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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fir die Bebauungsplanaufstellung bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke / Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
. Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen und die Darstellung des Planinhalts/

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990, zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057) mit Wirkung vom 13.05.2017

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten
Anderung.
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2. Allgemeines

2.1. Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Als allgemeines Planungsziel ist die Starkung des Olvenstedter Platzes durch ein angrenzendes
Mischgebiet und im rlickwartigen Bereich die Entwicklung von einem allgemeinen \Wohngebiet nach
§ 4 Baunutzungsverordnung unter Beachtung der Maglichkeiten fir die Nutzung regenerativer
Energien ausgewiesen.

Der aufzustellende Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt
Magdeburg entwickelt. Im Flachennutzungsplan ist dieses Gebiet im sldlichen Bereich als gemischte
Bauflache und im noérdlichen Bereich als Wohnbauflache dargestellt.

Durch die Planung soll auf der derzeit ungenutzten innerstadtischen Brachflache eine Mischung aus
vielfaltig nutzbaren Wohnhausern im nordlichen Grundstlcksbereich und einem hauptsachlich
gewerblich genutzten Gebaude am Olvenstedter Platz entstehen.

Der Vorhabentrager plant den Neubau von ca. 55 Wohnungen in drei Gebduden sowie ca. 35
altengerechte Wohnungen in einem weiteren Gebaude mit jeweils flinfgeschossiger solitarer
Anordnung, auf der Wohnbauflache.

Im Bereich des Mischgebietes soll ein vorrangig gewerblich zu nutzendes Gebaude auf der Flache
zum Olvenstedter Platz entstehen. Auf westlicher Seite vermittelt eine Staffelung der Geschossigkeit
von drei bis finf Geschossen zwischen der zweigeschossigen Villa mit zwei ausgebauten
Dachgeschossen am sidwestlichen Ende und dem stralenbegleitenden Zeilenbau an der
Stormstrafde mit ebenfalls fiinf Geschossen. Jedes der Gebaude soll zur Realisierung der
notwendigen Stellplatze mit einer eigenen Tiefgarage untersetzt werden. Die Villa wird in das Konzept
integriert.

Die im Einleitungsbeschluss bereits fest verankerte Absicht, einen neuen Spielplatz zu errichten, wird
in die Planung integriert. Der Standort soll sowohl von der Stormstral3e als auch vom Olvenstedter
Platz sehr gut erreichbar und rechtlich gesichert sein. Der Sicherheit der Nutzer wird dahingehend
Rechnung getragen, dass die Position des Spielplatzes nicht direkt an einer Erschlielsungsstrafe liegt.
Die Anordnung nordlich der bestehenden Villa an der westlichen Grenze zum Nachbargrundstick und
in rechteckiger Geometrie wurde nach mehreren Abstimmungsrunden mit den zustdndigen Behorden
als die Variante beflrwortet, die alle gestellten Anforderungen am besten erfullt.

2.2. Anwendung des beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes nach
§13a BauGB

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am 01.01.2007 wurde
den Stadten und Gemeinden die Mdglichkeit eréffnet, Bebauungsplane der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung gelten Plane, die der
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen, der Nachverdichtung im Innenbereich oder anderen
Mafinahmen der Innenentwicklung dienen.

Die innerstadtische Brachflache liegt innerhalb des Siedlungskdrpers Stadtfeld-Ost. Der
Siedlungszusammenhang ist durch die dstliche Bebauung an der Stormstraf’e sowie der westlichen
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 201-2.1 , Olvenstedter Platz/ Stormstraf3e”

Bebauung an der Sudermannstraflde gegeben. Durch das beschriebene Vorhaben wird die derzeit
ungenutzte Flache wieder einer sinnvollen Nutzung zugeflhrt. Das Vorhaben ist somit als MalRnahme
der Innenentwicklung einzustufen.

Auf dieser Basis hat der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg in seiner Sitzung am 25. Juni 2015
gemald 8 1 Abs. 3 Satz 1 und 8 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB sowie § 13a beschlossen, dass ein
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden soll.

Von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird laut dem Aufstellungsbeschluss in
Anwendung des § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen. Untersuchungsrelevante
immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erkennen. Die Voraussetzungen fir
das beschleunigte Verfahren sind damit auch hinsichtlich der Prifungspflicht zur
Umweltvertraglichkeit gegeben.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Grof3e der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt 1. weniger als 20.000 m2. Die geplante Grundflache von
ca. 10.207 m2 des Vorhabens liegt unterhalb der in §13a Abs. 1. Nr. 1 BauGB angegebenen
Flachenbegrenzung. Dieses Kriterium ist somit erfUllt.

Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des
Schutzzweckes des Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung.
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3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Sobald es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, hat die Bauleitplanung die
Aufgabe, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde nach Maldgabe des
Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (8§71 Abs. 1 BauGB). Der Bebauungsplan als verbindlicher
Bauleitplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen flr die staddtebauliche Ordnung (8 8 Abs. 1
Satz 1 BauGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln (81 Abs. 5 BauGB).

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Brachflache dar und ist planungsrechtlich dem Innenbereich

gemald 834 BauGB zuzuordnen. Es besteht kein Baurecht flr das gesamte Vorhaben.
Um die hier angestrebte Bebauung errichten zu kénnen, ergibt sich ein Planungserfordernis im Sinne

des 81 Abs. 3 BauGB zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Der Eigentimer und Projektentwickler der Grundsticke, die VR-ImmobilienPartner GmbH folgt der
Initiative der Landeshauptstadt Magdeburg und deren Aufstellungsbeschluss. Sie beabsichtigt mit
dem Bebauungsplanverfahren den Spielplatz zu integrieren. Weiterhin besteht die Absicht,
lebenswerten Wohnraum auf dieser innerstadtischen Brache zu schaffen und damit auch dem Bedarf
von familien- und altenfreundlichen Wohnungen gerecht zu werden. Langfristig soll das neue Quartier
selbstverstandlicher Bestandteil des sehr beliebten und einwohnerstarken Stadtviertels Stadtfeld Ost
werden.
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4. Ubergeordnete Planungen
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Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg

Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln (8 8 Abs. 2 BauGB). Im
wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als allgemeines
Wohngebiet (WA) im Norden und im Siden als Mischnutzungsflache (Ml) ausgewiesen. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan kann vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.
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5. Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss vom 25. Juni 2015 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 201-2 eingeleitet. Dieser Beschluss wurde am 10.07.2015 im Amtsblatt Nr.
20 bekannt gemacht.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach Mafdgabe des Baugesetzbuches und unter
Beteiligung der Offentlichkeit sowie verschiedener anderer Planungstrager und Behdrden.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im Beschleunigten Verfahren
nach 8 13 a(1) Nr. 2 BauGB aufgestellt wird. Von einer Umweltprifung wird gemaf & 13(3) BauGB
abgesehen. Die Umweltbelange werden, auch ohne separate Umweltpriifung, im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens bearbeitet und sind in der Abwéagung sachgerecht zu bericksichtigen (siehe
Pkt. 8 dieser Begrindung).

Im Zuge der Ausarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden die relevanten
Fachamter frihzeitig beteiligt, um die stadtischen Interessen zu wahren und die betreffenden
gesetzmaligen Bestimmungen sachgerecht in die Planung zu integrieren.

Im Eilvorlageverfahren soll durch den Stadtrat der Entwurf und die 6ffentliche Auslegung im August
2018 beschlossen werden. Daraufhin soll die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach 84(2)
BauGB sowie die 6ffentliche Auslegung gemafd 83(2) BauGB im September 2018 erfolgen. Ob
materielle Planreife gemaf’ §33 BauGB besteht, geht aus den eingehenden Stellungnahmen im
Oktober 2018 hervor.

Die Abwagung der Eingaben, die Behandlung in der Dienstberatung des Oberbirgermeisters sowie in
den Ausschissen fur Umwelt und Energie bzw. fir Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr sollen im 1.
Quartal 2019 erfolgen.

In der abschlie3enden Stadtratssitzung zu Beginn des Jahres 2019 sollen Uber die Abwagung und die
Satzung die Beschllisse gefasst werden.

Dieser Verfahrensablauf gilt nur, wenn der Planentwurf nach der 6ffentlichen Auslegung bzw. der
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nicht geédndert werden muss und
der DurchfUhrungsvertrag wirksam ist.

Mit dem Beschluss des Stadtrates im August 2018 erfolgt der Verfahrenswechsel nach §12 (1)
BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Der Investor wird damit der Vorhabentrager. Ein
Durchfihrungsvertrag der nach 812 (3a) BauGB zwischen dem Vorhabentrédger und der
Landeshauptstadt Magdeburg geschlossen wird, ist damit Bestandteil der Planung.
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6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

6.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Westen der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadtteil Stadtfeld
Ost direkt am Olvenstedter Platz.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 201-2 liegt in der Flur 248 und wird umgrenzt

. im Norden: durch die Nordseite der Flurstlcke 242/5 und 10070 und deren Verlangerung in
Richtung Stormstralle

. im Osten: entlang der westlichen Gehwegbegrenzung StormstralRe, die Stdseite des
Flurstlicks 10072 und die Ostgrenze der Flurstlicke 10071 und 241/2

. im SUden: durch die nordliche Begrenzung des Gehwegs am Olvenstedter Platz

. im Westen: durch die Westgrenze der Flurstlcke 242/4 und 242/5

Das Bebauungsplangebiet mit dem entsprechenden Vorhaben- und ErschliefSungsplan umfasst die
Flurstlcke: 241/1, 241/2, 242/4, 242/5, 10070, 10071, 10072, 10073 (teilweise).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 10.217 m2 inklusive der Bestandsvilla an der
stUdwestlichen Ecke. Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die o.g. Flurstlicke bzw. Flurstlicksteile sind im Besitz des Vorhabentragers. Die Erschlielsung von der
Stormstralde ist gesichert. Die Absicht der Landeshauptstadt Magdeburg, einen 1.500 m2 grof3en
Spielplatz am Standort zu errichten, erfordert einen Flachentausch mit dem Vorhabentrager. Die
Landeshauptstadt Magdeburg besitzt derzeit keine zusammenhangende Flache in der angestrebten
GrolRe auf dem Bebauungsplangebiet. Dem Flachentausch stimmt der Vorhabentrager flr den
vorliegenden Bebauungsplanentwurf zu.

Angrenzende Nutzungen:

. im Norden eine Kindertagesstatte (Waldwuffel)

. im Osten die Wohnbebauung entlang der Stormstrafe

. im SlUden die Olvenstedter Chaussee und der Olvenstedter Platz

. im Westen die Wohnbebauung entlang der SudermannstralRe

. mit dem Erwerb des Sanitats- und Arztehauses mit Arztpraxen durch den Investor im

Dezember 2017 wurde die Villa Teil des Gesamtprojekts

Erhebliche Nutzungskonflikte mit den bestehenden angrenzenden Nutzungen sind nicht zu erwarten.
Maoglich Konfliktpunkte wurden im Vorfeld untersucht und ausgeraumt.
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Abb. 2: Auszug aus der digitalen Ubersicht der Bebauungsplane der Stadt Magdeburg

Das Plangebiet 201-2 wird Uberlagert durch den in Aufstellung befindlichen B-Plan 201-1, welcher die
Steuerung des Einzelhandels im Planungsgebiet zum Ziel hat. Stdlich des Plangebietes bzw. des
Olvenstedter Platzes regelt der B-Plan 208-1.1 die Bedingungen fiir eine Wohnbebauung mit
Geschéftsunterlagerung eines Edeka Marktes und Apotheke.

6.2. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung
Derzeit stellt sich das Grundstlick als innerstadtische Brachflache dar.

An der sldlichen Grenze des Areals am Olvenstedter Platz gelegen, befand sich eine Tankstelle,
welche seit den 1930er Jahren bis Dezember 1985 in Betrieb war. 1986 erfolgte der oberirdische
Abriss dieser Tankstelle und zwischen 2014 und 2015 eine aufwendige Sanierung des
Tankstellenareals. Unterirdische Anlagen wie Tanks, Fundamente und Leitungen wurden
zurlickgebaut, der kontaminierte Boden wurde mittels GroRbohrungen ausgetauscht. Die ehemalige
Flache der Tankstelle ist zu 85% Altlastenfrei.

Im zentralen und nordlichen Teil des Grundstlckes befindet sich ein ungenutzter Garagenkomplex
und eine ehemalige kleine Kfz-Werkstatt, welche bis Ende der 1980er Jahre in Nutzung standen. Die
Altbebauung ist Uberwiegend noch vorhanden. Zudem weist der mittlere und nordliche Teil des
Grundstlckes einen intensiven Bestand an wildwachsenden Baumen und Strauchern auf.

Die direkte Umgebung, im Osten entlang der Stormstrafée und im Westen entlang der
Sudermannstrale, ist von jeweils einem ca. 105 m langen straRenbegleitenden, 5-geschossigen
Zeilenbebauung in Tafelbauweise dominiert. Nordlich befindet sich ein eingeschossiger KiTa-Neubau
aus dem Jahr 2014. Die an der sldwestlichen Grundstlicksgrenze befindlichen Villa mit 2 Geschossen
und 2 weiteren ausgebauten Dachgeschossen, die als Orthopadiezentrum fungiert, ist ebenfalls Teil
des Plangebietes.
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Aus der Historie gibt es keine maf3geblich beeinflussenden Referenzen flr die Errichtung neuer
Gebaude im Plangebiet. Vor der Errichtung der Garagenanlage wurde das Plangebiet als Holzhandel
genutzt.

6.3. Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrlich erschlossen Uber die direkt angrenzenden 6ffentlichen Strafden
Stormstrafde im Westen und die Olvenstedter Chaussee im Stden.

An der Nordseite des Olvenstedter Platzes liegt die stadtauswartige Stralenbahn- und Bushaltestelle,
die gegenwartig im Tagesverkehr von den Strafsenbahnlinien 1 und 3 (jeweils im 20-Minuten-Takt)
und von der Buslinie 73 und im Nachtverkehr von den Buslinien N6 und N9 bedient wird. Die
gemeinsam genutzte Stral3enbahn- und Bushaltestelle ist bisher nur auf einer Lange von 23 m
barrierefrei ausgebaut.

Fir den Kfz-Verkehr (aufder Busse der MVB) ist die Einfahrt von der Olvenstedter Strafse bzw.
Stormstrafde gesperrt. In der Gegenrichtung ist die Zufahrt fur Kfz zur Olvenstedter Stralke
stadteinwarts bzw. Immermannstralée Uber die LSA-Regelung des benachbarten Knotenpunktes frei.
Nach den Zahlungen des Stadtplanungsamtes vom 28.04.2010 ist der stadteinwartige Kfz-
Fahrstreifen im Tagesverkehr mit 300 Kfz/Tag belastet. Davon fahren 250 Kfz/Tag als Geradeausfahrer
in die Olvenstedter StralRe (davon 44 Busse pro Tag) und 50 Kfz/Tag als Rechtsabbieger in die
ImmermannstralRe. Diese geringe Verkehrsbelastung resultiert aus der Netzstruktur. Die alte
Olvenstedter Chaussee ist an der Westseite des Olvenstedter Platzes flr den Kfz-Verkehr gesperrt
und die Sudermannstral3e ist eine Sackgasse.

Der Schwerverkehr auf dem stadteinwartigen Kfz-Fahrstreifen an der Nordseite des Olvenstedter
Platzes ist auRer dem Busverkehrs der MVB mit nur 2 SV/Tag zu vernachlassigen.

Der stadtauswartige Radverkehr wird mit Uber den Gehweg an der Nordseite des Olvenstedter
Platzes geflihrt. Der stadteinwaértige Radverkehr fahrt Gber den stadteinwartigen Kfz-Fahrstreifen.

Bei der Verkehrsanbindung an der Nordseite des Olvenstedter Platzes ist der barrierefreie Ausbau der
Straldenbahn- und Bushaltestelle flr den stadtauswarts gerichteten Verkehr gemal} den
Ausbauanforderungen des , Magdeburger Standards” fiir barrierefreie Haltestellen im OPNV zu
berlicksichtigen. Das erfordert den barrierefreien Ausbau der Stral’enbahnhaltestelle an der Nordseite
des Olvenstedter Platzes mit einer Nutzlange von 50 m, die auch vom Buslinienverkehr der MVB
genutzt werden kann. Auf Grund der vorhandenen Gleislage kann die Haltestelle nur zwischen dem
vorhandenen Fufdgangeriberweg an der Westseite des LSA-geregelten Knotenpunktes Olvenstedter
Stralde / Stormstralde und dem Beginn der Gleiskrimme der Endstelle Olvenstedter Platz eingerichtet
werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird weder die MVB noch die Landeshauptstadt Magdeburg in den
nachsten Jahren die finanziellen Mittel fir den Endausbau der stadtauswartigen Haltestelle gemaRk
Magdeburger Standard bereitstellen konnen. Der vorhandene 23m lange barrierefreie Ausbau wird
damit fur die ndchsten Jahre bestehen bleiben.

Auf dieser Basis wurde neben Ldsungsvarianten fir den Endausbau auch eine Interimsldsung fur die
sidliche Verkehrserschlieflung des Planungsgebietes entwickelt, welche die derzeitige Situation
integriert und einen spéateren barrierefreien Endausbau der Haltestellenanlage offenhalt.
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6.4. Stadttechnische Ver- und Entsorgung

In den umliegenden 6ffentlichen StralRen sind Ver- und Entsorgungsleitungen aller notwendigen
Medien vorhanden. Fir die geplante Neubebauung muss eine Neuerschliellung des Projektareals
erfolgen.

6.5. vorhandene Infrastruktur

Das Planungsgebiet liegt direkt am Nahversorgungsbereich Typ A Olvenstedter Platz in Stadtfeld Ost
und ist Uber die Umsteigehaltestelle mit zukilnftig drei StraRenbahn- und drei Buslinien sehr gut mit
offentlichen Verkehrsmitteln in das stadtische Verkehrsnetz integriert. Direkt am Olvenstedter Platz
und in direkter Nachbarschaft sind alle Geschéafte zur Deckung des tdglichen Bedarfs (aul3er
Drogeriemarkt) vorhanden, ebenso eine Apotheke.

Nordlich schlieft sich die Kindertagesstatte , Waldwuffel” und die Forderschule fir Lernbehinderte
»Salzmannschule” an. Gemals den aktuellen Schulbezirken der Landeshauptstadt Magdeburg liegt
das Plangebiet im Zustandigkeitsbereich der Grundschule ,, Stadtfeld” und der Gemeinschaftsschule
.Oskar Linke".

Die nachsten groRRflachigen Spielplatze befinden sich in relativer Entfernung von ca. 800 - 1.500 m am
Europaring, in der Annastrafde, am Schellheimerplatz und auf der Grofien Diesdorfer Stralse. GemalR
der aktuell gultigen Magdeburger Spielplatzflachenkonzeption 2015-2020 wurde das Vorhaben, einen
neuen Spielplatz mit 1.500 m2 zu errichten, im Aufstellungsbeschluss fir den B-Plan als Planungsziel
definiert. Die Errichtung ist integraler Bestandteil des Gesamtkonzeptes.

6.6. Grunflachen / Vegetation

Die Kartierung des Baumbestandes und der Erstellung eines Malinahmenkonzeptes fir notwendige
ErsatzmalRnahmen auf Grund der geplanten Bebauung, erfolgte durch die Landschaftsarchitektin Frau
Anett Kriewald in Abstimmung mit dem Umweltamt.

Die Aufnahme des Baumbestandes erfolgte nach den Kriterien der Baumschutzsatzung der
Landeshauptstadt Magdeburg. Samtliche nach der Baumschutzsatzung geschitzten Einzelbaume
innerhalb des Geltungsbereiches wurden im Rahmen eines Baumkatasters aufgenommen und
bewertet. Gemeinsam wurde der Wert des Baumbestandes gemals Baumschutzsatzung der
Landeshauptstadt Magdeburg in Abwagung mit der aktuellen Vitalitat festgelegt.

Unter Bericksichtigung der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg befinden sich auf
dem Grundstlck des Vorhabens 189 geschlitzte Einzelbdume. Davon sind als Ersatzbaum 10
Jungbdume geschutzt.

Neben der Baumschutzsatzung soll die Abwagung des tatsachlichen Ersatzanspruches nach dem
Modell Westhus Anwendung finden.

Ein tatsachlich quantitativer Ausgleich des Eingriffes im Geltungsbereich ist mit Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a nicht erforderlich.
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6.7. Faunistische Kartierung

Ein Faunistisches Fachgutachten, um artenschutzrechtliche Belange fur Végel und Flederméause
beurteilen zu kénnen, wurde durch die Landschaftsarchitektin Frau Anett Kriewald in Abstimmung mit
dem Umweltamt erstellt.

Im Untersuchungsgebiet und in seinen unmittelbaren Randbereichen wurden 21 Vogelarten
nachgewiesen. Fir 13 Arten stellt die Malinahme aus artenschutzrechtlicher Sicht einen Verstof}
gegen Festlegungen des § 44 BNatSchG dar, weil eine Baufeldfreimachung eine Zerstérung von
Bruthabitaten vor allem fir nachgewiesene Baum- und GeblschbrUter darstellen wird. Das gesetzlich
festgelegte Verbot von Gehdlzentnahmen im Zeitraum von Marz bis September muss eingehalten
werden.

Das Untersuchungsgebiet besitzt flr Fledermause eine sehr geringe Bedeutung. Aus diesem Grund
sind Eingriffe auf diese Tiertaxa auszuschliefsen.

6.8. Denkmalschutz, Archaologie, stadtebauliche Satzungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 201-2 sind keine Baudenkmale
gemald DenkSchuG LSA eingetragen. Auch die angrenzende Villa als historischer Beleg wird nicht im
Denkmalverzeichnis der Stadt gefihrt.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich der Erhaltungssatzung nach § 172 (1) BauGB fir den Bereich
Stadtfeld Ost und nicht in einem Sanierungsgebiet.

Beim Eingriff in tiefere Bodenschichten ist das Auftreten von archéologischen Funden und Befunden
nicht auszuschlieRen, wird jedoch auf Grund der bisher historisch belegten Nutzung des Grundstiicks
als gering eingeschatzt.

Fidr Erdarbeiten besteht grundsatzlich bei unerwartet freigelegten archaologischen Funden oder
Befunden eine gesetzliche Meldefrist bei der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt
fr Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt. Funde oder Befunde mit den Merkmalen eines
Kulturdenkmales sind nach 8 9 Abs.3 DenkmSchG LSA bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege
und Archaologie ist zu ermoglichen.

6.9. Baugrund

Die Topographie des Geltungsbereiches lasst sich als ebenes Gelande einstufen. Die Bodenhdhen
liegen bei 55.35 bis 56.30 m U NHN. Die in der Kartengrundlage eingetragenen Hohenangaben sind
Hohen Gber NHN.

Ein aktuelles Baugrundgutachten liegt fiir das Baugebiet nur anteilig vor und wird im Zuge der parallel
zum Verfahren laufenden Altlastenuntersuchungen erganzt. Auf dem stdlichen Geltungsbereich
befand sich eine Tankstelle. Das betreffende Areal wurde 2014 zu 85% saniert und der Boden mittels
Grofsbohrungen bis zu 5 m Tiefe ausgetauscht. Dieser Bereich ist als tragfahig einzustufen. Die
Baugrundbewertung des betreffenden Areals besteht in Form einer Voruntersuchung aus dem Jahr
2015.
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Der nérdliche Teil der Grundstiicke ab der verlangerten Nordachse der Villa diente bis Ende der
1980er Jahre als Garagenhof und liegt seitdem brach. In diesem Bereich wurde bei Untersuchungen
flachendeckend ein Aufflllhorizont festgestellt, der zum Teil aus Kriegstrimmern besteht. Hier kann
nur eingeschrankt von einer Tragfahigkeit ausgegangen werden.

Weitere Untersuchungsergebnisse sind Anlage A , Fachgutachten Bodensanierung auf dem Gebiet
der ehemaligen Tankstelle, ,, Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung) und Bewertung der
Altlastensituation” Gesellschaft fir Umweltsanierungstechnologien mbH (G.U.T.), Stand vom
19.06.2015" zu entnehmen.

Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor Beginn jeglicher
Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender Malinahmen und 8 Wochen vor Verbauarbeiten muss
Kontakt mit der Polizeidirektion Magdeburg, Gefahrenabwehr aufgenommen werden. Fir weitere
Untersuchungen hinsichtlich Altlasten und Tragfahigkeit ist dies bereits erfolgt.

6.10. Altlastenverhéiltnisse, Einfluss auf das Grundwasser

Die bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke sind aktuell auf Grund der nachgewiesenen
Bodenbelastungen im Bereich der ehemaligen Tankstelle sowie des Garagen- und
Werkstattkomplexes im Altlastenkataster als Altlastenverdachtsflache registriert. Ein bereits an den
Vorhabentrager ergangener Bescheid der Landesanstalt fir Altlastenfreistellung des Landes Sachsen-
Anhalt (LAF) regelt die Durchfiihrung der MaRnahmen zur Gefahrenabwehr.

Mit Bezug auf den unter 6.9 genannten Bericht der Firma G.U.T. wird die Altlastensituation wie folgt
bewertet:

.Das mit Abstand groRte Gefahrenpotential des Grundstiickes ging von den Bodenbelastungen im
Bereich der ehemaligen Tankstelle aus. Diese wurden im Jahr 2014 vollstandig beseitigt, sodass hier
praktisch kein Inanspruchnahmerisiko mehr besteht.

Bezlglich der Bodenbelastungen im Bereich des Garagen- und Werkstattkomplexes liegt bislang noch
keine abschlieRende Gefahrenabschatzung vor. Nach Auffassung des Gutachters gehen von den
Bodenbelastungen jedoch bei derzeitiger Nutzung weder Gefahren durch direkte Aufnahme des
Bodens bzw. die Verfrachtung von Schadstoffen lber Staubverwehungen oder Ausgasungen aus,
noch sind Gefahren flir das Grundwasser zu besorgen, da die Kontaminationen oberflachennah und
vergleichsweise schlecht I6slich sind.”

Im Zuge der Umnutzung soll eine Neubewertung erfolgen. Bisher wird auf den o0.g. Bericht und
bestehende Untersuchungen aus den 1990er Jahren zum nérdlichen Teil der Grundstiicke
(Garagenkomplex, ehem. Werkstatten) verwiesen. Dort wurden bisher keine SanierungsmalRnahmen
ausgefihrt.

6.11. Immissionsschutz

Zur Untersuchung der bestehenden Larmvorbelastung auf die geplante Wohnbebauung liegt eine
Schallimmissionsprognose durch die Firma dko-control GmbH (Anlage B) vor.

Die auf das geplante Gebiet einwirkenden Schallimmissionen wurden in Anlehnung an die DIN 18005
ermittelt. Die Untersuchung des Kfz-Verkehrs der geplanten Tiefgaragenzufahrten auf die
nahegelegene Wohnbebauung aufserhalb des Bebauungsplangebietes zeigte eine Einhaltung der
Richtwerte der TA-Larm.
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Die Empfehlungen des Gutachtens flr die geplante Bebauung werden entsprechend in der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans berlicksichtigt.

6.12. Hochwasser / Sonstiges (Baulasten / Wegerechte / Leitungen...)

Durch die geografische Lage ist eine Schadigung durch Hochwasser ausgeschlossen. Das
Planungsgebiet liegt nicht in einem rechtskraftigen Uberschwemmungsgebiet des Landes Sachsen-
Anhalt.

Baulasten, die aus der historischen Nutzung bzw. vorhergehender Eigentumsverhéltnisse stammen,
sind nicht bekannt. Dies gilt auch flr Leitungsrechte, sofern diese im Grundbuch eingetragen werden
mussten.

Aus der Abfrage bei den Stadtischen Werken Magdeburg (SWM) und der Avacon AG geht hervor,
dass Leitungen auf dem Plangebiet verzeichnet sind. Dabei handelt es sich um eine 1-KV-Leitung
(NSP - Strom) sowie eine Wasserleitung zur Versorgung der KiTa welche Uber die Flurstiicke 10072
und 10073 an der norddstlichen Grenze parallel zur Stormstrafde fihren. Die bestehende Gasleitung
an der sUdlichen Grenze verlauft derzeitig auf dem Flurstlick 241/2 parallel zur Olvenstedter
Chaussee. Laut Auskunft der SWM besteht die Moglichkeit der Umverlegung aller betreffenden
Leitungen unter der Bedingung einer abgestimmten koordinierten Leitungsplanung fiir das Vorhaben.

6.13. Eigentumsverhaltnisse

Die VR-ImmobilienPartner GmbH (Vorhabentrager) ist im Besitz der Flurstlicke 241/1, 242/4, 242/5,
10071 und 10072 aus Flur 248. Die Flurstiicke 241/2, 10070 und 10073 aus Flur 248 sind im
Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg.

Ein Planungsziel des Bebauungsplans ist die Festsetzung eines stadtischen Spielplatzes mit einer
zusammenhangenden GroéfRe von 1.500 m2. Da die Landeshauptstadt auf dem Grundstlck nicht lber
zusammenhéngende Flurstlcke in dieser Grofse verflgt, wurde mit der DS0250/18 ein Flachentausch
bzw. eine vertragliche Einigung zwischen der Landeshauptstadt Magdeburg und dem Vorhabentrager
auf Basis des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen.

Verfasser: META architektur GmbH Seite 16 von 46
Stand: 29.06.2018



Landeshauptstadt Magdeburg
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 201-2.1 , Olvenstedter Platz/ Stormstraf3e”

7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des
Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir die geordnete stadtebauliche
Entwicklung einer innerstadtischen Brachflache geschaffen werden. Anspruch des Vorhabentragers
ist dabei, ein Wohnquartier mit hohem Anteil an Grinflachen und ohne oberirdische PKW-Stellplatze
flr alle Altersgruppen zu entwickeln sowie den Nahversorgungsbereich (Typ A gemafl Magdeburger
Marktekonzept) Olvenstedter Platz durch ein Wohn- und Geschéaftshaus zu starken. Weiterhin soll ein
grolRer 6ffentlicher Spielplatz mit 1.500 m2 Flache integriert werden. Dieser wird lber eine 6ffentlich
nutzbare Wegeverbindung von der Stormstraflse und dem Olvenstedter Platz gut und sicher erreichbar
sein. Die Entwicklung der Brachflache bietet weiterhin die Chance, eine weitere Verbesserung des
Wohnumfelds in direkter Nachbarschaft herbeizufthren.

h SoE

Abb. 3: Modellfoto - Aufsicht vom Vorhabengebiet, genordet
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Die vorhandene stadtebauliche Struktur nérdlich des Olvenstedter Platzes ist durch in Nord-Stid-
Richtung verlaufende Gebaudezeilen in Plattenbauweise gepragt. Die Nutzung besteht ausschliefllich
im Wohnen, einzig eine freistehende Villa direkt am Olvenstedter Platz wird als Arztehaus mit
erganzendem Gewerbe genutzt. Stdlich des Platzes befindet sich ein nahezu erhaltenes
funfgeschossige Griinderzeitviertel mit entsprechend hoher stadtebaulichen Dichte
(Blockrandbebauung) und Nutzungsvielfalt.

Die nordlichen, 6stlichen und westlichen Raumkanten der zeilenformigen flinfgeschossigen
Nachbarbebauung (Ldnge je ca. 100 m) werden von den geplanten flinf Neubauten aufgenommen. Im
Gegensatz zu der vorhandenen linienformigen Anordnung werden die neuen Gebaude entsprechend
der Belichtung, den Ausblicken und der Anordnung zu den Nachbargebauden versetzt angeordnet. Sie
bilden damit ein aufgelockertes Quartier mit unterschiedlichen Freiraumqualitaten. Die sowohl
punktformigen (ca. 20 m) als auch zeilenférmigen Baukorper (Ldnge ca. 45 m) bilden zur
Nachbarbebauung klare aber offene Raumkanten. Die stadtebauliche Integration des geplanten
offentlichen Spielplatzes unterstreicht den Ansatz, ein lebendiges Stadtquartier zu schaffen. Die
verkehrliche Erschliefdung erfolgt im Nordosten von der Stormstrafse und im Stiden vom Olvenstedter
Platz.

Da der sUdliche Teil des Plangebiets zum Nahversorgungsbereich Olvenstedter Platz gehort und
gegeniber der finfgeschossigen Griinderzeitbebauung in Stadtfeld Ost liegt, soll das neue Quartier in
seiner stadtebaulichen Dichte und Wirkung dieser Lage gerecht werden.

Zum Olvenstedter Platz nimmt Gebéude 1 eine besondere Stellung ein. Es bildet mit dem
bestehenden Gebaude 2 (Villa) eine Torsituation zum neuen 6ffentlichen Spielplatz und definiert die
Platzkante zum Olvenstedter Platz neu. Entlang der Tiefgarageneinfahrt Ostlich des Gebaude 1 springt
das Erdgeschoss im EG gegenliber dem Hauptkorper hervor, um eine attraktive Gewerbeflache
anbieten zu kdnnen. Auf der gegeniberliegenden Seite zur bestehenden Villa staffelt sich der
Baukorper von drei Geschossen auf der Westseite, Uber vier Geschosse im nordlichen Teil bis zu finf
Geschossen zum Olvenstedter Platz und vermittelt so in der heterogenen Umgebungsbebauung.
Durch den L-férmigen Baukdrper wird die derzeit offene Raumkante des nérdlichen Olvenstedter
Platzes geschlossen. Die an der Grenze zum Olvenstedter Platz bestehenden Einfriedungen sollen
abgebrochen und nicht ersetzt werden. Damit erweitert sich die stadtische Platzsituation bis zur
bestehenden Villa und dem Gebaude 1 mit dem Ziel einer ganzheitlichen Gestaltung.

Im Zuge der Neuordnung des Areals soll eine Gesamtkonzeption der Freianlagen einen lebenswerten
und ansprechenden Auftakt des Platzes definieren. Gebaude 1 tragt damit wesentlich zur Aufwertung
des Olvenstedter Platzes und zur Adressbildung des neuen Quartiers bei.

Projektgebiet - Quartier 108 |

Grenze Grenze Grenze
Westseite Ostseile Stormstralte

Haus 1 Bestand |

Bestand Haus 2 {Bestand)

Zugang
Chglia 20 F———————
Zufahrt
TGHaus1 |  —————=—4d OK Gelénde
Aufzug PRW

Stormstralke

Sudermannstraie [EC

Abb. 4: schematische Ansicht mit Hohenstaffelung - stdlicher Bereich (Olvenstedter Platz), ohne Mal3stab
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Grenze
Westseite

Bestand Haus 3

Projektgebiet - Quartier 108

Grenze Grerze
Ostseite Stormstralte

Bestand |

OK Gelénde
0.00m

Sudermannstrale Stormstrafie

Tiefgarage Haus 6

Abb. 5: Geldndequerschnitt mit Hohenstaffelung nérdlicher Bereich (Quartierzentrum), ohne Maf3stab

Der Bereich nordlich von Gebaude 1 bis zum im Norden angrenzenden KiTa-Gelande ist als
Allgemeine Wohnbauflache ausgewiesen. Hier sind vier Gebaude mit jeweils finf Geschossen
(oberstes als Staffelgeschoss) in offener Bauweise geplant. In den Gebauden 3, 4 und 6 sind
insgesamt ca. 50 Geschosswohnungen mit vorwiegend drei und vier Zimmern fir Familien und ein
geringer Anteil mit 2 Zimmern geplant.

Um auch der gestiegenen Nachfrage nach selbstbestimmtem Wohnen im Alter gerecht zu werden,
sind in Gebadude 5 ca. 35 barrierearme Service-Wohnungen mit 1-2 Zimmern und eine Tagespflege im
Erdgeschoss geplant. 2-3 der Wohnungen im Erdgeschoss werden rollstuhlgerecht errichtet.

Ein GroRteil der Wohnungen orientiert sich zu mindestens zwei Himmelsrichtungen, wovon eine
Westen oder Stden ist. Bis auf Gebaude 5 erhélt jede Wohnung einen Austritt in Form einer Terrasse
oder eines Balkons. Die obersten Geschosse aller neuen Gebaude werden als Staffelgeschosse
ausgebildet.

7.2.  Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Der sldliche Bereich des Plangebietes, angrenzend an den Olvenstedter Platz ist als Mischgebiet
gemal’ § 6 BauNVO "MI" festgeschrieben. Die Zulassigkeit ist nach & 6 (2) BauNVO eingeschrankt.
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten sind nicht zulassig. Diese wirden auf Grund
ihres hohen Flachenbedarfes bzw. wegen der stérenden Emissionen das Wohnumfeld stark negativ
beeinflussen (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Entsprechend dem Magdeburger Marktekonzept ist der Bereich dem Nahversorgungsbereich Typ A
zuzuordnen. Der Nahversorgungsbereich zeichnet sich durch einen Besatz an Angeboten aus dem
téglichen Bedarf aus und stellt insbesondere fur die nichtmobilen und &lteren Bevolkerungsgruppen
die wohnortnahe Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs sicher.

Im Erdgeschoss von Gebaude 1 sind als Erganzung flr den Nahversorgungsbereich Gewerbeflachen
vorgesehen. In Gebaude 2 (Villa) sollen Flachen flr eine gastronomische Nutzung (Café und
Restaurant) mit AuRensitzflachen zur Belebung des Olvenstedter Platzes und im Hinblick auf die Nahe
zum offentlichen Spielplatz entstehen. Weitere gewerbliche Flachen im 1. bis 3. Obergeschoss des
Gebsude 1 konnten als Erweiterung des bestehenden Arztehauses der Villa als Praxisflachen dienen.
Auch andere Mieter des nichtstérenden Gewerbes mit Bdronutzungen sind vorstellbar. Die
Realisierung von nachgefragten Gewerbeeinheiten an diesem Standort starken das Umfeld bei
entsprechender Ausflhrungsqualitat nachhaltig. Gleichwohl entspricht dieser Flachennutzungsansatz
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den bereits formulierten und beschlossenen Zielen und MafRnahmen des Integrierten
Handlungskonzepts Stadtfeld Ost & West.

Im obersten Geschoss des Gebaude 1 sind Wohnungen vorgesehen. Die Wohnungen in den
Dachgeschossen der Villa bleiben im Bestand.

Abb. 6: Modellfoto - Ubersicht von Stiden

Die Flache fur den offentlichen Spielplatz ist verkehrsgiinstig aber in sicherem Abstand am
offentlichen Nahverkehrsknoten Olvenstedter Platz gut gelegen und laut Flachennutzungsplan im
Mischgebiet eingeordnet.

Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)

Der nordliche Bereich des Plangebietes ist als Allgemeines Wohngebiet geméald 8 4 BauNVO "WA"
festgesetzt. Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind in Bezug auf Gartenbaubetriebe und
Tankstellen aus den o.g. Griinden in diesem Bereich nicht zugelassen. Die Ubrigen Nutzungen aus
dem Katalog des § 4 (2) BauNVO werden nicht eingeschrankt. Eine gemischte Nutzung gemaf3 § 1 (6)
Nr.2 BauNVO kann entstehen.

Zusammenfassung

Die Revitalisierung der vorhandenen Brachflache als allgemeines Wohngebiet bzw. als Mischgebiet
bietet zahlreiche Vorteile und Potentiale fir die angestrebte geordnete, stadtebauliche Entwicklung.
Durch die festgesetzte allgemeine Wohnbebauung bzw. der Planung des Mischgebietes im sldlichen
Grundstlcksteil werden die vorhandenen Wohn- und Gewerbestrukturen aus der direkten
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Nachbarschaft aufgegriffen und nordlich des Olvenstedter Platzes folgerichtig ergénzt. Die
Voraussetzung fur vitale Austauschbeziehungen zwischen dem intakten heterogenen gewerblichen
Nutzungscharakter am Olvenstedter Platz und dem Neuen Quartier wird gestarkt und eine langfristig
stabile Entwicklung der ehemaligen Brachflache erreicht.

7.3. Mal der baulichen Nutzung

Mischgebiet - Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Fir das Mischgebiet im sldlichen Bereich des Plangebietes wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,36 festgesetzt. Das Mal der festgesetzten baulichen
Nutzung entspricht nicht den Obergrenzen gemal3 8 17 (1) BauNVO (GRZ 0,6, GFZ 1,2). Die
Obergrenzen kénnen aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden - § 17 (2) BauNVO.

Stadtebaulich ist die Uberschreitung wie folgt begriindet: Der geplante Baukdrper befindet sich an der
stdostlichen Grundstiicksgrenze direkt am Olvenstedter Platz und bildet eine Torsituation zum
offentlichen Spielplatz und in das Quartier. Die Spielplatzflache von 1.500 m2 kann gemaf BauNVO
nicht flr die Ermittlung der Kennzahlen GRZ und GFZ herangezogen werden, ist aber wesentlicher
Teil des Mischgebietes. Trotz rechnerischen Ausschlusses tragen gerade diese nicht anrechenbaren
Freiflachen sowohl zur gelockerten stadtebaulichen Kérnung als auch zu dem erfahrbaren
Erscheinungsbild des Mischgebietes bei. Weiterhin werden alle notwendigen Abstandsflachen der
Gebsude eingehalten. Eine Uberschreitung der Kennwerte ist daher zu vertreten. Durch die 6ffentlich
gewidmeten Flachen im Mischgebiet ist sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden.

»

-
-

Abb. 7: Modellfoto - Blick von Nordosten
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Gleichwoh! wird durch die Uberschreitung eine anspruchsvolle Gestaltung der Nebenflachen (8 19 (4)
Satz 1 BauNVO) des 6ffentlichen Platzes vor Gebaude 1 und 2 (Einflussbereich Olvenstedter Platz),
der Zuwegung zum o6ffentlichen Spielplatz mit der geplanten Tiefgaragenzufahrt moglich.

Die vorhandene stadtebauliche Dichte in der direkten Nachbarschaft wird mit der geplanten
stadtebaulichen Kérnung bestmdglich erganzt und damit auch dem stadtebaulichen Leitbild der

"Inneren Nachverdichtung" der Landeshauptstadt Magdeburg Rechnung getragen.

Als direkte KompensationsmaRnahme zur Uberschreitung der GFZ sollen anteilig begriinte
Dachflachen auf den Neubauten hergestellt werden.

Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

Entgegen §19 (4) BauNVO sollen die Grundflachen der unterirdischen Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten bei der Ermittlung der GRZ/ GFZ durch die textliche Festsetzung aus den folgenden
Grinden nicht mit herangezogen werden.

In Anbetracht des stadtebaulichen Ziels einen hohen Griinanteil innerhalb des neuen innerstadtischen
Wohnqguartiers durch die Vermeidung von oberirdischen PKW-Stellplatzen im Plangebiet zu erreichen,
sind die Mdglichkeiten nach §19 (4) BauNVO der Uberschreitung der GRZ bis hdchstens 0,8 durch
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (hier: Tiefgaragen) nicht
ausreichend. Durch die Festsetzung, diese Flachen nicht bei der GRZ-/ GFZ-Ermittlung zu
berlcksichtigen, wird die Errichtung von zwei Tiefgaragen ermaoglicht, die einerseits der angestrebten
stadtebaulichen Struktur des Gebietes entsprechen und dariiber hinaus den funktionalen
Zielsetzungen einer mdglichst einfachen Anbindung der Tiefgaragen an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen und auch an die einzelnen Baukdrper gerecht wird. Die Tiefgaragen kdnnen sich
innerhalb des langgestreckten Grundstitickes nach Norden entwickeln, so dass eine direkte Anbindung
der einzelnen Wohngebaude maoglich ist.

Als Kompensation wird auf den Dachflachen der Tiefgarage — wo privatrechtlich und bautechnisch
maoglich — eine Vegetationsschicht von mindestens 60cm Machtigkeit hergestellt. Im Bereich von
geplanten Baumpflanzungen wird der durchwurzelbare Aufbau auf 80-100cm erhoht.

Die Abstandsflachenregelungen aus dem Bauordnungsrecht fiir Gebaude 1 werden ohne
Abweichung eingehalten.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (8§17 (2) BauNVO) sind in
keiner Weise durch die Uberschreitung der GFZ und Nichtberiicksichtigung der Flachen der
Tiefgarage beeintrachtigt und daher erfullt.

Allgemeines Wohngebiet - Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Fir das Gebiet WA wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,24 festgesetzt. Das Mal3 der festgesetzten baulichen Nutzung entspricht nicht den
Obergrenzen gemafd § 17 (1) BauNVO (GRZ 0,4, GFZ 1,2). Die Obergrenzen kdénnen aus
stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden - § 17 (2) BauNVO.
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Stadtebaulich ist die Uberschreitung wie folgt begriindet:

Fir das Allgemeine Wohngebiet ist nach § 17 (2) BauNVO eine Uberschreitung der GRZ von 0,4 bis
auf 0,6 zulassig. Die Ermittlung der zuldssigen Grundflache darf durch die Grundflachen fir Stellplatze
und Zufahrten bis zu 50 vom Hundert gemaR § 19 (4) BauNVO Uberschritten werden. Durch den
notwendigen Flachenbedarf fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungsflachen und Wegen wird die GRZ im
zuldssigen Maf § 19 (4) BauNVO Uberschritten. Es sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten.

Die GFZ wird mit der vorliegenden Gebaudeplanung geringfligig Uberschritten. Die stadtebauliche
Dichte entspricht aber dem gewlinschten und vorhandenen stadtebaulichen Maf3stab. Es sind keine
nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der
Uberschreitung ebenfalls nicht entgegen.

Als Kompensation fr die geringfiigige Uberschreitung der GFZ werden ebenfalls Griindacher auf den
Dachflachen angeboten, sofern diese technisch realisierbar sind.

Die Anzahl der Vollgeschosse fir Gebaude 1, 3 - 6 wird auf 5 Vollgeschosse festgesetzt. Das oberste
Vollgeschoss ist als Staffelgeschoss auszubilden. Die Anzahl der geplanten Vollgeschosse wird aus
der vorhandenen innerstadtischen Wohnquartierstruktur, dstlich, stdlich und westlich des
Planungsgebietes abgeleitet. Sowohl die 6stliche und westliche Zeilenbebauung als auch das sidlich
anschliefdende Griinderzeitquartier sind 5-geschossige Baukorper.

Die Grundstticksausnutzung des Plangebietes (Maf3 der baulichen Nutzung) korrespondiert mit der
Nutzungsdichte der sldlich angrenzenden vorhandenen zentralen Bereiche von Stadtfeld Ost. Somit
wird der angestrebte stadtebauliche Zusammenhang zwischen dem Vorhaben und der vorhandenen
Bebauung sichergestellt. Das Mal} der Nutzung mit der festgesetzten Geschossigkeit orientiert sich
damit auch an den umliegenden Traufhdéhen der vorhandenen Bebauung.

7.4. Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache
Bauweise

Die vorhandene Baustruktur umliegend des Olvenstedter Platzes kann als heterogen beschrieben
werden. SUdlich des Platzes befindet sich ein nahezu erhaltenes Wohngebiet aus der Grinderzeit,
welches durch eine sehr stark verdichtete Blockrandbebauung gekennzeichnet ist. Die Platzkante ist
hier vollstdndig geschlossen. Im Westen schlief3t das 1930 erbaute sogenannte Bogenhaus die
Platzkante. Im Norden des Olvenstedter Platzes grenzen dagegen direkt am Plangebiet modulare
Plattenbauten in Zeilenbauweise aus den 70iger und 80iger Jahren des vergangenen Jahrhunderts an.
Diese folgen dem Strafienverlauf der Sudermannstralle und der StormstralRe in Nord-Siid-Richtung,
was dazu flhrt, dass die nordliche Platzkante nicht geschlossen ist.

Far das Planungsgebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Innerhalb der heterogenen
vorhandenen Siedlungsstruktur dbernimmt die neue stadtebauliche Figur des Wohnquartiers damit
eine vermittelnde Funktion. Gleichwohl schlieRt Gebaude 1 sinnfallig die nordliche Platzkante.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Der vorliegende Planungsstand der Objektplanung ldsst noch nicht an jeder Stelle eine exakte
Definition der Dimensionen der Gebaude zu. Es sollen aber stadtebauliche Linien innerhalb der
Baufenster aufgenommen werden.

Die Baufelder werden im Wesentlichen aus Baugrenzen gebildet, welche die Gberbaubare
Grundstlcksflache festsetzen. Die Grofse der Baufenster soll Spielraum flr die Anordnung von
Balkonen, Erkern und Eingangsbereichen sowie eventuelle Verschiebungen und geringflgige
Anderungen der Gebiudegeometrie, z. Bsp. durch Anpassungen in Bezug auf die Griindungssituation,
im Laufe der weiteren Planung ermdglichen. Die Baufenster verhindern eine Uberschneidung von
Abstandsflachen (BauO LSA § 6), regeln die angestrebten Sicht- und Blickbeziehungen zum
offentlichen Spielplatz und stellen eine hohe Qualitat an die natirliche Belichtung der geplanten
Wohnraume und Intimitdt im Rahmen der Orientierung der Wohnungen zueinander sicher.

Gebaude 1 nimmt von der vorhandenen Villa (Gebdude 2) zum einen auf der Nordseite die Flucht und
zum anderen in einem Teilbereich die Tiefe auf, um zu dieser zu vermitteln und eine Torsituation zum
geplanten 6ffentlichen Spielplatz zu schaffen. Zwei Baulinien definieren daher den nérdlichen

Abschluss von Gebaude 1 und 2, welcher durch die Villa (Gebaude 2) im Bestand vorgegeben wurde.

Gebédude 3 und 4 bilden eine gemeinsame Flucht an der Westgrenze des Plangebietes mit
ausreichend Abstand zum Wohnblock Sudermannstraf3e.

Gebaude 4 hélt eine angemessene Distanz zur Kindertagesstatte um diese nicht zu verschatten und
bildet mit der Bestandsbebauung der Sudermannstraf3e auf der Nordseite eine Baulinie aus. Der
Abstand des Gebaudes zur KiTA wurde mittels einer Verschattungsstudie zu verschiedenen Jahres-
und Tageszeiten Uberprift. Das Staffelgeschoss wird daher auf der Nordseite zurlickgesetzt.

Die ostliche Gebaudekante von Gebaude 5 folgt dem Gebdudeabschluss auf der dstlichen Seite des
Bestandswohngebéaudes in der StormstralRe und wird als Baulinie definiert, womit die StralRenflucht
gefestigt wird.

Vorbauten fur auskragende Bauteile wie Balkone und Erker kénnen die Baugrenzen in geringfligigem
Malf3e Uberschreiten, wenn sie die Regelungen gemaf} 86 (6) BauO LSA einhalten.
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Verschattungsstudie Gebdude 4 — Bestand und Planungssituation

A: Zeitraum 01.12.2017 = 11 Uhr

- i

Abb. 8: Bestand — 0% Verschattung Abb 9: Planung 40% Mehrverschattung

B: Zeitraum 01.12.2017 - 15 Uhr

¥ e

Abb. 10: Bestand — 80% Verschattung Abb. 11: Planung 0% Mehrverschattung

C: Zeitraum 01.06.2017 — 15 Uhr

: 3

|
[
Abb. 12: Bestand — 0% Verschattung Abb. 13: Planung 0% Mehrverschattung

Verfasser: META architektur GmbH Seite 25 von 46
Stand: 29.06.2018



Landeshauptstadt Magdeburg
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 201-2.1 , Olvenstedter Platz/ Stormstraf3e”

Abb. 14: Modellfoto - Blick von Westen

7.5. VerkehrserschlieBung

Anbindung OSPV

Die Bus- und Stralsenbahnhaltestelle der Linien 3, 4, und 5 (Tram) sowie der 52, 72 und 73 (Bus),
bilden am Olvenstedter Platz einen wichtigen Verkehrsknoten- und Umsteigepunkt im 6ffentlichen
StraRenpersonennahverkehr (OSPV) der Landeshauptstadt Magdeburg. Derzeit sind die Haltestellen
baulich stark verklrzt ausgebaut.

Im Zuge der barrierefreien ErschlieRung aller Haltestellen des OSPV soll der im Dezember 2016
festgeschriebene Magdeburger Standard bis 2021 in der 1. Stufe zur Umsetzung herangezogen
werden.

Allerdings wird nach derzeitigem Kenntnisstand weder die MVB noch die Landeshauptstadt
Magdeburg in den nachsten Jahren die finanziellen Mittel fir den Endausbau der stadtauswartigen
Haltestelle gemald Magdeburger Standard bereitstellen konnen. Der vorhandene 23m lange
barrierefreie Ausbau wird damit flr die nachsten Jahre bestehen bleiben.

Auf dieser Basis wurde neben Lésungsvarianten fir den Endausbau auch eine Interimslésung fir die
stdliche VerkehrserschlieRung des Planungsgebietes entwickelt, welche die derzeitige Situation
integriert und einen spéateren barrierefreien Endausbau der Haltestellenanlage offenhalt.
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Rad- und FulRwegverkehr

Das Plangebiet ist im Stden Uber den Olvenstedter Platz und im Osten Uber die Stormstralde an das
offentliche Rad- und FuRwegenetz der Landeshauptstadt Magdeburg angeschlossen. Ein der
Offentlichkeit zur Verfligung stehender FuR- und Radweg fiihrt vom Olvenstedter Platz zwischen
Gebaude 1 und 2 hindurch und bildet mit einem 06stlich entlang dem 6ffentlichen Spielplatz flihrenden
Verlauf eine Verbindung zur StormstralRe. Somit ist die geforderte 6ffentliche Durchwegung gesichert.

Die oberirdische Erschlieflung der Gebaude 3, 4 und 6 erfolgt ausschlieRlich Gber ein Rad- und
FuRwegenetz. Im Inneren des Quartiers wird kein MIV zugelassen. Gebaude 1, 2 und 5 liegen direkt

am offentlichen Rad- und Fuldwegenetz.

Wirtschaftsweqg Spielplatz

Zur Bewirtschaftung, Wartung, Pflege und zum Austausch von Spielgeraten benotigt der Eigenbetrieb
Stadtgarten und Friedhéfe (SFM) eine Zufahrt in geeigneter Breite und Ausbauklasse zum 6ffentlichen
Spielplatz. Diese Zufahrt soll von Stiden vom Olvenstedter Platz zwischen Gebaude 1 und 2 erfolgen.
Das entsprechende Grundstlck befindet sich nach dem Flachentausch zwischen der
Landeshauptstadt Magdeburg und dem Vorhabentrager im Eigentum des Vorhabentragers. Die
Zufahrt wird fir die Landeshauptstadt Magdeburg rechtlich gesichert.

MIV

Flachen fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) beschranken sich auf die notwendigen Zu- und
Abfahrten der beiden Tiefgaragen im Quartier. Eine oberirdische Durchquerung des Quartiers ist nicht
vorgesehen, um die Sicherheit flr die Besucher (Kinder, Familien, Senioren) des 6ffentlichen
Spielplatzes zu erhéhen und eine hohe Freiraumqualitat mit vielen Grinflachen und
Aufenthaltsqualitat flr die Bewohner sicherzustellen.

Die Erschliefdung der Tiefgaragen fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt zum einen an
der norddstlichen Ecke des Plangebietes an der StormstralRe Uber eine Ein- und Ausfahrt fir die
Gebaude 3 bis 6, zum anderen Uber eine Ein- und Ausfahrt an der sldlichen Grenze des Plangebietes
am Olvenstedter Platz, ausschlieRlich flir Gebaude 1. Eine Verbindung der beiden Tiefgaragen ist nicht
vorgesehen.

Die StormstralRe ist als EinbahnstralRe in Richtung Olvenstedter Platz gekennzeichnet. Damit
entspricht die ErschlieRung einer einseitigen Ausrichtung, d.h. eine Zufahrt aus Richtung Olvenstedter
Platz kann nicht direkt erfolgen, sondern nur tber die nérdlich gelegene Albert-Vater-Strafde (B1). Die
Ein- und Ausfahrt wird als Rampe mit geringer Neigung ausgebildet. Da die PKW-Stellplatze nur in
geringem Teil fur Besucher des Wohnguartiers vorgesehen sind, ist mit einem geringen Zu- und
Abgangsverkehr zu rechnen.

Die geplante Ein- und Ausfahrt fir Gebaude 1 an der sldlichen Grenze des Plangebiets wurde in einer
Verkehrstechnischen Konzeption (siehe Anlage E) durch das Ingenieurbiro Buschmann untersucht. Es
wurden zwei Varianten fir den Endausbau der Haltestelle nach Magdeburger Standard sowie eine
Interimsldésung bis zum derzeit nicht vorgesehenen Endausbau, in Abstimmung mit den zustandigen
Fachdmtern und der MVB entwickelt. Maldgeblich fiir die Konzeption ist ein ganzheitlicher Ansatz zur
stadtebaulichen Neuordnung, um eine hohe Aufenthaltsqualitdt am Olvenstedter Platz zu erreichen,
die alle Verkehrsteilnehmer berlicksichtigt, insbesondere aber die Fulsganger. Vorbild kann z.B. die
Umgestaltung des Markts in Schonebeck sein.
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In allen Varianten ist die Ein- und Ausfahrt zu Gebaude 1 an gleicher Stelle, die nordliche Haltestelle
Olvenstedter Platz kann im Magdeburger Standard realisiert werden und Gebéaude 2 (Villa) ist flr den
MIV angeschlossen (bisher nicht). Die detaillierte Ausarbeitung soll in einem weiteren zum B-Plan
laufenden Planverfahren erfolgen.

In der Interimsldsung erfolgt die VerkehrserschlieRung des Hauses 1 flir die Bewohner und
Beschaftigten fir den Pkw-Verkehr von der Olvenstedter Chaussee als Linksabbieger und die
Ausfahrt vom Haus 1 in die Olvenstedter Chaussee ebenfalls nur als Linksabbieger.

Die Zufahrt entspricht lagemaf3ig der vorhandenen Grundstlickszufahrt. Verdnderungen an der
vorhandenen Strafdenbahnhaltestelle sind nicht erforderlich. Die Zu- und Ausfahrt kénnte dabei
zeitweilig aufgrund haltender Strafsenbahnen kurzzeitig blockiert werden. Die Ein- und Ausfahrten sind
mit ca. 4-6 Pkw-Fahrten in der Spitzenstunde sehr gering, so dass die Behinderungen in Kauf
genommen werden kdénnen. Fir Lkw besteht keine Zufahrtsmaglichkeit. Die Zufahrt fir Transporter
zur Anlieferung ist in begrenztem Umfang maoglich. Die Tiefgaragenzufahrt fir die Bewohner und
Beschaftigten erfolgt Uber einen Anforderungsdetektor oder Taster an der Einfahrt. Im Haus 1 ist ein
Pkw-Aufzug vorgesehen.

Feuerwehrzufahrten

Die Bedingungen fir die Zufahrt und Aufstellung von Rettungsfahrzeugen ist in Form einer
brandschutztechnischen Vorplanung durch die Firma Firosec untersucht und nach grundsatzlicher
Abstimmung mit dem Amt fir Brand- und Katastrophenschutz erstellt worden (Anlage D).

Fir Gebaude 1 wird die Aufstellflache lber die bestehende Zufahrt vom Olvenstedter Platz erreicht
und befindet sich zwischen diesem und Gebaude 2. Alle notwendigen Nutzungseinheiten werden von
dort erreicht.

Die Aufstellflache von Gebaude 3 und 4 wird von der Stormstrafde Uber den Gehweg sidlich von
Gebaude 5 erreicht. Gebaude 5 selbst soll Uber ein Sicherheitstreppenhaus verfligen und benotigt
daher keine Aufstellflache fur die Feuerwehr. Die Aufstellflache von Gebaude 6 wird ebenfalls Uber
die geplante Durchwegung von der Stormstral3e aus erreicht und liegt westlich von Gebaude 6 an der
Grenze zum o6ffentlichen Spielplatz. Der notwendige Schwenkbereich von 2,00m Breite kann in
Abstimmung mit SFM auf dem Randbereich des Spielplatzes liegen. Einzige Einschrankung ist, dass
hier keine Baume geplant werden um den Anforderungen der Feuerwehr zu genligen.

7.6. Ruhender Verkehr und Nebenanlagen

PKW-Stellplatze - Allgemein

Alle PKW-Stellplatze werden in eingeschossigen Tiefgaragen unter den Geb&uden errichtet. Es sind
keine oberirdischen PKW-Stellplatze vorgesehen, um die angestrebte hohe Freiraumqualitat mit einer
umfangreichen Begrinung sicherzustellen. Insgesamt werden in Summe ca. 100 PKW-Stellplatze,
Uber alle Tiefgaragen verteilt, errichtet. Damit steht jeder Wohnung ein PKW-Stellplatz zur Verfligung.
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Aufstellflachen fir den Liefer- und Entsorgungsverkehr (Waren und Besucher) sind in der Stormstralde
vor der Zufahrt zur Olvenstedter Stral3e durch bauliche Veranderung des FuRweges und Nutzung von
4 Schragparkstanden vorgesehen.
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Abb. 16: Schematische Darstellung — Anlieferzone StormstralRe, IB Buschmann
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Auf der Flache zwischen Gebaude 1 und 2 besteht fir Lkw keine Zufahrtsmaoglichkeit. Die Zufahrt fir
Transporter zur Anlieferung ist dort in begrenztem Umfang maglich. (siehe Anlage E
Verkehrstechnische Konzeption, Ingenieurbiro Buschmann GmbH, Stand vom Juni 2018)

Auf Grund der besonderen ortlichen Verhéltnisse, d.h. der zentralen Lage am OPNV-Knotenpunkt
Olvenstedter Platz mit drei StrafRen- und drei Buslinien und am Nahversorgungsbereich Typ A
Olvenstedter Platz in Verbindung mit der besonderen Forderung des Radverkehrs und des
Carsharings im Quartier, soll fir die Wohnungen die Mindestforderung von einem PKW-Stellplatz
erfllt und flr das Gewerbe in Gebdude 1 die Forderungen unterschritten werden.

Offentliche Stellplatze

Aufgrund der hervorragenden OPNV-Anbindung des Olvenstedter Platzes sollen die neuen
offentlichen Stellplatze keine Verschiebung dieser Situation beférdern bzw. vermeidbaren Pkw-
Verkehr erzeugen. Dennoch sollen Besucher und Kunden die Mdaglichkeit erhalten, direkt auf dem
Plangebiet zu parken. Daher werden die geplanten 6ffentlichen Stellplatze (8 Stpl.) in der Tiefgarage
von Gebaude 5 angeboten. Diese werden direkt von der Stormstrafde aus erschlossen.

Fahrradstellplatze - Allgemein

Zur Forderung des Radverkehrs sind fir Bewohner und Mitarbeiter der Gebdude in den zugehorigen
Tiefgaragen abschlieRbare Fahrradstellplatze vorgesehen, die leicht Uber die Zufahrtsrampen oder
Aufzige zu erreichen sind.

Fir Besucher und Anwohner aller Gebaude sind vor den jeweiligen Gebaudeeingdngen Anlehnbiigel
fUr Fahrrader in ausreichender Anzahl vorgesehen (insgesamt 25 St.).

Auf Grund der zentralen Lage und zur Forderung des Radverkehrs als Alternative zum PKW ist
geplant, die Forderungen aus dem Entwurf der Stellplatzsatzung deutlich zu Uberschreiten.

Carsharing
Zur Forderung des Trends zum Teilen von PKWs werden Carsharing-Stellplatze in der Tiefgarage von
Gebaude 5 zur Verfligung gestellt. Diese liegen zentral im Wohnquartier und sind auch durch

ortsfremde gut und barrierefrei erreichbar.

Abfallentsorgung — allgemein

Die Abfallentsorgungsbehélter flir Gebaude 1 sind im Tiefgaragengeschoss angeordnet. Sie werden
Uber einen Lastenaufzug zur Leerung an die Olvenstedter Chaussee gebracht.

Gebaude 2 erhalt eine neue Sammelstelle an der nordwestlichen Grundstlcksgrenze, die derzeit
vorhandene Sammelstelle an der Olvenstedter Chaussee wird zurlickgebaut, um einen
ansprechenden Zugang zum neuen Spielplatz zu gewéhrleisten.

Fir Gebaude 3 - 6 ist eine zentrale Sammelstelle und weitere Flachen in Gebaude 7
(Verkehrsbauwerk) vorgesehen. Die Abfallentsorgungsbehélter werden zur Leerung am Platz
zwischen Gebédude 3, 5 und 6 aufgestellt und sind zur Leerung von der Stormstral3e aus zu erreichen.
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Gebéude 1

Auf Grund der GréRe und dem Zuschnitt des Grundstlicks sowie der Grundwassersituation kdnnen
nur ca. 34 PKW-Stellplatze in einer eingeschossigen Tiefgarage baulich realisiert werden. Die
Stellplatze werden Uber einen Pkw-Aufzug erreicht. Die Nutzung beschrankt sich auf die Bewohner
und die Beschéftigten des Hauses.

Bei einer angestrebten Verkaufsflache von max. 500 m2 im Erdgeschoss entsteht bei der Annahme
von einem zu schaffenden PKW-Stellplatz je 50 m2 Verkaufsnutzflache ein PKW-Stellplatzbedarf von
zehn (10 Stpl.). Bei der Schaffung von je zwei Wohnungen im 3.0G und im Staffelgeschoss sind je
zwei PKW-Stellplatze nachzuweisen. Damit verbleiben 20 PKW-Stellplatze fur die geplante Biro- und
Praxisnutzung im 1.-3. Obergeschoss. Auf Grund der besonderen ortlichen Verhéltnisse, d.h. der sehr
guten Anbindung an gesicherten und leistungsfahigen 6ffentlichen Personennahverkehr (50 m bis zur
Straldenbahnhaltestelle) sowie der hervorragenden fulRlaufigen Erreichbarkeit des Olvenstedter
Platzes bzw. Anbindung flr den Fahrradverkehr kann die empfohlene Anzahl an Stellplatzen
geringflgig unterschritten werden.

Fdr Fahrrader der Bewohner und Mitarbeiter wird ein Fahrradraum im Tiefgaragengeschoss
vorgesehen. Besucher konnen lhre Fahrrader an Anlehnbligeln direkt an den Eingdngen zum Gebaude
abstellen. Die Fahrradstellplatze sollen im geforderten Umfang nach dem Entwurf der neuen
Stellplatzsatzung realisiert werden.

Gebaude 2

Gebéaude 2 (Villa) bleibt im Bestand. Das Erdgeschoss soll zur Belebung des Quartiers und dem
Olvenstedter Platz zu einem Café und Restaurant umgenutzt werden. Ein Mehrbedarf an PKW-
Stellplatzen entsteht daraus nicht. Fir Fahrrader der Bewohner, Mitarbeiter und Besucher werden
Anlehnbtigel in ausreichender Anzahl sowohl zum Olvenstedter Platz als auch zum Spielplatz
vorgesehen.

Gebédude 3,4 und 6

Fir Gebaude 3, 4 und 6 ist ein von Gebaude 1 unabhangiges Tiefgaragengeschoss vorgesehen. Ein
unterirdisches Verkehrsbauwerk wird mit Zu- und Abfahrt an der norddstlichen Plangebietsgrenze zur
Stormstraf3e erschlossen. Auf Grund der zentralen Lage des Wohnquartiers an einem
Nahversorgungsbereich und Knotenpunkt des OSPVs (weniger als 300 m Entfernung) erhalt jede
Wohnung der Gebaude einen PKW-Stellplatz. Eine Vorristung flr Elektroladesaulen ist angedacht.

Fir Fahrrader der Bewohner werden Fahrradraume im Tiefgaragengeschoss vorgesehen. Weiterhin
sind oberirdische Fahrradboxen maglich. Besucher kénnen lhre Fahrrader dezentral organisiert an
Anlehnbiigeln in ausreichender Zahl direkt an den Gebaudeeingdngen abstellen.

Gebéude 5

In Gebaude 5 sind 35 Service-Wohnungen fir Senioren in den Obergeschossen und eine Tagespflege
fr Senioren mit ca. 20 Platzen und ca. 180 m2 Nutzflache im Erdgeschoss vorgesehen. GemaR dem
Entwurf der neuen Stellplatzsatzung (Satzung von 2011 ist abgelaufen) sind sechs PKW-Stellplatze far
die Altenwohnungen und in Summe vier PKW-Stellplatze fir die Tagespflege nachzuweisen. Nach
derzeitiger Planung werden insgesamt 18 PKW-Stellpldtze erstellt. Die zuséatzlichen acht PKW-
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Stellplatze kdnnen als o6ffentliche Stellplatze bzw. Besucherstellplatze fir das Quartier oder flr
Carsharinganbieter genutzt werden.

Far Fahrrader der Bewohner und Mitarbeiter wird ein Fahrradraum im Tiefgaragengeschoss

vorgesehen. Besucher kénnen |hre Fahrrader an Anlehnblgeln in ausreichender Anzahl direkt am
Eingang zur Stormstralde abstellen.
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Abb. 17: 25 Radblgel dezentral an den Eingangen (Vorzug) Abb. 18: 25 Radbligel an 2 Orten zentral geblndelt (Alternative)
7.7. Medien Ver- und Entsorgung

Von den in der Planumgebung bereits vorhandenen Leitungen der einzelnen Versorgungsmedien
ausgehend, kann die Anbindung der zusatzlich erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgen.
Inwieweit ein weiterer Bedarf fiir mogliche Ringschllsse, Flachen flr Versorgungsanlagen oder
Neuverlegungen besteht, wird nach den zukinftigen Beteiligungen der Ver- und
Entsorgungsunternehmen in die Planung eingearbeitet.

Besonderes Interesse gilt der Absicht der Stadtischen Werke Magdeburg (SWM) die
Sudermannstralle mit einer Fernwarmeleitung bis etwa 2020 zu erschlief’en. Wunsch des
Vorhabentragers ist die Anbindung des neuen Quartiers an diese Leitung zur Warmegrundversorgung.

7.8. Niederschlagswasser

Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird auf die gliltige Entwasserungssatzung der
Landeshauptstadt Magdeburg verwiesen. § 5 Abs.2 der Entwéasserungssatzung regelt, dass
Niederschlagswasser in geeigneten Fallen auf dem Grundstick zu versickern ist. Der
Grundstlckseigentimer hat nach MaRgabe der AEB (Abwasserentsorgungsbedingungen) das Recht,
sein Grundstlick an die 6ffentliche Abwasseranlage zur Entsorgung von Niederschlagswasser
anzuschlieRen, wenn betriebsfertige Abwasserkanéale vorhanden sind. Dieses Recht steht dem
Grundstlckseigentimer nicht zu, wenn die Moglichkeit besteht, das Niederschlagswasser auf dem
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Grundstlck zu versickern. Der Grundsttckseigentimer hat das Nichtbestehen dieser Moglichkeit mit
nachprifbaren Unterlagen nachzuweisen.

Die Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg konkretisiert mit dieser Regelung die
Vorgaben des & 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und des § 79b Wassergesetz Sachsen-Anhalt (WG
LSA) zur Niederschlagswasserbeseitigung.

Es ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser dezentral in mehreren Kastenrigolen auf dem
Grundstick zu versickern. Die Anordnung erfolgt in den nicht unterbauten Bereichen.
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Abb. 19: Rigolenstandorte mit Einzugsbereichen
7.9. Grinflachen / griinordnerische Festsetzungen

In der Tradition der Gartenstadtsiedlungen sieht das Freiraumkonzept der Landschaftsarchitekten
VOGT Landschaft GmbH Berlin einen intensiv durchgriinten Freiraum mit hoher Aufenthaltsqualitat
vor.

Der nordliche, den Wohngebauden zugeordnete Bereich wird als Stadtgarten gestaltet.
Geschwungene Wege erschlieRen die einzelnen Gebdude und werden von Pflanz- und Rasenflachen
begleitet. Die Verwendung von einheimischen Geholzen sowie Obstbaumen und —strauchern lassen
einen naturnahen, okologisch wertvollen innerstadtischen Freiraum mit hohem ldentifikationspotential
entstehen. Die von der ErschlieRung abgewandten Bereiche werden als private, von den
Erdgeschosswohnungen nutzbare Géarten angelegt.
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Der stdliche Bereich orientiert sich als Stadtplatz starker an einer ¢ffentlichen Nutzung. Dem
Olvenstedter Platz zugewandt, bietet der neue Platz sowohl Orientierung bei der ErschlieRung der
gewerblich genutzten Gebaude wie auch Aufenthaltsmaoglichkeiten in Form von gastronomischen
Angeboten.

Der Entwurf des ganzheitlichen Aufienraumkonzepts der Landschaftsarchitekten VOGT Landschaft
GmbH Berlin sieht vor, die Baume entsprechend der Ausgleichsregelung des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrags (Anlage C) nach dem Modell Westhus auf dem Areal
aufzustellen. Die konkreten Standorte, die Art und der Umfang soll der im weiteren Verfahren
erforderliche Vorhaben — und ErschliefSungsplan nach § 12 des BauGB in Verbindung mit dem
Durchfihrungsvertrag zwischen der Landeshauptstadt Magdeburg und dem Vorhabentrager regeln.

Fir samtliche vorgesehene Geholze werden Baumarten gewahlt, die standortgerecht und heimisch
sind und flr eine Pflanzung unter den eingeschrankten Bedingungen auf einer Tiefgaragendecke
geeignet sind. Gemal Konzept sind folgende Arten in einem ausgewogenen Verhaltnis vorgesehen:
Acer campestre (Feldahorn), Acer platanoides (Spitzahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Prunus
avium (Vogelkirsche), Malus domestica (Kulturapfel), Corylus avellana (Gemeine Hasel) und Crataegus
laevigata (Zweigriffliger Weilddorn).

Die Baumqualitaten sind in Abhangigkeit vom Standort mehrheitlich mit Stammumfangen 20-25 cm
geplant. Einige Leitgeholze in der Qualitat 25-30 cn Stammumfang geben dem Pflanzkonzept
zusatzliche Struktur.

Nach der bisherigen Verteilung der Eigentumsverhaltnisse Uber die entsprechenden Flurstiicke fallen
33 Ersatzpflanzungen in den Verantwortlichkeitsbereich der Landeshauptstadt Magdeburg. Die
Ubrigen 37 der insgesamt 70 geforderten Baumersatzpflanzungen entfallen auf den Vorhabentrager.
Es werden 42 Geholze auf dem Plangebiet des Vorhabentragers nachgewiesen. Von den 33
Ersatzpflanzungen in stadtischer Verantwortlichkeit werden 20 auf dem klnftigen dffentlichen
Spielplatz vorgesehen.

Alle Einzelbdume (8 St. in stadtischer Verantwortung), die nicht auf dem Planungsareal untergebracht
werden kdnnen, sollen im nédheren Umfeld des Geltungsbereiches im Stadtgebiet , Stadtfeld”
vorgesehen werden. Daflir wird ein Ersatzpflanzungskonzept erstellt, dass die konkreten Standorte
ermittelt. Baumscheiben kommen daflr genauso in Betracht wie Nachpflanzungen von Sturmschaden
und Neupflanzungen auf 6ffentlichen Flachen der Landeshauptstadt Magdeburg sowie privaten
Flachen. In direkter Abstimmung mit dem Sachgebiet Landschafts- und Freiraumplanung, dem SFM
sowie der SWM fir Anforderungen an den Leitungsschutz sollen bestehende Kapazitdten
standortgerecht ermittelt und im Rahmen der Wirtschaftlichkeit ausgeschopft werden.

Die Gestaltung des offentlichen Spielplatzes erfolgt durch den SFM. Zum jetzigen Zeitpunkt liegen
noch keine konkreten Planungen seitens SFM vor. Jedoch besteht grundséatzlich die Maglichkeit
einen Teil der Ersatzpflanzungen auf dem Spielplatzareal zu pflanzen.

Dazu hat ein informelles Gesprach mit VOGT Landschaft und Frau Horn (SFM) gezeigt, dass eine
ganzheitliche landschaftsplanerische Betrachtung des Plangebietes auf beiderseitiges Interesse stof3t.
Daher wird der Bereich des Spielplatzes im Konzept von VOGT Landschaft bereits berlicksichtigt und
kann damit in der spateren Ausfihrungsplanung von SFM zur Realisierung des Spielplatzes zu Grunde
gelegt werden.
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Abb. 20: Vorentwurf Freianlagen - VOGT Landschaft GmbH, Stand: 17.04.2018
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7.10. Spielplatz

i o &N Sl ¥

Abb. 21: Modellfoto - Blick von Osten mit Spielplatz im Zentrum des neuen Quartiers

GemalR dem Beschluss des Stadtrats und um der Spielplatzflachenkonzeption 2015-2020 (2030) zu
entsprechen, soll gemaRk 3.1 des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan im stdlichen Teil des
Geltungsbereiches ein neuer 6ffentlicher Spielplatz mit einer GroRe von ca. 1.500 m2 festgesetzt
werden. Die genaue Lage ist hierbei nicht genannt, er soll sich im Bereich des Mischgebietes gemaf}
Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg befinden. Der Spielplatz soll auf einem
Grundstick der Landeshauptstadt Magdeburg realisiert werden, wozu ein Flachentausch mit dem
Vorhabentrager notwendig ist. Der Vorhabentrager ist dazu bereit.

Als Ergebnis eines intensiven Dialogs und Abwéagens mit den zu beteiligenden Fachdmtern wurde der
Standort im sUdlichen Teil des Plangebiets zwischen Gebaude 2, 3, 6 und der Zeilenbebauung an der
SudermannstrafRe aber nicht direkt an der Olvenstedter Chaussee als Vorzugsvariante fir die
Gesamtmalinahme festgesetzt. Der Standort integriert sich stadtebaulich sowie freiraumplanerisch in
das neue Wohnquartier und ist gleichzeitig fir die Offentlichkeit vom Olvenstedter Platz aus gut
sichtbar und erreichbar. Ein 6ffentlich nutzbarer Rad- und FuRweg wird 6ffentlich-rechtlich gesichert
und fUhrt zuklnftig vom Olvenstedter Platz entlang der Ostseite des Spielplatzes bis zur StormstralRe.
Der Weg wird wahrend des Winters durch den Vorhabentrager berdumt. Dies gilt nicht fir Wege im
Zustandigkeitsbereich des Eigenbetriebs Stadtgarten und Friedhofe (SFM). Somit ist der Spielplatz
auch aus Richtung Norden zu jeder Jahreszeit gut zu erreichen und die Zugangssituation vom Weg
zum Spielplatz kann flexibel durch den Eigenbetrieb Stadtgarten und Friedhofe (SFM) gestaltet
werden. Die Zufahrt fir Pflege- und Wartungsfahrzeuge des SFM flhrt Gber den Gehweg vom
Olvenstedter Platz aus. Ein Ausbau des Gehwegs mit entsprechender Tragfahigkeit erfolgt durch den
Vorhabentrager. Der ¢ffentliche Spielplatz wird nicht durch die geplanten Tiefgaragen unterbaut.

Mit der im vorliegenden Entwurf geplanten Anordnung nordlich der bestehenden Villa (Gebaude 2)
sowie der Anordnung an die westliche Grenze des Plangebietes liegt der 6ffentliche Spielplatz sicher
gegenUber der stark frequentierten Umsteigehaltestelle Olvenstedter Platz sowie den
Gefahrenquellen Kfz- und StraRenbahnverkehr. Bauliche Maflinahmen wie Einfriedungen (Zaune etc.)
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zur Sicherung koénnen sich auf ein Mindestmall beschranken. Dennoch ist er gut sichtbar in ca. 35 m
Entfernung zum Olvenstedter Platz. Die stadtebaulich formulierte , Torsituation™” durch die Anordnung
von Gebaude 1 und Gebaude 2 (der Villa) unterstitzt diese optische Verbindung.

Gleichwohl bietet ein raumlicher Abstand zum stark frequentierten Verkehrsbereich des Olvenstedter
Platzes eine Verringerung der negativen Einwirkung von Schall- und Abgasimmissionen auf die
Nutzer. Der Abstand bietet auch eine bessere und einfachere Ubersichtssituation fiir die
beaufsichtigten Personen der spielenden Kinder durch eine wesentlich geringere ,,zufallige”
Durchmischung der eigentlichen Spielplatznutzer und wartenden Umsteigepersonen und Passanten
direkt an einem Halte- und Umsteigepunkt. Eine unmittelbare Nahe zum Umsteigepunkt konnte sich
weiterhin negativ auf die Wartungs- und Instandhaltungskosten des Spielplatzes auswirken, da gerade
Halte- und Umsteigepunkte im Nachtverkehr — also aufderhalb der normalen Nutzungszeiten eines
Kinderspielplatzes — Potential bieten fiir ,,spontanen Vandalismus” wahrend der Wartezeit.
Gleichwohl kédnnte auch tagsiber von einer starkeren Verschmutzung des Spielplatzes in direkter
Nahe zum Olvenstedter Platz ausgegangen werden, die durch einzelne unachtsame Entsorgung von
Restabféllen, Zigaretten etc., wie sie in hochfrequentierten Passantenbereichen oft vorzufinden sind,
entsteht.

Folglich wird durch die gewahlte Lage nordlich der Villa die Aufenthaltsqualitdt des 6ffentlichen
Spielplatzes deutlich erhéht. Der raumliche Abstand zum Olvenstedter Platz und die bessere
Einsehbarkeit wird die Nutzerakzeptanz steigern und somit dem Gemeinwohl zutraglich sein.

Ein weiterer barrierefrei erreichbarer Spielplatz fur Kleinkinder gemaf} 88 BauO LSA ist auf dem
Planungsgebiet nicht vorgesehen, da sich der ¢ffentliche Spielplatz als Gemeinschaftsanlage in
unmittelbarer Nahe aller Wohngebaude befindet. Dieser erflllt alle Anforderungen. Die dauerhafte
Nutzung flr diesen Zweck wird rechtlich gesichert.

Projekigebiet - Quartier 108

Grenze Grenze
No-dseite Spalplatz Siidse te Spie plat?

Grenze
Nordseite KTa

Haus 1

| Haus 4 —Haus Haus &

Areal Spielplatz 0K Galinde

0.00m

Abb. 22: schematischer Langsschnitt mit Spielplatz, Blick von Westen (Quartierzentrum), ohne Mafstab
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7.11. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Auf dem Plangebiet sind vier Grundwassermessstellen vorhanden, die im Zuge der Altlastensanierung
der Tankstellenflache angelegt wurden. Diese befinden sich stdlich (1) und 6stlich (3) von Haus 1 und
dienen derzeit dem jahrlichen Monitoring, das vorerst bis Herbst 2018 vorgesehen ist. Da bisher keine
unauffalligen Werte gemessen wurden, soll eine Neubewertung der Untersuchungsrhythmen
vorgenommen werden. Die Messstellen sollen nach Moglichkeit gesichert und erhalten werden.
Daflr ist ein Schutzradius von mindestens 1-3 m erforderlich. Andernfalls kbnnen die Messstellen
innerhalb der jeweiligen Abflussfahne auch versetzt werden. Dabei sind die Einschrankungen durch
die Ortlichkeit sowie Bestandsleitungen zu beriicksichtigen.

Im Bebauungsplangebiet gelten grundsétzlich die fir das gesamte Stadtgebiet gegebenen Hinweise
auf einen bestehenden Kampfmittelverdacht. Damit ist auch das betrachtete Plangebiet als
Bombenabwurfgebiet eingestuft.

Weitere gemafd §9 (6) BauGB benannten Inhalte sind auf dem Plangebiet nicht vorhanden.
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8. Umweltrechtliche Belange

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren
nach 8 13 a (1) Nr. 2 BauGB aufgestellt wird (siehe 5 Aufstellungsverfahren). Von einer
Umweltprifung wird gemafs § 13 (3) BauGB abgesehen. Die Umweltbelange sind, auch ohne
separate Umweltprifung, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu bearbeiten und in der Abwagung
sachgerecht zu berlcksichtigen.

Durch die Planaufstellung werden umweltrechtliche Belange nicht wesentlich berihrt.

8.1. geschitzte Arten

Im Zuge der Vorbereitung der Baumaldnahme wurden faunistische Untersuchungen im
Planungsgebiet durchgefiihrt, um artenschutzrechtliche Belange fir Vogel und Fledermause
beurteilen zu kénnen.

Im Untersuchungsgebiet und in seinen unmittelbaren Randbereichen konnten 21 Vogelarten
nachgewiesen werden. Fur 13 Arten stellt die Malinahme aus artenschutzrechtlicher Sicht einen
VerstolR gegen Festlegungen des § 44 BNatSchG dar, weil die Baufeldfreimachung eine Zerstérung
von Bruthabitaten vor allem fir nachgewiesene Baum- und Gebuschbriter darstellt. Daher sind
Geholzentnahmen auf ein absolutes Minimum zu beschranken und das gesetzlich festgelegte Verbot
von Geholzentnahmen im Zeitraum von Marz bis September ist einzuhalten. Weiterhin wird die
Anbringung von Nisthilfen fir die nachgewiesenen Hohlen- und Halbhdhlenbriter vorgeschlagen.

Fuar die Verlust gehenden Brutplatze soll entsprechender Ersatz geschaffen werden. Im Zuge der
Wiederbegriinung des zu bebauenden Grundstlicks sind Geholzpflanzungen vorzunehmen, die
Gebuschbritern perspektivisch Ausweichhabitate bieten. Heckenstrukturen mit héher werdenden
Strduchern und, soweit sich dies anbietet, auch Baume sind vorzusehen.

Als weitere Maflinahme zur Kompensation verloren gegangener Brutstatten sind klnstliche
Nisthohlen bereitzustellen. Dies betrifft:

e 2 Nistkasten flr Stare

e 2 Nistkasten fir Blaumeisen

e 4 Nistkasten flr Kohlmeisen (Haussperling nutzt diese auch)

e 3 Nistkasten flr den Hausrotschwanz (Halbhohlenbriterkasten).

Die Nistkasten sind im geplanten Baubereich unterzubringen und kdnnen teils auch an den Gebauden
angebracht werden. Die Planung der Lokalitaten der Anbringung hat vor Abschluss der Bauarbeiten zu
erfolgen und ist unmittelbar danach zu realisieren.

Storungsverbot: In Anbetracht dessen, dass die Baumalinahme an stark frequentierten
Strafden stattfindet, sind die vorkommenden Vogel an Stérungen gewodhnt. Gesonderte Mafinahmen
bezliglich des Stérungsverbotes erlbrigen sich deshalb.

Das Untersuchungsgebiet besitzt flr Fledermause eine sehr geringe Bedeutung. Aus diesem Grund
sind Eingriffe auf diese Tiertaxa auszuschliefsen.
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Weitere Angaben sind dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag der Landschaftsarchitektin Annett
Kriewald mit Stand vom Oktober 2017 (Anlage C) zu entnehmen.

8.2. Baumbestand

Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag (Anlage C) wurde fiir die Bewertung und Bilanzierung des
Eingriffes geméaRk Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatschG LSA) das Eingriffsmodell
Sachsen-Anhalt, Stand 2006 als rechtliche Grundlage im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
angewandt. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach & 13 a des BauGB wird von einer
quantitativen Flachenbilanzierung im vorliegenden Verfahren abgesehen, da im Rahmen der
Vorprifung des Einzelfalles davon auszugehen ist, dass keine erheblichen negativen
Beeintrachtigungen auf die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter durch die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zum geplanten Quartier zu erwarten sind.

Die Berechnung des erforderlichen Ersatzes flr nicht zu erhaltene geschltzte Baume nach der
Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg findet Anwendung. Unter Berlcksichtigung
der Anwendung der Ersatzberechnung gemals Baumschutzsatzung in Verbindung mit der Arbeitshilfe
zur BerUcksichtigung der tatsachlichen Vitalitat ergeben sich fir den heutigen Baumbestand 70
Ersatzneupflanzungen. Davon entfallen 33 Ersatzpflanzungen auf die sich derzeit im Eigentum der
Landeshauptstadt Magdeburg befindlichen Flachen (Flurstiicke 241/2, 10070, 10073). Auf die
derzeitigen Flachen des Vorhabentragers entfallen 37 Ersatzpflanzungen (Flurstlcke 142/5, 10071,
10072).

Weitere Angaben sind dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag der Landschaftsarchitektin Annett
Kriewald mit Stand vom Oktober 2017 (Anlage C) zu entnehmen.

8.3. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Eine Eingriffs- und Ausgleichbilanzierung ist im beschleunigten Verfahren nach § 13 a (2) Nr. 4 nicht
erforderlich.

8.4. Immissionsschutz

Es werden laut Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) keine Anforderungen an das Verfahren
gestellt.

Fur die erforderliche Luftschallddmmung von AufRenbauteilen gegen AulRenlarm legt die DIN 4109
Larmpegelbereiche fest. Diese Larmpegelbereiche sind den mafigeblichen Aufienlarmpegeln
zuzuordnen. Zur Festlegung der mafRgeblichen AuRenldarmpegel sind den berechneten
Beurteilungspegeln fir den Tag (06.00-22.00 Uhr) 3 dB(A) zu zurechnen (DIN 4109, Abschnitt 5.5).

BezUglich der allgemeinen Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden
die Schallimmissionen, die auf das geplante Gebiet einwirken, in Anlehnung an die DIN 18005 durch
die Firma 6ko-control GmbH ermittelt.

Die Berechnungen haben Uberschreitungen der zuldssigen Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl
am Tage als auch in der Nacht ergeben. Aufgrund der stadtebaulichen Situation sind aktive
Larmschutzmalfinahmen jedoch nicht vertretbar. Daher wurden im Rahmen eines passiven
Larmschutzes Larmpegelbereiche ermittelt, mit deren Hilfe die Fassaden dimensioniert werden
kénnen.
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Tabelle 10: La&rmpegelbereiche nach DIN 4109

Larmpegelbereich »MaBgeblicher AuBien- Anforderung Schall-
lirmpegel“ dB(A) ddmmung R’w res in dB

I bis 55 30

Il 56 bis 60 30

I 61 bis 65 35

v 66 bis 70 40

vV 71 bis 75 45
Vi 76 bis 80 50

Abb. 23: Auszug aus Bericht-Nr.: 1-17-05-141, S. 35, Ersteller Fa. 6ko-control GmbH

Bauliche LarmschutzmalRnahmen kénnen z. Bsp. Schallschutzfenster oder schallgedammte
LUftungseinrichtungen sein. Auch geeignete Grundrissgestaltungen konnen aus den
Larmpegelbereiche abgeleitet werden. Schutzbedlrftige Rdume, wie Schlaf- und Aufenthaltsraume,
werden an den weniger belasteten Seiten und Kiichen und Bader an den starker belasteten Seiten
angeordnet, um den Uberschreitungen der Orientierungswerte entgegen zu wirken.

8.5. Altlasten

Fir das Plangebiet liegt eine Freistellung von der Haftung fir Umweltschaden gemafR Artikel 1 §4
Abs. 3 Umweltrahmengesetz (URaG) vom 13.10.2017 fur diejenigen Schaden des Bodens und des
Grundwassers, die durch die Nutzung der betreffenden Grundstlicke oder den Betrieb darauf
befindlicher Anlagen vor dem 01. Juli 1990 verursacht worden sind, von der Landesanstalt fr
Altlastenfreistellung (LAF) vor. Der Vorhabentrager ist aktuell in Abstimmung mit dem LAF Uber die
Beauftragung eines Ingenieurblros zur sachgerechten und wirtschaftlichen Durchfihrung der
Planungs-, Steuerungs-, Koordinations- und UberwachungsmafRnahmen.

Ein aktueller Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung) mit Bewertung der Altlastensituation fir die
Flurstlcke 242/5 und 10071 wurde durch G.U.T. mit Stand vom 19.06.2015 erstellt.

Im Zuge der Umnutzung erfolgt eine Neubewertung der Fldchen und es werden die notwendigen
SanierungsmafRnahmen in enger Abstimmung mit dem LAF durchgefihrt.
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9. Planverwirklichung

Der Vorhabentrager hat einen Entwurf zum Bebauungsplan vorgelegt, der durch einen Wechsel im
Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden soll. Der Vorhabentrager verpflichtet sich,
die vorgesehenen baulichen Anlagen innerhalb einer bestimmten Frist zu errichten. Der
Vorhabentrager ist wirtschaftlich in der Lage das Vorhaben zu realisieren.

Da der Vorhabentrager Eigentimer der Grundstiicke des vorhabenbezogenen Bebauungsplans,
ausgenommen der festzusetzenden Spielplatzflache ist, bestehen keine wesentlichen
eigentumsrechtlichen Hindernisse flr die Realisierung des Projektes.

Eine Realisierungsabsicht des Spielplatzes durch die Landeshauptstadt Magdeburg wird als
verbindlicher Bestandteil des Gesamtvorhabens verstanden. Die Regelungen zum Ausgleich der
Flachen sollen in einem Durchfihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der
Landeshauptstadt Magdeburg vereinbart werden.

Die Gestaltung der sudlichen ErschlieRungsflache zum Olvenstedter Platz wird in einem gesonderten
Planfeststellungs-/Plangenehmigungsverfahren konkretisiert.
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10. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Zu den wesentlichen Auswirkungen gehort alles, was die bestehenden Verhéaltnisse im Plangebiet
oder in der Nachbarschaft positiv oder negativ verandern kann. Hierzu ist ein Vergleich zwischen dem
durch Bestandsaufnahme festgestellten Zustand und der prognostizierten Entwicklung erforderlich.
Hierzu gehoéren auch die Kosten fur die Gemeinde:

Kosten fur Grunderwerb fallen im Zusammenhang mit dem Flachentausch lediglich fir den
Vorhabentrager an. Die GrofRe des Spielplatzes von 1.500 m2 ist geringer als die Summe der
Teilflachen, welche Gegenstand des Tauschvertrages werden sollen. Das Plus fir die
Landeshauptstadt Magdeburg soll im weiteren Verlauf konkret ermittelt und die Kosten daflr im
Stadtebaulichen Vertrag vereinbart werden.

Kosten flr die Herstellung der ErschlieRung unter Berlcksichtigung der Erhebung von
ErschlielRungsbeitragen fallen nicht an, wenn durch den ErschlieRungstrager erschlossen wird.

Ob ErschlieRungsbeitrage flr Anlieger anfallen befindet sich noch in Klarung.

Zusatzliche Folgekosten ergeben sich lediglich aus der gebietsinternen festgesetzten éffentlichen
Grinflache / dem festgesetzten 6ffentlichen Spielplatz. Ein Wegerecht sichert die Erschlief3ung.

Fur die o6ffentliche Grinflache (Spielplatz mit 1.500 m?2) ergeben sich jahrliche Folgekosten
(Unterhaltungskosten) von Uberschlaglich 1.725 €/a.
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11. Flachenbilanz

Flurstick Nr. | Grafe l l
inm® 5 Fa
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10071 3.624,0/ b
10072 392,0 5
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Abb. 24: Bestandssituation der Eigentumsverhéltnisse — Stand 04.06.2018
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11.1. Grundstlicksflachen Bestand

Eigentimer Flurstlck Nr. Grolde
in M2
VR-Immobilienpartner GmbH | 241/1 58,0
VR-Immobilienpartner GmbH 242/4 450,0
VR-Immobilienpartner GmbH | 242/5 3.638,0
VR-Immobilienpartner GmbH 10071 3.624,0
VR-Immobilienpartner GmbH | 10072 392,0
Landeshauptstadt Magdeburg | 10070 392,0
Landeshauptstadt Magdeburg |aus 10073 822,0 VR-Immo 8.161,0
Landeshauptstadt Magdeburg |241/2 833,0 LHS MD 2.046,0
Summe 10.207,0 Summe 10.207,0
11.2. Bilanz nach Flachentausch
Bezeichnung Baurechtliche Grofie
Einordnung in M2
Teilbereich A Allgemeines
Wohngebiet (WA) 6.176,0
Teilbereich B Mischgebiet (M) 2.443,0
Spielplatz Grinflache (6ffentlich) | 1.501,0 VR-Immo 8.619,0
Flache aufierhalb des Gehweg (6ffentlich) LHS MD 1.588,0
Geltungsbereiches 87.0
Geltungsbereich
B-Plan 10.207,0 Summe 10.207,0
11.3. Bilanz Tiefgaragen
Zuwegung Tiefgaragen Straldenverkehrsflache
(StormstralRe) (privat) 178,0
Tiefgarage Gewerbe (Haus 1) | Stellplatze (privat) 1.257,0
Tiefgarage Wohnen (Haus 2-6, | Stellplatze (privat, tiw.
7 - Verbindungsbauwerk) offentlich) 3.867,0
Summe 5.302,0
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12. Anlagen

Anlage A

Anlage B
Anlage C
Anlage D

Anlage E
Anlage F

Anlage G

Fachgutachten Bodensanierung auf dem Gebiet der ehemaligen Tankstelle,
.Geotechnischer Bericht (Voruntersuchung) und Bewertung der Altlastensituation”
Gesellschaft fir Umweltsanierungstechnologien mbH (G.U.T.), Stand vom 19.06.2015
Schallimmissionsprognose flir das B-Plan Gebiet StormstraRe in Magdeburg, 6ko-control
GmbH, Stand vom 11.09.2017

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Annett Kriewald, Freie Landschaftsarchitektin,
Stand vom Mai 2018

Brandschutztechnische Stellungnahme, Ingenieurbiro Brandschutz FIROSEC GmbH,
Stand vom 28.03.2018

Verkehrstechnische Konzeption, Ingenieurbtro Buschmann GmbH, Stand vom Juni 2018
Vorhaben- und ErschlieRungsplan, A117_E_AR_LP_V+E, META architektur GmbH, Stand
vom 21.06.2018

Ubersichtsplan Freiraumkonzept, P4005, VOGT Landschaft, Stand vom 18.06.2018

Magdeburg, Juni 2018
META architektur GmbH
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