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1. Alilgemeines

In seiner Sitzung am 19.02.2015 fasste der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg den
Beschluss zur Aufstellung des Satzungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 343 - 2
,Neinstedter StraBe“ geman § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB i.V. mit § 13a BauGB.

Sadlich der Neinstedter StraBe plant der Garagenkontor Magdeburg GmbH und Co KG auf
einem ehemaligen Garagenhof kleinteiligen Wohnungsbau fur sechs Baugrundstiicke. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes soll Baurecht geschaffen werden.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im sud-westlichen Teil der Stadt Magdeburg, im Stadtteil
Lemsdorf. Es wird sldlich begrenzt von der Klinke, im Norden und Osten von
Bestandsbebauung, hauptséchlich Doppelhduser entlang der Neinstedter StraBe. Die
Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes orientieren sich an
bestehenden Flurstiicksgrenzen und oértlichen Gegebenheiten. Alle aufgefihrten Flurstiicke
befinden sich in der Flur 364.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt,
beginnend mit der westlichen Nord-Begrenzung an der Klinke, fortfihrend im Uhrzeigersinn.

- im Norden: durch die Nordgrenze des Flurstiicks 10327 sowie durch die West-, Nord-
und Ostgrenze des Flurstlicks 10336, die Nordgrenzen der Flurstiicke
10329 und 10330, die Nord- und Ostgrenze des Flurstliicks 10337, die
Westgrenze des Flurstliicks 10339 und die Verlangerung der Stidgrenze
des Flurstiicks 31/1,

-im Osten: durch die stliche Begrenzung des Flurstliicks 10337 und die Ostgrenze
des Flurstiicks 10333,

- im Stden und Westen durch die nérdliche Flurstlicksgrenze der Klinke-Flurstiick 10321

Alle Flurstiicke befinden sich in der Flur 364.

Der genaue Verlauf der Grenze des Geltungsbereiches ist dem Lageplan zu entnehmen.

Ziel und Zweck der Planung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 343 - 2  Neinstedter StraBe“ soll den
Wohnbediirfnissen insbesondere von Familien und durch Eigentumsbildung Rechnung
getragen werden.

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht fir eine Wiedernutzbarmachung durch
Wohnbebauung als Abrundung des Siedlungsgebietes geschaffen.

Pragend fir die stadtebauliche Struktur des Gebietes ist die umliegende offene Bebauung
mit seinen straBenbegleitenden Doppelhdusern und Hausgruppen sowie den rickwartigen
Hausgérten. An der westlichen Neinstedter StraBe entstehen auf den Flachen des
ehemaligen Garagenhofes Einfamilienhduser. Diese Grundsticke wurden aus dem
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Geltungsbereich des B-Planes herausgelést und gem. § 34 BauGB beurteilt, ebenso das
Flurstick 10315 im Osten.

Mit der Entsiegelung des Garagenhofes und der geplanten Bebauung der Flachen mit
Einfamilienhausern wird einerseits weniger Flache versiegelt werden als mit den Garagen.
Andererseits wird auch der PKW-Verkehr reduziert aufgrund der geénderten Nutzung der
Flache.

Bauleitplanverfahren

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (gem. § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist die
betroffene Flache als Wohnbauflache dargestellt. Die Planungsziele des aufzustellenden
Bebauungsplanes entsprechen somit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Zur Anwendung kommt das Verfahren gem. § 13 a BauGB, da es sich um eine
Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung innerhalb eines kompakten Siedlungsgebietes
handelt. Die zu bebauende Grundflache liegt unterhalb der in § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
angegebenen Begrenzung von 20.000 m2.

Von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und einem Umweltbericht nach § 2a wird in
Anwendung des § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen. Eine Eingriffsbilanzierung gem. § 1a
BauGB ist in diesem Verfahren somit nicht erforderlich. Mit der geplanten Wohnbebauung
auf sechs Grundsticken wird wesentlich weniger Flache versiegelt als vorher mit ca. 120
Garagen, so dass hier insgesamt von einer &6kologischen Aufwertung der Flachen
auszugehen ist.

2. Rahmenbedingungen

Das gesamte Plangebiet umfasst ca. 6.000 m? und befindet sich im Eigentum der Firma
Garagenkontor Magdeburg GmbH und Co KG.

Im Plangebiet befand sich eine kompakte Bebauung mit Garagen, die derzeit abgerissen und
entsiegelt wird.

Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Baugebietes erfolgt Gber die vorhandene
offentliche ,Neinstedter StraBe“. Diese dient ausschlieBlich dem Anliegerverkehr.

Auch die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes mit Ver- und Entsorgungsmedien erfolgt
nach Auskunft der SWM von der Neinstedter Stra3e aus.

Nordliche Garten der Kleingartenanlage (KGA) ,Paradies” und Privatgrundstiicke an der
Klinke wurden bisher Uber den Garagenkomplex und die Brickenbauwerke erreicht. Eine
Andienung der Gartengrundstiicke der KGA ,Paradies” erfolgt nun Uber die Strale ,Am
Nordenfeld“. Der Zugang zu den Privatgarten an der Klinke wird Gber ein Gehrecht zu einem
Brickenbauwerk festgesetzt, das auf den Weg der Privatgartenanlage mindet. Der
Hauptzugang dieser Anlage befindet sich in der Ballenstedter Straf3e.
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Nach den in der Abteilung Geologie des LAGB vorliegenden Archivunterlagen (Karten sowie
Altbohrungen aus der Umgebung) stehen im Planungsgebiet bereits an der Oberflache bzw.
oberflachennah mehrere Meter machtige schluffig-tonige pleistozane Sedimente an.

Es besteht deshalb die Gefahr von Staunasse, vor allem nach Starkniederschlagen.

Das Grundwasser wurde in Aufschlissen Uberwiegend gespannt angetroffen, der
Ruhewasserspiegel lag dabei ca. 2-3 m unter Gelande.

Fir die Bedarfsermittlung von Spiel- und Freizeiteinrichtungen in der Landeshauptstadt
Magdeburg wird gemaf aktueller Spielpatzkonzeption von 10 m? Spielplatzflache pro Kind
und einer MindestgréBe von ca. 1.500 m? bis 2.000 m2? (fir 150 bis 200 Kinder)
ausgegangen.

Fir den Bereich Lemsdorf, statistischer Bezirk 341, besteht gemai Spielplatzkonzept kein
Bedarf nach Kinderzahl, da hier weniger als 150 Kinder wohnhaft sind. Ein &ffentlich
zuganglicher Spielplatz befindet sich in der Wernigeréder StrafBe mit einer Gesamtflache von
3.572,00 m2  (SP079). Das Planungsgebiet liegt noch innerhalb  des
Spielplatzeinzugsbereiches von 1.000 m. Eine Ubersicht zu den Spielplatzen in Lemsdorf ist
der Begrindung mit Anlage 1, S. 59, beigeflgt.

Far Grundschulen hat der Schultrdger Einzugsbereiche festgelegt. Fir die Schuljahre
2016/17 und 2017/18 wurde die Neinstedter StralRe der Grundschule ,Friedenshéhe®
(Standort: AstonstraBe 89) zugeordnet.

3. Inhalt der Planung

Art und MaB der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO. Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 sind aufgrund ihrer stérenden Wirkung auf die Wohnbebauung
ausgeschlossen.

Die GRZ (Grundflachenzahl) wird mit 0,3 festgesetzt und liegt damit unterhalb der in § 17
BauNVO benannten Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete (0,4). Daraus resultiert eine
GFZ (Geschossflachenzahl) von 0,6. Die benannte Obergrenze fiir allgemeine Wohngebiete
liegt bei 1,2.

Eine Uberschreitung der GRZ durch Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist nicht zulassig.

Grund fir die strikte Beschrankung sind die vorhandenen Bodenverhaltnisse. Die
Versickerungsféhigkeit des Bodens ist aufgrund seiner natirlichen Beschaffenheit
eingeschrankt. Bei Starkniederschlagen besteht Staunassegefahr. Durch die ehemalige
Nutzung der Flachen als Garagenhof und der damit verbundenen groBflachigen
Versiegelung ist die Bodenfunktion nachhaltig beeintrachtigt. Um schwerwiegenden
Folgewirkungen dieser Nutzung/Versiegelung entgegenzuwirken und die Beeintrachtigung
der Leistungsféhigkeit des Bodenhaushaltes und der natirlichen Bodenfunktionen zu
minimieren, wurde eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt, die aus oben genannten
Griinden nicht UOberschritten werden darf. Somit ist auch eine Befreiung von den
Festsetzungen geman § 31 BauGB ausgeschlossen.

Es sind max. zwei Vollgeschosse festgesetzt, die den Bau verschiedener Gebaudetypen
erméglichen. So sind Gebaude mit einem Vollgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss
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sowie Gebaude mit zwei Vollgeschossen und nicht ausgebautem Dachgeschoss genauso
zulassig wie zweigeschossige Gebaude mit Flachdach.

Die Festsetzung von bis zu zwei Vollgeschossen entspricht dem baulichen Rahmen der
Umgebung.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Im Plangebiet wird die offene Bauweise zugelassen, so dass die Errichtung von Einzel- und
Doppelhausern aber auch von Hausgruppen erlaubt ist. Diese Bauweise orientiert sich am
Bestand der ndheren Umgebung.

Die festgesetzte Baugrenze lasst eine relativ freie Gestaltung und Gliederung der
Grundstlcke zu.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die nérdlich verlaufende
Neinstedter StraBe. Die ErschlieBung der Teilbereiche erfolgt Uber zwei private
Verkehrsflachen von der Neinstedter Stral3e.

Es werden maximal 4 Grundstiicke je private Verkehrsflache erschlossen. Die kinftigen
PrivatstraBen sollen als Mischverkehrsflaiche mit einer Fahrbahnbreite von 5,00 m
ausgebildet werden. Die Begrenzung erfolgt durch Rundborde mit Ruckenstitze. Der
Eigentiimer wird die privaten Versorgungsleitungen (Abwasser, Strom, Gas, Wasser und
Telekommunikation) bis zur jeweiligen Grundstlicksgrenze verlegen sowie den Graben
errichten, der fUr die restlichen Medien erforderlich ist. Nach der Verlegung der Leitungen
wird der Eigentiimer den Graben verschlieBen und eine tragfahige Schotterschicht in der 1.
Ausbaustufe auf der PrivatstraBe aufbringen. Sollten die Anlieger und kiinftigen Eigentiimer
der PrivatstraBen eine Deckschicht aufbringen (2. Ausbaustufe), so ist eine Verbringung des
anfallenden Niederschlagswassers auf den eigenen Grundstiicken beachtlich. Die Straf3e ist
eine reine AnliegerstralBe. In der éstlichen Verkehrsflache ist eine Wendeanlage gem. RASt
06 festgesetzt. Der Wendehammer ist so bemessen, dass er mit dreiachsigen
Mullfahrzeugen und Feuerwehrfahrzeugen befahren werden kann (Radius der Wendeanlage
min. 6m). Das Parken im Bereich der Wendeanlage ist unzuldssig. Demzufolge ist der
Wendehammer mit einem Parkverbot zu versehen. Die Beantragung der verkehrsrechtlichen
Anordnung erfolgt durch den Eigentimer der Verkehrsflache.

Zwischen dem Ende der 6stlichen PrivatstraBe und der Klinke wird ein Gehrecht zugunsten
der Gartenbesitzer an der Klinke und dem Unterhaltungspflichtigen des FlieBgewassers in
einer Breite von 3 m festgesetzt. Das Gehrecht soll den Gartennutzern den Zugang zu ihren
Garten Uber die Ostlichste Bricke ermdglichen. Das Geh- und Fahrrecht dient dem
Unterhaltungspflichtigen der Erreichbarkeit des Gewasserrandstreifens.

Weiterhin erhélt die 6stliche PrivatstraBe ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Leitungstrager, ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Unterhaltungsverbandes zur
Gewasserbewirtschaftung sowie ein Gehrecht zugunsten der Garteneigentimer der
Gartenanlage ,Paradies” an der Klinke.

Geh- und Fahrrechte sind im Grundbuch als Dienstbarkeit einzutragen und somit dauerhaft
offentlich-rechtlich zu sichern.
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Ver- und Entsorgung

In der Neinstedter StraBe liegen alle notwendigen Ver- und Entsorgungsmedien fir Gas,
Trinkwasser, Elektro und Schmutzwasser vor.

Gasversorgung:

Das Gebiet ist im angrenzenden Bereich in der Neinstedter StraBe mit einer Niederdruck-
Gasleitung OD 160 St erschlossen. Eine Netzerweiterung flr die geplante Neubebauung ist
Uber eine neue innere ErschlieBung mit Einbindung in den vorhandenen Leitungsbestand
technisch méglich.

Wasserversorgung:

Das Bebauungsgebiet ist derzeit wasserseitig nicht erschlossen. Folgender Leitungsbestand
befindet sich im angrenzenden Bereich des Bebauungsgebietes: VW DN 125 GG, Baujahr
1911, im stdlichen StraBennebenbereich der Neinstedter Stral3e.

Eine Netzerweiterung fur das Wohngebiet ist tiber eine innere ErschlieBung mit Einbindung
in den vorhandenen Leitungsbestand in der Neinstedter StraBe technisch mdéglich. Der
Systembetriebsdruck im Bereich des Bebauungsgebietes betragt 5,0 bar, dies entspricht
einer Versorgungsdruckhéhe von 115 m NHN 1992.

Die Festlegung des Feuerldschbedarfs hat durch das Amt fir Brand- und
Katastrophenschutz der Stadt Magdeburg zu erfolgen. Die Léschwasserbereitstellung erfolgt
dber im Versorgungsnetz vorhandenen Unterflurhydranten. Auf Grund der bisherigen
Nutzung des Gelandes als Garagenflache ist nachzuweisen, dass keine Kontamination des
Bodens vorliegt. Ansonsten sind fur die ErschlieBung ggf. SLA-Rohre aus PE 100 bzw.
andere geeignete Rohrmaterialien einzusetzen und fachgerecht nach den Vorgaben des
Herstellers einzubauen.

Warmeversorgung:
Im angrenzenden Bereich des B-Plangebietes befinden sich keine Anlagen der SWM-
Warmeversorgung.

Info-Anlagen:
Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationsleitungen der Telekom Deutschland

GmbH, die von den MaBnahmen berihrt werden.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der
Telekom rechtzeitig, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Im angrenzenden Bereich des B-Plangebietes befinden sich keine Anlagen der SWM-
Warmeversorgung, sowie SWM-Infoanlagen.

Abwasserentsorgung:

Far die schmutzwasserseitige ErschlieBung des Gebietes steht der Mischwasserkanal DN
450 in der Neinstedter StraBe zur Verfigung. Im Bereich der geplanten westlichen
ZufahrtstraBe befindet sich bereits ein Anschlussstutzen der verschlossen ist, jedoch
reaktiviert werden kann. Die mdgliche Nutzung des Anschlussstutzens der &stlichen
ZufahrtstraBe wird derzeit durch den SWM-Bereich AE-N geprdft.
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Die Anschlisse an den offentlichen Kanal sind durch den ErschlieBungstrager zu
beauftragen. Eine spatere Ubernahme des Schmutzwasserkanals in den &ffentlichen
Bestand ist moglich, sofern die von den SWM festgesetzten Voraussetzungen in dem
Merkblatt ,Kanalanlagen in Privatstraen“ vom 13.03.2015 eingehalten werden und der
Schmutzwasserkanal in der Dimension DN 200 verlegt wird.

Der Bauherr zeigt der AGM die Fertigstellung der privaten Abwasseranlagen schriftlich an.
Die hergestellten Anlagen stehen in seinem Eigentum. Die kinftigen Eigentimer der zu
entwassernden  Grundsticke im Plangebiet werden diese Anlagen (private
Grundstliicksentwasserungsanlagen —-GEA) gemeinschaftlich nutzen. Der Bauherr
beabsichtigt, die private GEA im Rahmen des Verkaufs der Grundstlicke an die Kaufer der
Grundsticke zu Ubergeben. Bei einer privaten Grundstliicksentwasserungsanlage ist fur alle
angeschlossenen Privatgrundstiicke eine gesamtschuldnerische Haftung flr erforderliche
RevisionsmaBnahmen des Schmutzwasserkanals vertraglich zu ibernehmen.

Anfallendes Niederschlagswasser auf den Privatflachen inkl. der privaten Verkehrsflachen ist
konform zum § 55 WHG vor Ort zu versickern oder anderweitig zurlckzuhalten. Eine
Einleitung von Niederschlagswasser in das Mischsystem ist aus hydraulischen, rechtlichen,
6kologischen und hochwasserschutztechnischen Griinden ausgeschlossen. Die direkte
Niederschlagswassereinleitung in die Klinke ist wasserrechtlich vorzuprifen und erfordert die
Zustimmung der zustandigen Behérde.

Allgemeine Hinweise:

Die private ErschlieBungsstral3e im geplanten Baugebiet nimmt alle notwendigen Trassen fur
Ver- und Entsorgungsleitungen auf, welche an die bestehenden Medien herangefihrt
werden. Die entsprechenden Versorgungstréger erhalten Fahr- und Leitungsrechte in den
privaten ErschlieBungsstral3en.

Investive MaBBnahmen sind im B-Planbereich nicht vorgesehen. Die Versorgung mit Strom,
Gas und Wasser sowie die Entsorgung dieses Gebietes sind technisch méglich. Der dazu
notwendige Aufbau der entsprechenden Anlagen und Netze steht jedoch unter Vorbehalt der
Wirtschaftlichkeit. Nach Aussage der SWM wird keine ErschlieBung des B-Plan-Gebietes flr
die Warmeversorgung und fur Infoanlagen erfolgen.

Bei allen Planungen sind die relevanten Normen anzuwenden, insbesondere die DIN 18920
(Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) sowie in Anlehnung an die DIN 1998 vom Mai 1987
(Unterbringung von Leitungen und Anlagen in o&ffentlichen Flachen) und die DVGW-
Arbeitsblatter G 472 (Gasleitungen bis 10 bar — Errichtung) sowie W 400-1 (Technische
Regeln Wasserverteilungsanlagen, Planung).

Die Schutzstreifenbreite und das Uberbauungsverbot vorhandener Anlagen durch
Neubauten oder -anpflanzungen aller Art sind einzuhalten.

Abfallentsorgung

Laut Aussage des Stadtischen Abfallwirtschaftsbetriebes ist eine Befahrung der éstlichen
privaten StichstraBe mit einem 3-achsigen Abfallsammelfahrzeug nur mdglich, wenn das
Fahrzeug von der Neinstedter StraBe ohne Rangieren in die PrivatstraBe einbiegen kann.
Momentan ist das aufgrund parkender PKW am nérdlichen Fahrbahnrand der Neinstedter
StraBe nicht méglich. Hier wird derzeit noch in Abstimmung mit dem Tiefbauamt gepruft, wie
die Befahrung dennoch ermdglicht werden kann.
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Far die Befahrung der dstlichen PrivatstraBe wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten privater
und kommunaler Abfallentsorgungsunternehmen festgesetzt.

Eine Flache fir das Abstellen von Abfallsammelbehéaltern der Privatgrundstiicke wird
noérdlich der Wendeanlage eingerichtet. Hierfir wird der urspringliche B-Plan-
Geltungsbereich geringfligig erweitert.

Solange jedoch die Voraussetzungen fir die Befahrung der StichstraBe von
Abfallsammelfahrzeugen nicht erflllt sind, missen die Abfallbehdlter im Turnus der
Abholung von den Grundstlckseigentiimern direkt an der Neinstedter StraBe abgestellt
werden.

Da es in der westlichen privaten Zufahrt keine Wendeanlage gibt, wird diese Zufahrt von den
Abfallsammelfahrzeugen  nicht  befahren.  Grundstlickseigentimer  angebundener
Grundstlicke an die PrivatstraBe mussen die Abfallbehélter turnusmaBig zur Abholung an
der Neinstedter StrafBe aufstellen.

Brandschutz

Zu Gebauden, welche mehr als 50 m von o&ffentlichen Verkehrsflachen entfernt liegen,
mussen Zufahrten fir Fahrzeuge der Feuerwehr berlcksichtigt werden (gem. § 5 Abs. 1
BauO LSA).

Die in Sachsen-Anhalt giltige Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr ist bei planerischen
MaBnahmen von Zu- und Abfahrten sowie den Ubrigen Verkehrsflachen einzuhalten.

Eine ausreichende und stabile L&schwasserversorgung entsprechend dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405 (mindestens 48m?3/Std. flr die Dauer von 2 Stunden) ist in Abstimmung
mit den 6rtlich zustandigen Wasserversorgungsunternehmen — SWM GmbH zu sichern.

Neu zu errichtende L&schwasserentnahmestellen sind entsprechend den glltigen
Vorschriften herzustellen. Bei einer Neuanordnung von Léschwasserentnahmestellen ist zu
berlcksichtigen, dass die Nutzung durch eine Entnahme nicht durch den ruhenden Verkehr
beintrachtig werden darf. Eine deutliche und dauerhafte Erkennbarkeit durch Hinweisschilder
nach DIN ist zu gewahrleisten. Der Abstand der Loschwasserentnahmestellen untereinander
soll zwischen 80 m und 120 m liegen.

Samtliche Zu- und Abfahrten, Fahrwege sowie Kurvenradien innerhalb des
Geltungsbereiches sowie die Verkehrsflachen sind so zu planen, dass diese durch
Fahrzeuge des Rettungsdienstes sowie der Feuerwehr befahren werden kénnen. Die
Bereitstellung des Léschwassers erfolgt tGber bereits im Versorgungsnetz vorhandene bzw.
im Rahmen der ErschlieBung anzuordnende Unterflurhydranten.

Gewasserrandstreifen

Im Siden des Geltungsbereiches verlauft die Klinke, fir die ein 5 m breiter Streifen zur
Bewirtschaftung des Gewassers von Bebauung frei zu halten ist.

GeméaB § 50 Abs. 1 Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) sind nur in
AuBenbereichen gem. § 35 BauGB Gewasserrandstreifen einzurichten. Aufgrund der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB ist kein
Gewasserrandstreifen nach WG LSA erforderlich. Im gesamten Stadtgebiet wird jedoch von
der Unteren Wasserbehérde aufgrund von MaBnahmen u. a. zum Hochwasserschutz ein
Bewirtschaftungsstreifen von 5 Metern Breite gefordert, der nicht Gberbaut werden darf.

In den vorliegenden Planunterlagen wird dieser Streifen auch als ,Gewasserrandstreifen®
bezeichnet.
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Umweltrechtliche Belange

Der B-Planbereich gehért zu einem ehemaligen Garagenkomplex. Im Bereich von Garagen
kann es durch den Umgang mit Mineralélen (Kraftstoffen und Motorendl) zur Verunreinigung
der Bausubstanz und ggf. des Untergrundes gekommen sein. Wahrend der Abrissarbeiten
gab es keine Meldung von Auffélligkeiten im Untergrund, so dass es derzeit keine
Anhaltspunkte fiir schadliche Bodenveranderung und Altlasten gibt. Eine Geféahrdung des
Menschen ist deshalb nicht anzunehmen.

Die zustandige Behdérde kann die notwendigen MaBnahmen zur Erflllung der sich aus dem
BBodSchG und der hierzu erlassenen Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) ergebenden Pflichten treffen. Die bodenschutzrechtliche Zustandigkeit liegt bei
der unteren Bodenschutzbehérde der Landeshauptstadt Magdeburg.

Der Bereich der Kleingartenanlage ,Paradies” ist als Vernassungsstandort in der Arbeitskarte
der unteren Wasserbehorde verzeichnet. Um Verndssungsprobleme im Plangebiet zu
vermeiden, ist eine standortkonkrete Untersuchung der Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes entsprechend Arbeitsblatt DWA-A 138 durchzuflhren. Anfallendes
Niederschlagswasser der befestigten Flachen ist gem. § 55 Wasserhaushaltsgesetz auf dem
jeweiligen Grundstlick ggf. in Zisternen zwischenzuspeichern und zu versickern. Aufgrund
der vorhandenen Entwésserungsproblematik bei Starkregenereignissen wird darauf
hingewiesen, dass unter Umstanden entsprechende bauliche MaBnahmen (z. B. Verzicht auf
Unterkellerung) erforderlich werden.

Die neu zu begrinenden Bereiche (Hausgéarten) waren zum Teil bebaut bzw. wurden als
Zufahrtswege genutzt. Durch diese Oberflachenversiegelung sind die naturlichen
Bodenfunktionen nachhaltig beeintréachtigt oder zerstért und somit fir Bewuchs /
Bepflanzung ungeeignet. Deshalb ist eine durchwurzelbare Bodenschicht i.S. von § 2 Abs.
11 BBodSchV herzustellen.

FOr die Folgenutzung Hausgarten ist eine durchwurzelbare Bodenschicht mit einer
Regelmachtigkeit von 0,5 bis 1,00 m fiir die Folgenutzung Landschaftsbau fiir Rasen von
0,20 bis 0,50 m und fur Stauden und Gehélze von 0,40 bis 1,00 m herzustellen. Dies kann
durch Bodenauftrag oder Bodenaustausch erfolgen.

Bei der Aufbringung des Materials ist der spatere Setzungsvorgang zu bertcksichtigen.
Weiterhin ist zu bericksichtigen, dass eine Durchwurzelung bis zur Endtiefe bzw.
Maximalmachtigkeit erfolgt. Die Mindestmé&chtigkeit kennzeichnet dabei den Bereich der
Hauptwurzelmasse. Die restliche Spannweite der angegebenen Méachtigkeit kennzeichnet
den schlechter bzw. nicht so dicht durchwurzelten Bereich, welcher jedoch von den
Pflanzenwurzeln auch bis zur Endtiefe durchdrungen und genutzt wird.

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

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.
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Die erforderlichen Qualitatsanforderungen an das Bodenmaterial ergeben sich aus § 12 Abs.
1 BBodSchV.

Die Schadstoffgehalte bestimmen sich entsprechend der vorgesehene Folgenutzung aus 12
Abs. 1 i.V mit Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV. Die BBodSchV gibt derzeit nur wenige Prifwerte
vor, deshalb werden erganzende die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M20 als anerkanntes
technisches Regelwerk herangezogen. Die Gehalte dieser Zuordnungsklasse kennzeichnen
den natdrlichen Boden.

§ 12 Abs. 7 und Abs. 9 BBodSchV sind zu beachten; DIN 18919 (09.90) ist 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 geman den Vorgaben in Anhang 1 der BBodSchV,
Ausziige aus dem Bautagebuch, Aufmasszeichnungen, Rechnungen 0.4.) nachzuweisen.

Die Unterlagen sind der unteren Bodenschutzbehérde nach Abschluss der MaBnahmen
kurzfristig und unaufgefordert zur Prifung zu Ubergeben.

Zudem ist nach Herstellung der durchwurzelbaren Bodenschicht und vor der Bepflanzung ein
Ortstermin mit Vertretern der unteren Bodenschutzbehdrde durchzufihren.

Die geforderten Nachweise Uber die Eignung des Materials und die Dokumentation tber den
Umfang des aufgebrachten Bodenmaterials sowie der Ortstermin dienen der Kontrolle tGber
die ordnungsmaBige Durchfihrung der MaBnahme. Die Kontrolle ist vor der Bepflanzung
erforderlich, damit ggf. Nachbesserungen mit verhaltnismaiig wenig Aufwand maéglich sind.
Die Zustandigkeit fir die Prifung der Einhaltung der bodenschutzrechtlichen Regelungen /
Vorgaben liegt gemaB § 2 Abs. 2 BodSchAG LSA bei der unteren Bodenschutzbehérde.
Um den weiteren Handlungsbedarf einschatzen zu kénnen, ist eine Anzeige des Baubeginns
notwendig.

Denkmalpflegerische Belange

FOr Erdarbeiten besteht grundsatzlich bei unerwartet freigelegten archaologischen Funden
eine gesetzliche Meldepflicht bei der unteren Denkmalschutzbehérde bzw. beim
Grabungsstitzpunkt des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt,
Berliner StraBe 25, 39175 Heyrothsberge, Tel. 039292/699826. Funde gem. § 9 (3)
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DSchG LSA) sind bis zum Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unveréandert zu lassen; eine wissenschaftliche Untersuchung durch
das Landesamt fir Denkmalpflege und Archdologie ist zu ermdglichen. Fir alle im
Zusammenhang mit dem Auffinden eines Kulturdenkmals notwendigen MaBnahmen zur
Sicherung, Erhaltung oder Dokumentation haben nach § 14 (9) DSchG LSA die Eigentimer
oder Veranlasser aufzukommen.

4. Planungsumsetzung

Bodenordnende MaBnahmen wurden vom Bauherr durchgefihrt. Er hat durch die
Landeshauptstadt Magdeburg das ehemalige Flurstick 10316 erworben und die nicht
zukinftig 6ffentliche Flache im Zuge der VerauBerung neu parzelliert. FUr die Herstellung
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privater Kanéle in den privaten StraBen stellt die Stadt dem Bauherrn Teilflachen der
Flursticke 9 und 31/11 zur Verfligung.

5. Auswirkungen der Planung

Auswirkungen mit einer leichten Beeintrachtigung fir die Nachbargrundstiicke entstehen hier
durch die Nutzungsintensivierung und Bebauung gegeniber dem zuletzt ungenutzten
Garagenkomplex. Da die mit der Planaufstellung zuklnftig zuldssige Bebauung jedoch nicht
das MaB der im Umfeld vorhandenen Bebauung Ubersteigt, wird dies unter Beachtung der
privaten und o6ffentlichen Belange als zumutbar gesehen. Die zukinftige Flache fur
Einfamilienhausbebauung, fir die ein Bedarf besteht und welche dem Ziel der
Landeshauptstadt Magdeburg zum Angebot vielfaltiger Bauflachen dient, befindet sich in der
bebauten Stadtlage mit vorhandener sozialer und technischer Infrastruktur und dient so der
Minderung weiteren Flachenverbrauchs der freien Landschaft.

Bezlglich grinordnerischer Aspekte erfahrt die Flache durch die Errichtung von Hausgérten
eine Aufwertung.

Folgekosten

Da im Plangebiet keine 6ffentlichen Flachen festgesetzt sind, entstehen keine Folgekosten.

Flachenbilanz

Bauflache (Allgemeines Wohngebiet) 5.1089,97 m? 85,15%
davon Geh- und Fahrrecht fiir Betreiber des Gewasserrandstreifens 26,87 m?
Gewasserrandstreifen 958,36 m?
private Verkehrsflache 891,03m?2 14,85%
Gesamtflache Bebauungsplangebiet 6.000,00 m? 100,00%

11




