblattern G 466-1 und GW 10 missen die Leitungen regelmaBig
begangen und abgesplrt werden, d.h. im Bereich des geforderten Schutzstreifens ist
jegliche Uberbauung untersagt

- Gleiches gilt fir die Anordnung von Bdumen und Stréduchern (siehe DVGW-Arbeitsblatt
GW 125, 2,50 m zwischen Bewuchs und Leitung, bis 1 m Abstand ohne jeglichen
Bewuchs, > 1 m mit WurzelschutzmaBnahmen)

- Fadr eventuell notwendige Reparatur- oder RekonstruktionsmaBnahmen muss die
Zuwegung an jedem Abschnitt der Leitungen gewahrleistet sein

- Bei geplanten Gelande/Niveauveranderungen ist der Leitungsbetreiber zu informieren

Eine Netzerweiterung fiir eventuell geplante Neuanschlisse ist von der Gas-

Niederdruckleitung in der Nachtweide mdglich.

Trinkwasserversorgung:

Eine Netzerweiterung fir das Wohngebiet ist Uber eine innere ErschlieBung mit Einbindung

in den vorhandenen Leitungsbestand in der Nachtweide mdéglich. Fir die HW DN 600 GGG

ist ein Schutzstreifen (Schutzstreifenbreite 8,0 m; 4,0 m beidseitig der Rohrachse)

vorzusehen und im B-Plan darzustellen.

Innerhalb des Schutzstreifens sind folgende Nutzungsbeschrankungen zu beachten:

- Betriebsfremde Bauwerke dirfen nicht errichtet werden.

- Bewuchs, der Betrieb und Instandhaltung der Leitung beeintrachtigt, ist auszuschlieBen.

- Schittgiter, Baustoffe und wassergefahrdende Stoffe diirfen nicht gelagert werden.

- Gelandeveranderungen (z.B. Niveau) und leichte Befestigungen der Flache (z.B. als
Parkplatz) sind mit dem Leitungsbetreiber abzustimmen.

Der Systembetriebsdruck im Bereich des Bebauungsgebietes betragt 4,2 bar, dies entspricht

einer Versorgungsdruckhdhe von 94 m NHN 1992.

Warmeversorgung:
Im Plangebiet sind keine Anlagen der Warmeversorgung vorhanden. Es sind keine
investiven MaBnahmen geplant.
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Info-Anlagen:
Das B-Plan-Gebiet selbst ist derzeit nicht mit Info Anlagen (TV,- Tel. und Internet)

erschlossen.

Im Bereich der Nachtweide befindet sich Leitungsbestand unmittelbar angrenzend an das
Planungsgebiet. Die Versorgung der geplanten Neubauten wére Uber einen Anschluss an
den vorhandenen Anlagebestand mdéglich. An der nérdlichen und 6stlichen Baufeldgrenze
befindet sich eine SWM Info-Anlage. Diese Anlage ist in Betrieb und bei evtl.
BaumaBnahmen in ihrem Bestand zu schitzen, d. h. Anlagenschutz ist in jedem Fall
einzuplanen.

Elektroenergieversorgung:

Die Schutzstreifen fiir die 30kV-Kabeltrasse sind von gréBerem Bewuchs gemaB GW 125
freizuhalten ist (d.h. hier gilt ein relevanter Abstand zur Stammachse von 2,50 m) und
innerhalb des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts nur Biische mit einer Wuchshéhe von maximal
2,0 Metern zu pflanzen. Dieses GFL tangiert auch die nordwestlichste Ecke des WAT1.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass nach einer genauen Ubertragung auch das Baufeld
minimal angepasst werden muss.

Far die innere ErschlieBung ist eine Versorgungsflache Elektrizitat im Bereich des
norddstlichen StraBen- /Wegeknotens mit der GrdoBe 4 x 6 Meter erforderlich, eine solche
Flache wurde im B-Plan festgesetzt. Die Inanspruchnahme der Flache erfolgt nach Bedarf.
Eine grundsatzliche auBere ErschlieBung entlang der Nachtweide sowie im Siiden an dem
im Entwurf enthaltenen Geh- und Radweg sind vorhanden. Dieser Weg darf daher im
weiteren Planprozess nicht entfallen, da dieser fir die Versorgung und Ringschlisse relevant
ist. Die neuen Bauflachen bedirfen einer NeuerschlieBung.

Schmutzwasser:

Fir die schmutzwasserseitige Entwasserung des zu betrachtenden Gebietes befinden sich
sowohl in der Nachtweide als auch auf dem Geladnde o6ffentliche Mischwasserkandle.
Sémtliche Mischwasserkanéle stehen als Vorflut fir die schmutzwasserseitige Entwasserung
zur Verfigung.

Innerhalb des B-Plan-Gebietes befinden sich zwei Hauptkanale, fir die im B-Plan-Entwurf
Schutzstreifen gekennzeichnet wurden. Die Kanédle auf dem Gelande befinden sich zum
einen noérdlich der geplanten WA1 und WA2 auf Héhe der bestehenden Garagen (Verlauf
von West nach Ost Uber die gesamte Breite) und zum anderen westlich der Klépferholz
GmbH & Co. KG, Nachtweide 70 (Verlauf von Nord nach Sud Uber die gesamte Lange). Bei
diesen Kanélen handelt es sich um die Profile Ei 1000/1500 und Ei 800/1200 (Baujahr 1909
und 1949).

Niederschlagswasser: i

Das Niederschlagswasserkonzept der B-Plan-Anderung folgt dem Grundsatz des Vorrangs
der Versickerung. Das Niederschlagswasser der privaten Grundstlicke ist auf diesen zu
sammeln, zu versickern und zu verwerten. Das Niederschlagswasser der 6ffentlichen und
privaten Verkehrsflachen soll dem geplanten Regenwasserriickhaltebecken zugeleitet und
dort gesammelt, verdunstet und versickert werden.

Der Flachenbedarf des Regenwasserriickhaltebeckens wurde Uberschlaglich Uberprift und
fir ausreichend erachtet einschlieBlich maéglicher Reserven (MIB, Magdeburger
Ingenieurbiro fir Wasserwirtschaft, Umwelttechnik und Infrastruktur GbR, Mai 2015). Die
grundsatzlich mdégliche Versickerung wurde anhand einer entsprechenden Untersuchung
einschlieBlich von Versickerungsversuchen nachgewiesen (GGU, Gesellschaft fir Grundbau
und Umwelttechnik mbH, Bericht 4126.2/15 vom 29.04.15).

Eine mdgliche Ableitung mittels gedrosselten Uberlauf vom Sammelbecken zur Schrote ist
im weiteren Verlauf zu prufen.
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8.6. Baugrund/Boden

Auf den Wohngrundstiicken ist die Herstellung einer durchwurzelbare Bodenschicht wie folgt
erforderlich:

In Gelandebereichen, die zur Herrichtung von o&ffentlichen und privaten Grinflachen
vorgesehen sind, ist eine durchwurzelbare Bodenschicht i. S. v. § 2 Nr. 11 der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) herzustellen. Bei der Herstellung der
durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Regelungen des § 12 BBodSchV zu beachten.

In Abhangigkeit von der Folgenutzung ist die durchwurzelbare Bodenschicht in der
nachfolgend angegebenen Regelméchtigkeit herzustellen; dabei ist das Setzungsverhalten
des verwendeten Materials zu berlcksichtigen:

Folgenutzung Vegetationsart Regelmachtigkeit
(in cm)

Landschaftsbau Rasen 20 bis 50

Landschaftsbau Stauden und Geholze 40 bis 100

Zur Herstellung darf nur Bodenmaterial i.S. § 2 Nr. 1 BBodSchV aufgebracht werden,
welches die Schadstoffgehalte die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV einhalt.
Soweit keine Vorsorgewerte festgelegt sind, sind die Zuordnungswerte Z0 der
+<Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen* der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA TR20) vom 05.11.2004 einzuhalten.

§ 12 Abs. 7 und Abs. 9 BBodSchV sind zu beachten; DIN 18919 (09.90) ist zu
berlcksichtigen.

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

Die Einhaltung der Schad- und Nahrstoffgehalte, Art und Menge des aufgebrachten
Bodenmaterials sowie die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht sind durch
Vorlage geeigneter Unterlagen (Analysen gemaB den Vorgaben in Anhang 1 der BBodSchV,
Ausziige aus dem Bautagebuch, Aufmasszeichnungen, Rechnungen 0.4.) nachzuweisen,
welche der unteren Bodenschutzbehérde nach Abschluss der MaBnahmen kurzfristig und
unaufgefordert zur Prifung zu Ubergeben sind.

8.7. Grunflachen sowie Flachen und MaBnahmen zum Anpflanzen

Im Anderungsbereich des B-Planes wurde die Festsetzung der geplanten &ffentlichen
Grunflache entlang der Schrote nur teilweise aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
dbernommen. Ziel dieser Festsetzung ist die Errichtung des Schroteradweges mit
begleitendem Griinzug sowie dessen Anbindung nach Westen in die Neue Neustadt
(Anbindung an den Neustadter Radweg). Die Breite der 6ffentlichen Grinflache im Bereich
der Anbindung nach Westen wurde gegenuber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
jedoch reduziert. Dies hat einerseits Grinde in der Verflgbarkeit der Grundsticke,
andererseits aber auch in den mit Erwerb, Herstellung und Unterhaltung verbunden Kosten.
Im Sinne der erforderlichen Haushaltskonsolidierung der Landeshauptstadt Magdeburg
wurde hier zwar das Planungsziel der Grin- und Wegevernetzung aufrecht erhalten, jedoch
die Flache der geplanten o6ffentlichen Grinflache auf eine Breite von 10 m reduziert. Diese
Breite gestattet grundsatzlich noch eine stadtebaulich und O6kologisch wirksame
wegebegleitende Begrinung. Aktuell ist dieser Bereich weitgehend versiegelt durch
vorhandene Garagen und private Verkehrsflachen. Durch die Lage verschiedener
Hauptversorgungsleitungen und deren Schutzstreifen sind jedoch auf wesentlichen
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Flachenanteilen keine Geholzpflanzungen mdéglich. Dies betrifft auch groBe Bereich der
parallel zur Schrote verlaufenden geplanten Grinflache. )

Der vormals geplante 6ffentliche Spielplatz ist im Zuge der B-Plan-Anderung entfallen. Die
Prifung der Erforderlichkeit auf der Grundlage der Spielplatzkonzeption der
Landeshauptstadt Magdeburg (Stadtratsbeschluss vom 27.05.10) ergab, dass im Stadtteil
Neue Neustadt kein Fehlbedarf besteht. AuBerdem bietet die in stadtischem Eigentum
befindliche Flache des ehemaligen Gymnasiums nérdlich des Plangebietes eine
grundsatzliche Option auch fir die Anlage einer Kinderspiel- und Freizeitflache, sofern sich
Bedarfsparameter zukinftig verandern.

Zur Verbesserung der stadtklimatischen Situation wurde auBerdem eine Festsetzung
aufgenommen zur Begrenzung der Versiegelung von Stellplatzen und zur Bepflanzung von
Stellplatzanlagen. Dadurch sollen Uberwarmungen reduziert und der Wasserabfluss
verbessert werden. Insgesamt wird sich die klimatische Situation im Plangebiet nach
Planrealisierung verbessern, da zukinftig durch die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete
ein deutlich héherer Anteil unversiegelter und begrinter Flachen im Plangebiet zu erwarten
ist.

Die vormals festgesetzte Flache fiir eine zentrale Niederschlagswasserrliickhaltung wurde
dem neuen ErschlieBungskonzept angepasst. Diese Flache dient der Entsorgung des
Niederschlagswassers von den 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen. Die Méglichkeit eines
Uberlaufs in die Schrote ist im weiteren Verfahren zu untersuchen. Das
Niederschlagswasser der geplanten Wohngebiete soll auf den Grundsticken zur
Versickerung gebracht werden. Der geplante FuB-/Radweg wurde so breit konzipiert, dass
hier parallel Mulden angelegt werden kénnen.

8.8. Festsetzungen zum Immissionsschutz

Fir das entlang der Nachtweide festgesetzte Wohngebiet WA1 ist aufgrund der
Verkehrsimmissionen ein Larmpegelbereich 3 ermittelt worden. Zur Sicherung gesunder
Wohnverhéltnisse ist eine Ausbildung der Fassade gemaf der Anforderungen der DIN 4109
erforderlich. Eine textliche Festsetzung regelt dies. Weiterhin sollen Schlafrdume vorrangig
zur larmabgewandten Seite errichtet werden oder alternativ mit schallgedd@mmten
Liftungseinrichtungen zu versehen. Gleiches ftrifft fir Wohnnutzung im stdlich gelegenen
Mischgebiet MI zu. Hier wurde aufgrund der Verkehrsimmissionen der Larmpegelbereich 1V
ermittelt, auch hier regelt eine textliche Festsetzung die erforderlichen baulichen und
technischen MaBnahmen.

Innerhalb der Bauflache WA 2 entsteht an der Grenze zum &stlichen Gewerbegebiet eine
Uberschreitung der Richtwerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). Der Tagwert wird
geman schalltechnischem Gutachten im Obergeschoss um bis zu 2,6 dB(A) Uberschritten.
Im B-Plan ist deshalb eine 3 m hohe Larmschutzwand entlang der Ostlichen Grenze des
WA2 zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse festgesetzt. Damit kann eine Einhaltung
aller Richtwerte tags und nachts auch fir eine zweigeschossige Bebauung gesichert werden.
Im Ergebnis der getatigten Baugrunduntersuchungen wurde auBerdem die Anlage einer
Gasdrainage zur Abfihrung von belasteter Bodenluft (leichtflichtige chlorierte
Kohlenwasserstoffe) erforderlich (siehe weitere Ausfiihrungen im Kapitel 7.5).

9. Umweltrechtliche Belange

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur- und Landschaftsschutzes, im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Planaufstellung angemessen zu
bertcksichtigen. Eine Umweltprifung wurde nicht durchgefiihrt, da die B-Plan-Anderung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt. Aufgrund der GréBe des Plangebietes
ist jedoch eine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB erforderlich.
Belange des Bodenschutzes und des Immissionsschutzes wurden besonders berlicksichtigt
durch die Erstellung entsprechender Gutachten (s. Kapitel 7.5. und 7.8).
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Die im Rahmen dieser Vorprifung erfolgte Bewertung mdglicher umweltrelevanter
Auswirkungen kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planaufstellung keine
umweltrechtlichen Belange wesentlich berlhrt werden. Die Vorprifung ist Anlage zur
Begriindung.

Es bestehen im Plangebiet keine Schutzgebiete. Es ist auch nicht mit dem Vorkommen
besonders geschiitzter Arten zu rechnen, da Uberwiegend bereits langjéhrig eine bauliche
Nutzung bestand. Die nach Aufstellungsbeschuss seitens der Naturschutzbehérde ggf. als
erforderlich befundene Untersuchung auf Brutvogelvorkommen wurde nach einer
Beseitigung der flachigen Spontanvegetation auf den unbebauten Flursticken 10086, 10088
und 242/42 nicht mehr erforderlich.

Umweltrechtliche Belange wurden auBerdem beachtet im Hinblick auf die Forderung von
MaBnahmen flr regenerative Energien. Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren
Grundsticksflachen gestatten grundsatzlich eine optimale Gebaudestellung fir die Nutzung
von Solarenergie.

Klimabelange werden durch die Planédnderung insofern berlhrt, als bei Plananderung eine
Verbesserung des Kleinklimas durch einen geringeren Versiegelungsgrad und hdheren

Anteil von begrinten Freiflachen eintreten wird.

10. Flachenbilanz

Nutzungsart Teilflache | Teilflache | Gesamt- Gesamt-
in m2 in % flache in m? | flache in %

Allgemeines Wohngebiet WA 1 4.900 4,4

Allgemeines Wohngebiet WA 2 41.380 36,9

Allgemeine Wohngebiete gesamt 46.280 41,3
Mischgebiet Ml 5.710 5,1
Eingeschranktes Gewerbegebiet GEe 18.860 16,7
Gemeinbedarfsflache Schule 17.740 15,9
Offentliche Grinflache 9.400 8,4
Flache fur Versorgungsanlagen 920 0,8
Offentliche Verkehrsflache, Bestand 5.110 4.6

Offentliche Verkehrsflache, Planung 7.290 6,5

Offentl. Verkehrsflache, FuB-/Radweg 380 0,3

Verkehrsflache, private AnliegerstraBe 420 0,4

Verkehrsflache, gesamt 13.210 11,8
Planédnderungsgebiet 131-1 gesamt 112.120 100,0

11. MaBnahmen zur Planverwirklichung

Die Planrealisierung wird voraussichtlich nur teilweise durch die Landeshauptstadt
Magdeburg erfolgen. Dies wird die Realisierung der geplanten 6ffentlichen Grinflache
betreffen. Die Landeshauptstadt Magdeburg ist bereits Eigentimerin der betreffenden
Grundsticksflache. Die Mdglichkeit der Herstellung des westlichen Abschnittes ist jedoch
gebunden an die vorherige Errichtung der festgesetzten o6ffentlichen StraBe von der
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| Grundlagenermittiung
1. Anlass und Zielstellung der Bauleitplanung

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr. 1430-52(V)12 am
06.09.12 die zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide” im Teilbereich
eingeleitet. Der zu &ndernde Planteil befindet sich im Stadtteil ,Neue Neustadt® und umfasst mit
ca. 11,2 ha den gesamten nérdlichen Teil des rechtverbindlichen B-Planes.

Das Erfordernis der Anderung des Bebauungsplanes resultiert daraus, dass groBe Teil des
Plangebietes ungenutzt sind und die Festsetzungen des rechtsverbindlichen B-Planes nicht
umgesetzt worden sind.

Der Teilbereich des zu andernden B-Planes stellt sich derzeit dar als Mischung aus
Gewerbebrache und Gewerbeflachen mit Gemeinbedarfseinrichtungen. Aufgrund der
innerstadtischen, &uBerlich gut erschlossenen Lage ist eine Wiedernutzbarmachung der
brachliegenden Flachen stadtebaulich sinnvoll und im Sinne des § 1a BauGB geboten. Dabei
muss der Bestand an Nutzungen berlcksichtigt und sinnvoll erganzt werden. Im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan bestehen fir die derzeit brachliegenden Gewerbeflachen
Festsetzungen flir ein Mischgebiet entlang der Nachtweide und 6&stlich dahinter fir ein
Wohngebiet, beide Baugebiete fiir mehrgeschossige, geschlossene Bebauung. Fir die Flache
Ostlich des Gymnasiums besteht aktuell eine Festsetzung fir ein Gewerbegebiet. Da in den ca.
15 Jahren seit Rechtskraft des B-Planes 131-1 ,Nachtweide” keinerlei Vorhaben im Bereich
dieser Baugebietsfestsetzungen realisiert worden sind, das Gewerbegrundstiick langjahrig
bracht liegt, lasst das auf nicht bedarfsgerechte Festsetzungen schlieBen. Eine Anpassung an
die aktuelle stadtebauliche Situation bzw. eine Uberprifung der vormaligen Planungsziele
erscheint insofern geboten.

Im rechtsverbindlichen B-Plan fehlen auBerdem Festsetzungen zur Steuerung der Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben. Das Plangebiet liegt auBerhalo der im ,Magdeburger
Marktekonzept* definierten zentralen Versorgungsbereiche. Mit der Plananderung soll deshalb
eine Beschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten
vorgenommen werden, um den Bestand des zentralen Versorgungsbereichs ,Stadtteilzentrum
Libecker StraBe“ und damit die verbrauchernahe Versorgung der Bewohner des Stadtteils
,Neue Neustadt” zu sichern. i )

Ein weiterer Anlass fir die Anderung des Bebauungsplanes sind Uberprifungen und
Anpassungen der Festsetzung von 6ffentlichen Grinflachen und &ffentlichen Verkehrsflachen.
Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist eine 6ffentliche Grinflache entlang der Nord- und
Ostseite des Teilbereichs festgesetzt, Bestandteile dieser Grinflache sind im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan ein geplanter Kinderspielplatz und ein
Regenwasserriickhaltebecken. Umgesetzt wurden diese Festsetzungen bisher nicht. Es wurde
jedoch ein Vorkaufsrecht fur die Landeshauptstadt Magdeburg wahrgenommen fir Teilflachen
der geplanten o6ffentlichen Grinflache. Die Festsetzungen des B-Planes sollen diesbezlglich
angepasst werden.

Die im rechtsverbindlichen B-Plan festgesetzten éffentlichen StraBenverkehrsflachen sind sehr
groBzugig dimensioniert. Auch hier sollen Anpassungen vorgenommen werden nach aktueller
Uberprifung des tatséchlichen Bedarfs.

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes im Teilbereich erfolgt mit der Zielsetzung der
Baulandausweisung auf den fast vollstdndig unbebauten, derzeit ungenutzten ehemaligen
Gewerbeflachen. Planungsziel ist es dabei, Wohnbauflachen fir eine Uberwiegende
Eigenheimbebauung mit der zugehérigen ErschlieBung im Rahmen der Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes bereitzustellen. Fir die bebauten und weiterhin in Nutzung
befindlichen Grundstiicke wird im Zuge der Planaufstellung ein bestandsschiitzendes
verbindliches Baurecht geschatffen.

Das Anderungsgebiet soll durch die Festsetzung von Wohnbauflaichen den Stadtteil ,Neue
Neustadt“ als Wohnstandort starken und in einem stadtebaulichen und infrastrukturellen
Zusammenhang mit der umliegenden Siedlungsstruktur stehen, diese erganzen und.
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Vorpriifung des Einzelfalls zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide* im Teilbereich

vervollstandigen. Dem anhaltenden Bedarf nach Baugrundsticken fir den individuellen
Wohnungsbau soll Rechnung getragen werden unter Beachtung des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden im Sinne der Wiedernutzbarmachung bebauter Stadtbereiche.

Ein weiteres Planungsziel ist — wie bereits im rechtsverbindlichen B-Plan - die Herstellung des
Schroteradweges mit begleitendem Griinzug und dessen Anbindung an die westliche Neue
Neustadt.

Gesichert werden soll der langjahrig ansassige Gewerbebetrieb am &stlichen Plangebietsrand,
dabei soll die ErschlieBung neu geordnet werden. Auch das Schulgelande von
Norbertusgymnasium und katholischer Grundschule sollen bestandssichernde Festsetzungen
erhalten.

2. Angaben zur bestehenden und geplanten Baurechtssituation
2.1 Bestehende Baurechtssituation

Aktuell besteht verbindliches Baurecht durch den seit dem 21.07.98 giltigen B-Plan Nr. 131-1
.,Nachtweide®. Im Flachennutzungsplan (10. Anderung) ist der Geltungsbereich als gewerbliche
Bauflache, Wohnbauflache, gemischte Bauflache, Gemeinbedarfsflache Schule sowie
Grinflache ausgewiesen.

2.2 Angaben zu den geplanten Inhalten und Zielen der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,,Nachtweide*

GemaB Aufstellungsbeschluss zur Anderung (Beschluss des Stadtrates vom 06.09.12)
bestehen nachfolgende Planungsziele:

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg (10.
Anderung) entwickelt. Im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist der
Bereich als gewerbliche Bauflache, Wohnbauflache, Gemeinbedarfsflaiche Schule sowie
Grinflache ausgewiesen.

Die Festsetzungen zur ErschlieBung sollen Gberprift und dem aktuellen Bedarf angepasst
werden. Dabei sind auch die Grenzen und die GréBe der einzelnen Nutzungsarten
einschlieBlich der geplanten 6ffentlichen Grinflache hinsichtlich inrer Umsetzbarkeit zu prifen.
Es sind Festsetzungen zur Steuerung der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auf der
Grundlage des ,Magdeburger Marktekonzeptes*” zu treffen.

3. Angaben zum Standort und zur GroBe des Bebauungsplanes
3.1 Lage

Lage:
Das zu andernde Plangebiet liegt im Stadtteil Neue Neustadt, éstlich der StraBe Nachtweide,

westlich der Schrote und sldlich der Gemeinbedarfsflachen der Kindertagesstatte sowie der
Schulsportflachen. Nach Siiden reicht es bis zu den Anfang der neunziger Jahre errichteten
Birogebauden Nachtweide 82 und SchwiesaustraBe 11.

Angrenzende Bebauung:

Im Norden grenzen die Freiflachen der Kindertagesstatte Nachtweide 69 an sowie die
Sportfreiflachen des Norbertusgymnasiums. Im Osten begrenzt die Schrote das
Planédnderungsgebiets und nachfolgend befinden sich gréBere Kleingartenanlagen. Sidlich
grenzen zwei kompakte Birogebdude an. Westlich der Nachtweide befindet sich ganz
Uberwiegend Wohnbebauung in mehrgeschossiger Zeilenbauweise.
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Flache des Anderungsbereichs: 112.220 m2

Flache nach § 13a Abs. 1 BauGB: ca. 43.900 m2

3.2 Bestehende Nutzungen

Siedlung im stdwestlichen Plangebiet vorhandene Schulgebdude und zum
Wohnen und Gewerbe genutzte Bebauung, im Osten
Gewerbebebauung, groBe ungenutzte Grundstiicke im nérdlichen
Bereich, hier noch zwei Garagenzeilen

Erholung ruderale Grinflachen ohne Wegeverbindung entlang der Schrote,
nicht zur Erholung geeignet

Land-, Forst- und

Fischereiwirtschaft keine

Verkehr Westlich begrenzt das Plangebiet die StraBe Nachtweide; im
Plangebiet keine 6ffentlichen StraBen

Ver- und Entsorgung Ver- und Entsorgungstrassen sind in der StraBe Nachtweide
vorhanden; diverser weiterer Leitungsbestand auf

Privatgrundstiicken im Plangebiet
3.3 Bestehende Schutzausweisungen

Natur und Landschaft keine

Gehdlzschutz Gehoélzbestande auf dem Schulgrundstick und am nérdlichen und
Ostlichen Plangebietsrand

Wasserrecht Im Plangebiet bestehen keine Gewasser; dstlich grenzt der Verlauf
der Schrote an

Denkmalschutz Baudenkmal Schulgeb&ude Norbertusgymnasium
archaologisches Flachendenkmal

34 Reichtum, Qualitat, Empfindlichkeit und Regenerationsfahigkeit der Schutzgiiter
Natur und Landschaft

Alle Schutzglter (Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Arten, Biotope,
Landschaftsbild/ Erholung) sind stark anthropogen verandert und Uberpragt. Reichtum, Qualitat,
Empfindlichkeit und Regenerationsféhigkeit sind gering. Ein groBer Anteil der Flache des
Plangebietes ist versiegelt, Teile sind bebaut.

Die Grinflachen entlang des dstlichen Plangebietsrandes parallel zur Schrote sind von mittlerer
Bedeutung.

3.5  Kultur- und Sachguter

Kulturgiter Baudenkmale Schulgebaude, archaologisches Flachendenkmal
Sachguter Schulgebaude, Gewerbegebaude, Verkehrsflachen, Ver- und

Entsorgungsanlagen
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3.6 Mensch

Wohnfunktion im Geltungsbereich nur auf einem Grundstlick vorhanden; aber
Aufenthalt  von  Kindern und Jugendlichen auf den
Schulgrundstiicken

Arbeitsfunktion im  Geltungsbereich  zwei  Gewerbebetriebe  vorhanden,
Arbeitsplatze im Zusammenhang mit der Schulnutzung

Erholungsfunktion praktisch nicht vorhanden

4, Angaben zur Bevélkerung

Der Stadtteil Neue Neustadt ist ein Wohnstandort, nicht aber das Plangebiet selbst. Hier
herrschte bis 1990 eine Gewerbenutzung vor, welche jedoch langjahrig zu groBen Teilen
aufgegeben wurde. Die Funktion des Stadtteils Neue Neustadt soll deshalb auf die vormals
gewerblich genutzten Flachen erweitert werden.

Im Umfeld vorhandene Dienstleistungs-, Nahversorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen
machen diese Planung stadtebaulich sinnvoll und dienen einer nachhaltigen Entwicklung des
Stadtgebietes.

5. Erfordernis der Vorpriufung im Einzelfall

Der Bebauungsplan erflllt die grundlegenden Voraussetzungen, die der Paragraph 13 a BauGB
an ein Gebiet der Innenentwicklung stellt. Es handelt sich um eine Wiedernutzbarmachung und
Weiternutzung innerstadtischer Flachen, so dass der B-Plan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden kann.

Da jedoch die zu erwartende Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca. 43.900 m? gréBer
als 20 000 m? ist, wird gemaB § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB die Vorpriufung des Einzelfalls
erforderlich. Auf der Grundlage einer Gberschlagigen Prifung ist dadurch festzustellen, ob der
Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen auslésen wirde.

Grundlage bildet das Prifschema der Anlage 2 zum § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB.

Die nachstehende Tabelle dokumentiert die Ermittlung der nach § 13a maBgeblichen
Bauflachen.

Ermittlung der zulassigen Grundflache nach § 19 (2) BauNVO

Nutzungsart Baugebietsflache GRzZ Zulassige

Grundflache

WA 1 4.900 m? 0,4 1.960 m?

WA 2 41.380 m? 0,4 16.550 m?

MI 5.710 m? 0,6 3.430 m?

GEe 18.860 m? 0,6 11.320 m2

Gemeinbedarfsflache 17.740 m? 0,6 10.640 m?

Summe zulassige Grundflache 43.900 m?
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Il Vorprufung des Einzelfalls

1. Merkmale des Bebauungsplanes (Anlage 2 Nr. 1 BauGB)

1.1 AusmaB, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen i. S. d. § 14 b Abs. 3 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung setzt

Der Rahmen fir die Entscheidung Gber die Zulassigkeit von Vorhaben in nachgeordneten
Zulassungsverfahren (z. B. Baugenehmigungsverfahren) wird durch die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide” als verbindliches Planungsrecht geschaffen.

Vorhandener Rahmen:

Derzeit bestimmt sich die Zulassigkeit von Vorhaben gemaB § 30 BauGB, da der aktuelle
Bebauungsplan Nr. 131-1 verbindliches Baurecht darstellt. Vor Bebauung geschitzt ist auf
dieser Grundlage die im Plangebiet festgesetzte, aber noch nicht hergestellte 6ffentliche
Grinflache.

Geéanderter Rahmen:

Mit der 2. Anderung des B-Planes Nr. 131-1 im Teilbereich sollen mehr Flachen fiir Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt werden, die gewerbliche Nutzung zurlickgenommen werden. Auch ein
neues Mischgebiet ist nicht mehr geplant. Der Versiegelungsgrad im gesamten Plangebiet wird
nicht gréBer werden, als unter Beachtung des § 30 BauGB aktuell zuldssig ware. Zwar wird die
Flache der geplanten 6ffentlichen Grinflache gegeniiber dem rechtsverbindlichen B-Plan etwas
reduziert, dafir wird jedoch der Uberbauungsgrad in den geplanten Wohngebieten deutlich
geringer, als auf den aktuell noch festgesetzten Gewerbegebietsbauflachen zulassig ist.
Insgesamt sind ein etwas geringeres MaB der zuklnftigen Versiegelung und eine deutlich
geringere Baumasse zu erwarten, als dies derzeit nach Festsetzung des rechtsverbindlichen B-
Planes zulassig ist.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Nachtweide* werden keine Vorhaben vorbereitet
oder zugelassen, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem UVPG unterliegen.

1.2 AusmalB, in dem andere Plane und Programme beeinflusst werden

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg (10. Anderung) stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 131-1 anteilig als gewerbliche Bauflache, gemischte
Bauflache, Wohnbauflache und Gemeinbedarfsflache dar.

Die Anderung des B-Planes 131-1 wird Gberwiegend aus dem F-Plan entwickelt. Abweichend
von der Ausweisung des F-Planes wird mehr Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, als im F-
Plan ausgewiesen. Hier kann der Flachennutzungsplan nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Andere Plane und Programme

Die Planungsinhalte des Bebauungsplanes Nr. 131-1 sind konform mit den Zielsetzungen des
Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt und des Regionalen Entwicklungsplanes fir die
Planungsregion Magdeburg.

Andere Plane und Programme werden nicht beeinflusst.
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Vorpriifung des Einzelfalls zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide* im Teilbereich

1.3 Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlieBlich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf
die Forderung der nachhaltigen Entwicklung

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide® ist bedeutsam hinsichtlich der
Einbeziehung umweltbezogener Erwégungen, insbesondere auf die Foérderung einer
nachhaltigen Entwicklung des Gebietes.

Dies ist vorrangig begrindet in der Vorbereitung einer Wiedernutzbarmachung bereits bebauter
und teilerschlossener Flachen. Somit wird dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden gem. § 1a BauGB entsprochen, Ressourcen geschont und vorhandene
Infrastruktureinrichtungen effektiv genutzt.

Folgende umweltbezogenen Erwagungen sind im Rahmen des Verfahrens im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung und der Umweltvorsorge zu bertcksichtigen:

Landschafts-/ Ortsbild
Schaffung der Voraussetzungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
Steuerung der vertraglichen Einordnung der Neubebauung (Gebaudehdhen, Gberbaubare
Flachen, Abstande)
Sicherung des Erhalts des ortsbildpragenden Gehdlzbestands

Griunflachen, Natur und Landschaft
Sicherung und Aufwertung vorhandener Griinflachen und deren Vernetzung
Beschrankung der Versiegelung

Boden, Gewasser
- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch Prifung der Altlastensituation
aufgrund der gewerblichen Vornutzung
- PrOfung der Auswirkungen der Planung auf das angrenzende Gewéasser Schrote

Immissionsschutz
- Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse durch Untersuchung der
Einwirkungen auf das Plananderungsgebiet aus Gewerbe- und Verkehrslarm

Weitere relevante Auswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich
umweltbezogener einschl. gesundheitsbezogener Erwagungen konnten nicht festgestellt
werden. Die Flachen sind bereits vollstandig anthropogen Uberprégt und beeintrachtigt.

1.4 Fiir den Bebauungsplan relevante  umweltbezogene, einschlieBlich
gesundheitsbezogener Probleme

Immissionsschutz

Das Plananderungsgebiet liegt im Einflussbereich der Larmemissionen, die von der am
westlichen Rand es Planbereichs liegenden StraBBe Nachtweide einwirken.

AuBerdem bestehen gewerbliche Immissionen durch innerhalo und auBerhalb des
Planéanderungsbereichs befindliche bzw. planungsrechtlich zuldssige Nutzungen.

Die Bebauungsplanaufstellung begrindet keine Zulassigkeit neuer Emissionsquellen. Mit der
Planédnderung wird zukiinftig schutzbedurftige Nutzung an bestehende und planungsrechtlich
zulassige gewerbliche Emittenten heranrticken. Dies wurde im Plananderungsverfahren
untersucht. Im Ergebnis werden MaBnahmen zum aktiven und passiven Schallschutz im B-Plan
festgesetzt, da Einschrankungen fir vorhandene Nutzer nicht begriindet werden sollen.
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Vorpriifung des Einzelfalls zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide* im Teilbereich

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befindet sich ein Baudenkmal. Der Erhalt ist gesichert. Umgebungsschutz
ggf. benachbarter Denkmale oder Denkmalbereiche ist nicht begriindet.

Die Belange mdglicher Betroffenheit des archéologischen Flachendenkmals werden im
Plananderungsverfahren sachgerecht gepruft.

Grunflachen und Gehdlze

Im Geltungsbereich besteht keine 6ffentliche Grinflache.

Die im Plananderungsgebiet vorhandenen aktuell unbebauten Grundsticksfreiflachen weisen
teils ruderalen Bewuchs auf. Am &stlichen Plangebietsrand besteht ein naturnaher Griinstreifen
parallel zum Gewasser Schrote.

Gehodlze, die der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg unterliegen, befinden
sich sowohl in diesem Grinstreifen, als auch entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze und auf
dem Schulgrundstiick. Die B-Plan-Anderung begriindet keine wesentlichen Eingriffe in diese
Geholze.

Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen und des zulassigen
Versiegelungsgrades werden bei Realisierung der Plananderung private, nicht fir eine
Bebauung vorgesehene Grundstiicksbereiche auf zusammenhangenden Flachen geschaffen
unter der Zielstellung der nachfolgenden Begriinung dieser Grundsticksflachen.

Zusétzliche textliche Festsetzungen zur Stellplatzbepflanzung und zur Bepflanzung von
Baugrundsticken tragen zur umweltkonformen baulichen und sonstigen Nutzung im Plangebiet
bei.

1.5 Eingriffsregelung

Die Umsetzung eines Bebauungsplanes stellt in der Regel nach § 14 BNatSchG bzw. § 18
NatSchG LSA einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zul&ssig waren (§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide“ im Teilbereich wird das
vorhandene verbindliche Baurecht gedndert. Es werden dabei jedoch keine neuen Eingriffe im
Sinne des BNatSchG vorbereitet, die nicht auch jetzt schon zuldssig wéren. Einzig am
nérdlichen Plangebietsrand wird ein Teil der festgesetzten o&ffentlichen Grunflache zukinftig
Wohngebietsflache. Hier besteht aktuell jedoch keine Griinflache und diese zusatzlich zulassige
Bauflache steht einer Verringerung der zuldssigen Versiegelung auf groBen Flachen der
geplanten Wohngebiete (gegeniiber vormaligem Gewerbe- oder Mischgebiet) gegentber.

In der Bilanz wird durch die B-Plan-Anderung eine geringere Gesamtversiegelung von Grund
und Boden zulassig, als nach aktuell glltigem Baurecht.

Die bestehenden Gehdlze im Plangebiet unterliegen der Baumschutzsatzung der
Landeshauptstadt Magdeburg. Fir Gehdlze, die zum Vollzug des Bebauungsplanes entfernt
werden muissen, sind im Rahmen der jeweiligen konkreten Bauantragsverfahrens Fallantréage
zu stellen und der erforderliche Ausgleich durch Neupflanzungen zu schaffen. Dieser
Sachverhalt ist bei der bestehenden baurechtlichen Situation gem. § 30 BauGB identisch.

1.6 Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Durchfihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften

Die zu beachtenden Umweltvorschriften werden im Bauleitplanverfahren beachtet.

Die 2. Anderung des B-Planes Nr. 131-1 ,Nachtweide“ hat nach dem vorliegenden
Kenntnisstand keine Bedeutung fir die Durchfihrung nationaler und europaischer
Umweltvorschriften.
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2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich
betroffenen Gebiete (Anlage 2 Nr. 2 BauGB)

2.1 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Unumkehrbarkeit der Auswirkungen

Das Plananderungsgebiet stellt langjahrig stadtisches Siedlungsgebiet dar. Durch die Anderung
des B-Planes 131-1 ,Nachtweide“ wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert. Es
werden neue Nutzungen auf vormals bebauten, langjéhrig brachliegenden Flachen erméglicht,
die auf Dauerhaftigkeit und Langfristigkeit angelegt sind. Die Auswirkungen einer Bebauung
sind nicht mehr umkehrbar. Neue wesentliche Auswirkungen aufgrund der Anderung dieses B-
Planes sind nicht zu erwarten, da die Grundstlicke mit der hier zukinftig festgesetzten
baulichen Nutzung bereits mit rechtsverbindlichem Baurecht belegt sind.

2.2  Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Kumulierende bzw. korrespondierende Wirkungen kénnen nicht gesehen werden.
Grenziberschreitende Auswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

2.3 Risiken flir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Mit den Festsetzungen eines Bebauungsplanes sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine
menschenwlrdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB zu
gewabhrleisten.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide® werden keine Risiken fir
die Umwelt einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (z. B. Gefahr von Verkehrsunféllen,
Brandgefahr, gewerbliche Havarien) vorbereitet oder hervorgerufen. Es werden keine
Nutzungen, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage
1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,
vorbereitet.

24 Umfang und raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter des Naturhaushaltes Boden, Wasser, Klima/ Luft,
Landschafts- und Ortsbild, Arten/ Biotope sowie auf Kultur und Sachgiter sind auf den
Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide” beschrankt.
Sie werden auf Grund der vorliegenden Gegebenheiten (bestehende Bebauung, bestehende
ErschlieBungsanlagen, Brachflachen) als nicht erheblich eingeschatzt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch insbesondere hinsichtlich einer Beeintrachtigung
durch Larm sind innerhalb des Geltungsbereiches nur in geringem Umfang zu erwarten
(Einwirkungen von Larmquellen im und auBerhalb des Plangebietes, keine Begrindung neuer
Larmquellen).

2.5 Bedeutung und Sensibilitit des voraussichtlich betroffenen Gebietes aufgrund
der besonderen naturlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat der
Bodennutzung des Gebietes, jeweils unter Beriicksichtigung der Uberschreitung
von Umweltqualitdtsnormen und Grenzwerten

zu prifende Kriterien mogliche Auswirkungen durch den Bebauungsplan
besondere natiirliche Geringe
Merkmale Das Gebiet ist vollflachig anthropogen Uberpragt. Im
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Plandnderungsgebiet  befindet sich  eine  naturnahe
Grunflache, die als 6ffentliche Grinflache umgestaltet werden
soll.

Bedeutung Die Grunflache, einige Gehdlze pragen Teile des
Plangebietes und sind fur das Kleinklima und als Lebensraum
von Bedeutung.

Sensibilitat Gehodlze sind empfindlich gegenliber Beschadigungen durch

BaumaBnahmen im Stamm- und Wurzelbereich.

Uberschreitung von
Umweltqualitadtsnormen/
Grenzwerten

Nicht bekannt und nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten.

Auswirkungen durch die
Anderung des
Bebauungsplanes

Im Anderungsbereich wird die vormals geplante o6ffentliche
Granflache weiterhin festgesetzt, aber flachenmaBig teilweise
reduziert. Gehdlze, die bei der Umsetzung der Planung
entfernt werden mussen, sind nach der Baumschutzsatzung
zu ersetzen. Daflr sind aufgrund der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen und aufgrund der maximal
zulédssigen Uberbauung ausreichende Flachen im Plangebiet
vorhanden. Die Gesamtversiegelung im Bereich des
Plananderungsgebietes wird reduziert, der Anteil privater,
begriinter Grundsticksfreiflachen wird sich erhéhen.

Unter Berlcksichtigung dieser MaBnahmen sind keine
Auswirkungen auf natdrliche Merkmale durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes im Rahmen der
geplanten Anderung zu erwarten.

kulturelles Erbe

Im Geltungsbereich befindet sich ein Einzeldenkmal, welches
erhalten bleibt. Der B-Plan hat keine nachteiligen
Auswirkungen auf benachbarte Denkmalbereiche und
Einzeldenkmale.

Bedeutung Die Bebauungsplanaufstellung hat eine mittlere Bedeutung
flr das Ortsbild.
Sensibilitat Langjahrig bestehende Brachflachen wirken nachteilig auf

das Ortsbild. Diese Situation wird durch die Plandnderung
verbessert, sofern eine Planrealisierung erfolgt.

Uberschreitung von
Umweltqualitadtsnormen /

Nicht bekannt und nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten.

Grenzwerten
Auswirkungen durch die Mit der Bebauungsplananderung ergibt sich die Mdglichkeit
Bebauungsplananderung der Nachnutzung brachliegender Grundstiicke. Die bauliche

Entwicklung im Gebiet auf der Grundlage der B-Plan-
Festsetzungen dient der Starkung des Stadtteils Neue
Neustadt als Wohnstandort.

Intensitat der Bodennutzung

maBig hoch, vollflachig anthropogen (lberpragt; die
Festsetzungen zur zuldssigen Bebauung durch die Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 131-1 fOhren nicht zur
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Veranderung der grundsétzlich bereits bestehenden

Bebaubarkeit und baulichen Bodennutzung.

Bedeutung MaBig hoch im Sinne des Stadtebaus, Uberplante Bereiche
sind bereits innerstadtisches Bauland
Sensibilitat Aufgrund der Vorbelastungen (bestehende Bebauung/

vorhandene Versiegelung, Abbruchflachen) gering.

Uberschreitung von
Umweltqualitadtsnormen/

Nicht bekannt und nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten

Grenzwerten
Auswirkungen durch den Stadtebauliche Ordnung bei Neubebauung, Verbesserung der
Bebauungsplan Durchquerbarkeit des Plangebiets, keine Erhéhung der

Bodennutzungsintensitét; teilweise Beseitigung von Gehdlzen
und Versiegelung von Flachen, dafiir aber Ersatz nach
Baumschutzsatzung und Sicherung unbebauter, zuklnftig als
Hausgérten zu nutzender Flachen an anderer Stelle im
Plangebiet;

Schaffung eines Grliinzuges auch als FuB- und Radweg-
verbindung durch die Neue Neustadt;

keine wesentlichen Auswirkungen durch die Bebauungsplan-
anderung zu erwarten.

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide® sind nach derzeitigem

Kenntnisstand keine Uberschrei
erwarten.

2.6 Gebiete geméaB Anlage 2

In der nachfolgenden Ubersicht sind die mdglichen Auswirkungen

Nr. 2.6 BauGB zusammengestellt.

tungen von Umweltqualitdétsnormen und Grenzwerten zu

Nr. 2.6 BauGB

auf Gebiete gem. Anlage 2

zu prufende Gebiete

mogliche Auswirkungen
durch den
Bebauungsplan

2.6.1 Im  Bundesanzeiger
schutzgesetz
gemeinschaftlicher

Vogelschutzgebiete

bekannt
Bedeutung

gemaB 31-32 Bundesnatur- | keine Betroffenheit
gemachte  Gebiete  von

oder  Europaische

2.6.2 Naturschutzgebiete

g

schutzgesetz, soweit nicht bereits von Nr. 2.6.1 erfasst

eman 23 Bundesnatur- | keine Betroffenheit

§

2.6.3
soweit nicht bereits von

Nationalparke gemaB § 24 Bundesnaturschutzgesetz,

keine Betroffenheit
Nr. 2.6.1 erfasst

2.6.4 Biospharenreservate

gemal den §§ 25 und 2

und Landschaftsschutzgebiete | keine Betroffenheit

6 Bundesnaturschutzgesetz

2.6.5

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaB § 30 des
Bundesnaturschutzgesetzes

keine Betroffenheit

2.6.6

Wasserschutzgebiete gemaB §§ 51-53 des Wasser-
haushaltsgesetzes oder nach Landeswasserrecht
festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie
Uberschwemmungsgebiete  gemaB  § des
Wasserhaushaltsgesetzes

76

keine Betroffenheit (keine
Bebauung im
Uberschwemmungsbereich
vorgesehen, hier weiterhin
Grunflache)
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2.6.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften | keine Betroffenheit
festgelegten Umweltqualitadtsnormen bereits
Uberschritten sind

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere | keine Betroffenheit
Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte in verdich-
teten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes

2.6.9 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, | keine Betroffenheit
Denkmalensembles, Bodendenkmaéler oder Gebiete, die
von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archaologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind

3. Ergebnis der Uberschlagigen Einschatzung im Hinblick auf die
Erheblichkeit der méglichen Umweltauswirkungen

Mit Beschluss des Stadtrates vom 06.09.2012 wurde das Aufstellungsverfahren fir die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide“ eingeleitet. Anlass fur die
Planédnderung sind die Sicherung der allgemeinen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
und ein geeignetes, verbindliches Baurecht fiir die Nachnutzung von Brachflachen im
innerstadtischen Bereich.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil ,Neue Neustadt”. Es umfast eine Flache von ca. 11,2
ha.

And_t_arungen der grundséatzlichen stadtebaulichen Entwicklung im Gesamtgebiet werden durch
die Anderung des Bebauungsplanes nicht hervorgerufen.

Die Anderung des Bebauungsplanes ,Nachtweide“ folgt dem Leitbild der Innenentwicklung.
Bebauungsplane der Innenentwicklung kénnen gemaB § 13 a BauGB aufgestellt werden. Da
jedoch die zulassige Grundflache gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca. 4,4 ha mehr als 2 ha und
weniger als 7 ha betragt, ist § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB anzuwenden. Es wurde deshalb eine
Vorprufung des Einzelfalls nach den Vorgaben der Anlage 2 zu § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB
durchgefuhrt.

Im Rahmen der durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls wurden die Kriterien der Anlage 2 zu
§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB abgearbeitet. Dabei wurden die Anwendbarkeit des § 13 a in
Bezug auf die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO und das Vorhandensein von
Anhaltspunkten flir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzglter geprift. )

Negative Auswirkungen durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 131-1 ,Nachtweide*
konnten nach Uberschldgiger Einschatzung nicht festgestellt werden, so dass das Verfahren
gemaB § 13 a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB durchgefiihrt werden kann.

Damit wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet. Mdgliche berlhrte
umweltrechtliche Belange werden auch ohne separate Umweltprifung im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens bearbeitet und in der Abwagung sachgerecht berlcksichtigt.
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Nachtweide aus. Diese StraBe wird bendtigt zur Sicherung der Zufahrt des
Gewerbegebietes.

Die Herstellung der 6ffentlichen und privaten ErschlieBungsanlagen soll méglichst tber einen
stadtebaulichen Vertrag durch den zukuinftigen Investor bzw. die zuklnftigen Investoren flr
die Wohnbebauung gesichert werden. In diesem Zusammenhang muss auch die
Nutzungsaufgabe der Garagen am nérdlichen Rand des WA 2 — Gebietes geklart werden.
Auch die Wegeanbindung nach Siden soll im Rahmen der ErschlieBung der
Wohnbauflachen erfolgen.

Eine Bodenordnung ist bezuglich des vom Unternehmen im GE-Gebiet genutzten
Grundstiicks erforderlich im Sinne der Herstellung der neuen Grundstiickszufahrt. Hier sollte
eine freiwillige Grundsticksneuordnung angestrebt werden, da neben der Stadt Magdeburg
und dem Gewerbeunternehmen nur der Investor des Wohngebietes beteiligt ist. Die aktuell
von diesem Unternehmen genutzte bzw. von Einzdunung umschlossene Grundsticksflache
entspricht am @stlichen Grundstlcksrand nicht der Flurstiicksgrenze.

12. Auswirkungen der Planung

Es entstehen Folgekosten in Form von Betriebs- und Unterhaltungskosten fur die neuen
6ffentlichen Verkehrsflachen (ca. 7.670 m?) in Héhe von 11.505 €/a.

Weitere Folgekosten bringt die 6ffentliche Griinflache (9.400 m?) mit sich. Hierflr sind Kosten
in Hohe von 10.810 €/a zu erwarten.
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