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1.0  Planungsanlass und Ziele des Bebauungsplanes

Der Stadtrat der Landeshauptstadt hatte in seiner Sitzung am 07.01.1999 den Bebauungs-
plan Nr. 223-1 ,Schlachthot” als Satzung beschlossen. Mit der Rechtskraft waren damit die
bauleitplanerischen Voraussetzungen fir eine Nachnutzung des ca. 5 ha groBen ehemaligen
Schlachthofgeléndes geschaffen worden.

Der rechtskréftige Bebauungsplan sieht im vorliegenden Anderungsbereich ein Allgemeines
Wohngebiet vor, setzt aber eine klassische Blockrandbebauung mit finf- bis sieben Ge-
schossen fest.

Diese Festsetzungen, die u.a. durch Baulinien eng begrenzte Baufelder und zwingend finf bis
sieben Vollgeschosse enthalten, sind in dieser Form heute nicht mehr umsetzbar. Es besteht
keine ausreichende Nachfrage an Wohnungsbau in dieser Form, dariber hinaus wurden die
Planungen trotz bestehendem Baurecht bisher nicht realisiert.

Durch einen zwischenzeitlich erfolgten Eigentimerwechsel besteht der Wunsch, eine zeitge-
maBe innerstadtische Wohnbebauung zu realisieren, so dass einige Anderungen zur Er-
schlieBung und zur Dichte der Bebauung und zu den vorgesehenen GrundstiicksgréBen er-
forderlich werden.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat daher in seiner Sitzung am 05.12.2013
die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 223-1 ,Schlachthof” im vorlie-
genden Teilbereich beschlossen.

Die nachfGhrenden Ausfihrungen beziehen sich schwerpunktmdBig auf den Teilbereich der
geplanten Anderungen und greifen, sofern es fir das Verstdndnis erforderlich ist, auf die
Begrindung zum rechtskréftigen Bebauungsplan zurick.

Laut Beschlussdrucksache Nr. DS0363/13 zum Aufstellungsbeschluss werden mit der vorlie-
genden Bebauungsplanénderung folgende Planungsziele angestrebt:

. Schaffung von Baurecht fur eine mehrgeschossige Bebauung mit einer gemischten
Nutzung an der LiebknechtstraBe.

. Festsetzung des restlichen Planungsgebietes als Allgemeines Wohngebiet mit einer
differenzierten Héhenentwicklung

. Erhalt und Umbau des mehrgeschossigen Bestandsgebéudes Wilhelm-Kobelt-StraBe

42-44 zum Wohngebéaude.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes bleibt unveréndert bestehen. Der im
rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesene éffentliche quartiersbezogene Spielplatz soll
aufgrund der verdnderten Baustruktur und Bebauungsdichte (drei- bis viergeschossige Ein-
familienhausbebauung statt finf bis siebengeschossigem Geschosswohnungsbau) entfallen.

Mit dem Bebauungsplan werden die Ziele der in der 2006 vorgelegten Stadtteilentwick-
lungsplanung Stadtfeld umgesetzt, in dem das Schlachthofgelénde als Standort fur individu-
elles Wohnen préferiert wird.

2.0  Geltungsbereich

Der Bereich der 3. Anderung wird wie folgt umgrenzt:

. im Norden durch die Sidgrenze der Liebknechtstrafle

. im Osten durch die Ostgrenze der Flursticke 10/7, 10/2 und deren geradliniger
Verléngerung bis zur Sudgrenze der Liebknechtstrafle (Teilflache des Flursticks
3118/8, alle Flur 144)

° im Suden durch die Nordgrenzen der Flursticke 3476/10, 10/15, und 3610/10
(Flur 144)
. im Westen durch die Westgrenzen der Flursticke 10/2 und 10/7 (Flur 144)
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3.0 Verfahren

Der Bebauungsplan soll gem. § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) unter
Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB gedndert werden. Diese Ver-
fahrensweise ist anwendbar, da es sich um eine innerstadtische, bereits baulich genutzte und
fast vollstandig versiegelte Liegenschaft handelt. Das Planungsgebiet hat eine Gréfie von ca.
16.000 mZ2. Die zuléssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO, die maximal auf
dem Gelénde festgesetzt werden kann, liegt damit deutlich unter dem in § 13 Abs. 1 Nr. 1
BauGB genannten Wert von 20.000 m? (ca. 50 %).

Dariber hinaus handelt es sich um solche Anderungen, die den zuléssigen Versiegelungs-
grad nicht negativ veréndern. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Grinord-
nungsmaBnahmen bleiben als Festsetzungen bestehen.

Dabei wurden die von der Anderung berihrten Behérden und sonstigen Tréger dffentlicher
Belange gern. § 4 Abs. 2 vor der Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt. Die Beteili-
gung der Offentlichkeit erfolgt gern. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 durch &ffentliche Auslegung gem. §
3 Abs. 2 BauGB. Von einer Umweltprifung wird gern. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 abgesehen.

4.0  Flachennutzungsplan

Die Planungsziele der Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und eines Mischgebietes
stimmen mit den Darstellungen der Flache im wirksamen Fléchennutzungsplan der Landes-
hauptstadt Magdeburg Uberein.

5.0  Stadtebauliche Situation und funktionelle Einbindung
5.1 Lage im Stadtgebiet

Das Anderungsgebiet befindet sich westlich des Stadtzentrums in Stadtfeld-Ost. Es liegt std-
lich der Liebknechtsstrale mit noch Gberwiegend erhaltener mehrgeschossiger straBenbeglei-
tender Grinderzeitbebauung und 8stlich der Wilhelm-Kobelt Straf3e.

Im Stden grenzt die unter Denkmalschutz stehende Hermann-Gieseler-Halle an das Ande-
rungsgebiet, im Osten befinden sich verschieden Léden entlang der Liebknechtstrale und die
grofle freigelegte Flache des ehemaligen Schlachthofes bis zur StraBe Zum Handelshof.

Im Westen befindet sich ein 5-geschossiges Wohn- und Geschéftshaus und sidlich daran
angrenzend, eine unbefestigte Freifldche, die zurzeit als Parkplatz genutzt wird, nach den
Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplans aber mit einem bis zu sechsgeschossigen
Geschéftshaus bebaut werden kaénnte.

5.2 Vorhandene Nutzungsstruktur und Vegetationsbestand

Auf dem Gelénde selbst befand sich der ehemalige ,Fruchthof” mit seinem Grofimarkt fur
Obst und Gemise.

Der nérdliche Abschnitt ist heute unbebaut und wird fir den Verkauf von Gebrauchtwagen
genutzt. Nach Suden schlieBen sich ein leerstehendes finfgeschossiges Birogebdude und
eine groffléchige Lagerhalle an, in der sich zuletzt ein Grohandelsbetrieb befand. Weiter
nach Suden sind noch ein eingeschossiges Biro- und Lagergebdude und die Brandruine
einer weiteren Halle vorhanden.

Das Gelénde ist fast vollstéindig durch die noch vorhandene Halle, die Keller von abgebro-
chenen Gebduden und die vollfléchig betonierten Hoffléchen versiegelt.

Lediglich entlang der Wilhelm-Kobelt-Strafle und am Stdrand sind noch Gehélzflachen vor-
handen, innerhalb derer sich auch laut Baumschutzsatzung geschitzter Baumbestand befin-
det.
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Um den geschitzten Baumbestand korrekt zu erfassen wurden die Einzelbdume innerhalb
des Planungsgebietes und auch die Alleebdume auf der Ostseite der Wilhelm-Kobelt-Straf3e
vom Vermesser auflerhalb des Geltungsbereichs kartiert (Anlage 2).

5.3 Verkehr

Das Gebiet ist sowohl fur den Individualverkehr als auch durch den &ffentlichen Personen-
nahverkehr sehr gut erschlossen.

Individualverkehr

For den Individualverkehr wird der Anderungsbereich durch die LiebknechtstraBe ber zwei
Zutahrten von der Wilhelm-Kobelt-Strafle aus erschlossen. Dabei wird im Norden, die bereits
vorhandene Zufahrt genutzt.

OPNV
FuBlaufig gut zu erreichen verkehren am Westring die Straflenbahnlinien 1 und 5. Der
néchste Haltepunkt liegt in ca. 100 Meter Entfernung zum Rand des Plangebietes. Auf der

LiebknechtstraBBe verkehrt die Buslinie 52 mit einer Haltestelle an der Einmindung der Wil-
helm-Kobelt-Strafle.

5.4  Baugrund

Altlasten:

Das Planungsgebiet gehoért nach Auskunft der unteren Bodenschutzbehérde nicht zu dem
Areal des friheren Schlachthofes und ist derzeit nicht im Altlastenkataster der Landeshaupt-
stadt erfasst.

Dennoch ist das Grundwasser im gesamten Gebiet des rechtswirksamen Bebauungsplans
durch die Vornutzung belastet. Aus diesem Grund befinden sich zur Uberwachung der
Grundwasserkontamination im Randbereich des Plangebietes sowohl im Anstrom (Westseite)
als auch im Abstrom (Ostseite) jeweils zwei Grundwassermessstellen (GWM) allerdings au-
erhalb des Geltungsbereichs.

Sie sind im Rahmen einer Nutzungsdnderung zu erhalten bzw. in Absprache mit der unteren
Bodenschutzbehérde zu ersetzen.

Aufgrund der Kontamination des Grundwassers ist eine Grundwassernutzung (Brunnen zur
Bewdsserung, Erdwérmebohrungen u.d.) derzeit nicht méglich.

Eine gezielte Versickerung von gesammeltem Regenwasser im Geltungsbereich ist nur még-
lich mit der Einschrénkung, dass der Boden dafir geeignet ist..

Kampfmittel:
Da der Planungsbereich als Kampfmittelverdachtsfléche (Bombenabwurfgebiet) eingestuft ist,

muss bei der Durchfihrung von Tiefbauarbeiten mit dem Auffinden von Bomben-
blindgdngern gerechnet werden. Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingrei-
fender MaBnahmen ist eine Uberprifung der Flache vor Ort notwendig. Hierzu ist vor dem
Beginn von Bauarbeiten die Polizeidirektion Magdeburg, Abt. Gefahrenabwehr zu informie-
ren. Ein entsprechender Hinweis ist in Planteil B aufgenommen worden.

Archgologische Bodenfunde:

Aus dem Planungsbereich sind keine archéologischen Denkmale bekannt. Dennoch gilt die
gesetzliche Meldepflicht gem&fB Denkmalschutzgesetz im Falle unerwartet freigelegter arché-
ologischer Funde.

5.5  Eigentumsverhdlinisse

Die Grundsticke im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum des ErschlieBungstragers.
Die im Geltungsbereich enthaltene Dreiecksflache an der Einmindung LiebknechtstraBe
(Teilflache von Flurstick 3118/8)ist im Besitz der Landeshauptstadt Magdeburg und muss
noch erworben werden.
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6.0  Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen
6.1 Stadtebauliches Konzept

Entlang der Liebknechtstrale wird entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes ein Mischgebiet vorgesehen. Die heute vorhandene Zufahrt von der Wil-
helm-Kobelt-Strale aus soll weiter genutzt werden und von dort die innere ErschlieBung des
Gebietes Uber eine Ringstra3e erfolgen.

Das vorhandene fiunfgeschossige frihere Birogebdude entlang der Wilhelm-Kobelt-Straf3e
soll erhalten bleiben und zum Wohngebdude umgebaut werden. Alle anderen Hallen, ver-
bliebene frihere Keller und die noch vorhandene Brandruine im Siden des Planungsgebietes
werden abgebrochen.

Auf dem freigerdumten Grundstiick sind dann ca. 38 drei- bis viergeschossige stédtisch ge-
pragte Reihenhduser und ein Mehrfamilienhaus vorgesehen.

Bei den Reihenhdusern sollen die bauordnungsrechtlich geforderten 1-2 Stellplétze pro Haus
weitgehend direkt an der internen Ringstrafle angeordnet werden. Die Zufahrten zu Garagen
im Gebdude kénnen als zweiter Stellplatz gewertet werden.

Entlang der Wilhelm-Kobelt-Strale stdlich des vorhandenen Gebdudes ist die die Realisie-
rung von Haustypen mit einer Garage im Haus aufgrund der erforderlichen zahlreichen Zu-
fahrten nicht moglich. Daher wird hier analog des rechtskréftigen Bebauungsplanes ein
Mehrfamilienhaus als Blockrandbebauung mit rickwértig gelegenen Stellplatzen festgesetzt.
Die Zufahrt kann dann von der geplanten inneren ErschlieBungsstrafie aus erfolgen.

Das stddtebauliche Konzept entspricht damit der Stadtteilentwicklungsplanung Stadtfeld von
2006, demzufolge mit ,stédtisch geprégten Einfamilien- oder Doppelhdusern, Ketten- oder
Gartenhothéusern oder auch einer Stadthaussiedlung” dem Wegzug junger Familien aus
Stadtfeld entgegen gewirkt werden soll.

Mittig durch das Gebiet ist ein FuBB- und Radweg mit einer beidseitigen Grinpflanzung in
Ost-Westrichtung vorgesehen. Dieser schafft eine Durchldssigkeit for FuBganger und Rad-
fahrer und kénnte perspektivisch in Ostrichtung Gber das Anderungsgebiet hinaus verlangert
werden.

6.2  Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet
Entlang der LiebknechitstraBe wird ein Mischgebiet festgesetzt. Mischgebiete dienen dem

Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren.

Dies entspricht der Festsetzung im rechitskréftigen Bebauungsplan und der sidlich der Lieb-
knechtsstrale bereits vorhandenen Nutzung aus Laden und nicht stérender gewerblicher
Nutzung. Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 4, 6, 7 und 8 BauNVO (sonstige Gewerbebetriebe, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstétten) allgemein zuldssigen Nutzungen und die
nach Abs. 3 ausnahmsweise zuldssige Nutzung (Vergnigungsstdtte) sind im Mischgebiet
geméB § T Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO zum Schutz der geplanten Wohnnutzung nicht zu-
lassig.

Allgemeine Wohngebiete

Stdlich des Mischgebietes werden Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete dienen gem. § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Dariber hinaus
sind weitere unfergeordnete Nutzungen méglich, die das Wohnen nicht stéren.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Absatz 3 Nr. 2-5 BauNVO (sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
werden i.v.m. § T Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, um Nut-
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zungen mit gewerblichem Charakter, die die geplante Wohnnutzung beeintréchtigen oder zu
einem erhéhten Verkehrsautkommen fihren kénnten, auszuschlieflen.

Im Geltungsbereich kénnen neben Wohngebduden auch der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank-und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sowie
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2
Nr. 2 und 3 BauNVO) allgemein zugelassen werden.

Dariber hinaus bleiben Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauN-
VO ausnahmsweise zuldssig.

Der gemdf § 8 BauO LSA erforderliche Spielplatz kann bei den Mehrfamilienhéusern ent-
lang der Walter-Kobelt-Strafle jeweils stdlich der Geb&ude untergebracht werden. Hier ist
ieweils eine ca. 100-200 gm grofie Grinfléche moéglich, die fur Kleinkinder ausgestaltet
werden kann. Im Bereich der Reihenhéuser sind ausreichend grofie Gartenfléchen vorgese-
hen.

6.3  Maf der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl von 0,4 entspricht der Obergrenze fir Allgemeine Wohngebietsfld-
chen gem. § 17 BauNVO.

In dem Baugebiet WA 1 ist es zuléssig, die Obergrenze der Grundfléchenzahl gem. § 17
Abs. 2 Bau NVO bis zu dem laut Planzeichnung festgesetzten Wert zu Uberschreiten. Dies
wird erforderlich, um die bauordnungsrechtlich geforderten Stellplétze auf dem Grundstiick
unterzubringen und gleichzeitig das angestrebte stéddtebauliche Konzept und ErschlieBungs-
system umsetzen zu kénnen.

Um eine stadtebauliche Ordnung des Gebietes zu gewdéhrleisten sind Garagen, Carports
und Nebengebduden gemdBl §14 BauNVO entlang der dffentlichen Verkehrsflache nur in-
nerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig.

Stellplatze sind entlang der éffentlichen Verkehrsflache nur innerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen oder innerhalb der fur Stellplétze ausgewiesenen Flachen zuldssig. Somit kénnen zu-
sammenhdngende Ruhezonen und Grinfléchen entstehen, die von Stellplatzfléchen freiblei-
ben.

Entlang der Liebknechtstrafle und der Wilhelm-Kobelt-Strafle werden drei bis funf Vollge-
schosse als Mindest- und Héchstgrenze in Anlehnung an die umgebende StraBBenrandbe-
bauung und geschlossene Bauweise festgesetzt, um eine geschlossene StraBenkante umzu-
setzen. Fir das vorhandene und zur Erhaltung vorgesehene Birogebdude Wilhelm-Kobelt-
StraBBe 44, das als Solitérgebéude bestehen bleibt und das stdlich gelegene geplante neue
Mehrfamilienhaus wird offene Bauweise festgesetzt.

Fur die intern erschlossenen Wohngebietsflachen sind drei bis vier Vollgeschosse als Min-
dest- und Héchstgrenze sowie eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Angestrebt ist auch
hier die Realisierung von verdichteten stédtisch gepréagte Reihenhédusern, um dem innerstad-
tischen Standort gerecht zu werden.

Die 11,50 - 12,50 m tiefen Baufenster lassen fir Vor- und Rickspriinge der geschlossenen
mehrgeschossigen Bebauung geniigend Spielraum.

6.4  offentliche und private Verkehrsflachen

StraBenverkehrsfléchen

Der Anschluss des Planungsgebietes an das Gbergeordnete éffentliche StraBenverkehrsnetz
erfolgt Uber die bereits vorhandene Zufahrt zur Liegenschaft an der Wilhelm-Kobelt-Strafe.
Die geplante ringférmige offentliche AnliegerstraBe (Planstrale 1) zur inneren Gebietser-
schlieBung hat stdlich des Mischgebietes eine Verkehrsraumbreite von 7 m. Bei einer
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Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h kénnen dort ein 5,00 m breiter Fahrweg und ein ein-
seitiger 2,00 m breiter FuBweg untergebracht werden.

Im weiteren Verlauf nach Studen ist aufgrund des geringeren Verkehrsautkommens eine
Mischverkehrsfléche mit einer Gesamtbreite von 6,25 m vorgesehen. So ist ein Straflenquer-
schnitt mit einer 5,50 m breiten Verkehrsflache, ein 0,50 m breiter Streifen fir Beleuchtung
und ein 0,25 m breiter Seitenstreifen realisierbar.

Die private ErschlieBungsstrafie als StichstraBe dient ausschliefilich als Zufahrt zu den Stell-
platzen, Carports oder Garagen und zur Unterbringung der Anlagen fir die Ver- und Ent-
sorgung der rickwartig gelegenen Grundstiicke. Es werden nicht mehr als 4 Grundstiicke
durch sie erschlossen.

Geh- und Radweg

Mittig durch das Gebiet ist entsprechend den Planungszielen ein in Ost-Westrichtung verlau-
fender &ffentlicher Ful3- und Radweg ausgewiesen. Dieser wird beidseitig von einem Grin-
streifen begleitet, um einerseits Abstand zu den angrenzenden Grundstickseinfriedungen zu
schaffen und andererseits Fléche fir einen Teil der zu pflanzenden Ersatzbéume zu bieten.

6.5  Geh- und Leitungsrechte

Im Planungsgebiet sind Geh- und Leitungsrechte ausgewiesen, um die ErschlieBung der
rickwdrtig gelegenen Baugrundsticke, den rickwdrtigen Zugang zu den Gdérten
(,Dungweg”) und die vorhandene Stromleitung der SWM im zukinftigen Mischgebiet zu
sichern.

6.6  Stellpléize, Carports und Garagen auf den Grundstiicken

In den Allgemeinen Wohngebieten sollen die bauordnungsrechtlich geforderten Stellplétze
entweder als Garagen, Carports oder Stellplétze den Hausern direkt zugeordnet auf den
Privatgrundsticken untergebracht werden.

Garagen sind entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen nur innerhalb der Gberbaubaren Flé-
chen zulgssig, Stellplétze nur auf den besonders ausgewiesenen Flachen. Die Zufahrt oder
Vorfléche zu Carports oder Garagen kann auf allen Grundstiicken als zweiter Stellplatz beim
Stellplatznachweis angerechnet werden.

6.7  Grunordnerische Festsetzungen

Da die Liegenschaft bis auf zwei Gehélzflachen entlang der Wilhelm-Kobelt-Straf3e fast voll-
standig versiegelt ist, wird sich durch die festgesetzten Grundfléchenzahlen von 0,4 in den
Allgemeinen Wohngebieten und von 0,6 im Mischgebiet der Versiegelungsgrad gegeniber
dem jetzigen Bestand deutlich verringern. Dariber hinaus entsprechen die Festsetzungen
auch dem Versiegelungsgrad des rechtskraftigen Bebauungsplans. Gegeniber dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan sind keine zusdtzlichen naturschutzrelevanten Eingriffe zuldssig.

Folgende grinordnerischen Mafinahmen und Festsetzungen sind innerhalb des Geltungs-

bereiches vorgesehen:

e Festsetzung von Baumanpflanzungen entlang der &ffentlichen Anliegerstrale auf den
Privatgrundsticken und des FuBB- und Radweges und innerhalb der begleitenden &ffent-
lichen Grinfléchen

e Verwendung von einheimischen und standortgerechten Baum- und Straucharten.

e Pflanzgebotsflachen

e Pflanzung eines groBkronigen Laubbaumes in eine Vegetationsflache von mind. 6,00
m? je 5 zusammenhdngender ebenerdiger Stellplétze auf einem Grundstiick.

e  Gartnerische Anlage und dauerhafte Unterhaltung der nicht Gberbaubaren Grund-
sticksflachen

e Anpflanzung in den Allgemeinen Wohngebieten von mindestens einem Obst-Hoch-
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stamm oder einheimischen mittelkronigen Laubbaum je angefangener 200 m2 Grund-
sticksflache, dabei kénnen die Bdume, die an den festgesetzten Pflanzstandorten ange-
pflanzt werden, angerechnet werden. Dies gilt auch bei dem Erhalt bestehender Baume
auf dem Grundstick.

e Anlage der Grenzréume der Grundsticke bis auf den Anteil der notwendigen Erschlie-
Bungswege mit standortgerechten Gehélzen als natirliche Heckenpflanzung.

Insgesamt werden durch die BaumaBBnahmen (Strafleneinfahrt und Gberbaubare Fléchen) 14
Baume mit einem Stammumfang Gber 50 cm innerhalb des Geltungsbereichs zur Féllung
vorgesehen. Die Lage der B&ume ist in Anlage 2 (Baumkartierung) dargestellt. Die Bewer-
tung wurde tabellarisch vorgenommen (Anlage 3).

Fur die zu féllenden Bdume werden insgesamt 35 Ersatzpflanzungen entlang des dffentlichen
Radweges und der geplanten Ringstrafle erbracht. Davon soll entlang der Strafle an den 25
festgesetzten Pflanzstandorten jeweils ein Kugelahorn gepflanzt werden. An 10 Standorten
innerhalb der festgesetzten Pflanzflachen und der &ffentlichen Grinfléche sind weitere Er-
satzpflanzungen festgesetzt.

Fur die stdliche Einmindung der geplanten Anliegerstrale an die Wilhelm-Kobelt-StraBe
missen zwei Alleebdume geféllt werden. Hier ist die Allee durch Ersatzpflanzung wiederher-
zustellen. Um dies planungsrechtlich auch auBlerhalb des Geltungsbereichs abzusichern,
wurde eine entsprechende textliche Festsetzung in den Planteil B aufgenommen.

7.0 Technische Infrastruktur
7.1 Stromversorgung

Im zur Erhaltung vorgesehenen Birogebdude Wilhelm-Kobelt-Strafle 44 ist eine Trafostation
vorhanden. Diese soll nach Auskunft der SWM jedoch nicht weiter verwendet werden, son-
dern es soll im Rahmen der Neubebauung eine neue Versorgungsstruktur aufgebaut werden.

Das stdlich des Gebdudes Wilhelm-Kobelt-Strale 44 vorhandene Leitungsrecht zugunsten
der SWM kann daher entfallen.

Zwischenzeitlich wurde eine neue Station auflerhalb des Geltungsbereichs direkt an der Lieb-
knechtstra3e errichtet, die das Gebiet versorgen soll.

Die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten dffentlichen Wege an der Ostseite des
Planungsgebietes sind aufgrund der gednderten Baustrukturen nicht mehr sinnvoll. Es wird
daher im vorliegenden Vorentwurf zum Bebauungsplan zur Sicherung der Trasse mit der
vorgegebenen Schutzstreifenbreite von 1,5 m beidseitig der Trassenachse ein entsprechen-
des Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstrégers mit Anschluss an die
geplante innere RingerschlieBung eingetragen. Damit ist die Stromversorgung des Be-
bauungsplangebietes abgesichert.

Eine vorhandene Kabeltrasse befindet sich an der 8stlichen Geltungsbereichsgrenze des Pla-
nungsgebietes. Diese ist nach Auskunft der SWM jedoch auler Betrieb und kann Gberplant
werden.

7.2  Gasversorgung / Warmeversorgung

Das Planungsgebiet ist im angrenzenden Bereich in der Wilhelm-Kobelt-Strafle mit einer
NiederdruckGasleitung ON 150 St erschlossen. Eine Netzerweiterung fir die geplante Neu-
bebauung ist Uber die geplante neue innere Ringstrale mit Einbindung in den vorhandenen
Leitungsbestand technisch méglich. Der sich auBer Betrieb befindliche Leitungsbestand kann
bei Bedart, in Abstimmung mit SWM, fachtechnisch zuriickgebaut werden.
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Dariber hinaus besteht die Méglichkeit, bei den nicht direkt an &ffentlichen Straflen gelege-
nen Grundsticken Luftwérmepumpen einzusetzen. Die Notwendigkeit der &ffentlich rechtli-
chen Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist nicht erforderlich.

Im Plangebiet befindet sich kein Leitungsbestand der SWM-Wéarmeversorgung.

7.3 Trinkwasserversorgung / Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stédtischen Werke Magdeburg GmbH (SWM).
Als Leitungsbestand befindet sich angrenzend eine Versorgungsleitung Trinkwasser (VW) DN
125 GG im westlichen StraBenbereich der Wilhelm-Kobelt ~Strafie.

Eine Netzerweiterung fir das Bebauungsgebiet kann Gber die geplante innere Ringstrafie im
Gebiet mit Einbindung in den vorhandenen Leitungsbestand in der Wilhelm-Kobelt-Straf3e
aufgebaut werden.

Im Vorfeld bzw. im Rahmen der ErschlieBung des Bebauungsgebietes ist eine Auswechslung
der vorhandenen Versorgungsleitung ON 125 GG erforderlich.

Der Systembetriebsdruck im Bereich des Bebauungsgebietes betrdgt 3,8 bar, dies entspricht
einer Versorgungsdruckhdhe von 94 m NHN 1992, In Anbetracht der geplanten Be-
bauungshshe sind ggf. Druckerhéhungsanlagen in den Gebduden vorzusehen.

Aufgrund méglicher Kontaminationen des Grundwassers aus friheren angrenzenden Nut-
zungen sind ggf. SLA-Rohre aus PE 100 bzw. andere geeignete Rohrmaterialien fir die Ver-
sorgungs-und Anschlussleitungen einzusetzen und fachgerecht nach den Vorgaben des Her-
stellers einzubauen.

Léschwasserbedart

Das Amt fur Brand-und Katastrophenschutz der Stadt Magdeburg fordert eine ausreichende
und stabile Léschwasserversorgung entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (mind. 96
m3 / Std. fir die Dauer von 2 Stunden) und ist in abstimmung mit der SWM GmbH zu si-
chern. Die Léschwasserbereitstellung erfolgt Gber im Versorgungsnetz vorhandene bzw. im
Rahmen der ErschlieBung anzuordnende Unterflurhydranten.

7.4  Abwasserbeseitigung / Niederschlagsentwésserung

Abwasser

Die schmutzwasserseitige Entwésserung kann an den vorhandenen Mischwasserkanal ON
300 Stz in der Wilhelm-Kobelt-StraBe angebunden werden. Dazu ist ein Schmutzwasserkanal
in dem neuen Wohngebiet zu errichten, der unter Einhaltung der Voraussetzungen durch die
AGM in den 6ffentlichen Bestand anschlieBend Ubernommen wird. Dabei ist zu beachten,
dass dies nicht fir abwassertechnische Anlagen in der geplanten Anliegerstrafie (Stichstraf3e)
zutrifft, da dort nur ein Anschluss entsteht.

Niederschlagswasser

Im rechtskréftigen Bebauungsplan wurde festgesetzt, dass aufgrund der méglichen Boden-
verunreinigungen im gesamten Geltungsbereich Niederschlagswasser, das auf den &ffentli-
chen befestigten Flachen, den privaten befestigten Flachen und den Dachflachen anfallt,
nicht mittels Rigolen flachenhaft oder mittels Schéchten punktuell versickert werden soll.
Dem steht gegenuber die die Forderung der SWM, grundsétzlich das Niederschlagswasser
konform zum § 55 WHG in jedem Fall vor Ort zu belassen.

Das Gebiet ist jedoch zum jetzigen Zeitpunkt zu ca. 83 % bebaut bzw. versiegelt. Regenwas-
serrickhalteanlagen sind nicht vorhanden. Durch die geplante Nutzung in ein Wohngebiet
mit einer GRZ von 0,4 wird das Gelénde gegentber dem Bestand erheblich entsiegelt und
somit kann ein grofler Teil des anfallenden Niederschlagswassers im Gegensatz zu heute
unmittelbar versickern.
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Dartber hinaus handelt sich um ein innerstédtisch gelegenes Geldnde bei dem sowohl aus
stadtebaulichen als auch aus wirtschaftlichen Griinden ein Mindestmaf} an baulicher Dichte
erforderlich ist. Die Entwdsserung der Planstrale Uber straBenbegleitend angeordnete Versi-
ckerungsmulden ist somit dem Standort planerisch nicht angemessen und kommt nicht in
Betracht. Auch fir das Mischgebiet und die beiden stralenbegleitend zur Wilhelm-Kobelt-
StraBBe angeordneten Baufelder (Geschosswohnungsbau) kommt eine Verbringung des Nie-
derschlagswassers nicht in Betracht. Fir die Reihenhduser und den éffentlichen FuBweg wur-
de die Versickerung bzw. Rickhaltung und Nutzung des Regenwassers auf dem jeweiligen
Grundstick festgesetzt. Allerdings steht dieser Entsorgungspfad unter dem Vorbehalt, dass
der Boden dafir geeignet ist. Nach Aussage der unteren Bodenschutzbehérde besteht zurzeit
kein Altlastenverdacht. Da das Gebiet jedoch bebaut ist, sind Baugrunduntersuchungen der-
zeit noch nicht méglich. Das mégliche Auftreten von Kontaminationen und deren Umfang
sind deshalb nicht absehbar.

Durch die Planung selbst und die Festsetzung zum Niederschlagswasser wurde versucht den
abzuleitenden Anteil des Regenwassers so gering wie méglich zu halten.

7.5 Infokabel / Telekom

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der datentechnischen Versorgung. Derzeit hat
lediglich die Wilhelm-Kobelt-Stra3e 27 einen Einzelanschluss.

Falls das Interesse einer datentechnischen Versorgung durch die MDCC besteht, ist durch
den Vorhabentrdger eine konkrete Anfrage zu stellen, da investive MaBnahmen derzeit nicht
geplant sind.

Im Planungsgebiet befinden sich Leitungen der Telekom. Der Bestand und der Betrieb der
Anlagen missen weiterhin gewdhrleistet werden, bzw. die Verlegung bei Durchfihrung der
geplanten NeubaumaBBnahmen mindestens 3 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt
werden

7.6  Abfallentsorgung

Grundsatzlich entspricht die vorgesehene éffentliche RingstraBBe im Wohngebebiet den Richt-
linien fur die Anlage von Stadtstraflen (RASt 06) und kann somit von den Abfallsammelfahr-
zeugen befahren werden. Eine Abfallsammlung iber die geplante Anliegerstrafie (Stichstra-
BBe) ist fur die kommunalen und privaten Entsorgungsfahrzeuge nicht méglich. Daher ist eine
Stellflache fur die Abfallbehélter an der Einmindung der Stichstrafle festgesetzt, auf der die
Tonnen der an der Anliegerstrafie gelegenen Grundstiicke an den Entsorgungstagen abge-
stellt werden kénnen.

8.0 Immissionsschutz

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
sowie gesunde Wohn-und Arbeitsverhdalinisse i.5.d. § 1 Abs. 6 BauGB zu gewdhrleisten. Der
Bauleitplanung kommt daher auch die Aufgabe des vorbeugenden Immissionsschutzes und
der Vorsorge zu.

Fur die Bauleitplanung ist zur Bewertung und zum angemessenen Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" heranzu-
ziehen. Im Beiblatt 1 der DIN 18005 sind in Abhéngigkeit von der jeweiligen beabsichtigten
Nutzung die schalltechnischen Orientierungswerte aufgefihrt, die vor den Fassaden schutz-
wirdiger Bebauung einzuhalten sind. Diese entsprechen weitestgehend den Immissionsricht-
werten der TA Larm.
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Fur die vorliegende Planung sind folgende schalltechnische Orientierungswerte relevant:

Baugebiet Schalltechnische Orientierungswerte nach DIN 18005
tags (6.00 -22.00 Uhr) nachts (22.00 -6.00 Uhr)

Allgemeine Wohngebiete (WA) | 55dB 45 dB bzw. 40 dB*

Mischgebiete (M) 60dB 55 dB bzw. 45 dB*

Als gebietsabhéngige Zielwerte vor den Fassaden lassen sich auch die Grenzwerte gemafB
Verkehrslérmschutzverordnung (16. BImSchV), die formal fir Neubau bzw. wesentliche An-
derung &ffentlicher Verkehrsanlagen gelten und die sich auch fir heran riickenden Schutz-
bedarf anwenden lassen, heranziehen. Fir allgemeine Wohngebiete betrdgt der Beurtei-
lungspegel tags/nachts =59 / 49 dB(A).

Verkehrslérm der von der Liebknechtstrafle ausgeht wird durch die festgesetzte geschlossene
Bebauung innerhalb des Mischgebietes abgeschirmt. Méglicher Verkehrslarm durch Park-
suchverkehr bei Veranstaltungen in der Hermann-Gieseler-Halle wird durch die Gebéude
entlang der Walter-Kobelt-Strafle gemildert.

Die Sporthalle wird seit vielen Jahren durch Schulen und Sportvereine taglich von 7.00 Uhr
bis 22.00 Uhr genutzt. An den Wochenenden und auch an Wochentagen finden Sportveran-
staltungen (ca. 40 Wochenenden/Jahr) in der Halle und auch auf dem unmittelbarem Um-
feld (Parkplatz vor der Sporthalle) statt.

Entsprechend den Aussagen zum rechtskréftigen Bebauungsplan werden von der
Nutzung der Hermann-Gieseler-Halle keine Immissionen fir die Wohnnutzung er-
wartet, die die genannten Orientierungswerte Uberschreiten.

9.0 Flachenbilanz

Wohnbauflachen ca. 12.000 m2
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern ca. 220 m?
(sind in den Wohnbauflachen enthalten)

Mischgebietsflédche ca. 1.920 m2
Offentliche Verkehrsflachen ca. 1.660 m?
Offentlicher FuB- und Radweg ca. 150 m?
Offentliche Grinfléchen begleitend zum FuB- und Radweg ca. 270 m?
Gesamtgebiet ca. 16.000 m?

10.0 Finanzierung und Durchfihrung

Die Umsetzung der Inhalte des Bebauungsplans in dem von der 3. Anderung betroffenen
Teilbereich obliegt dem Bautréger. Fir die Realisierung des Bauvorhabens bedarf es des
Abschlusses eines stédtebaulichen Vertrages fur die Herstellung der éffentlichen und privaten
verkehrstechnischen Anlagen (insbesondere fir die innere ErschlieBung), sowie fir die Her-
stellung der dffentlichen Entwdsserungsanlagen.

Innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes befindet sich eine Teilfléche des stadtischen
Flursticks 3118/8 der Flur 144. Diese ist im Planteil A als Mischgebietsfléche ausgewiesen.
Diese Teilfléiche, die noch Bestandteil der dffentlichen Verkehrsfldche ist, muss zur Realisie-
rung der Bebauung des Mischgebietes erworben werden.

Durch die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 223-1 "Schlachthof" entste-
hen geringfigig mehr &ffentliche Verkehrsflachen als im rechtskréftigen Bebauungsplan.
Fur die Unterhaltung der zukinftigen éffentlichen Verkehrsfléchen, des FuB- und Radweges

und der &ffentlichen Grinflache entstehen der Landeshauptstadt Magdeburg Folgekosten
von ca. 3.030.- € jghrlich.
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Anhang 1: Bebauungskonzept mit geplanter Grundstiicksaufteilung

LIEBKNECHTSTRASSE

WILHELM - KOBELT - STRASSE

Bebauungskonzept
zum Bebauungsplan
Nr. 223-1, 3. Anderung
SCHLACHTHOF

Stand: April 2015
Mafstab 1:500

Lindner + Canehl
Bau- und Kammunalbetreuungs-GmbH
Rénigensiralie 8 39108

Twwton 081 - T X 06 89 Fan 000 - TXI 0 DA
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Anhang 2: Baumkartierung des vorhandenen Baumbestandes

Koo -ty
mﬂh vgggw W, i
B i. L— _--_-ﬁ
1
1
1
1
1
I
R
=0
- '| |
[ L
| |
| 8 |
! 3!
| |
\ | N
1 |
i | b
| |
\ |
'1 |
| " e
| *.
\ | owa
L__,_.——j Legende:
E] gepl. Baufelder
gepl. Zuweagung!
1 Planstraiie
r A l Baumnummeriering
| 154 Alleebaume -
] - dffentliches Grundstick
l| FF2 '| 4 Baumnummerierung
i I. \ Baume - Privatgrundstiick
l l ﬁahg'a‘ gﬂtau;:zﬁz:hmesmr
III | l 1000 kronendurchmesser
\ |
Z\\8
| |
| |
L3 " l
'\ |
T ll ll
| ‘.
\ [ |
i. 1
L__..‘--.-'l 1 Baumbestandskartierung
" ; 1 um Bebauungsplan
1 Nr 22341, 3 Anderung
SCHLACHTHOF
|
= _-\ Stand: April 2015
| |
L =l Mafistab 1:500
i . Lindner + Canehl
N e e
Ay
...... iz

14




Landeshauptstadt Magdeburg
Begrindung zum Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 223-1 ,Schlachthof”, Stand: April 2015

Anhang 3: Bewertung des Baumbestandes im Geltungsbereich

Béume auf privatem Grundstich (innerhalb des Geltungsbereiches)

Baum-Nr.: |Boum- sorte Stamm- Kronen- Fallung Bemerkung
durchmesser durchmesser
[m] Im]

einseitige Krone; Schriigstand; im Bereich der
] Ahorn 0,60 16,00 X gepl. Bebauung
5 e 040 800 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan

mehrstimmig, starker Schragstand; im
3 Robinie 1,00 6,00 X Bereich der gepl. Bebauung
4 Robinie 020 400 X Zwiesel; im Bereich der gepl. Bebauung
5 2 030 800 X Zwiesel; im Bereich der gepl. Bebauung
é Akt 040 10.00 X Zwiesel; im Bereich der gepl. Bebauung
7 A 040 10.00 X Zwiesel; im Bereich der gepl. Bebauung
3 Robinie 080 16.00 X Zwiesel; im Bereich der gepl. Bebauung
o Ahorn 0 40 12.00 X Zwiesel; im Bereich der gepl. Bebauung
10 Ahorn 0 40 12.00 X Astbruch; im Bereich der gepl. Bebauung
" Hoslhiiiie 0.40 10.00 X im Bereich der gepl. Zuwegung/FPlanstrale 1

starker Engstand; im Bereich der gepl.
12 Robinie 0,60 10,00 X Bebauung

starker Engstand; im Bereich der gepl.
13 Rebinie 0,40 10,00 X Bebauung

starker Engstand; im Bereich der gepl.
14 Robinie 0,40 10,00 X Bebauung

starker Engstand; im Bereich der gepl.
15 Robinie 0,40 10,00 X Bebauung
16 Rohinie 030 10.00 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan
17 Robinie 030 800 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan
18 Robinie 020 10.00 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan
19 Robinie 0.20 10.00 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan
20 Rohinie 090 10.00 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan
71 Robinie 0.90 10.00 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan
99 Robinie 020 10.00 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan
973 Rakikia 030 800 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan
94 Robinie 030 800 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan
95 Rebinie 050 10.00 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan
24 Rohinie 070 1400 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan
27 Rabiia 035 10.00 ) zu erhaltender Baum im Bebauungsplan
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