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1. Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Vorhabentréger ,Projekt Rentenvorsorge GmbH & Co.KG” hatte zum Zeitpunkt der Ein-
leitung des Verfahrens eine Option auf die Reicheinheitsspeicher im Gebiet des ehemaligen
Handelshafens, Flursticke 1395/136, 1387/136 und 136 /1 der Gemarkung Magdeburg,
Flur 274 erworben. Das Optionsrecht besteht noch bis zum 31.12.2018.

Es ist geplant, die ehemaligen Speicher umzunutzen, die notwendigen Stellplatze, Erschlie-
Bungsanlagen zu errichten und die zugehérigen Freifléchen neu zu gestalten.

Die Stadt Magdeburg entwickelt im Bereich des Handelshafens und im angrenzenden Gebiet
zur Oftto-von-Guericke Universitét das Wissenschaftsquartier. Die Speicher liegen innerhalb
dieses Gebietes und nehmen hier eine besondere stédtebauliche Rolle ein.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 178-7.1 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Umsetzung des Vorhabens ,Elbe-Hafen-Silo” geschaffen und gleich-
zeitig ein strategischer Impuls zur Entwicklung des Gesamtgebietes gegeben werden.

1.1.  Verfahrensablauf

Mit Beschluss vom 28.06.2010 hatte der Stadtrat geméB §1 (3) BauGB i.V.m. §12 (2) BauGB
den Antrag des Vorhabentrdgers auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens geprift und
die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 178-7.1 "Elbe-Hafen-Silo"
beschlossen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sollte geméB §1(3) und §13a BauGB im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3(1), 1 BauGB erfolgte nach ortsiblicher
Bekanntmachung mit Amtsblatt Nr. 28 vom 16.07.10 durch 14-tégige Offenlegung der Pla-
nungsabsichten, begleitet durch Sprechstunden wdhrend der Dienstzeiten im Stadtplanung-

samt. AuBerdem wurde am 07.04.11 eine Birgerversammlung durchgefihrt. Die Behérden
und Trager éffentlicher Belange wurden vom 15.06.2011 bis zum 15.07.2011 beteiligt.

Die aus den frihzeitigen Beteiligungen eingegangen Stellungnahmen wurden ausgewertet und
in die Ergebnisse in den B-Plan-Entwurf eingearbeitet. Der Stadtrat beschloss am 17.11.2011
die Ergebnisse dieser Zwischenabwégung sowie den Entwurf des vorhabenbezogenen B-
Planes und die &ffentliche Auslegung. Im Rahmen der nachfolgenden ermeuten Behérdenbe-
teiligung gingen mit der Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes, obere Immissions-
schutzbehérde, wesentliche Bedenken zur geplanten Wohnnutzung im Rahmen eines Misch-
gebietes ein, da das Planungsgebiet wesentlichen Immissionen des westlich gelegenen Indust-
riebetriebes ,Magdeburger Mihlenwerke GmbH" ausgesetzt ist.

Danach wurde in Abstimmung mit dem Vorhabentréger ein bauliches Konzept zur Fassaden-
ausbildung vorgelegt, dass bei Sicherung des Betriebs eines benachbarten Magdeburger In-
dustriebetriebes einen tragféhigen Kompromiss bildet. Mit Beschluss des Stadtrates vom
20.10.2016 wurde eine Zwischenabwdgung zur Stellungnahme der oberen Immissions-
schutzbehérde bestdtigt und beschlossen, das Verfahren zur B-Plan-Aufstellung wieder aufzu-

nehmen und fortzufihren (Beschluss-Nr. 1088-32(VI)16).

Die Festsetzungen des im Anschluss daran Uberarbeiteten Bebauungsplanentwurfes zu den
erforderlichen SchallschutzmaBBnahmen im Planungsgebiet wurden im Rahmen eines schall-
technischen Gutachtens des AKUSTIKBUROSDAHMS, Potsdam, Stand 05.10.2017 entwickelt
und gepruft. Damit kann das stédtebauliche Ziel der Ansiedlung eines Anteils an Wohnnut-
zung im Wissenschaftshafen erreicht werden, ohne nachteilige Auswirkungen auf Bestand und
Entwicklung in den vorhandenen Gewerbegebieten im Umfeld des B-Plan-Gebietes zu be-
grinden.

Die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB lagen weiterhin
vor. Es handelt sich um die Nachnutzung langjéhrig baulich genutzter Fléchen. Mit einer
GréBe des Plangebietes von ca. 16.400 m? ist auch keine Vorprifung des Einzelfalls nach §

3
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13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB durchzufihren. Mit der Planaufstellung wird kein Baurecht fur ein
UVP-pflichtiges Vorhaben vorbereitet.

Zum 2. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde eine Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefihrt vom 20.12.2017 bis zum
26.01.2018. Die Ergebnisse wurden ausgewertet und in den 2. Entwurf eingearbeitet. Der
Stadtrat beschloss am 03.05.2018 die Ergebnisse dieser Zwischenabwégung sowie die &f-

fentliche Auslegung des 2. Entwurfs zum vorhabenbezogenen B-Plan. Die &ffentliche Ausle-
gung wurde durchgefihrt vom 01.06. bis zum 02.07.2018.

Die aus der &ffentlichen Auslegung des Gberarbeiteten 2. Entwurfs eingegangen Stellungnah-
men wurden ausgewertet und die Ergebnisse eingearbeitet. Die Grundzige der Planung wur-
den dabei nicht berthrt.

Somit kann das Verfahren mit der Satzung abgeschlossen werden.

2. Plangebiet

2.1. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 178-7.1 beinhaltet die Flursticke 1395/136
(teilw.), 1387/136 (teilw.),136/1 (teilw.) und 10482 (teilw.) der Gemarkung Magdeburg, Flur
274.

Gegeniber dem Geltungsbereich gemaf Einleitungsbeschluss haben sich wéhrend der Bear-
beitung Abweichungen ergeben. Zum 1. Entwurf des Bebauungsplans wurde der geénderte
Geltungsbereich durch den Stadtrat beschlossen. Fir den Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes gelten nachfolgende neue Grenzen:

Im Norden:  von einer Geraden, welche in den Flursticken 10482 und 1395/136 und
10481 der Flur 274 verlauft von der Hafenbeckenlinie beginnend, im rechten
Winkel in 12 m Abstand nérdlich der Gebéudekante des Hafen-Silos (Werner-
Heisenberg-Strae 25) verlaufend bis zur Béschungsoberkante der Elbe;

Im Osten: von der Béschungsoberkante der Elbe &stlich des Sarajevo-Ufers entlang im
Flurstick 10482 der Flur 274 verlaufend sowie entlang der Westgrenze des
Flurstiicks 1481/136 der Flur 274,

Im Siden: von einer Parallelen in 118 m Abstand zur nérdlichen Grundstiicksgrenze
(querend die Flursticke 10482, 1387/136 und 136/1 (Flur 274);

Im Westen:  von der Ostgrenze des Hafenbeckens (Ostgrenze Flurstick 874/136 der Flur
274).

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1,64 ha.

2.2. Eigentumsverhdlinisse

Die Flursticke 1395/136, 1387/136 und 136/1 befinden sich in Privateigentum. Die
Flursticke 10481 und 10482 befinden sich im Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg.

Der Vorhabentréger ,Projekt Rentenvorsorge GmbH & Co.KG” hat bis zum 31.12.2018 ein
Optionsrecht zum Erwerb der privaten Flachen im Planungsgebiet.

2.3.  Nutzung / Bestand des Gebiets

Das Plangebiet umfasst eine Industriebrache zwischen der neu ausgebauten Wermner-
Heisenberg-Strafle und dem Sarajevo-Ufer, einer heute als Ful3-/Radweg genutzten Asphalt-
strafle.

Zwei ehemalige Getreidespeicher, vom Typ ,Reichseinheitsspeicher”, erbaut 1940 (Silo Elbe)
und 1941 (Silo Handelshafen) mit jeweils einer Krananlage und Transportband befinden sich
auf dem Geléande.
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Das Gelénde wird von zum Teil denkmalgeschitzten ehemaligen Gleisanlagen durchzogen,
auf denen sich in der Zeit der Brachlage Ruderalflur mit beginnender Verbuschung herausge-
bildet hat. Teilweise ist das Gebiet mit wertvollem Natursteinpflaster belegt. Im Zuge des Aus-
baus der Werner-Heisenberg-Strale wurde eine begehbare hochwassersichere Transformato-
renstation innerhalb des Plangebietes errichtet.

2.4. Stadtrdumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Alte Neustadt nérdlich des Zentrums der Stadt Magdeburg.
Das Plangebiet befindet sich im ehemaligen Handelshafen, dem Kulturdenkmal ,Handelsha-
fen Magdeburg - Neustadt”. Es liegt an seinem geographischen Mittelpunkt. Es grenzt im
Westen an das denkmalgeschitzte Hafenbecken und im Osten an die Elbe mit Ausblick auf
die Nordspitze des groBen Werders und das Naherholungsgebiet Herrenkrug. Das Hafenge-
biet befindet sich im Konversionsprozess.

Der Handelshafen wird im stdlichen Bereich als Wissenschaftshafen zusammen mit der in
unmittelbarer Nahe liegenden Otto-von-Guericke-Universitdt und den am Askanischen Platz
gelegenen Forschungsinstituten als Wissenschaftsquartier Magdeburg entwickelt. Der Norden
des Wissenschaftsquartiers, d.h. das Nordende des Hafenbeckens und das Elbeufer sollen ein
Freizeit- und Erholungsgebiet werden. Entlang des Sarajevo-Ufers verlauft die Alternativroute
des in diesem Abschnitt auf der Ostseite der Elbe verlaufenden internationalen Elberadweges.

Innerhalb des Wissenschaftsquartiers nimmt das Plangebiet mit seinen Speicherbauten und
aufgrund seiner geographischen Lage eine wichtige stédtebauliche Position ein.

3. Planungsgrundlagen

Grundlage fir die vorliegende Begrindung sind die Bestandserhebungen zum ersten Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, erarbeitet durch SMAQ architecture urbanism re-
search, Sabine Miller, Andreas Quednau Kastanienallee 10, 10115 Berlin, Tel. 030-7556
9361 und HL Landschaftsarchitekten, Berlin, Florian Heilbronner, Nil Lachkareff, Skalitzer
StrafBe 101, 10997 Berlin, Tel. 030-78891149.

3.1.  Planungsrechtliche Grundlagen, ibergeordnete Planungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke / Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057) mit Wirkung vom 13.05.2017.

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne 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. | S. 1057) mit Wirkung vom
13.05.2017.

3.1.1 Fléchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Magdeburg stellt das Plangebiet als gemischte Baufléche
dar. Im Osten an der Elbe, ist ein Streifen als Grinfléche ausgewiesen. Im Stden grenzt das
Plangebiet an die Sonderbaufléche mit Zweckbestimmung Innovation und Wissenschaft.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 178-7.1 setzt ein Urbanes Gebiet gemdf3 § éa
BauNVO fest und wird somit gemaf § 8 Abs.2 BauGB aus dem wirksamen Fléchennutzungs-
plan der Stadt Magdeburg entwickelt.
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3.1.2 EntwicklungsmaBnahme Rothensee

Das Plangebiet ist Teil der stddtebaulichen EntwicklungsmaBBnahme (§ 165 BauGB)
Rothensee/ Entwicklungszone IV: Alte Neustadt und Handelshafen. Die Entwicklungszielstel-
lung ist neben der Ermeuerung des historisch gewachsenen Stadtteils Alte Neustadt die Kon-
version des Handelshafens. Neben der nachhaltigen Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbe-
dingungen unter Erfordernissen der Stadtentwicklung und Stadtsanierung stehen Aufgaben der
Wirtschaftsférderung und Arbeitsplatzschaffung im Vordergrund.

3.1.3 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt im Bereich des Kulturdenkmals ,Handelshafen Magdeburg - Neustadt”.
Das Kulturdenkmal besteht aus dem Denkmalbereich gem. § 2 Abs. 2 Nr. 2 DenkmSchG LSA
und einzelnen Baudenkmalen gem. § 2 Abs. 2 Nr. 1 DenkmSchG LSA. Laut Stellungnahme
der Unteren Denkmalschutzbehérde (5.10.2010) bedirfen alle Verdnderungen im Denkmal-
bereich sowie an Baudenkmalen der vorausgehenden denkmalrechtlichen Genehmigung.

Im Rahmen der Umnutzung zum sogenannten "Wissenschaftshafen" besteht das denkmalpfle-
gerische Ziel, méglichst viele Zeugnisse und Spuren des friheren Hafenbetriebes zu erhalten.
Dazu zéhlen u. a. auch die umfanglichen Gleisanlagen, die grundsatzlich in die Planung ein-
zubeziehen und im Plangebiet zum Teil auch als Einzelbaudenkmal gekennzeichnet sind. Von
besonderer stadtebaulicher Bedeutung fur das Hafenmilieu sind die prégnanten Reichsein-
heitsspeicher, da sie maBgeblich die Hafensilhouette bestimmen. Angesichts ihrer bundeswei-
ten Héaufigkeit besitzen sie keinen Status als Einzeldenkmal. Ein besonderer Stellenwert hat zu
dem auch die Planung des Freiraumes, wo aufbauend auf das bereits neu Erschlossene und
Gestaltete, Lésungen und Mafistdbe in vergleichbarer Qualitét zu projizieren sind. (Untere
Denkmalschutzbehérde, Oktober 2010)

Nach dem derzeitigen Stand der Unterlagen sind dem Landesamt fir Denkmalpflege im Pla-
nungsgebiet keine archdologischen Kulturdenkmale bekannt.

Dessen ungeachtet gilt die gesetzliche Meldepflicht fir archéologische Kulturdenkmale und
die Dokumentationspflicht (§9(3); § 14 (9) DenkmSchG-LSA). Danach besteht bei Erdarbeiten
grundsétzlich bei unerwartet freigelegten archdologischen Funden oder Befunden eine gesetz-
liche Meldefrist bei der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmal-
pflege und Archéologie Sachsen-Anhalt, Landesmuseum fir Vorgeschichte, Frau Dr. Schulz,
Richard-Wagner-Strafie 9, 06114 Halle, Tel.: 0345/5247395, mobil: 0172/3914790, Fax:
0345/5247460, E-Mail: CSchulz@Ida.stk.sachsen-anhalt.de.

Funde oder Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales sind nach § 9 (3)
DenkmSchG LSA bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu lassen; eine
wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie ist
zu erméglichen. Fir alle im Zusammenhang mit dem Auffinden eines Kulturdenkmals not-
wendigen Mafinahmen zur Sicherung, Erhaltung oder Dokumentation haben nach § 14 (9)
DenkmSchGm LSA die Eigentimer oder Veranlasser aufzukommen.

3.1.4 Masterplan Wissenschaftsquartier

Zur Entwicklung des Wissenschaftshafens und dessen Verknipfung mit dem Stadtgebiet insbe-
sondere der Otto-von-Guericke-Universitét fand zum Jahreswechsel 2009/2010 ein interna-
tionaler stédtebaulicher Wettbewerb statt. Die 1. Preistréger - die Berliner Biros SMAQ und
HL Landschaftsarchitekten - wurden mit der Erstellung eines Masterplans fir das Gebiet be-
auftragt. Innerhalb des Masterplans spielt das Planungsgebiet eine wichtige charakterbildende
Rolle: 1. bei der Ausbildung eines Systems &ffentlicher Rédume (u.a. Siloplatz), 2. bei der Ver-
knipfung des Wissenschaftshafens tber das Hafenbecken hinweg und 3. bei der Gewdéhrleis-
tung einer freirdumlichen Beziehung des &stlichen Hafengebiets (im Masterplan: ,Werner-
Heisenberg-Kai”) in Querrichtung vom Hafenbecken zur Elbe.



Landeshauptstadt Magdeburg, Begrindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 178-7.1 "Elbe-Hafen-Silo”, Stand: Satzung September 2018

3.2. Natirliche Grundlagen

Im Rahmen der Verldngerung des StraBen- und Kanalbau Werner-Heisenberg-Strafle wurde
ein Baugrundgutachten erstellt (Baugrund und Umwelt GmbH 2010). In diesem Rahmen wur-
den unten stehende Aussagen zu Boden und Wasser gemacht.

3.2.1 Geologie / Boden

Das Plangebiet liegt im Bereich der Elbniederungen und ist von mit Auentonbéndern durch-
setzten Talsanden geprdgt. Entstanden sind somit bindige Mischbéden (Kiessande) und
Auentone. Auf diesen natirlich gewachsenen Béden sind durch die Entstehung des Handels-
hafens anthropogene Ablagerungen in das Gebiet eingetragen worden. Hauptséchlich han-
delt es sich hier um Schotter- und Schlackenschichten unterschiedlicher Schichtstdrken und
Zusammensetzungen. (Baugrund und Umwelt GmbH 2010)

3.2.2 Grundwasser

Die Wasserverhdltnisse werden entscheidend durch die Wasserstdnde der Elbe beeinflusst.
Eine Grundwassermessstelle nérdlich des Ausbauendes der Werner-Heisenberg-Strale wies
einen Ruhewasserstand von 3,25m unter GOK auf (9.6.2010). (Baugrund und Umwelt
GmbH 2010)

Die Magdeburger Hafen GmbH weist darauf hin, dass nach schnellabflieBendem Hochwasser
im Planungsgebiet mit Drédngewasser zu rechnen ist.

3.2.3 Versickerungsféhigkeit des Bodens

Eine Regenwasserversickerung ist im Trassenbereich der Werner-Heisenberg-Strae nach den
Regeln der ATV A 138 nicht empfehlenswert, da dadurch aufstauendes Sickerwasser in den
Sand-Mischbodenschichten tber dem Auelehm provoziert wird. Empfohlen wird eine Regen-
wasserfassung und Ableitung in die Vorflut. (Baugrund und Umwelt GmbH 2010)

Zusétzlich erfolgten im Jahr 2011 Untersuchungen des anstehenden Untergrundes, um wei-
terfihrende Informationen hinsichtlich der Boden- und Grundwasserverhdltnisse zu erhalten.
Dieses zusatzliche Gutachten bekréaftigt die Aussagen der Baugrund und Umwelt GmbH, dass
der anstehende Untergrund Uberwiegend nicht zur Versickerung geeignet ist. Die Ursache liegt
sowohl in der Schichtenfolge sowie der dichten Lagerung des Untergrundes. (Baugrundbiro
HKW 2011)

3.2.4 Altlasten

Nach Bewertung der Altlastensituation durch die zusténdige Landesanstalt fir Altlastenfreistel-
lung (LAF) sind keine Flédchen bekannt, deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stof-
fen belastet sind.

Fur Gelandeauffillungen/-regulierungen, Verfillungen von Baugruben sowie Herstellung von
Lager- und Aufstellfléchen im Rahmen der Baumafinahme wird unterhalb 45,3 m NHN Bo-
denmaterial zugelassen, das den Qualitétsanforderungen nach Anhang 2 Nr. 4 (Vorsorge-
werte) der BBodSchV entspricht.

Auch bei der Unteren Bodenschutzbehérde ist diese Fléche als entlastet archiviert. Aufgrund
der jahrzehntelangen industriellen Vornutzung bzw. vorhandener Auffillungen ist das Auffin-
den bisher nicht bekannter Bodenbelastungen jedoch nicht génzlich auszuschlieBen. Die ent-
sprechenden Vorgaben des Abfall- und Arbeitsschutzrechtes sind zu beachten, sofern bei Tief-
bauarbeiten kontaminiertes Material auftauchen wirde.
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3.2.5 Hochwasser

Der &stliche Bereich des B-Plan-Gebietes befindet sich in einem nach § 99 (1) Satz 3 WG LSA
als per Gesetz festgesetztes geltendes Uberschwemmungsgebiet der Elbe.

Bei einem Bemessungshochwasser HW100 am Pegel Magdeburg Strombricke von 7,35 m
werden Teile des Gebietes bis etwa 0,4 m unter Wasser stehen.

Der Genehmigungsvorbehalt fir die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach
§ 78 (3) WHG wurde daher in Planteil B unter nachrichtlichen Ubernahmen textlich fixiert.

Die Untere Wasserbehérde weist darauf hin, dass auch fir die Bepflanzung eine wasserrecht-
liche Genehmigung nach § 78 (4) WHG erforderlich wird.

Entlang der Elbe ist die Errichtung einer Hochwasserschutzwand durch den Landesbetrieb fir
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft geplant. Mit Fertigstellung dieser Schutzanlage (vo-
raussichtlich im Zeitraum von 2020-22) wird das B-Plan-Gebiet den Status eines Uber-
schwemmungsgebietes verlieren. Insofern kann im Kernbereich eine wasserrechtliche Geneh-
migung in Aussicht gestellt werden.

Bepflanzungen am ,Sarajevo-Ufer" stehen den Belangen des Hochwasserschutzes jedoch ent-
gegen. Baumpflanzungen sind im unmittelbaren Baubereich der Hochwasserschutzanlagen
geplant und behindern sowohl die Baufreiheit (falls vorher ausgefihrt) als auch die ungehin-
derte Zugdnglichkeit der Hochwasserschutzanlagen und werden von der Unteren Wasserbe-
hérde und dem Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt
(LHW) abgelehnt. Des Weiteren stéren die im Bestand befindlichen Bdume in diesem Bereich
der Herstellung der Hochwasserschutzanlagen.

Die textliche Festsetzung 5.3 sieht deshalb eine Gehélzbepflanzung nur vor, soweit dies mit
den HochwasserschutzmaBBnahmen vereinbar ist.

Die Ableitung von Niederschlagswasser der befestigten Fléchen in die Elbe bedarf der Erlaub-
nis durch die Untere Wasserbehérde.

3.2.6 Vegetation

Fur die Erfassung und Bewertung des Vegetationsbestandes wurde eine Vegetationskartierung
mit Artenerfassung vorgenommen (Westhus, Magdeburg 2010). Danach gehért das Gebiet
zum pflanzengeographischen Raum des Elbtales. Als potentielle, natirliche Vegetation kann
for die Flachen des Untersuchungsraumes ein Eichen — Ulmen — Auwald bzw. direkt in
Elbnéhe ein Weiden-Auwald angesehen werden. Im Untersuchungsraum sind keine Reste
dieser Pflanzengesellschaft mehr vorhanden. Mit der Aufgabe der Hafennutzung sind viele
Fléichen brach gefallen und es hat sich darauf eine kurzlebige Ruderalflur angesiedelt.

Vor dem Grundstick nérdlich des Speichers an der Werner-Heisenberg-Strafie steht eine
dichte Reihe Pyramidenpappeln (Popolus nigra ,ltalica”). Diese Baume sind sehr dominant for
den Landschaftsraum und bilden in Verldngerung des benachbarten Speichers eine geschlos-
sene Raumkante. Diese Bdume haben ihr Bestandsoptimum erreicht.

Autf den ehemaligen Bahnanlagen und den ungenutzten Fldchen hat sich eine trockenheitslie-
bende Ruderalflur angesiedelt. Teilweise findet man zwischen dem dichten Pflanzenbestand
noch vegetationsfreie Fléchen und auch stellenweise einen dichten Gehélzbestand. Es wurden
die folgenden Arten festgestellt:

Schwarzer Holunder, Pappeln, Krauser Ampfer, Gemeine Waldrebe, Taubnessel, Waldreit-
gras, Weidenréschen, Hartheu, Beifuss, Schafgarbe, Grofie Brennnessel, Disteln, Gemeines
Leinkraut, Goldrute, Wolfsmilch, Ochsenzunge. Unter dem Bewuchs sind noch die Gleisanla-
gen und Wegeflachen vorhanden.

Eine abgezéunte Flache in der Mitte des Gebietes wurde als Lager fir Erde eingerichtet. Auf
den Erdmieten und am Rand der Flache hat sich eine Spontanvegetation aus ndhrstofflieben-
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den Ruderalpflanzen angesiedelt.

Auf einem schmalen Streifen hat sich eine krautige Ruderalflur mit einzelnen Baumen und
Strduchern angesiedelt. Es wurden im Einzelnen festgestellt: Waldrebe, Pappelwildlinge, Hop-
fen sowie verschiedene krautige Pflanzen. (Westhus 2010).

Geschitzte Objekte nach den §§ 30 — 37 NatSchG LSA sind im Untfersuchungsraum und in
der néheren Umgebung nicht vorhanden. Geschitzte Bdume nach der Satzung zum Schutz
des Baumbestandes, der GroBstrducher und Klettergehdlze als geschitzter Landschaftsbe-
standteil in der Stadt Magdeburg — Baumschutzsatzung — vom 06.02.2009 stehen innerhalb
des Untersuchungsraumes. Dies betrifft die o.g. Baumreihe.

Die wertvollsten Flachen/Strukturen sind im Untersuchungsraum:

der vorhandene Grof3baumbestand (Baumreihe)

die trockenheitsliebende Ruderalflur auf den ehemaligen Gleisanlagen.
Durch die Sukzession wirden sich auf den Fléchen der Ruderalflur immer mehr Stréducher
ausbreiten und den besonderen Wert dieser Fldchen durch eine schittere Vegetation mit offe-
nen Flachen einschrénken (Westhus 2010).

3.2.7 (Flora Fauna Habitat) Gebiet

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich das FHH- Gebiet ,Stromelbe im
Stadtgebiet Magdeburg”. Die Grenze bildet die Uferlinie der Elbe.

Fur formale Planaufstellungsverfahren die einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Pla-
nen oder Projekten ein Gebiet des Netzes “Natura 2000” (FFH-Gebiete und EU-
Vogelschutzgebiete) erheblich beeintréchtigen kénnten, schreibt Art. 6 Abs. 3 der FFH-
Richtlinie bzw. § 34 des Bundesnaturschutzgesetzes die Prifung der Verréglichkeit dieses Pro-
iektes oder Planes mit den festgelegten Erhaltungszielen des betreffenden Gebietes vor. Fest-
gelegtes Erhaltungsziel des FFH Gebiets ,Stromelbe im Stadtgebiet Magdeburg” sind zwei
Fischarten (Lachs, und Rapfen), sowie eine Libellenart (grine Flussjungfer). Zu kléren ist daher
im Rahmen der ErschlieBungsplanung, ob in den Wasserhaushalt der Stromelbe eingegriffen
wird oder nicht. Sind erhebliche Beeintréchtigungen nachweislich auszuschlieBen, so ist eine
vertiefende FFH-Vertréglichkeitsprifung nicht erforderlich.

3.2.8 Fauna

Zur Prifung der Speichergebéude auf Gebdude bewohnende Tierarten (z.B. Mauersegler,
Turmfalken) wurden durch BUNat, Biro fir Umweltberatung und Naturschutz Dr. Werner
Malchau in 39218 Schénebeck, RepublikstraBe 38 im Auftrag des Vorhabentrégers in den
Jahren 2011 und 2012 avifaunistische Kartierungen im Bereich der Silogebdude durchge-
fohrt. Ergdnzungen ergaben sich 2013. Im Ergebnis wurden Empfehlungen fir verschiedene
Nisthilfen auf dem Geldnde und an den Gebéduden getroffen. In der Freiraumplanung sind
entsprechende Hecken und Baumpflanzungen vorgesehen. Nisthilfen an den Gebéuden sind
im Bauantragsverfahren mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

3.3. Technische Grundlagen
3.3.1 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Werner-Heisenberg-Strale. Zwei Zufahrten
nordlich und stdlich des Hafen-Silos wurden vorbereitend im Zuge des damaligen Straflen-
baus mit eingerichtet. Inwiefern diese im Zuge der direkten ErschlieBungsplanung zu berick-
sichtigen bzw. baulich anzupassen sind, wird im Rahmen der detaillierten ErschlieBungspla-
nung festgelegt.
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3.3.2 OPNV

In einer Entfernung von ca. 400 m liegt die Busendhaltestelle ,Wissenschaftshafen” an der
Joseph-von-Fraunhofer-Strafle bzw. Charles-de-Gaulle-Platz. Die Buslinie 73 verléuft in die
Magdeburger Innenstadt. Die StraBenbahnhaltestelle Pfélzer Strafle der Linie 2 ist ca. 1 km
entfernt.

3.3.3 Ver- und Entsorgung

Die medientechnische ErschlieBung im Gebiet erfolgt Gber die 2010 fertig gestellle Werner-
Heisenberg-Strafe. Fir die Gas-, Wasser- und Elekirizitétsversorgung sowie die Abwasserent-
sorgung besteht damit ein &ffentliches Ver- und Entsorgungsnetz.

Gasversorgung:
Das Gebiet ist in der Werner-Heisenberg-Strafle mit einer MD-Gasleitung OD 160 PE, Bau-
jahr 2010, erschlossen. Gleichzeitig wurde ein MD-Leitungsabzweig OD 110 PE bis kurz hin-
ter die Grundsticksgrenze der PlanstraBe B sudlich des Grundsticks Nr. 25 hergestellt. Eine
Netzerweiterung ist Uber den vorhandenen Leitungsbestand jederzeit méglich.
Entlang des Sarajewo-Ufers liegt eine zurzeit auBBer Betrieb genommene Gasleitung.
Wasserversorgung:
Das Gebiet ist wasserseitig teilweise erschlossen. Im Plangebiet befindet sich folgender Lei-
tungsbestand:
VW DN 150 GGG, Baujahr 2010, im &stlichen StraBennebenbereich der Werner-
Heisenberg-Strafie,
- Leitungsabzweig VW DN 100 GG, Baujahr 2010, bis kurz hinter die Grundsticksgrenze
der Planstrafe B sudlich des Grundstiicks Nummer 25.
Eine Netzerweiterung fir das Bebauungsgebiet ist Gber den vorhandenen Leitungsbestand in
der Werner-Heisenberg-Strafie méglich.
Dariber hinaus gibt es einen umfangreichen, im Betrieb befindlichen Leitungsbestand aus der
Vornutzung. Dieser umfasst Wasserleitungen der Hafen GmbH und Elektrizitét (SMW-Netze).
Die Wasserleitungen liegen im Bereich des Sarajevo-Ufers und PlanstraBe B. Sie werden Gber
zwei Wasserzdhlerschéchte (Standorte: Werner-Heisenberg-Strafie zwischen den Grundsti-
cken Nr. 7 und 13 und Werner-Heisenberg-Strale im Bereich der Grundsticke 33 / 36)
aufgespeist.

Der Systembetriebsdruck im Bereich des Bebauungsgebietes betrégt 4,7 bar, dies entspricht
einer Versorgungsdruckhéhe von 94 m NHN 1992. Die Festlegung des Feuerldschbedarfs
hat durch das Amt fior Brand- und Katastrophenschutz der Stadt Magdeburg zu erfolgen. Die
Loschwasserbereitstellung erfolgt Gber im Versorgungsnetz vorhandene bzw. im Rahmen der
ErschlieBung anzuordnende Unterflurhydranten.

Elektrizitéit

Das gesamte Plangebiet wird aus dem &éffentlichen Netz versorgt. Dennoch kénnen im Einzel-
fall noch uns unbekannte kundeneigene Leitungen im Boden in Betrieb sein, die intern einzel-
ne Obijektteile miteinander verbinden.

Fur die Anbindung der neuen begehbaren Trafostation nérdlich Planstrafle B wurde ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht im Bebauungsplan festgesetzt.

Info-Anlagen
Im Bebauungsplangebiet befinden sich in Vorbereitung zur ErschlieBung der geplanten

Wohneinheiten vorverlegte Schutzrohranlagen. Auf Grund dessen muss eine Planung zur
Neuverlegung der SWM Info- Anlagen mit Abzweigkéasten (AZK 86) und KVS Aufstellung er-
folgen. Die Neuverlegung beginnt mit Schachtsetzung an einer vorhandenen Trasse, die zur
Versorgung der geplanten Wohneinheiten dient. Diese Neuverlegungen und deren Hausan-
schlisse sind zeitlich koordiniert auszufihren. Diese Anlagen sind bei Baumafinahmen in ih-
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rem Bestand zu schitzen, d. h. Anlagenschutz ist in jedem Fall einzuplanen.

Im Planungsgebiet befinden sich auBBerdem Telekommunikationslinien der Telekom Deutsch-
land GmbH). Diese befinden sich im &ffentlichen StraBenraum (Werner-Heisenberg-Strafle).
Sie sind fur die vorgesehene Nutzung wahrscheinlich nicht ausreichend, kénnen aber ausge-
baut werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Netzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den BaumaBBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig, Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen mindestens 3 Monate vor Baubeginn anzuzeigen.

Die Telekom beabsichtigt die ErschlieBung des Wohngebietes, den Breitbandausbau mittels
Festnetz FTTH - Technologie (Glasfasernetz) vorzunehmen. Die notwendigen Netzinvestitionen
gehen zu Lasten der Telekom. Nach dem Ausbau stehen in dem bezeichneten Gebiet Breit-

band-Anschliusse mit bis zu T000 MBit/s im Download und bis zu 500 MBit/s im Upload zur
Verfigung.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung im Gebiet erfolgt durch die Abwassergesellschaft Magdeburg mbH.
Der Schmutzwasserkanal Werner-Heisenberg-Strafie bildet grundsatzlich die Vorflut fir die
Schmutzwasserableitung aus dem gesamten Planungsgebiet. Es besteht fir die Ableitung kein
klassischer Anschlusskanal, sondern es wurde lediglich, vorbereitend fir einen ggf. spater zu
realisierenden Anschlusskanal, ein Stutzen bis kurz hinter die Grundstiickgrenze der Planstrafie
B hergestellt.

Niederschlagswasser

Eine Nutzung des vorhandenen Regenwasserkanals in der Werner-Heisenberg-Strafie ist nicht
uneingeschrénkt moglich, sondern dient vorwiegend der Entwésserung der Strafle selbst. Auf-
grund der nur bedingten Nutzung der RW-Kanalisation wird im Zuge der Tiefbauplanung eine
eigenstdndige RW-Kanalisation fir das Planungsgebiet entwickelt (siehe Punkt 7.2.2).

In der Trasse des geplanten Regenwasserkanals B 300 befindet sich nach Auskunft der Mag-
deburger Hafen GmbH der alte Mischwasserkanal aus DN 350 Stz., der als Regenwasserka-
nal dient und den nordéstlichen Bereich des Wissenschaftshafens entwdssert. Dies ist bei der
weiteren Planung zu bericksichtigen und wenn notwendig Ersatz zu schaffen.

3.4.Vorhandene Immissionen

Das Bebauungsplangebiet wird im Norden durch brachliegende Flachen begrenzt, die Teil
des Wissenschaftshafens sind. Im Weiteren schlieBen Bahngleise an.

In Richtung Westen schlieBen ein Hafenbecken und im Weiteren ein Gewerbegebiet (B-Plan
Nr. 178-4, Teilbereich 178-4b) an, in dem auch ein Magdeburger Industriebetrieb zu finden
sind. In stdlicher Richtung erstreckt sich der Wissenschaftshafen mit bereits bestehender Be-
bauung. In Richtung Osten sind die Elbe und im Weiteren Grinfléchen zu finden.

Durch diese stadirdumliche Lage ist das Plangebiet verschiedenen Immissionen ausgesetzt.
Zur Ermittlung der Immissionswerte und SchutzmafBnahmen wurde bereits 2011 ein erstes
Schallgutachten erstellt (Bachmann, 13.5.2011). Betrachtet wurden die Be- und Entliftungs-
anlagen zweier Magdeburger Industriebetriebe sowie der Verkehrslérm.

Im Mérz 2016, Juli und Oktober 2017 wurden vom AKUSTIKBURODAHMS GmbH, Potsdam
Messungen und Schallimmissionsprognosen zum Bebauungsplan erarbeitet. Im Rahmen der
vorangegangenen Abstimmungen mit den zustdndigen Behérden wurde der zu erwartende
Beurteilungspegel fur die Beurteilungszeitréume Tag und Nacht ermittelt.

MaBgebliche Hauptlarmquellen beziglich Verkehrslérm sind die Schallemissionen des auf3er-
halb des Plangebiets vorhandenen StraBen- und Schienenverkehrs. Larmemittenten sind dabei
die von der Theodor-Kozlowski-Strale und HafenstraBe ausgehenden Stralenverkehrsgerdu-
sche, sowie der Zugverkehr der Strecke Magdeburg—Berlin (einschlieBlich Nebenstrecken im
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Bereich), der nordsstlich des Planungsgebietes Gber eine Bahnbricke Gber den Handelshafen

und die Elbe fuhrt.

Das Planungsgebiet grenzt unmittelbar an den Verkehrsweg Bundeswasserstrafie Elbe. Vom
Wasser- und Schifffahrisamt Magdeburg wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der dem
Planungsgebiet angrenzenden Bundeswasserstrafle Elbe um einen Verkehrsweg (Schiffsver-
kehr) handelt, von dem auch Emissionen ausgehen, die zu beriicksichtigen sind.

Hauptlarmquelle ist ein Magdeburger Industriebetrieb, gelegen innerhalb des B-Plangebietes
Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBBe”, Teilbereich 178-4B ,Stdliche HafenstraBle”. Da vormals keine
schitzenswerte Bebauung in Richtung Osten vorhanden war, hat dieses Unternehmen diverse
Schallquellen hierhin ausgerichtet. Dies konnte im Rahmen der bisherigen Untersuchungen
bestétigt werden. So sind die von diesem Unternehmen ausgehenden Schallimmissionen klar
die maf3gebenden Quellen an den Reichstypenspeichern. Nach dem Héreindruck war festzu-
stellen, dass Luftungstechnische Anlagen an der Fassade und auf dem Dach des Gebéudes
einzubeziehen sind. Ausgehend davon wurden die Immissionen Gber einen léngeren Zeitraum
messtechnisch ermittelt. Die detaillierten Ergebnisse kénnen dem Gutachten ,Schalltechnische
Betrachtungen im Rahmen des Bauvorhabens Umnutzung von Reichstypenspeichern in Mag-
deburg vom 22.03.2016 entnommen werden.

Wie den Berechnungsergebnissen der schalltechnischen Gutachten entnommen werden kann,
werden die Immissionsrichtwerte beim Verkehr und Gewerbelérm im Bebauungsplangebiet in
der Nacht Oberschritten (Auszug aus dem Schalltechnisches Gutachten, AKUSTIKBURO-
DAHMS GmbH, Potsdam vom 05.10.2017, Anhang 2).

Laut der Unteren Immissionsschutzbehérde ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan darauf
hinzuweisen, dass durch die angrenzende Kaffeerdsterei Geruchsbeldstigungen auftreten kén-
nen. Beeintrachtigungen der Nachbarschaft durch Geriiche dirfen nach GIRL (Geruchs —
Immission-Richtlinie an 10 % der Jahresstunden auftreten. Ein entsprechender Hinweis ist in
den Planteil B unter Hinweise aufgenommen worden.

3.5. Soziale Infrastruktur

Die néhere Bildungs- und Erziehungsinfrastruktur liegt in der Alten Neustadt. Hier befinden
sich mehrere Kindertagesstétten und Horte, die dreisprachige Internationale Grundschule und
die Grundschule Am Weinhof (1,8 km). Mit ihrer Lage in der Moldenstra3e (1,5 km) und Pe-
ter-Paul-StraBBe (1,4 km) liegen diese Einrichtungen nicht optimal, aber so, dass sie zur Ver-
sorgung des Gebietes beitragen kénnen. Dariber hinaus besteht ein Rechtsanspruch gemaf
KiF6G-LSA fir das Stadtgebiet. In der Néhe des Gebietes liegt das Werner-von-Siemens-
Gymnasium in der Stendaler StraBe (2 km) und der Jugendfreizeittreff Rogétzer StraBBe (1,7
km).

3.6. Stadtbild, Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild des Plangebiets ist gepragt von seiner Lage im ehemaligen Handelsha-
fen zwischen Hafenbecken und Elbe und von seiner ehemaligen Nutzung als Speicher- und
Umschlagplatz.

Stadtrdumlich dominieren die hohen, fast identischen und versetzt stehenden Speichergebdu-
de. Die Silhouetten der beiden Gebdude sind weithin sichtbar und wirken so Gber den Ort
hinaus. Zusammen mit den Bauten des GHI Speichers und der Mihlenwerke bestimmen die
Speicher die industriegeschichtlich geprégte Stadtsilhouette.

Auf der 6stlichen Hafenseite bilden die Speicher ein Ensemble und sind zentrale Orientie-
rungspunkte im Hafen. Durch den unbebauten Vorraum und die Offenheit der bisherigen
Nutzung werden die hohen Fronten der Speicher erlebbar und erzeugen eine unverwechsel-
bare industrielle Monumentalitat.
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Die Anbauten der Speicher, das Sarajevo-Ufer und die die Werner-Heisenberg-Strafie ber-
brickende Krananlage, aber auch die Vorddcher und Rampen der ehemaligen Verladeanla-
gen sowie die alten Natursteinbeldge und ehemaligen Gleisanlagen im Auflenraum tragen
wesentlich zum industriegeschichtlichen Charakter des Freiraums bei.

Landschaftlich ist das Erscheinungsbild des Plangebiets durch das Spannungsfeld zwischen
Elbaue und Hafenbecken geprégt. Dies schlagt sich auch in den vorhandenen unterschiedli-
chen Vegetationstypen nieder: Trockene Ruderalvegetation auf der Hafenseite und flusstypi-
sche Vegetation auf der Elbseite. Die Sichtbeziehungen zwischen beiden Seiten bilden ein
unverwechselbares Potential der gesamten &stlichen Hafenseite. Ein besonderes Merkmal des
Freiraums sind die Uberwachsenen Gleisanlagen, welche die &stliche Hafenseite durchziehen
und gliedern.

4. Ziel der Planung

Ziel der Planung ist es, die Umsetzung einer Wohn- und Gewerbenutzung in beiden Silos mit
den zugehdrigen Stellplatzen und AuBenanlagen vorzubereiten. Ca. 240 Wohnungen sind
vorgesehen, auBerdem im Erdgeschoss gewerbliche Nutzung. Gleichzeitig soll entsprechend
der im Masterplan aufgestellten Leitlinien mit dem Vorhaben der Bestand gesichert und entwi-
ckelt werden: Dazu gehéren:

die Sicherung der charakterbildenden Funktion des Speicherensembles
die Ausbildung éffentlicher Aufenthaltsrdume im Bereich des Hafenbeckens und an der
Elbe im Sinne einer das Wissenschaftsquartier durchziehenden Freiraumsequenz
Platzbildung zur zukinftigen Verankerung eines fullgufigen Brickenschlages Gber das
Hafenbecken zur besseren Anbindung des 6stlichen Hafens und Erlebbarkeit des Beckens
- die Ausprégung und Verknipfung der beiden Freiraumtypen Hafenbecken und Elbeufer
und die damit im Zusammenhang stehende Durchwegung des Gebiets und damit gleich-
zeitige Erfahrung beider Seiten.
Mit dem Vorhaben kann ein weiterer Abschnitt des ehemaligen Handelshafens stédtebaulich
neu geordnet werden. Hiermit wird ein Schlisselprojekt zur Entwicklung des Wissenschafts-
quartiers vollzogen.

5. Planinhalt

Mit der Umnutzung der Speicher ergibt sich die Méglichkeit, an dem fir die Entwicklung des
Wissenschaftsquartiers wichtigen Ort Impulse und Maf3stébe zu setzen. Die im Masterplan
vorgesehene Sequenz &ffentlicher Rdume entlang der Hafenpromenade vom Charles-de-
Gaulle-Platz tber den ,Siloplatz” bis zum Kettendampfer / Hubbricke wird formuliert. Die
stadtbildprégende Gestalt der Speichergebdude wird gesichert.

Die Wohn- und Gewerbenutzung belebt den Ort; mit einem Platzraum, dem ,Siloplatz”, ent-
steht an der Mitte des Hafenbeckens und an der im Masterplan vorgesehenen Hafenbricke
ein offentlicher Platz, der den unterschiedlichen Nutzern wie den Bewohnern und Beschéftig-
ten des Wissenschaftsquartiers, den Besuchern des Kulturdenkmals Handelshafen, sowie den
Fahrradfahrern des Elberadwegs als attraktiver Aufenthaltsraum dienen kann.

Der Freiraum wird eng am Bestand als durchgéngige Fléche ohne Einfriedungen entwickelt.

Der ruhende Verkehr wird visuell vertraglich in den Freiraum integriert.

5.1 Nutzungskonzept

Die im Geltungsbereich geplante Nutzung besteht aus Wohn- und Gewerbenutzungen im EG,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren, aber die éffentliche Nutzung des ,Siloplatzes” unter-
stitzen. Dazu kénnen vorzugsweise Gaststétten in Form von Cafes, Rédume fir kulturelle, me-
dizinische und sportliche Nutzungen in Form von Praxen fur freie Berufe mit leichtem Publi-
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kumsverkehr gehéren. Diese Nutzungen werden ausschlieB3lich in den ehemaligen Speicher-
gebduden untergebracht.

Die Nutzung der angrenzenden AuBenflachen steht zum groflen Teil im Zusammenhang mit
der geplanten Wohnnutzung, die Bewirtschaftung der Fléchen soll dariber erfolgen. Nur ein
Teil der Platzflache wird 6ffentliche Fléche. Etwa die Hélfte der Platzflache bleibt private
Grundsticksfléche, wird aber nicht eingezdunt und bietet die Méglichkeit, die bauordnungs-
rechtlich geforderten Spielflachen fur die geplante Wohnnutzung unterzubringen. Am Saraje-
vo-Ufer verléuft der Elberadweg mit einer uferbegleitenden dffentlichen Grinfléche.

5.2 Freiraum- und Grinkonzept

Der Freiraum ist aus den Leitlinien des Masterplans entwickelt. Dieser sieht vor, die zwei unter-
schiedlichen Freiraumtypen des Hafens und der Elbe, bzw. Wasserseiten rédumlich und visuell
zu verknipfen.

Zur Entwicklung eines ruderalen Freiraumtyps ist vorgesehen die vorhandenen Vegetations-
strukturen weitgehend zu belassen und durch Birkenpflanzungen an den Gleisen weiterzufih-
ren. AuBerdem sollen noch vorhandene Natursteinbeldge erhalten und soweit méglich inner-
halb der Platzbereiche weiter verwendet werden. Zum Erhalt des vorhandenen flusstypischen
Vegetationsbildes kénnen am Elbeufer den Gebéudeinseln standortgerechte Pflanzungen pa-
ketartig vorgelagert werden. AuBerdem sind unterschiedliche und gebrauchsspezifische Ver-
siegelungsgrade der Belagsfléchen vorgesehen.

Hafenseitig bringt ein dffentlicher Platz die hohen Fronten bzw. den industriellen MaBstab der
Silos zur Geltung. Der Platz soll einen urbanen Charakter erhalten und wird ebenfalls mit
standorttypischen B&umen bepflanzt. Die Oberflache soll in Fortfihrung der vorhandenen
Beléige entweder teilweise mit Natursteinpflaster belegt werden oder bleibt génzlich als Grin-
flache unversiegelt. Innerhalb der privaten Platzflache wird ein Spielplatz integriert.

Die denkmalgeschitzten Gleisanlagen laufen durch die Platzfléchen und die Stellplatzanla-
gen. Sie sind innerhalb der zukinftigen Fullwege zu erhalten. Auch das stadtebaulich domi-
nante Kran-Bauwerk an der Werner-Heisenberg-Strafie soll erhalten bleiben und strukturiert
als Durchfahrt den Freiraum.

Der bestehende Trockenrasenteppich zwischen Werner-Heisenberg-Strafle und Hafenkaimau-
er soll aus dkologischen und denkmalpflegerischen Griinden in Teilen erhalten werden.

5.3 Verkehrskonzept

Die offentliche motorisierte ErschlieBung erfolgt am Hafenbecken Uber die Wermner-
Heisenberg-Strafle. Die offentliche nicht-motorisierte und vorrangig der Erholung dienende
ErschlieBung (Fahrrad, FuBgdnger, Skater) erfolgt Gber das Sarajevo-Ufer. Die bisherige In-
dustriestraBe soll auf eine gleichméaBige Breite von 6 Metern umgebaut werden. Die Breite
dient der Vermeidung von Nutzungskonflikten. Das Sarajevo-Ufer kann von Rettungsfahrzeu-
gen befahren werden.

Geméfl Masterplan werden die Baufelder des Werner-Heisenberg-Kais durch StichstraBen
erschlossen. Diese dienen neben der fuBléufigen Durchléssigkeit des Gebiets in Elbe-Hafen
Richtung auch der Sicherung der Sichtbeziehungen zwischen beiden Seiten. Zwei dieser Stich-
straBBen liegen im Plangebiet und sollen als private Verkehrsfléche gestaltet und genutzt wer-
den. Sie fohren bis zu den privaten Stellplatzanlagen im Gebiet. Ab da ist vorgesehen, durch
Poller in Verbindung mit einem Wechsel des Oberflachenbelags sicherzustellen, dass nur
Feuerwehr- und sonstige Rettungsfahrzeuge den FuB- und Radweg Sarajevo-Ufer befahren
kénnen.

Fur PKW besteht die Méglichkeit in den Einfahrisbereichen der Parkdecks zu wenden. Fir die
Fahrzeuge des Stadtischen Abfallwirtschaftsbetriebes ist eine RingerschlieBung Gber die Plan-
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straBen A und B zwischen den beiden Parkdecks vorgesehen. Entsprechende Kurvenradien
sind im ErschlieBungsplan festgelegt, die Befahrung ist durch ein Fahrrecht im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan gesichert. Fir LKW soll durch Beschilderung an den Strafleneinfahrten
der Planstraflen A und B von der Wemner-Heisenberg-Strafie aus kenntlich gemacht werden,
dass keine Wendeméglichkeit besteht.

Die Stellplatzanlage besteht aus zwei offenen Parkdecks mit je zwei oberirdischen und einer
Kellerebene fir jeweils ca. 110 Stellplétzen und dazwischenliegenden Stellplatzstreifen auf den
Gleisanlagen. Zusatzlich sind Stellplatzfléchen entlang der Werner-Heisenberg-Strafie, 8stlich
und westlich von Silo A und entlang der Planstrale A festgesetzt. Hier sollen insbesondere
Stellplétze fur die gewerbliche Nutzung im Silo A und B und Besucherstellpléatze untergebracht
werden, sodass insgesamt ca. 290 Stellplatze realisiert werden kénnen.

Die denkmalgeschitzten Gleisanlagen werden als Ful3- und Fahrwege zwischen den Stellplét-
zen ausgebildet. Sie gewdhrleisten vordringlich eine interne fuBléufige léings ausgerichtete
Durchwegung der Baufelder. Auf Querungshilfen an den beiden Planstrafien ist dabei zu ach-
ten.

5.4 Immissionsschutz

Es ist vorgesehen, dass das Plangebiet nach Baunutzungsverordnung, § éa als Urbanes Ge-
biet (MU) eingestuft wird. Die EinfGhrung des Urbanen Gebietes in der TA-Larm ist bereits
erfolgt. In DIN 18005-1 hat bisher noch keine Anpassung stattgefunden. Hierzu ist anzumer-
ken, dass die ,Schalltechnischen Orientierungswerte fir die stédtebauliche Planung” der DIN
18005-1 mit den Richtwerten der ,Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz” (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) beziglich
der Beurteilung von Gerduschen ausgehend von Gewerbebetrieben bisher vollumfénglich
Ubereinstimmten.

Durch die EinfGhrung des Urbanen Gebietes wird vor allem das Ziel verfolgt, eine Nachver-
dichtung von Fléchen im innerstadtischen Bereich vorzunehmen und somit schonend mit dem
Grund und Boden umzugehen. Dadurch soll das Leitbild der funktionsgetrennten Stadt abge-
|6st und durch eine Stadt mit kurzen Wegen, Arbeitsplétzen vor Ort und sozialer Mischung
ersetzt werden. Somit stellt das Urbane Gebiet gerade in der stadtebaulichen Planung ein
Instrument fir die Ausschépfung der stédtebaulichen Potenziale dar.

Ausgehend davon werden fir die Schalltechnischen Betrachtungen im vorliegenden Fall fol-
gende Immissionsrichtwerte als Arbeitshypothese zugrunde gelegt:

Tag: 63 dB(A) Nacht: 50 dB(A) bzw. 45 dB(A)2.

Grundlage fur die Festsetzungen zum Immissionsschutz bildet das aktuelle schalltechnische

Gutachten der AKUSTIKBURODAHMS GmbH, Potsdam, vorn 05.10.2017).

Aufgrund der Geréuschemissionen durch Gewerbelérm und den Verkehrslérm der Theodor-
Kozlowski-Straf3e und der Bahnlinie wurden im Rahmen der Erarbeitung des schalltechnischen
Gutachtens sowohl aktive (bspw. Prallscheiben) als auch passive Schallschutzmafinahmen, wie
bspw. geeignete Grundrissanordnungen, geschickte Anordnungen von schitzenswerten R&u-
men auf den Lérm abgewandten Seiten, usw.) untersucht.

Die daraus folgenden MafBnahmen sollen — ebenso wie die erforderlichen bewerteten Schall-
démm-MaBe der AuBlenfassade oder/und Zwangsliftungseinrichtungen — in die tfextlichen
Festsetzungen des B-Plans aufgenommen werden, um einen ausreichenden und vorbeugen-
den Immissionsschutz fur ein gesundes Wohnen ohne unzulédssige Gerduschbeléstigungen
sicherzustellen.

So werden fir Teile des Plangebietes Festsetzungen zu passiven und aktiven SchallschutzmaB-
nahmen festgesetzt, die im Gliederungspunkt 6.6 detailliert aufgefihrt sind. Aktive Schall-
schutzmafBnahmen wie zum Beispiel Prallschutzscheiben oder verglaste Balkonelemente sind
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als konstruktive, statische und funktionelle Lésungen bereits vorhanden und sollen in Abstim-
mung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde als Gestaltungselemente in die Fassade inte-
griert werden.

5.5 Denkmalschutz

Die prégende Stellung des Silo-Ensembles im Denkmalbereich des Handelshafens wird durch
folgende MafBinahmen gestitzt:

Die Anlage eines dffentlichen Platzes ,Siloplatz” gliedert die geplante Hafenpromenade und
baut eine fur die (touristische) Nutzung des Hafenareals wichtige Sequenz von Platzraumen
am langgestreckten Hafenbecken auf: Charles-de-Gaulle-Platz (Stdende), Siloplatz (Mitte)
und Platz am Kettendampfer / Hubbricke (Nordende).

Die Offenheit des Platzraumes betont die solitére Stellung der Silogeb&ude und macht ihre
hohen Fronten erlebbar.

Die historische Beziehung zwischen Silos und Hafen bzw. Elbe bleibt erhalten bzw. wird neu
gedeutet.

Das Elbe-Silo erhélt durch den Platzraum eine Adresse am Hafenbecken, wahrend umgekehrt
vom Hafen-Silo durch die freirdumliche Gestaltung der Stellplatzanlagen die Blickbeziehung
zur Elbe gesichert wird.

Die Stellung von Nebenanlagen in den Baufluchten der Silos beachtet die klaren Baukérper

der Gebdude.

Die Einzeldenkmadler der Gleisanlagen werden bei der Anordnung der Nebenanlagen berick-
sichtigt. Die Trassen werden nicht Gberbaut, sondern als FuBwege festgeschrieben.

Die konkrete Oberfladchengestaltung wird in Abstimmung mit der Denkmalbehérde im Bauan-
tragsverfahren geregelt.

6 Begrindung der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3 BauGB
6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.178-7.1 wird ein Urbanes Gebiet gem. § 6a
BauNVO festgesetzt. Die in § éa Abs. 3 genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Vergnigungsstatten und Tankstellen sind zum Schutz der geplanten Wohnnutzung ausge-
schlossen.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben, sozia-
len, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Dies
entspricht den Ausweisungen des Flachennutzungsplanes und den stédtebaulichen Zielen fur
die Entwicklung des Wissenschaftshafens.

Die Wahl der Gebietsart entspricht dem stadtebaulichen Ziel, fir den ehemaligen Industrieha-
fen eine angemessene Nachnutzung zu entwickeln. Die Nutzungsmischung des Urbanen Ge-
bietes zwischen Wohnen und Gewerbe muss nicht gleichwertig sein. Im Planungsgebiet selbst
ergibt sich eine Uberwiegende Wohnnutzung, im Zusammenhang mit den unmittelbar be-
nachbarten gewerblichen Nutzungen ist jedoch zukinftig im Bereich zwischen Hafenbecken
und Sarajevo-Ufer insgesamt eine Mischnutzung gegeben.

In den Erdgeschosszonen der beiden Silos ist Wohnen gemdB § éa Abs. 4 BauNVO ausge-
schlossen, bzw. nur ausnahmsweise zuléssig.

Hier sind vordringlich gewerbliche, das Wohnen nicht wesentlich stérende Nutzungen vorge-
sehen. Darunter fallen Biro- und Praxiseinheiten, kulturelle, sportliche, soziale und medizini-
sche Einrichtungen, Rdume fir Freiberufler und Réume fur Schank- und Speisewirtschaften.
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Nur in begrindeten Ausnahmeféllen wie z.B. fehlender Nachfrage an gewerblicher Nutzung
und bei Nachweis eines ausreichenden Schallschutzes soll Wohnnutzung zuléssig sein.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mafles der baulichen Nutzung folgt dem stédtebaulich-
denkmalpflegerischen Konzept. Die Speichergebéude sollen als Solitére erhalten und entspre-
chend ihrer neuen Nutzung mit den erforderlichen Nebenanlagen zur Unterbringung des ru-
henden Verkehrs und der Entsorgung ausgestattet werden. Die Nebenanlagen, insbesondere
die des ruhenden Verkehrs, sollen zugunsten eines grofiziigigen Platzraums minimiert werden
und sind daher in Parkdecks mit zwei oberirdischen und einer Kellerebene vorgesehen. Die
zulassige Grundflache von insgesamt 4.400 m?2 fir beide Urbane Gebiete zusammen ergibt
sich aus der Grundfléche der bestehenden Speichergebdude und den Gberbaubaren Flachen
for Nebenanlagen wie die beiden Parkdecks und der Trafostation.

Weitere zusdtzliche Nebenanlagen wie befestigte Millstandorte, Gberdachte Fahrradstellplét-
ze, ebenerdige Stellplétze mit ihren Zufahrten und auch die zu erhaltende Krananlage Gber
der Werner-Heisenberg-Strae sind nicht enthalten. Insgesamt liegt die Versiegelung mit 0,6
grundsticksbezogen unterhalb der Vorgaben der Baunutzungsverordnung fur ein Urbanes

Gebiet (GRZ 0,8).

Die zulassigen Gesamthdhen der baulichen Anlagen entsprechen der bestehenden Héhe der
Hauptbaukérper der Speichergebéude einschlieBlich Autbauten. Sie sollen bei der Umnutzung
beibehalten werden.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksfléche, Stellung der baulichen Anlagen, Baulinien, Baugrenzen

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksfléche und der Stellung der baulichen Anlagen
folgt dem stédtebaulich-denkmalpflegerischen Konzept. Die beiden Hauptgebéude sollen
erhalten bleiben, weil sie Stadtgestalt und Landschaftsbild entscheidend prégen und von ge-
schichtlicher Bedeutung sind. Eine auf die Speicher und auf die denkmalgeschitzten Gleise
bezogene Anordnung der baulichen Anlagen soll gesichert werden.

So werden durch die Festsetzungen die Speichergebdude in ihren bestehenden Ausmaf3en
erhalten. Auskragungen, wie die aufgrund ihrer charakterbildenden Erscheinungsform spei-
chertypischen Vordécher und die Anlage von Balkonen, sollen erméglicht werden. Daher wird
als Baugrenze der Baukérperumfang der Speicher zuziglich eines Abstands von 3 Metern im
Westen und Osten der beiden Bestandsgebdude festgesetzt. Das Mafl und die Gestalt der
Auskragungen und Balkone kénnen so im Genehmigungsverfahren geklért werden.

Die Baukérper der beiden Bestandsgebdude erhalten entlang ihrer nérdlichen Fassaden, Silo
A auch entlang der sidlichen Fassade Baulinien.

Dies ist erforderlich, da an diesen Gebédudeseiten die bauordnungsrechtlich geforderten Ab-
standsfléchen der stadtbildprégenden hohen Gebéude nicht eingehalten werden kénnen.
Entweder liegt eine rechnerische Uberschneidung mit dem geplanten Parkdeck vor (Silo A
Nordseite) oder die Abstandfléchen liegen, wenn auch zum Teil nur geringfigig, auf Fléchen
auBerhalb des Planungsgebietes (Silo A Stdseite und Silo B Nordseite).

Die Erhaltung der beiden hohen stadtbildpréigenden Gebéudeksrper hat aufgrund der ge-
nannten Planungsziele hier oberste Prioritét. Zum Parkdeck hin entsteht keine Beeintréchti-
gung, gleichzeitig soll eine Neubebauung nicht durch Baulasten auf den benachbarten
Grundsticken grundsétzlich eingeschréankt werden.

Neue Balkone auf den Nordseiten sind bis zu einer Tiefe von 1,50 m méglich. Auf der Stdsei-
te von Silo A sollen die Balkone innerhalb der Baulinien liegen.

Die Festsetzung eines Spielplatzes auf der abgegrenzten Fléche fir Nebenanlagen mit der
Zweckbestimmung Spielflache innerhalb der privaten Grinflache verfolgt das Ziel, dort die
bauordnungsrechtlich notwendigen privaten Spielfléchen zusammenzutfassen.
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6.4 Verkehrsfléchen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Dem stédtebaulichen Konzept und dem Freiraumkonzept folgend, soll im Bereich des ,Silo-
Platzes” der Ausblick auf das Hafenbecken nicht von parkenden Autos verstellt werden. Daher
wird entlang der Werner-Heisenberg-Strale neben dem Gehweg éffentliche Grinfléche fest-
gesetzt.

Das Sarajevo-Ufer wird geméB seiner Funktion als Alternativroute Elberadwanderweg und als
Elbepromenade als &ffentlicher FuBBgénger- und Fahrradbereich festgesetzt. Lediglich Ret-
tungsfahrzeuge dirfen diesen Bereich noch befahren.

Die privaten StichstraBen (Planstrale A und B) und die Wege in Nordsidrichtung innerhalb
der Baugebiete auf den ehemaligen Gleisanlagen sollen in die Freiraumgestaltung einbezo-
gen werden. Sie verbinden Elbeufer und Hafenbecken und dienen auch der fuBlaufigen
Durchwegung fur die Allgemeinheit. Daher werden sie als verkehrsberuhigte Bereiche festge-
setzt und mit Gehrechten fur die Allgemeinheit belastet. Es erfolgt auBBerdem eine Fahrberech-
tigung zugunsten der Anlieger, der Rettungsfahrzeuge und Ver- und Entsorgungstréger sowie
Leitungsrechte fir die Ver- und Entsorgungstréger. Die Fahrrechte zugunsten der Anlieger
sollen an den Zufahrten zu den Parkdecks enden. Das Geh-Fahr- und Leitungsrecht wird ab
hier entsprechend gedindert. Lediglich Reftungsfahrzeuge und Ver- und Entworgunsfahrzeuge
sollen hier noch ein Durchfahrisrecht erhalten.

Zur begehbaren neuen Trafo-Station ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der

SWM festgesetzt.

6.5 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

6.5.1 Oberflachenbefestigung

GeméfBl § 9 (1), 20 BauGB ist das nicht schadlich verunreinigte Regenwasser wenn technisch
méglich, weitestgehend auf dem Baugrundstick zu belassen. Aus diesem Grund sind wasser-
durchléssige, teildurchléssige und schwach ableitende gebrauchspezifische Oberfléchenbefes-
tigungen festgesetzt. Die Befestigungen sollen zum Erhalt des Charakters des Gebiets beitra-
gen. Deswegen werden sie, soweit méglich, in Farbe und Material der vorhandenen Mi-
schung aus Schotter und Natursteinpflaster entsprechen. Zur besseren Begehbarkeit und Be-
fahrbarkeit fir Rollstuhl- bzw. Rollatorbenutzer, wird das Natursteinpflaster teilweise mit ge-
sagter Oberflache ausgefihrt. Aut Hochborde wird bei allen Neugestaltungen verzichtet.

6.5.2 Erhaltung und Anpflanzung von B&umen und Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Dem Freiraumkonzept folgend soll das Plangebiet einerseits mit einem flusstypischen Vegeta-
tionsbild und andererseits mit einem hafentypischen Freiraumbild gestaltet werden. Daher
werden vorhandene Vegetationsstrukturen als Motiv fir die geplanten Neuanpflanzungen von
Baumen, Strduchern und Grdsern herangezogen.

In der Vegetationsbewertung wurden wertvolle Fléchen/Strukturen entlang der Uferbereiche
hervorgehoben. Daher wurde innerhalb der &ffentlichen Grinfléchen die vorhandene
trockenheitsliebende Ruderalvegetation auf den ehemaligen Gleisanlagen im Bereich des
Hafenbeckens zur Erhaltung festgesetzt.

Die B&dume am Sarajevo-Ufer stehen im Widerspruch zu den geplanten Hochwasserschutz-
mafinahmen. Daher ist die Baumallee zwar im Bebauungsplan als Bestand enthalten, sie ist
aber nicht speziell zur Erhaltung festgesetzt, da erst bei Vorlage konkreter Planungen des LHW
hierzu abschliefend entschieden werden kann.
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6.5.3.1 Anpflanzungen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Um das Freiraumkonzept mit seinen Vegetationsbildern umzusetzen, werden Anpflanzungen
vorgesehen. Auf der als Platz gestalteten éffentlichen Grinfléche sollen vorwiegend Eschen an
den festgesetzten Baumstandorten gepflanzt werden. lhre Art unterstitzt ein flusstypisches Ve-
getationsbild. lhre Anordnung soll dem Raum einen urbanen Charakter geben. Im B-Plan sind
die Standorte der Bdume festgesetzt, die Art wird im DurchfGhrungsvertrag geregelt.

Die nicht fir Zufahrten oder als Stellplétze genutzten Fléchen sollen mit auetypischen Grasern
und Strduchern bepflanzt und extensiv gepflegt werden. Beide MafBnahmen unterstitzen das
flusstypische Vegetationsbild entsprechend den Zielen des Freiraumkonzeptes. An der Elbseite
werden die Parkdecks mit standortgerechten Heckenanpflanzungen eingefasst.

Das Elbeufer kann mit regionalem, standortbezogenem Saatgut eingesét werden. Soweit eine
wasserrechtliche Erlaubnis es gestattet, sind die vorhandenen B&ume zu erhalten und durch
Anpflanzung von mittel- bis grofBkronigen Baumen (Schwarzerlen) zu ergénzen.

Auf der Spielflache wird eine kleine Birkengruppe gepflanzt. Diese nimmt das im Freiraum-
konzept formulierte Motiv der Ruderalvegetation entlang der Gleise auf. Die auf der Spielfla-
che gepflanzten Gréser und Strducher sind auentypisch. Zusétzlich soll Sommerflieder ge-
pflanzt werden. Dieser Strauch zieht Schmetterlinge an und wirkt damit als Bereicherung des
Kinderspielfeldes.

Ansonsten werden an den festgesetzten Baumstandorten Bdume in Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde ausgewdhlt. Weitere Details der AuBenanlagenplanung werden im
Durchfihrungsvertrag geregelt.

6.5.3.2 Pflanzvorschlége

Pflanzliste 1 [Baum- und Strauchpflanzungen privat]
B&ume:
Zitterpappel - Populus tremula, STU 20-25, Hochstamm

Stréucher:

Lavendelweide - Salix rosmarinifolia
Kugel-Weide - Salix purpurea 'Nana'
Holunder - Sambucus nigra
Pfaffenhitchen - Euonymus europaea
Hopfen - Humulus lupulus

Ceifblatt - Lonicera xylosteum

Graser:

Knguelgras- Festuca ovina

Blaugrine Binse - Juncus inflexus

Echter Schafschwingel - Festuca ovina

Reitgras - Calamagrostis x acutiflora 'Karl Foerster
Herbst-Kopfgras - Sesleria autumnalis

Pflanzliste 2 [Baumpflanzungen &ffentlich: Siloplatz]
Esche - Fraxinus excelsior, STU 20-25, Hochstamm

Pflanzliste 3 [Baumpflanzungen &ffentlich: Elbe-Ufer]
Schwarzerle - Alnus cordata, STU 20-25, Hochstamm

Pflanzliste 4 [Spielplatz]
B&ume:
Weifirindige Himalaja-Birke - Betula utilis ‘Doorenbos’, STU 20-25, Mehrtriebig

Stréducher:
Lavendelweide - Salix rosmarinifolia
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Kugel-Weide - Salix purpurea 'Nana'
Sommerilieder - Buddleia davidii

Gréser:

Knauelgras- Dactylis glomerata

Blaugrine Binse - Juncus inflexus

Echter Schafschwingel - Festuca ovina

Reitgras - Calamagrostis x acutiflora 'Karl Foerster
Herbst-Kopfgras - Sesleria autumnalis

6.6 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Die rechtlichen Rahmenbedingungen sind durch die DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau”,
den § 50 BImSCHG und die TA Larm vorgegeben. Unter Beachtung dieser Sachlage und der
Zielstellung im Planungsgebiet Wohnungen zu realisieren, werden im Bebauungsplan sowohl
aktive wie auch passive Festsetzungen zum Schallschutz vorgenommen.

Grundlage for die Festsetzungen zum Immissionsschutz ist das Schalltechnische Gutachten
zum Bebauungsplan, erarbeitet durch das AKUSTIKBURODAHMS GmbH, Grofibeerenstrafie
231, 144480 Potsdam mit Stand vom 05.10.2017.

Gewerbelérm:

Fur Wohnnutzungen innerhalb der Silos ist die Grundrissorientierung derart zu wéhlen, dass
sich an den folgenden Fassaden, bzw. Fassadenbereichen keine Fenster von Aufenthaltsréu-

men nach DIN 4109 befinden:

Silo A, Westfassade EG bis 11.0G
Silo A, Nordfassade 8.0G bis 11.0G
Silo A, Stdfassade 8.0G bis 11.0G
Silo B, Westfassade EG bis 11.0G
Silo B, Nordfassade 8.0G bis 11.0G
Silo B, Stdfassade 8.0OG bis 11.0G

Hiervon kann nach § 31 Abs. 1T BauGB abgewichen werden, wenn

e durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen wird, dass vor dem Fenster von
Aufenthaltsrdumen durch konkrete bauliche Schallschutzmafnahmen, wie bspw. Prall-
scheiben, Balkonverkleidungen, verglaste Loggien oder vergleichbare Schallschutz-
mafinahmen sichergestellt wird, dass vor dem Fenster von Aufenthaltsrdumen Beurtei-
lungspegel von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht eingehalten werden
oder
dass die Fenster der oben genannten Fassadenbereiche fest verglast sind und aus-
schlieBlich der Belichtung dienen. In diesem Fall ist eine alternative BelGftung der
Raume zwingend notwendig.

Gesamtlérmbelastung (Verkehr + Gewerbe):

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes missen in den Bereichen des festgesetzten Urbanen Gebietes die AuBBenbauteile ein-
schlieBllich der Fenster und AuBBentiren von schutzwirdigen Aufenthaltsréumen nach Abschnitt
7, Tabelle 7 der DIN 4109*, folgendes resultierendes, bewertetes LuftschalldémmmaB (Rw,res
nach DIN 4109*, Ausgabe Juli 2016) aufweisen:

e L&armpegelbereich IV
e bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen: 40 dB
e bei Biro- oder ghnlichen Arbeitsrdumen: 35 dB.

e Larmpegelbereich V
e bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen: 45 dB
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e bei Biro- oder dhnlichen Arbeitsrdumen: 40 dB.

e Larmpegelbereich VI
e bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen: 50 dB
e bei Biro- oder dhnlichen Arbeitsrdumen: 45 dB.

Bei Wohnungen mit Fenstern zur Bahnlinie (Nord-, Ost- und Westfassade), die nicht Gber
mindestens ein Fenster zur der Bahn abgewandten Gebéudeseite verfiigen, sind die dem
Schlafen dienenden Rdume mit einer schallgedémmten Liftungseinrichtung zu versehen. Beim
Einbau kontrollierter Be- und Entliftungsanlagen sind keine zusétzlichen, schallgeddmmten
Luftungseinrichtungen notwendig.

Abweichungen von den im Absatz 1 und 2 genannten Luftschalldémmmafien und Vorgaben
zu schallgedémmten Liftungseinrichtungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn

a) gutachterlich belegt wird, dass fir den jeweils ermittelten maBgeblichen AuBenlérmpegel
die Anforderungen an die Luftschallddmmung eingehalten werden oder

b) durch bauliche-technische Mafinahmen eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, mit der ein
Beurteilungspegel von maximal
e 35 dB(A) tags und 30 dB(A) nachts in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen, in Betten-
rédumen in Krankenstationen, Alten- und Pflegeheimen und Sanatorien und anderen
Schlafrdumen,
e 35 dB(A) tags in Unterrichtsrdumen und dhnlichen RGumen und
o 40 dB(A) tags in Burordumen und &hnlichen Rgumen

nicht Uberschritten wird. )
(Auszug aus dem Schalltechnisches Gutachten, Stand 05.10.2017, durch AKUSTIKBURODAHMS GmbH, GroB-
beerenstrafie 231, 144480 Potsdam)

So kann eine Konfliktbewdltigung mit aufwendigen technischen Lésungen vorgenommen und
die geplante Wohnnutzung realisiert werden, ohne nachteilige Auswirkungen auf Bestand und
Entwicklung der vorhandenen Gewerbebetriebe im Umfeld des B-Plan-Gebietes auszulésen.

Die von der oberen Immissionsschutzbehérde benannten méglichen Probleme hinsichtlich
bestimmter Frequenzbereiche des Gewerbeldrms wurden durch den Gutachter nochmals ge-
prift. Im Ergebnis ist festzustellen, dass anhand der Messergebnisse der real existierenden
Schallabstrahlung, die auch Grundlage fir die gesamte Berechnung war, kein Anhaltspunkt
for das Aufireten von impuls- oder tonhaltigen Geréduschen bzw. tfieffrequenten Ténen be-
stand. Es ist hierzu auBBerdem festzustellen, dass die wesentlichen Emissionsquellen die 1if-
tungstechnischen Anlagen an der Fassade und auf dem Dach des Unternehmens darstellen.
Nach dem allgemein anerkannten Stand der Technik gehen von luftungs- und kéltetechni-
schen Anlagen weder impuls- noch tonhaltige Gerdusche oder tieffrequente Geréusche aus.

Hinsichtlich der Ausbildung der Prallscheiben und sonstigen baulichen MaBnahmen zur Siche-
rung der abschirmenden Wirkung sind im Bauantragsverfahren die entsprechenden Nachwei-
se zu erbringen. Dabei sind die Dicke der Scheiben, der Abstand zur Fassade und der Uber-
stand zum dahinterliegenden Fenster zu prifen und jeweils anzupassen.

6.7 Flachen fir die Abfallbeseitigung

Innerhalb des Gebietes ist die Aufstellung von drei Wertstoffcontainern fir Glas fir die An-
wohner erforderlich. Die zu errichtende Fléche muss an einer mit Kranfahrzeugen befahrbaren
StraBBe liegen und aus Schallschutzgrinden mindestens 20 Meter entfernt von der im Plange-
biet geplanten und gemdB des Masterplans zu erwartenden Wohnbebauung im Siuden des
Plangebiets platziert sein. Daher wird an der Werner-Heisenberg-Strale am Rand der &ffentli-
chen Grinflache ,Siloplatz” ein Wertstoffcontainerplatz von 3m x 10m festgesetzt. Die Con-
tainer sind als Unterflurcontainer einzurichten, so dass sie das offene Erscheinungsbild des
Platzes nicht stéren.
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Die Entsorgung des Hausmulls erfolgt durch den Stédtischen Abfallwirtschaftsbetrieb. Die Auf-
stellfléachen fir die Abfallbehdlter werden nicht stérend in den Freiraum auf den Fléchen for
Nebenanlagen integriert.

7 Ver- und Entsorgung des Plangebiets
7.1 Versorgung mit Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation

Das Plangebiet wird Gber die Werner-Heisenberg-Strafle an das éffentliche Versorgungsnetz
angeschlossen.

Die Gasversorgung kann durch Anschluss an das Netz der SWM Magdeburg sichergestellt
werden. Eine Anschlussméglichkeit wurde im Bereich der Zufahrt Planstraf3e B hergestellt.

Die Stromversorgung kann Uber das Netz der SWM-Netze GmbH sichergestellt werden. Eine
Anschlussméglichkeit liegt mittels der neu errichteten Transformatorenstation vor.

Die bestehenden kundeneigenen Transformatorenstationen sollen abgebrochen werden.
Durch rechtzeitige Antragstellung bei der SWM-Netze GmbH muss abgesichert werden, dass
neue Elektroanschlisse aus dem &ffentlichen Netz hergestellt werden, bevor die noch beste-
henden Anlagen abgerissen oder durch Bauaktivitdten beeintréchtigt werden. Sind die neuen
Netzanschlusse hergestellt, werden die alten Leitungen aufler Betrieb genommen. Die aufler
Betrieb befindlichen Leitungen kénnen dann bei Bedarf in Abstimmung mit dem Anlagenei-
gentumer und den Stédtischen Werken Magdeburg rickgebaut werden.

Telekommunikationseinrichtungen werden durch die Telekom und andere Anbieter bereitge-
stellt. Es besteht Anschlussméglichkeit an das SWM Info-Anlagen-Netz.

Auf die vorhandenen Leitungen der Telekom Deutschland ist bei Bauarbeiten Ricksicht zu
nehmen. Zur Koordinierung mit den Baumafinahmen der anderen Leitungstrdger ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBBnahmen der Deutschen Telekom AG
so frih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Die Wasserversorgung kann durch Anschluss an das Netz der SWM gewdhrleistet werden.
Das vorhandene Trinkwassernetz in der Werner-Heisenberg-Strafie ist fir einen Léschwasser-
bezug in der Héhe von 96 m3/h ausgelegt. Auch fir den nahe dem Elbufer gelegenen Reich-
einheitsspeicher (Nr. 24) kann aus diesem Netz Ober den erforderlichen Léschwasserbezug
verfigt werden. Die Bereitstellung des Léschwassers erfolgt Gber bereits im Versorgungsnetz
vorhandene bzw. im Rahmen der ErschlieBung im Abstand von 100 Metern anzuordnende
Unterflurhydranten.

Die Versorgungsleitungen der Hafen GmbH werden im weiteren Verfahren stillgelegt.

7.2 Entwdsserung
7.2.1 Schmutzwasser

Die Beseitigung des anfallenden Schmutzwassers wird durch die Abwassergesellschaft Mag-
deburg mbH sichergestellt. Die zukinftig innerhalb des Planungsgebietes anfallenden
Schmutzwassermengen werden Uber eine private Grundstiicksentwdsserungsanlage in der
Nennweite DN 200 in die bereits vorhandene &ffentliche SW-Kanalisation im Bereich der
Werner-Heisenberg-Strae abgeleitet. Hierzu ist es derzeitig vorgesehen, den im Zuge des
damaligen StraBBenbaus W.-Heisenberg-Strafie bereits herausgelegten SW-Anschluss und die-
sen als Ubergabepunkt (Errichtung separates Schachtbauwerk erforderlich) zu nutzen.

7.2.2 Niederschlagswasser

Das im o&ffentlichen  Straflenverkehrsraum der Werner-Heisenberg-Strale  anfallende
Niederschlagswasser wird in den Regenwasserkanal der Werner-Heisenberg-Strafie abgeleitet.

Im Bereich des Sarajevo-Ufers erfolgt die Entwésserung oberirdisch iber die anliegende
Grinfléche.
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Die Ableitung des abflusswirksamen Niederschlagswassers der Dachfléachen, der privaten
StraBBenfléchen und der Parkdecks auf dem privaten Grundstiick und der éffentlichen Platzfla-
che wird zentral vorgenommen.

Das Entwdsserungskonzept sieht vor, das anfallende und abflusswirksame Niederschlagswas-
ser Uber eine zentrale RW-Kanalisation dem Vorfluter, hier die Elbe als ein Gewdésser |. Ord-
nung, zuzufGhren.

Dahingehend erfolgten bereits weiterfGhrende Betrachtungen hinsichtlich der neu zu dimen-
sionierenden RW-Haltungen, auf Grundlage der zukinftig anzuschlieBenden Fléchen. Neben
den Dachfléchen der beiden Hafen-Silos sind auch die Fléchen der neu zu errichtenden Park-
paletten, die separaten Parkfléchen, die Flachen der Verkehrsanlagen Planstrale A und B inkl.
Nebenanlagen sowie die zukinftig mittels Natursteinpflaster zu befestigenden Wegefihrungen
und Freifléchen um die Hafen-Silos herum zu bericksichtigen. Entsprechend den Regelwerken
erfolgte die Wahl der Abflussbeiwerte, welche entscheidend fir die Dimensionierung der RW-
Kanalisation fir ein 10-mindtiges, 5-jéhriges (n = 0,2) Regenereignis sind. Im Ergebnis ist die
Errichtung der RW-Haltungen in den Nennweiten DN 300-500 erforderlich.

Es erfolgten bereits Vorabstimmungen mit dem Tiefbauamt, den Stadtischen Werken Magde-
burg, dem Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft sowie dem Wasser- und
Schifffahrtsamt, um frihzeitig die betroffenen Institutionen hinsichtlich der zukinftigen Gestal-
tung der RW-Ableitung zu beteiligen. Um im Hochwasserfall der Elbe ein Ein- bzw. Uberstau-
en der geplanten RW-Kanalisation zu unterbinden, sind weiterfihrende technische Vorrichtun-
gen (Ruckstauklappe, Absperrschieber) vorzusehen. Hierzu sind im Rahmen der weiterfGhren-
den ErschlieBungsplanung auch hinsichtlich der Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis,
weiterfihrende Abstimmungen zu treffen. Hierzu sind durch den Fachplaner im Rahmen der
ErschlieBungsplanung die erforderlichen Antréige zu stellen und die rechnerischen Nachweise
zu erbringen.

8 Flachenbilanz

Die in der Planzeichnung dargestellte Lésung des Entwurfs zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan ergibt in der Auswertung der Fléchenanteile nachfolgende Flachenbilanz:

Plangebiet gesamt ca. 16.390 m?
Gebdudeflachen ca. 4.400 m?
(Hauptgebdude, Nebengebdude und Parkdecks)

private Verkehrsflachen ca. 1.120 m?
offentliche Verkehrsflachen ca. 1.270 m?
private Ful- und Radwege, sonstige Befestigte Aulenfldchen ca. 3.080 m?
dffentliche FuBB- und Radwege ca. 1.060 m2
private Grinflachen ca. 2.240 m?
dffentliche Grinfléche ca. 3.220 m?

9 Planverwirklichung und Auswirkungen der Planung

Die Umsetzung der Planung erfolgt im Bereich des Grundsticks und im Bereich der &ffentli-
chen Grinflache ,Siloplatz” durch den privaten Vorhabentréger. Zur Verringerung des ge-
bietsfremden Gewerbeldrms und zum Schutz der vorgesehenen Wohnnutzung hat der Vorha-
bentrager die erhéhten Baukosten fur die festgesetzten SchallschutzmafBnahmen zu tragen.
Der Vorhabentréger verpflichtet sich im Durchfihrungsvertrag zur Durchfihrung des Vorha-
bens und der fir das Vorhaben erforderlichen ErschlieBungsmafinahmen.

Auf den &ffentlichen Verkehrsflachen und auf der éffentlichen Grinfléche im Bereich Saraje-
vo-Ufer erfolgt die Umsetzung der Planung durch die Stadt. Die Werner-Heisenberg-Strafie
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und der Fu3- und Radweg am Sarajevo-Ufer sind weitgehend fertiggestellt. Das Sarajevo-Ufer
wird durch das Vorhaben teilweise in Anspruch genommen, der westliche Abschluss der Ver-
kehrsfléche wird Der Geltungsbereich zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan bericksichtigt
dies bereits. Diese Flachen sind nicht im Geltungsbereich des Vorhabenplanes enthalten.

Die vorhandenen Grundsticksgrenzen bleiben nicht bestehen. Es muss ein Grundstickstausch
und eine Grundsticksneuordnung erfolgen. Diese Grundsticksneuordnung erfolgt parallel zur
Bebauungsplanaufstellung und wird nicht Bestandteil des Durchfihrungsvertrags werden.

Die fur den stadtischen Haushalt wirksamen Kosten fir Pflege und den Unterhalt der &ffentli-
chen Verkehrsfléchen erhdhen sich nicht, da diese Fléchen bereits im Bestand vorhanden
sind. Die Unterhaltskosten fur die &ffentlichen Grinflachen werden in Abstimmung mit der
Landeshauptstadt Magdeburg Eigenbetrieb Stadtgarten und Friedhéfe Magdeburg ermittelt.

9.1 Stadtgestalt, Denkmalschutz und Landschaftsbild

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fir die Entwicklung des Wissenschaftsquar-
tiers als urbanes Quartier. Mit dem Bebauungsplan wird ein stéddtebauliches Schlisselprojekt
des Wissenschaftsquartiers realisiert, das auf die Umgebung ausstrahlt. Es akfiviert den mittle-
ren Hafenbereich und gibt dem Elbradwanderweg eine attraktive Wegestation. Das Vorhaben
kann sich daher positiv auf die wirtschaftliche Entwicklung des Wissenschaftshafens und die
Belange der Bevélkerung auswirken.

In der Freiraumplanung sind entsprechende Hecken und Baumpflanzungen vorgesehen. Nist-
hilfen an den Gebduden sind im Bauantragsverfahren mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Die Umweltqualitat wird durch die Anlage von grofifléchigen Grinbereichen, Baum- und
Strauchpflanzungen verbessert. Auf der Grundlage der avifaunistischen Kartierungen sind
Nisthilfen fir Brutvégel in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde vorzusehen. In
der Freiraumplanung sind entsprechende Hecken und Baumpflanzungen vorgesehen. Nisthil-
fen an den Gebduden sind im Bauantragsverfahren mit der Unteren Naturschutzbehérde ge-
meinsam festzulegen.

9.2 Immissionsschutz

Geplant ist, die ehemaligen Speicher zu sanieren und fir Wohnzwecke sowie Gewerbebetrie-
be zu nutzen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.

Wie beschrieben ist es das Ubergeordnete stédtebauliche Ziel, den ehemaligen Handelshafen
einer neuen zeitgemdBen und urbanen Nutzung zuzufihren, bei der sich Wohnen und wohn-
vertragliche gewerbliche Nutzungen ergénzen. Insgesamt soll so wieder ein lebendiges Stadt-
quartier entstehen.

Dies entspricht einer stadtebaulich nachhaltigen Planung, das Leitbild der funktionsgetrennten
Stadt abzulésen und durch eine Stadt mit kurzen Wegen, Arbeitsplatzen vor Ort und sozialer
Mischung zu ersetzen. Somit stellt das Urbane Gebiet gerade in der stadtebaulichen Planung
ein Instrument fur die Ausschépfung der stédtebaulichen Potenziale dar.

Eine Beurteilung der Immissionssituation ergibt, dass fir Teile des Plangebietes Festsetzungen
zu passiven und aktiven SchallschutzmaBBnahmen erfolgen missen, um gesunde Wohnver-
haltnisse  sicherzustellen. Vgl. Pkt. 6 des Schalltechnischen Gutachtens des AKUSTIK
BUROSDAHMS GmbH, Potsdam, Stand 05.10.2017)

Als Aufgabenstellung fir das schalltechnische Gutachten wurde im Rahmen vorangegangener
Abstimmungen mit den zusténdigen Behérden die Berechnung der zu erwartenden Beurtei-
lungspegel fur die Beurteilungszeitrdume Tag und Nacht festgelegt. Diese wurden flachende-
ckend fir das gesamte Untersuchungsgebiet durchgefihrt.
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Die festgestellten Verkehrsgerdusche der angrenzenden StraBlen- und Schienenwege und die
Objekte mit gewerblichem Charakter, wie bspw. der Magdeburger Mihlenwerke, wurden in
die Untersuchungen im Rahmen des vorliegenden Schallgutachtens einbezogen.

Basierend auf den Ergebnissen erfolgt im schalltechnischen Gutachten der Vergleich der er-
rechneten Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwerten fir das Urbane Gebiet.

Es wird ersichtlich, dass im B-Plangebiet Bereiche vorhanden sind, in denen der in der TA-
Larm festgelegte Richtwert Nacht Gberschritten wird. Aus immissionsschutzrechtlichen Grinden
ist deshalb Anlass gegeben, SchallschutzmaBBnahmen gegen den von aulen auf das Plange-
biet einwirkenden Verkehrslarm sowie den Gewerbelérm der westlich liegenden Fléchen fest-
zusetzen.

Basierend auf die Einwirkungen beider Immissionen (Verkehr und Gewerbe) wurden im Rah-
men des vorliegenden schalltechnischen Gutachtens sowohl aktive (bspw. Prallscheiben, ver-
glaste Balkonelemente) als auch passive SchallschutzmafBnahmen (bspw. geeignete Grund-
rissanordnungen, geschickte Anordnungen von schitzenswerten RGumen auf den Lérm abge-
wandten Seiten, usw.) auf ihre Wirksamkeit untersucht.

Die Berechnungsergebnisse der Gesamtbelastung mit den entsprechenden Schallschutzmaf3-
nahmen sind Anhang 4 des o.g. Schalltechnischen Gutachtens zu entnehmen.

Die im Gutachten vorgeschlagenen und untersuchten MaBnahmen wurden mit dem Ziel ge-
sunde Wohnverhdltnisse zu wahren, vollsténdig als Festsetzungen in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Ubernommen. Prallschutzscheiben oder verglaste Balkonelemente sind als
konstruktive, statische und funktionelle Lésungen bereits untersucht worden und sollen in Ab-
stimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde als Gestaltungselemente in die Fassade
integriert werden. Entsprechende Festsetzungen hierzu wurden getroffen. Durch den geplanten
Ausbau der Balkone (z.B. Verglasung) zum aktiven Schallschutz fir die dahinter liegenden
Aufenthaltsrdume ergibt sich auch fir die Balkone selbst eine Erhdhung der Aufenthaltsquali-
tét entsprechend den Empfehlungen des Schallschutzgutachters.

Dabei sind die real anliegenden Larmpegel, ausgehend von den Anlagen des benachbarten
Gewerbeunternehmens, Grundlage fur die baulichen Schallschutzmaf3nahmen an den Ge-
bauden. Hiermit werden die Belange des betroffenen Unternehmens vollstéindig bericksichtigt
und fohren nicht zur Beeintrachtigung des genehmigten Betriebszustands.

Unter Abwégung aller genannten Belange wird so eine Konfliktbewdltigung vorgenommen mit
einer aufwendigen technischen Lésung. Damit kann das stédtebauliche Ziel der Ansiedlung
eines Anteils an Wohnnutzung im Wissenschaftshafen erreicht werden, ohne nachteilige Aus-
wirkungen auf Bestand und Entwicklung in den vorhandenen Gewerbegebieten im Umfeld des
B-Plan-Gebietes zu begrinden.
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10 Ubersicht der Fachgutachten

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellten Gutachten:

Schalltechnische Gutachten

e Ingenieurbiro fur Schallschutz GmbH Magdeburg, Dr.-Ing. H. Bachmann, Stand
13.5.2011

e AKUSTIKBURODAHMS GmbH Potsdam, Gutachten ,Schalltechnische Betrachtungen
im Rahmen des Bauvorhabens ,Umnutzung von Reichstypenspeichern in Magde-
burg”, Stand 10.03.2016"

e AKUSTIKBURODAHMS GmbH Potsdam, Gutachten ,Schallimmissionsprognose im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 178-7.1 ,Elbe-Hafen-Silo”, Stand 05.10.2017

e AKUSTIKBURODAHMS GmbH Potsdam, Gutachten ,Schallimmissionsprognose im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 178-7.1 ,Elbe-Hafen-Silo” in Magdeburg, Stel-
lungnahme zum Schreiben des Landesverwaltungsamtes vom 28.06.2018 (Zeichen:

211002/02-817/2018) Stand 27.08.2018

Aufnahme und Bewertung des Vegetationsbestandes
e W. Westhus Landschaftsarchitektur Magdeburg, August 2010

Avifaunistische Kartierungen

e BUNat, Biro fir Umweltberatung und Naturschutz Dr. Werner Malchau, Schénebeck,
August 2011 bis Juli 2012, Ergénzende Stellungnahme zu den Kartierungen 2013
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