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1. Vorbemerkungen

1.1 Ziele und Inhalte der Planung

Die Planaufstellung dient der Wiedernutzbarmachung einer Brachflache, die momentan noch
teilweise gewerblich genutzt wird. Planungsziele sind die Schaffung von Baurecht, vorrangig
fur die Errichtung von Wohnbebauung mit der zugehérigen Erschlieung im Rahmen der
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, sowie die Klarung der Erforderlichkeit
vorhandener und geplanter neuer Wegebeziehungen und Griunflachen. Die Einbeziehung
der bereits vorhandenen Wohnbebauung im westlichen Bereich des Plangebietes erfolgt
unter dem Aspekt der Klarung der offentlichen bzw. privaten ErschlieRung. Durch den
Bebauungsplan soll die Siedlung erganzt bzw. vervollstandigt werden. Die Erschliel3ung der
Konversionsflachen, welche an der kinftigen offentlichen ErschlieBungsstra3e anliegen
sowie der Verkauf dieser Parzellen erfolgt durch die Agro Bordegrin GmbH & Co.KG. Die
tbrigen Flachen befinden sich im Eigentum Dritter.

1.2 Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
der Gemeinde nach Mal3gabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs. 1
BauGB). Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der
Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan) (8 1 Abs.2 BauGB).

Gemeinden haben die Bauleitplane in eigener Verantwortung aufzustellen (8 2 Abs.1
BauGB), sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich
ist (8 1 Abs.3 BauGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen
weiterhin dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB). Der Bebauungsplan
enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung (8 8 Abs. 1
Satz 1 BauBG). Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs.7 BauGB).

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als Konversionsflache, mit derzeitiger Nutzung als
Lagerflache, teils mit Gehdlzbestand dar. Der nérdliche Bereich war frilher mit inzwischen
abgerissenen Garagen und einer Halle bebaut, ob die alten Fundamente vollstéandig entfernt
wurden, ist nicht bekannt.

Durch das an das Plangebiet angrenzende Wohn- und Gewerbegebiet mit
verschiedenartigen Bauformen bzw. aufgrund der unterschiedlichen Baumasse und
baulichen Dichte, ergibt sich ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

1.3 Entwicklungsgebot, Ubergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (8§ 8 Abs. 2 BauGB).
Gemal Baugesetzbuch sollen Gemeinden den Flachennutzungsplan als Ubergeordneten
Bauleitplan aufstellen und Bebauungsplane daraus ableiten. Der Flachennutzungsplan ist
nicht ,parzellenscharf, sondern es werden im groReren Bearbeitungsmafistab Flachen
ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als
Mischgebietsflache ausgewiesen. Die Planung kann damit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Da der Bebauungsplan gem. 813a BauGB aufgestellt wird, kann der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung ohne zuséatzliches Anderungsverfahren
angepasst werden (§813a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).
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1.4 Rechtliche Grundlagen

Rechtliche Grundlagen der Bauleitplanung
» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.04 (BGBI.
| S. 2414), in der zuletzt ge&dnderten Fassung.

* Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 133) mit
Wirkung ab 27.01.1990 zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der
Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit Wirkung ab 20.09.2013

e Verordnung Uuber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzZV) vom 18.12.1990 ( BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt geédndert durch
Artikel 2 des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509) mit Wirkung ab 30.07.2011

Raumordnung, Landes- und Regionalplanung
* Unterlagen der Raumordnung, Landes- und Regionalplanung sind in Kapitel 3, Seite 8
ersichtlich.

Fachgesetze, Verordnungen und sonstige Planvorgaben
 Fachgesetze und sonstige Planvorgaben werden in den jeweiligen Kapiteln dieser
Begriindung aufgefihrt.

1.5 Plangrundlagen und Ausarbeitung der Planung

Planzeichnung

Die Planzeichnung ist auf der Grundlage des amtlichen Lageplanes gemal § 1 PlanZV zu
erstellen. Der Plan soll sowohl die Topografie und die oberirdischen Nutzungen
einschlieBlich der baulichen Anlagen sowie das Kataster enthalten.

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des vom LVermGeo bereit gestellten
amtlichen Lageplans mit Kataster und Gebaudebestand, sowie der Vermessung, erstellt vom
Vermessungsamt (Fachbereich 62) der Landeshauptstadt Magdeburg, erarbeitet.

Der Bebauungsplan enthalt:
- den Planteil A: Planzeichnung, Maf3stab 1:1.000 mit der Planlegende,
- den Planteil B: textliche Festsetzungen mit Hinweisen, sowie
- die Verfahrensvermerke.

1.6 Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener
Planungsprozess aus planerischer Arbeit, Beteiligung verschiedener Behdrden und anderer
Trager Offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit und politischer Diskussion und
Entscheidung. Die Landeshauptstadt Magdeburg 0bt ihr Planungshoheit und
Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Aufstellungsbeschluss

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

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung eines vormals bereits bebauten
Grundstuckes, liegt im Innenbereich und gestattet damit die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB. Damit ist keine Umweltpriifung erforderlich. Die maximal
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zulassige Grundflache im Plangebiet liegt bei ca. 6.854 m? und liegt somit gemal? § 13a
Abs.1 Satz 1 BauGB unterhalb des zulassigen Schwellenwertes von 20.000 m2,

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in Form einer 14-tagigen Offenlage.
Eine Burgerversammlung wurde nicht durchgefihrt.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offen tlicher Belange

Nach dem Verfahren gem. 8§ 13a BauGB ist keine friihzeitige Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erforderlich. Die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte gemaR § 4 Abs.2 BauGB vom19.06.2013 —
19.07.2013. Aufgrund der hierzu eingegangenen Stellungnahmen wurden Abstimmungen
gefuhrt der Entwurf ausgearbeitet.

Die Auslegung des Entwurfs gemald § 3 Abs.2 BauGB wurde am 16.04.2015 durch den
Stadtrat beschlossen (Beschluss-Nr.: 346-012(VI)15 und erfolgte vom 26.05.2015 -
26.06.2015. Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemall § 3
Abs.2 Satz 3 BauGB von der Auslegung unterrichtet und um erneute Abgabe einer
Stellungnahme gebeten. Im Ergebnis der Auswertung fihrten die abgegebenen
Stellungnahmen zu wesentlichen Anderungen der Planung und machten die Erarbeitung
eines 2. Entwurfs notwendig. Am 03.12.2015 beschloss der Stadtrat die Zwischenabwagung
und die Auslegung des 2. Entwurfs (Beschluss-Nr.: 678-021(VI)15 und 679-021(VI)15). Die
Auslegung des 2. Entwurfs erfolgte dann vom 08.01.2016 — 08.02.2016. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erhielten erneut Gelegenheit eine Stellungnahme
abzugeben vom 21.12.2015 — 08.02.2016.

Abwéaqgung, Satzungsbeschluss und Inkraftsetzung

Die zur Auslegung abgegebenen Stellungnahmen wurden gepruft. Es gibt einen
abwagungsrelevanten Sachverhalt Uber die Entwasserungsfestsetzung der privaten
Grundsticke. Der Stellungnahme des Ver- und Entsorgungstragers wird dabei gefolgt.

Der Beschluss Uber die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 228-3 ,An der Nordstrafl3e* kann
im Anschluss an das Abwéagungsergebnis gefasst werden.
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2.  Plangebiet

2.1 Lage, GroRRe, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Alt Olvenstedt.

Das Plangebiet wird umgrenzt:

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

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

Im Siden: durch die Sudgrenze des Flurstiicks 10406 bis zur Ostgrenze des
Flurstiicks 10403, die Ost- und Sudgrenze des Flurstiicks 10403 und die
Sudgrenzen der Flurstiicke 10401 und 64;

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

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

2.2 Bestand und Nutzungen im Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Ortsrandlage im Nordwesten der Landeshauptstadt Magdeburg und
umfasst ca.1,3 ha. Es besteht aus den Flurstiicken 45/35, 49/3, 52/1, 52/2, 55/1, 63/4, 64,
10130, 10316 und 10317 (alle Flur 504). Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets ist
sowohl durch seine Wohn- als auch gewerbliche Nutzung gepréagt. Der Norden des
Plangebietes wird Uberwiegend gefasst von landwirtschaftlicher Nutzung. Im Osten und
Siden grenzen die rdumlichen Strukturen der ein- und zweigeschossigen Wohnbebauung an
das Bebauungsplangebiet an. Im Westen befindet sich ein Gewerbebetrieb.

Topographisch féllt das Gelande in einem Gefélle zum Steinbruchweg und zur Nordstral3e
hin ab. Die Gelandehdhen bewegen sich zwischen 67,5 und 65,7 m Gber NHN.

Auf dem Gelande befindet sich eine groliere Anzahl von Badumen und Strauchern. Diese
wurden im Zuge des Verfahrens aufgenommen und kartiert.

2.3 Baugrundverhaltnisse

Auf Forderung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurde zum Bebauungsplan ein Bodengrundgutachten (Geotechnischer Bericht) erstellt und
ist im Stadtplanungsamt einzusehen.
Das Plangebiet liegt in der Niederen Boérde auf der Ebendorfer Terrasse. Folgende
Bodengrundverhaltnisse und deren Tragfahigkeit wurden vor Ort im Rahmen einer
Baugrunduntersuchung vorgefunden:

e Auffullungen: stark schwankend

e Schwarzerde: gering

e LOR: maRig

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

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

Aufgrund der Verfullungen der Steinbriche mit evtl. umweltgefahrdenden Stoffen wurden
standortkonkrete Untersuchungen durchgefiihrt. Diese waren erforderlich um einerseits die
genaue Lage und Ausdehnung der Briche zu erfassen, Aufschluss Uber das mdgliche
Gefahrdungspotenzial zu erhalten und andererseits die ggf. erforderlichen MalRnahme mit
Blick auf die angestrebte Nutzung festzulegen.

Chemische Bodenanalyse

Im Ergebnis einer chemischen Bodenanalyse wurde Folgendes festgestellt:

Es wurden an den verschiedenen Entnahmepunkten Verfillungen gefunden. Diese werden
allerdings von einer mindestens 80 cm machtigen Mutter(Acker)bodenschicht Uberlagert.
Eine Gefahrdung im Hinblick auf die vorgesehene Nutzung als Grinflache ist nicht gegeben.
Weitergehende Untersuchungen sind nicht erforderlich.

Geologie, Hydrogeologie und Umweltgeologie

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

Versickerung von Niederschlagswasser:

Grundsatzlich gilt nach 8 55 Wasserhaushaltgesetz der Vorrang, anfallendes
Niederschlagswasser in geeigneten Fallen auf den Grundstiicken zu versickern.

Fir eine Versickerung am Standort muss der Boden gem. den Vorgaben der DWA A 138
unterhalb mdoglicher Versickerungsanlagen gentigend wasserdurchlassig sein und der
Mindestabstand zum mittleren héchsten Grundwasserstand eingehalten werden. Der mittlere
hochste Grundwasserstand ist beim Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (Otto-von-Guericke-Str.5, 39104 Magdeburg) einzuholen.

Daruber hinaus dirfen sich im hydraulischen Einflussbereich von Versickerungsanlagen
keine Verunreinigungen wie z.B. Altlasten befinden, sodass keine Schadstoffe in das
Grundwasser gelangen kénnen.

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

Tragfahigkeit fir die geplante Bebauung relevant.

Aus bautechnischer Sicht sind die Standsicherheit des Untergrundes sowie die notwendigen
hydrogeologischen Voraussetzungen vorab und standortkonkret zu prifen. Erste
Ruckschliusse zur Tragfahigkeit des Baugrundes im Plangebiet sind dem Gutachten
.Geotechnischer Bericht Nr. 151/14 — Baugrundbeurteilung und Grundungsberatung® zu
entnehmen.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -6-



Begriindung zur Satzung des Bebauungsplanes Nr. 228-3 “An der Nordstra3e* Stand: August 2016

Kampfmittelverdachtsflache

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

2.4 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

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

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -7-
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3 Planungsvorgaben und stadtebauliche Situation

3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplanungen sind geméal § 1 Abs.4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen,
wahrend die Grundsédtze wund sonstigen Erfordernisse der Raumordnung als
Abwégungstatbestédnde dem Berlcksichtigungsgebot nach § 1 Abs.7 BauGB unterliegen.
Folgende Unterlagen sind als Vorgaben und Zielstellungen der Raumordnung, Landes- und
Regionalplanung in der vorliegenden Planung zu bericksichtigen:

Landesentwicklungsplan

Es gelten die Zielstellungen des Landesentwicklungsplanes fur das Land Sachsen-Anhalt
2010, welche raumordnerisch in einem Regionalen Entwicklungsplan gem. § 7 LPIG
prazisiert sind. Der Regionale Entwicklungsplan beriicksichtigt die Ziele des Ubergeordneten
Landesentwicklungsplanes und stellt fir die vorliegende Planung den grof3ten
Konkretisierungsgrad der Raumordnung und Landesplanung dar.

Regionalplanung

Der Bebauungsplan gehért zum Plangebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft
Magdeburg, die gemal Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt die Belange der
Regionalplanung vertritt. Anzuwenden ist der Regionale Entwicklungsplan fir die
Planungsregion Magdeburg (REP MD) 2006.

Im zentraldrtlichen System ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum mit dem
zugehorigen Verdichtungsraum sowie dem landlichen Raum mit den darin enthaltenen
Mittel- und Grundzentren eingestuft.

Durch die Baurechtschaffung in erschlossener Innenbereichslage wird die Inanspruchnahme
von Aulenbereichslagen vermieden und eine bedarfsgerechte und angemessene
Nachnutzung verfiigbarer Innenbereichsflachen gesichert. Die Inhalte des Bebauungsplanes
gehen folglich mit den Vorgaben der Raumordnung und der Landesplanung konform. Es ist
nicht erkennbar, dass die vorliegende Planung den Zielvorgaben der Raumordnung und
Landesplanung entgegenstehen wiirde.

Landesplanerische Feststellung

Mit Stellungnahme vom 08.07.2013 im Zuge der Beteiligung gem. § 4 Abs.2 BauGB stellt die
obere Landesplanungsbehdorde (Landesverwaltungsamt, Ref. Raumordnung/
Landesentwicklung) unter Bezugnahme auf § 13 (2) LPIG fest, dass der Bebauungsplan Nr.
228-3 ,An der NordstralRe” mit der verfolgten Zielstellung, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedlung von individuellem Wohnungsbau zu schaffen, nicht
raumbedeutsam ist. Eine landesplanerische Abstimmung ist demnach nicht erforderlich.

3.2 Sonstige stadtebauliche Planungen

Vorbereitende Bauleitplanung (Fl&chennutzungsplan)

Das Baugesetzbuch unterscheidet zwischen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender
Bauleitplan) und dem Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan). Bebauungsplane sind aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (8 8 Abs.2 BauGB). Der Flachennutzungsplan ist
nicht parzellenscharf. Es werden Bauflachen, keine Baugebiete ausgewiesen. Aufgrund der
Beschréankung des Flachennutzungsplans auf die Grundziige der Planung und seiner
demzufolge starkeren Generalisierung konnen im Bebauungsplan abweichende
Festsetzungen entwickelt werden, solange die Funktion und Wertigkeit der im
Flachennutzungsplan dargestellten Flachen im stadtebaulichen Geflige der engeren
Umgebung trotz der Abweichung erhalten bleibt.

Die Landeshauptstadt Magdeburg verflgt Uber einen wirksamen Flachennutzungsplan
(Stand 10. Anderung, 2013). Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 228-3 ,An der
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NordstraRe” ist in diesem F-Plan als gemischte Bauflache ausgewiesen. Die Festsetzung der
geplanten Nutzungen als Allgemeines Wohngebiet entspricht dem 0.g. Geflige der ndheren
Umgebung, in der sowohl individueller Wohnungsbau als auch angesiedeltes Gewerbe
vorzufinden ist, der Gebietscharakter bleibt trotz der geringen Abweichung erhalten. Dem
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 3 BauGB wird folglich Rechnung getragen.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet gehdrt zum unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB, d.h. es befindet
sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die geplante Nutzung des B-
Planes Nr. 228-3 ,An der NordstraRe” entspricht der Eigenart der ndheren Umgebung. Die
zukUnftige stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gemafl 8 1 BauGB wird dadurch nicht
beeintrachtigt.

3.3 Fachplanungen und sonstige Planungen

Stadtebauliche Planungen

Gemal 8 1 Abs.6 Nr.11 BauGB sind die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen Planung bei der Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen.
Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept fur die Landeshauptstadt Magdeburg trifft fir das
Plangebiet folgende Aussagen:

- Wird die Einwohnerprognose des Amtes fur Statistik Realitat, ist bis zum Jahr 2025 bei
einer HaushaltsgroRe von 2,27 Einwohnern/ Haushalt mit einem Wohnungsuberhang
von gut 300 Wohnungen zu rechnen.

- Alt Olvenstedt wurde aufgrund seiner dorflichen Randlage im Stadtumbaukonzept
2001 nicht naher betrachtet. Diese Randlage gilt als Gebiet ohne Handlungsdruck.

- Die ortsbildpragenden Strukturen und historischen Gestaltungsmerkmale des alten
Ortskern mit denkmalgeschitzten Gebauden und baulichen Anlagen sind zu erhalten.
Die bauliche Verdichtung kann entsprechend der Gestaltungsfibel Alt Olvenstedt
(1998) erfolgen. Die Siedlungserweiterungen werden in das Gesamtbild der
angrenzenden Bebauung angepasst.

- Stadtumbaumalnahmen wurden nicht festgelegt.

Landschaftsplan und sonstige umweltrelevante Plane

Die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-,
Abfall- und Immissionsschutzrechts sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB in der Abwagung zu
bertcksichtigen.

Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Landeshauptstadt Magdeburg bildet die 6kologische Grundlage fur
die Flachennutzungsplanung und wird derzeit Uberarbeitet.

Larmaktionsplan
Fur die Landeshauptstadt Magdeburg liegt ein Larmaktionsplan vor. Darin werden fir das
Plangebiet keine MaRnahmen festgeschrieben.

Sonstige Planungen
Weitere flr die Aufstellung des Bebauungsplanes relevante Fachplanungen, Konzepte und
sonstige Planungen sind derzeit nicht bekannt.
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3.4 Bau- und Nutzungsbeschrénkungen

Verkehr

Alt Olvenstedt ist gut von den Bundesautobahnen A2 und Al14 zu erreichen. Zudem verlauft
die Bundesstral3e B1 im weiteren Umfeld.

Alt Olvenstedt ist durch die Buslinie 71 der Magdeburger Verkehrsbetriebe mit den anderen
Stadtteilen verbunden.

Durch die Nordstraf3e sind der Individualverkehr und tber den Steinbruchweg die fulRlaufige
Verbindung zum Stadtteil Alt Olvenstedt gegeben.

Stadttechnische Ver- und Entsorgung

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

Landschaftsékologische Beurteilung

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch Wohnnutzung mit entsprechender
Grinnutzung. Wohnungsbezogene Grinflachen mit Baumbestand préagen das Gebiet.

Das eigentliche Plangebiet weist nach dem Abbruch von Lagergebauden stellenweise
Griunflache mit gewachsenem Baumbestand und einzelne Gehdlzgruppen auf. Ebenfalls im
Untersuchungsraum vorhanden sind Lagerplatze fir Baumaterialien.

Neben der Bedeutung von Grol3gehdlzen als vielfaltiger Lebensraum wirken sich Faktoren
wie Verdunstungsleistung, Staubbindung, Sauerstoffproduktion, Verbesserung des
Mikroklimas etc. positiv auf den Standort aus.

Altlasten, Archologie

Altlasten

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

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

kann mit dem Auftreten archaologischer Funde oder Befunde gerechnet werden. Die
Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter arché&ologischer
Funde oder Befunde ist zu beachten. Nach § 9 (3) des Denkmalschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales ,bis zum Ablauf
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen®. In dieser Zeit wird dann entschieden,
ob eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und
Archéaologie erforderlich ist.

Immissionen
Lichtimmissionen
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Die angrenzenden Verkehrswege Nordstrale und Steinbruchweg weisen in ihrer Funktion
als Anliegerstrafl3en keine Verkehrsbelegung auf, welche zu wesentlichen Immissionen im
Plangebiet fihren wirde.

Die Anlagen zur Beleuchtung des offentlichen Stral3enraumes, Beleuchtungsanlagen von
Kraftfahrzeugen und dem Verkehr zuzuordnende Signalleuchten gehéren nicht zu den
Anlagen im Sinne des 8 3 Absatz 5 des Bundesimmissionsschutzgesetzes. Durch den B-
Plan wird Baurecht fur ca. 8 Parzellen im Plangebiet geschaffen. Der An- und
Abfahrtsverkehr bleibt also Gberschaubar. Im Wohngebiet des Bereiches Nordstraf’e und
Steinbruchweg ist der grofdte Teil der Bestandsbebauung ebenerdig bebaut. Eine mdgliche
Stérung durch Licht- bzw. Blendbelastigung geht nicht Giber das im Allgemeinen Wohngebiet
bzw. Mischgebiet als hinzunehmendes Mal3 hinaus.

Larmimmissionen

Gemald der Stellungnahme der unteren Immissionsschutzbehérde wurde zum
Bebauungsplan ein schalltechnisches Gutachten erstellt und ist einsehbar im
Stadtplanungsamt.

Durch eine westlich des Plangebietes liegende Gewerbeflache mit Bestandsschutz kann es
im Plangebiet zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN18005 fiir Gewerbelarm
kommen. Das MaR der Uberschreitung wurde im Gutachten ECO 14061 des Ingenieurbiiros
fur Schallschutz Dr. Thomas und H. Schmidl GbR vom 14.08.2014 ermittelt und in Form von
Larmpegelbereichen dargestellt. Die Orientierungswerte kénnen dort tberschritten werden,
wo die Larmpegelbereiche 1l und Il (siehe Planteil A) vorliegen. Soweit die realen
Larmimmissionen nicht weit genug verringert werden kdnnen, missen die ,heranriickenden ,,
Anwohner nach dem Gebot der Rucksichtnahme auch hoéhere Immissionen als die der
Orientierungswerte hinnehmen und nach dem Veranlasserprinzip auch die Folgekosten, z.B.
fur Larmschutz tragen. Aus Uberschreitungen von Orientierungswerten durch die
Gewerbelarmvorbelastung leiten sich keine Rechtsanspriiche vorhandener oder zukiinftiger
Bebauungen ab.

Die im Norden und Westen verlaufenden Bundesautobahnen A2 und A14 sind abhangig von
der Wetterlage deutlich wahrnehmbar. Es besteht aber keine Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte nach 16. BImSchV — Verkehrslarmschutzverordnung und somit auch
kein Handlungsbedarf.

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

3.5 Grundschulen, Kindertagesstéatten und Spielplatz e

Grundschule

Die fur das Plangebiet nachstgelegene Grundschule in kommunaler Verwaltung befindet sich
in der Poststral3e. Die Grundschule ist fu3laufig in 750 m Entfernung in ca. 10 Minuten zu
erreichen.

Kindertagesstatte
Die nachstgelegene Kindertagesstatte liegt in ca. 1,3 km Entfernung im Klusweg 7.

Spielplatze
Fur den Stadtteil Alt Olvenstedt existieren zwei offentlich zugéngliche Spielplatze in der

weiteren Umgebung:

- Spielplatz ,Zur Tonkuhle/ Auf der Grauwacke®, in ca. 1,3 km ful3laufiger Entfernung

- Spielplatz ,Granitweg" in ca. 2,1 km fuBlaufiger Entfernung

Laut Spielplatzflachenkonzeption 2015-2020 (Stadtratsbeschluss: Juli 2015) gibt es einen
Fehlbedarf fir den Ortskern Alt Olvenstedt, welcher nur mittelfristigen Handlungsbedarf
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auslost. Der Spielplatzbedarf wird insgesamt im Stadtteil Alt Olvenstedt ausgeglichen. Fur
das neue Wohngebiet sind demnach langere Wege zu den beiden o.g. Spielplatzen in Kauf
zu nehmen.
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4.  Begrundung der Festsetzungen

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

4.1 Art und Mafd der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO entwickelt.

Lediglich die unter 8 4 Abs.2 Nr.2 BauNVO aufgefuhrten der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sind ausgeschlossen.

Damit soll sichergestellt werden, dass der Charakter des unmittelbaren Wohnumfeldes
beibehalten und weiter ausgepragt wird und sich keine Nutzungen ansiedeln, die die
Wohnruhe durch eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens stéren kénnten.

Die unter § 4 Abs.3 Nr.1, 3, 4 und 5 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen, die ausnahmsweise
zugelassen werden konnen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen), sind am Standort ausgeschlossen.

Grundflachenzahl

Die GRZ (Grundflachenzahl) ist nach der in 817 BauNVO benannten Obergrenze fur
allgemeine Wohngebiete mit 0,4 festgesetzt. Die gemall § 19 Abs. 4 BauNVO mdgliche
Uberschreitung der GRZ durch die dort genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten,
Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, bauliche Anlagen unter der Gel&dndeoberflache) kann
laut 8 17 Abs.2 BauNVO bis zu 0,6 Uberschritten werden.

Die nordlich gelegenen geplanten Baugrundstiicke bestehen zu grofRen Teilen aus privater
Griunflache, welche von samtlicher Bebauung freizuhalten ist und auch nicht fur die
Berechnung der Grundflachenzahl herangezogen werden darf. Die vorhandene
anrechenbare Grundflache ist im Vergleich zur gesamten zukinftigen ParzellengrofRe recht
knapp bemessen. Daher ist es notwendig, die Uberschreitungsmoglichkeiten der GRZ auf
0,8 hochzusetzen. Die Uberschreitung wird durch den hohen Grunflachenanteil pro Parzelle
ausgeglichen. Es ist davon auszugehen, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden und die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben, der sparsame Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a
BauGB wird somit eingehalten.

Der Bebauungsplan erméglicht Gebaude mit bis zu zwei Vollgeschossen. Die Festsetzung
einer maximalen Hoéhe baulicher Anlagen (Oberkante Gebaude: 10,00 m tGber Bezugshdhe)
soll die H6henentwicklung im Plangebiet aus stddtebaulichen Grinden begrenzen. Dazu
wird als Bezugspunkt die mittlere Hohe der vor dem Grundstiick liegenden Verkehrsflache
gewabhilt.

Diese Vorgaben lassen sowohl die Errichtung des herkdmmlichen eingeschossigen
Eigenheimes mit und ohne ausbaufahiges Dach zu, als auch den Bau von zwei voll
nutzbaren Ebenen mit einem flach geneigten Dach. Diese Hausformen sind in der
Umgebung bereits vorhanden und werden in diesem Plangebiet weiter fortgesetzt.

Die GFZ (Geschossflachenzahl) wird auf 0,8 als Hochstmall festgesetzt, da in der
zukunftigen Siedlung nur eine 2-geschossige Bauweise als Hochstmald moglich ist.

4.2 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen
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Im Plangebiet sind Einzelhduser und Doppelh&user zuldssig. Diese Bauweise entspricht der
Bebauung in den benachbarten Siedlungsteilen.

Das Bebauungsgebiet wird Giber Baugrenzen strukturiert.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Plangebiet werden Uberwiegend auf eine
maximale Tiefe von 16,5 m festgesetzt und durch einen Mindestabstand von 3 m zur
offentlichen Verkehrsflache bestimmt. Im norddstlichen Teil des Plangebietes werden die
Baugrenzen bis an die private Grinflache herangezogen, damit das hier vorgesehene
Baufeld eine Tiefe von ca. 15 m Tiefe erreicht.

4.3 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

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

4.4 VerkehrserschlieRRung, ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes fur den Individualverkehr erfolgt Gber die Nordstraf3e.
Eine StichstralRe fuhrt von der NordstralRe abgehend in Richtung Norden und biegt in ihrem
Verlauf mittig auf dem Bauareal nach Osten ab. Mit einer festgesetzten Breite von ca. 7,50 m
miindet die ErschlieBungsstrale in einem Wendehammer. Ilhre Ausbildung erfolgt
voraussichtlich  als  Mischverkehrsflaiche und  einer  einseitig  ausgebildeten
Muldenentwasserung. Vom Wendehammer aus nordlich abgehend wird ein Ful3-,
Radwegeanschluss in den Steinbruchweg erfolgen. Dieser bildet einen Ringschluf3 fur die
nahere fuBlaufige Umgebung und sichert die Erreichbarkeit der angrenzenden Wohngebiete
sowie die Wegebeziehungen in Alt Olvenstedt.

Die Bestandsbebauung im nordwestlichen Bereich des Plangebietes (Nordstra3e 50) ist
Uber eine private Anliegerstralie tUber das Flurstiick 64 (Flur 504) erschlossen.

Die Bestandsbebauung NordstralRe 50a erhdlt eine gesicherte ErschlieBung mittels einer
PrivatstralRe in nordlicher Verlangerung der abbiegenden ErschlieBungsstralie.

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

4.5 Medientechnische Ver- und Entsorqung

Nachfolgende Ausfilhrungen beziehen sich auf den Nachweis der gesicherten Erschlie3ung
hinsichtlich der Ver- und Entsorgung fir die in der Bauleitplanung ausgewiesenen
Nutzungen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch die in den angrenzenden
Flachen verlaufenden Ver- und Entsorgungstrassen grundsatzlich an die Offentliche
ErschlieBung angeschlossen.

Im Bebauungsplan werden fir Trassen der Ver- und Entsorgungsanlagen gem. § 9 Abs. 1
Nr.13 BauGB Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Medientrager nur
dann ausgewiesen, sofern diese nicht innerhalb von Verkehrsflachen liegen. Neu zu
bauende Ver- und Entsorgungstrassen sind bevorzugt innerhalb 6ffentlicher und privater
Verkehrsflachen anzuordnen. Ver- und Entsorgungsleitungen muassen fir die zustandigen
Medientrager jederzeit zuganglich sein.

Die Einhaltung der Mindestabstande zwischen baulichen Anlagen und Ver- und
Entsorgungsanlagen, die erforderliche Breite von Schutzstreifen, besondere technische
Vorschriften und die Vorgaben im Falle von BaumalRnahmen hinsichtlich des
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Analgenschutzes sowie die Beantragung zusatzlicher Versorgung sind mit dem jeweiligen
Versorger im Zuge nachfolgender Planungen oder Verfahren fir die Einzelvorhaben konkret
abzustimmen.

Zur Ver- und Entsorgung der kinftigen Baugrundstiicke wird eine neue Leitungstrasse in
Abstimmung mit der SWM hergestellt. Die Netzerweiterung und Einbindung der Ver- und
Entsorgungstrager erfolgt in der Nordstraf3e. Die geplante ErschlieRung verlauft im Bereich
der bereits vorhandenen Leitungen, sofern sie nicht im Zuge der NeuerschlieRung umverlegt
werden.

Bei Pflanzung von B&umen und Strauchern ist das DVGW-Arbeitsblatt Nr. GW 125
anzuwenden. Bei der Neuverlegung von Leitungen sind insbesondere die DIN 1998 und die
DIN 18920 zu beachten.

Die Bereiche des Geh,- Fahr- und Leitungsrechts sind in versickerungsoffener Bauweise flr
eine maximal zuldssige Achslast von 11t auszuftihren (Richtlinien fur den landlichen
Wegebau, RLW 1999). Damit wird die Befahrung mit LKW durch den Ver- und
Entsorgungstrager abgesichert.

Wasserversorgung
Das Gebiet ist derzeit teilweise wasserseitig erschlossen. Folgender Leitungsbestand
befindet sich im Bereich des Bebauungsgebietes:
« VW OD 63 PE, Baujahr 2004, im Bereich NordstraRe 23 — 50 sowie die Anschlisse
der Grundstiicke NordstraRe 50 und 50a.
Folgender Leitungsbestand befindet sich im angrenzenden Bereich des Bebauungsgebietes:
« VW DN 300 AZ, Baujahr 1980, im nérdlichen StraBenbereich der Nordstrafl3e
« VW OD 90 PE, Baujahr 2008, im sudlichen StraRenbereich der Stral3e
Steinbruchweg.
Eine Netzerweiterung fur die geplante Neubebauung tber die vorhandene VW OD 63 PE ist
auf Grund der zu erwartenden Bebauung héchstwahrscheinlich nicht mdglich. Demzufolge
hat die wassertechnische ErschlieBung Uber die VW DN 300 AZ in der Nordstral3e zu
erfolgen.

Léschwasserversorgung

Die Bereitstellung des Ldschwassers erfolgt Uber bereits im Versorgungsnetz vorhandene
bzw. im Rahmen der ErschlieBung neu anzuordnende Unterflurhydranten. Eine
Bereitstellung von Loschwasser Uber die vorhandene VW OD 63 PE ist nicht mdglich. Auf
Grund der vorgesehenen Nutzung ist von einem Loschwasserbedarf in Hohe von 48 ms3/h
uber einen Zeitraum von zwei Stunden auszugehen. Der Systembetriebsdruck im Bereich
des Bebauungsgebietes betragt 3,5 bar, dies entspricht einer Versorgungsdruckhdhe von
103 m HN.

Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung umfasst die Schmutz- und die Regenwasserentsorgung. Es ist
vorgesehen, das Wohngebiet im Trennsystem zu erschlieRen.

Die Schmutzwasserableitung soll Uber den Schmutzwasserkanal KS DN 200 Nordstral3e
erfolgen. Im Rahmen der Bauleitplanverfahrens erfolgte eine Flurstiicksanpassung, d.h die
Landeshauptstadt Magdeburg erwarb private Flachen, innerhalb derer eine nicht dinglich
gesicherte Leitungsanlage verlief. Im Zuge der Neuerschlieung wird diese Leitung innerhalb
der offentlich gewidmeten StraBenverkehrsflache verlaufen.

Regenwasserentsorgung der 6ffentlichen Flachen:

Die Verbringung des Regenwassers der offentlichen Flachen wird Gber Mulden erfolgen.
Aufgrund der schlechten Versickerungseigenschaften des anstehenden Bodens stellt die
Entwasserungsmulde der Stral3e ein zeitverzogertes Ablaufen des Niederschlags am
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Tiefpunkt der Mulde in den stadtischen Kanal dar. Damit wird einerseits die Entwasserung
der offentlichen Verkehrsflachen gewéhrleistet und auf der anderen Seite eine zeitweise
auftretende Uberlastung des Regenwasserkanals durch ein zeitverzogertes Ablaufen mittels
Mulde verhindert. Die maximale Einleitmenge aus dem Plangebiet in das Kanalnetz ist auf
> Qmax=8 I/s begrenzt. Die Einhaltung des Drosselabflusses ist fir eine Haufigkeit n=0,2a~1
nachzuweisen. Details werden im Rahmen der weiterfihrenden Entwéasserungsplanung
abgestimmt.

Regenwasserentsorqung der privaten Flachen:

Das auf den privaten Flachen anfallende Regenwasser versickert im Istzustand vollstandig
dort. Eine Nutzung des Niederschlagswassers auf privaten Grundstiicken zur
Gartenbewasserung nach vorheriger Sammlung ist unproblematisch. Zuktnftig soll das
Regenwasser der Privatflachen auf diesen gespeichert (z.B. anhand einer
Regenwasserzisterne) und genutzt werden (z.B. Nutzung zur Gartenbewdasserung). Fir den
Bau von Rigolen, Schachten, usw. wird unter Punkt 2.3 ,Baugrundverhdltnisse* auf die
Einhaltung bestimmter Vorschriften hingewiesen (Arbeitsblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser*.

Es wird auf3erdem empfohlen zu prifen, ob alternative Varianten, die eine teilweise
Speicherung, Reduzierung (z.B. Dachbegriinung) bzw. Nutzung der anfallenden
Wassermengen zum Ziel haben, angewendet werden kénnen.

Gasversorgung

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

Elektroversorgung (im Auftrag und im Namen der Netze GmbH Magdeburqg)

Das Plangebiet ist derzeit fur die bestehende Bebauung aul3erlich erschlossen. Zukiinftig ist
die Leistungskapazitat aber fir das Plangebiet nicht ausreichend und muss daher mittels
Kabelverlegung zur Trafostation Nordstra3e 52 dufR3erlich neu erschlossen werden. Fir die
innere ErschlieBung soll Uber die Gesamtlange der Planstrale eine koordinierte
Kabelverlegung erfolgen. Konkrete Abstimmungen fir den ordnungsgemafen Betrieb und
die lickenlose Versorgung der angeschlossenen Haushalte sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu fihren. Dartber hinaus ist zur Baufeldfreimachung geplant, fir den
ostlichen Teil der Freileitung einen Ringschluss zum Steinbruchweg sowie die Verbindung
zwischen der Planstraf3e und dem bisherigen Abzweigmast auf dem Grundstiick Nordstral3e
50a herzustellen.

Die im Plangebiet bestehende Freileitung versorgt derzeit den gesamten nérdlich und
nordéstlich gelegenen Teil von Alt Olvenstedt. Daher ist fir die nach Norden fihrende
Freileitung ab Mastkopf NordstralBe 50 eine befahrbare Erschlieung in der hierfir
erforderlichen Breite erforderlich, welche Uber eine Privatstrale mit Geh,- Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Ver- und Entsorgungstragers abgedeckt ist.

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

Telekommunikation:

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Im Plangebiet sind bereits
Telekommunikationslinien fiur die Bestandsbebauung vorhanden. Die endgiiltige Anbindung
der zukinftigen Wohnbebauung an das bestehende Telekommunikationsnetz wird in der
konkreten Planungsphase erfolgen. Die vorhandenen Telekommunikationsanlagen sind
voraussichtlich nicht ausreichend.
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In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer
Leitungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen.

Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung fur Hausmiull ist die Landeshauptstadt Magdeburg (Stadtischer
Abfallwirtschaftsbetrieb Magdeburg.) Die Mdillabfuhr kann das Plangebiet Uber die
ErschlieBungsstralRen erreichen. Die offentliche Verkehrsflache (Wendehammer) wird so
angelegt, dass eine Anfahrt dreiachsiger Abfallsammelfahrzeuge ohne Einschrankungen
madglich ist. Die Grundstiicke Nordstraf3e 50 und 50a sind Uber eine 6ffentliche bzw. private
gesicherte Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsflachen erschlossen. Die Abfallbehalter
der beiden Grundstiicke sind an den Entsorgungstagen in einer maximalen Entfernung von
15 m entlang der ErschlieBungsstral’e bereitzustellen. Eine gesonderte Aufstellflache ist
aufgrund der ausreichend vorhandenen Stellméglichkeiten vor Ort nicht vorgesehen.

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

sind zzt. nicht geplant.

4.6 Grinflachen

Offentliche Grunflache

Durch den Bau der offentlichen ErschlieBung werden voraussichtlich Baume, die teilweise
laut Baumschutzsatzung geschitzt sind, geféllt werden. Die daraus resultierenden
Ersatzpflanzungen sind planintern bzw. in der ndheren Umgebung in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehérde durch den ErschlieBungstrager zu erbringen.

Fur die im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu féllende Rosskastanie wird eine
Ersatzpflanzung als Einzelbaumfestsetzung im B-Plan festgelegt. In Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde wurde der Bereich zwischen Steinbruchweg und dem
geplanten Wendehammer gewahlt. Durch die Neuanpflanzung eines stadtbildpragenden
Einzelbaumes wird an dieser Sichtachse ein Kontrapunkt gesetzt und steht als naturlicher
Ubergang zwischen der offentlichen Verkehrsflache und dem geplanten Wohngebiet.

Private Grinflache

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

Eine weitere private Grinflache wird zwischen geplanter Anliegerstrale und Nordstral3e
festgesetzt. Der darauf befindliche Baumbestand wird teilweise zum Erhalt festgesetzt.

4.7 Geh-/ Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9
Abs.1 Nr.21 BauGB festzusetzen, sofern sich Wege oder Ver- und Entsorgungstrassen nicht
innerhalb offentlicher Verkehrsflachen befinden oder innerhalb der Bauflachen ausschlieflich
der Versorgung des jeweiligen Grundstiicks dienen.

Die der ErschlieBung des Grundstiickes NordstraBe 50a dienende private Anliegerstral3e
erhalt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Ver- und Entsorgers. Die Bereiche
des Geh,- Fahr- und Leitungsrechts sind in versickerungsoffener Bauweise fir eine maximal
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zulassige Achslast von 11t auszufiihren (Richtlinien fir den l&ndlichen Wegebau, RLW
1999). Damit wird die Befahrung mit LKW durch den Ver- und Entsorgungstrager
abgesichert.

5. Umweltrechtliche Belange

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Hinblick auf kiinftige Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, die Regenerationsfahigkeit der Naturguter und die
Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren gemal § 13a BauGB ist eine
Eingriffshilanzierung nicht erforderlich. Das Plangebiet war zum grof3en Teil langjahrig als
Lager- und Abstellflaiche genutzt worden und weist einen relativ hohen Versiegelungsgrad
auf. Da der Bebauungsplan keine grol3ere Versiegelung als bisher vorhanden vorsieht, ist
davon auszugehen, dass sich die klimatische Funktion des Gebietes nicht verschlechtert.
Insgesamt wurden bei der Erstellung des Bebauungsplanes die Ziele des BNatSchG
einbezogen, um die Aufenthaltsqualitdt im Plangebiet attraktiv zu gestalten. Es bestehen
keine Schutzgebiete. Es gibt keine Hinweise auf das Vorkommen besonders geschitzter
Arten.

Die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg ist zu beachten. Es erfolgte im
Zuge der Ermittlung des Bestands und der Planungsvorgaben eine Kartierung der Baume
und eine Bewertung der Vitalitdt der Gehdlze (siehe Anlagen 1 und 2).

GemalR den Forderungen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
zum Bebauungsplan folgende Gutachten erbracht:

- Schalltechnisches Gutachten

- Bodengrundgutachten

- Chemische Bodenanalyse.

Zu den Ersatzpflanzungen siehe Punkt 4.6 ,Grinflachen®.

Zusétzlich zu den eventuell entstehenden Baumféllungen des zukinftigen Wohngebietes,
von nach Baumschutzsatzung geschitzten Geholzen, wurde in den Bebauungsplan eine
Festsetzung zum Pflanzen von Gehdlzen aufgenommen. Diese setzt fest, dass innerhalb
des Baugebietes je 150 m2? neuversiegelter Flache auf dem Baugrundstiick ein
standortgerechter heimischer Obst- oder Laubbaum zu pflanzen ist. Die zu erbringenden
Baumpflanzungen sind ausschlie3lich in den Pflanzqualitaiten Hochstamm, mit einem
Stammumfang 20-25 cm, bzw. Halbstamm, mit einem Stammumfang 14-16 cm,
auszufihren.

6.  Auswirkungen der Planung

Die sich auf dem Baugebiet befindlichen Gebdude und Befestigungen wurden zur
Baufeldfreimachung durch den Grundstiickseigentiimer zuriickgebaut.

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

Bei der Herstellung von o&ffentlichen Verkehrsanlagen bzw. dem Ausbau von o6ffentlichen
Verkehrsanlagen durch die Stadt ist sie zur Erhebung von ErschlieBungs- bzw.
Stral3enausbaubeitragen nach dem BauGB bzw. KAG-LSA verpflichtet. Erfolgt jedoch die
Herstellung bzw. der Ausbau durch einen Dritten zu seinen Lasten werden beitragspflichtige
Belange nicht berihrt.

Die Flache des zukinftigen Wohngebietes befindet sich im Eigentum der Firma Agro
Bordegriin GmbH & Co.KG.

Die ErschlieBung der geplanten offentlichen Verkehrsflache wird vom Eigentimer der
zukUnftigen Baugebietsflache (Agro Bordegrin) finanziert und umgesetzt.

Fur die offentlichen Verkehrsflachen ergeben sich jahrliche Folgekosten in Hohe von 2.628 €
(1.752 m2 x 1,50 €/m2) fur die Dauer von 5 Jahren, welche im stadtebaulichen Vertrag

geregelt sind.

8. Flachenubersicht

Nutzungsart Teilflache Gesamtflache |Prozentualer
Anteil

WA 1 2.204,92 m2

WA 1 1.756,50 mz2

WA 2 1.680,86 mz

Allgemeines Wohngebiet, Bestand 5.642,28 m?

WA 1 1.834,52 mz

WA 1 2.573,00 m2

Allgemeines Wohngebiet, Planung 4.407,52 m2

Allgemeines Wohngebiet (WA) Gesamt 10.049,80 m? 73%

Verkehrsflache, VbZ 1.683,68 m?

Verkehrsflache, VbZ 0,77 m2

Offentlicher FuB,- Radweg, Planung 68,15 m?

Offentliche StraRenverkehrsflache, Planung 1.752,60 m2

Anliegerstralle, VbZ 176,92 m2

Anliegerstralle, VbZ 53,75 m?

Private Anliegerstral3e, Planung 230,67 m2

Verkehrsflachen gesamt 1.983,27m? 15 %

Private Grunflache 1.556,01 mz

Private Grunflache 101,68 mz

Private Griunflache, Planung 1.657,69 m? 12 %

Plangebiet 228 -3 gesamt 13.691,53 m2 | 100 %
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Anlage 1 Nr. 228-3 "An der NordstralRe" Stand: September 2014
Baumkataster
|
Bedeutung der Vitalitatsstufen:
1 esund bis leicht geschéadigt Schéadigungsgrad 0- 10%
3 stark geschéadigt Schéadigungsgrad 25 - 60%
Baumnummern siehe Lageplan
geschiitzt
" Kronendurch- Stamm- erkennbare Baumschaden nach N
Baum Ar. | Baumart Hohe/ m messer/ m umfang/ m (eingeschrankte Vitalitat) Baumschutz- Vitalitatsstufe Bemerkung
satzung
. von 0,45 . P
1 Salix ssp. 16,00 10,00 bis1,08 ja 1 5 stammig
2 Larix decidua 6,60 4,00 0,36 nein 1
3 Populus nigra "italica” 20,00 4,00 1,47 ja 1
4 |Populus nigra "italica" 2000 | 350 0,56 NI S5 & CIB SEETEE ja 1
Baumgruppe
B Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,53 ja 1
6 Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,69 ja 1
7 Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,35 nein 1
8 Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,68 ja 1
9 Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,26 nein 1
10 Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,28 nein 1
11 Populus nigra "italica” 20,00 3,50 0,25 nein 1
von 0,14 . " .
2 Salix matsudana 'Tortusa’ 5,70 Sy bis 0,68 a . 3 stammig

. von 0,18 " .
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29 Fraxinus excelsior 4,00 2,50 0,32 nein 1

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

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