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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden

» das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)

= die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung, BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |
S. 3786)

= die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung, PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Flachen innerhalb des Stadtteils Su-
denburg zwischen der Astonstral3e und der Ferdinand-von-Schill-Straf3e. Die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit der Zielsetzung der Baulandausweisung fiir Woh-
nen. Planungsziel ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes.

Es ist beabsichtigt, auf dem Areal Baurecht zur Errichtung von Einfamilienhausern zu schaf-
fen. Damit soll der gestiegenen Nachfrage an Wohnbauflachen fir Einfamilienhausbebauung
nachgekommen werden. Zudem passt sich das neue Wohngebiet gut in die bestehende
stadtebauliche Situation ein. Ostlich des Plangebiets, zwischen der AstonstraBe und der
Halberstadter StralRe, befindet sich bereits ein grol3es Einfamilienhausgebiet.

Durch den im Plangebiet bereits erfolgten Abriss der 6-geschossigen Wohnblécke und die
Neuerrichtung von Einfamilienhdusern erfolgt eine schrittweise Angleichung an die umge-
bende Einfamilienhausbebauung. Westlich des Plangebiets befinden sich ein Sportplatz und
die Kleingartenanlage ,Naturfreunde”. Mit dem Abriss der 6-geschossigen Wohnbebauung
und der Neuerrichtung von Einfamilienhausern wird auch an dieser Stelle ein stadtebaulich
abgerundeter Ubergang geschaffen. Zudem wird die vorhandene Infrastruktur genutzt. Dies
betrifft sowohl die aul3ere Erschlielung des Plangebiets als auch die technische Infrastruk-
tur, soweit dies moglich ist.

Des Weiteren entsprechen die Entwicklungsabsichten fiir den Bebauungsplan den Entwick-
lungsprinzipien des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) 2025. Die Entwicklung
der Wohnbauflachen wird im Interesse attraktiver, wirtschaftlich sinnvoller und nachhaltiger
Strukturen gesteuert. Dabei werden die Flachenreserven in der Altstadt und im 1. Stadtring
mit Vorrang entwickelt. Unter den Wohnbauflachen im 2. Stadtring haben jene Flachen Ent-
wicklungsprioritat, die im Einzugsbereich des schienengebundenen Nahverkehrs liegen. Die-
ser Fall ist hier gegeben. Das Plangebiet befindet sich im 2. Stadtring und ist gut an den 0f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden. Eine Bushaltestelle befindet sich direkt
an der Ferdinand-von-Schill-Stra3e. Haltestellen der StraRenbahn befinden sich an den na-
hegelegenen Stralen Kroatenweg und Halberstadter Chaussee. Beides ist fu3laufig gut er-
reichbar. Ein weiteres Prinzip der Wohnbauflachenentwicklung ist das Flachenrecycling. Da-
bei wird der Neubau, wie auch bei dem angestrebten Bebauungsplanverfahren, vorrangig
auf erschlossene Bestandsflachen gelenkt.
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3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde
nach MalRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (8 1 Abs. 1 BauGB). Der
Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fur die stadtebauliche Ordnung (8 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB).

Das Plangebiet stellt sich derzeit brach liegend und unbebaut dar und ist planungsrechtlich
dem Innenbereich gemal § 34 BauGB zuzuordnen. Es besteht kein Baurecht. Um hier Ein-
familienhdauser errichten zu kénnen, ergibt sich ein Planungserfordernis im Sinne des § 1
Abs. 3 BauGB zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Im Rahmen der Stadtumbaumalnahmen sind im Plangebiet die 6-geschossigen Wohnbl6-
cke abgerissen worden. Der Bebauungsplan soll die geordnete stadtebauliche Entwicklung
fur die durch den Abriss frei gewordenen Flachen gewéhrleisten. Der Stadtrat hat fir den
Bebauungsplan Nr. 339-2 "Friedenshthe" mit einer Flache von ca. 39.300 m? bereits am
06.06.2013 den Aufstellungsbeschluss gefasst (DS0060/13).

Fur den sidlichen Teil des mit Aufstellungsbeschluss vom 06.06.2013 festgelegten Plange-
biets liegt ein mit dem Stadtplanungsamt, Abteilung Verbindliche Bauleitplanung abgestimm-
tes Bebauungskonzept vor. Vorgesehen ist die Errichtung von 20 Einfamilienhdausern. Die
Einfamilienh&user sollen in einheitlicher Bauweise errichtet werden und erst nach deren Er-
richtung veréaufRert werden.

Das Gebiet des Bebauungsplans soll rdumlich auf das Gebiet des Bebauungskonzepts und
somit auf das Flurstiick 10180 der Flur 603 beschrankt werden. Dadurch verkleinert sich das
Plangebiet gegentiber dem Aufstellungsbeschluss vom 06.06.2013. Vorhabentrager ist die
Friedrich / Manske GbR mit Sitz in der Gemeinde Hassel (Verbandsgemeinde Arneburg-
Goldbeck, Landkreis Stendal).

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung einer ehemals baulich genutzten Fla-
che und der Nachverdichtung. Die GroRRe des Geltungsbereiches betragt ca. 11.900 m=.

4. Ubergeordnete Planungen

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP 2010) formuliert. GemaR 8 4 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 ROG sind bei raumbedeutsamen Pla-
nungen offentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu
berticksichtigen.

Der LEP 2010 weist im Bereich der zu Uberplanenden Flachen keine Erfordernisse der
Raumordnung aus, die der Planung entgegenstehen. Die Grundsatze des LEP 2010 wurden
in den Regionalen Entwicklungsplan der Planungsregion Magdeburg (REP MD) tbernom-
men und, soweit erforderlich, konkretisiert und ergéanzt. Im REP MD ist die Landeshauptstadt
Magdeburg als Oberzentrum festgelegt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 339-2.1 ,Friedenshohe/Astonstral3e” ist die beabsichtigte Wie-
dernutzbarmachung einer ungenutzten innerértlichen Flache verbunden.
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Die Bauleitplanung erfolgt zweistufig und wird geregelt durch das Baugesetzbuch (BauGB).
Vorbereitender Bauleitplan ist der Flachennutzungsplan, der Bebauungsplan ist ein verbind-
licher Bauleitplan (8§ 1 Abs. 2 BauGB). Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln (8 8 Abs. 2 BauGB). Im wirksamen Flachennutzungsplan der
Landeshauptstadt Magdeburg ist das gesamte Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen.
Somit kann der Bebauungsplan vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

5. Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss vom 06.06.2013 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 339-2 ,Friedenshohe” eingeleitet. Dieser Beschluss wur-
de am 05.07.2013 im Amtsblatt Nr. 25/2013 bekannt gemacht.

Am 03.05.2018 werden die Weiterfuhrung des Bebauungsplanes in einem Teilbereich als
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 339-2.1 ,Friedenshdhe/Astonstralle” und die Ausle-
gung beschlossen.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach MalRgabe des Baugesetzbuches und
unter Beteiligung der Offentlichkeit sowie verschiedener anderer Planungstrager und Behor-
den. Der Bebauungsplan liegt gegenwértig im Innenbereich nach § 34 BauGB, es handelt
sich um eine Stadtumbauflache. Das Plangebiet hat eine Gréf3e von 1,19 ha.

Im Bebauungsplan wird eine Grof3e der Grundflache von unter 20.000 m2 festgesetzt. Es
handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfah-
ren nach 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird. Von einer Umweltprifung wird
gemal § 13a Abs. 2 in Verbindung mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB abgesehen. Die Umwelt-
belange sind, auch ohne separate Umweltpriifung, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu
bearbeiten und in der Abwagung sachgerecht zu berticksichtigen (s. Punkt 9 dieser Begrin-
dung).

Der Bebauungsplan soll als vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12 BauGB aufge-
stellt werden. Die Gemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit
der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung der Vorhaben und der ErschlieRungs-
maflnahmen (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur
Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflichtet
(Durchfuhrungsvertrag). Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans (8§ 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverord-
nung eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter entsprechender
Anwendung des 8 9 Abs. 2 BauGB festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nut-
zungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen tber die Art und das Mal? der baulichen Nutzung,
die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen. Damit handelt es
sich bei dem Bebauungsplan um einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des § 30
Abs. 1 BauGB. Im vereinfachten Verfahren kann gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3
Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Eine friihzeitige Unterrichtung der
Offentlichkeit mit Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie
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die Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB wurden deshalb nicht durchgeftihrt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 339-2.1 ,Friedenshthe/Astonstralie* und die Begrun-
dung wurden gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats offentlich ausgelegt und
die von der Planaufstellung berlihrten Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB parallel dazu beteiligt.

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

6.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Westen der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadtteil
Sudenburg.

Das Bebauungsplangebiet Nr. 339-2.1 liegt in der Flur 603 und umfasst das Flurstiick 10180
ganzlich. Es wird umgrenzt:

im Norden durch den ndrdlichen Rand des Flurstiicks 10180 (nordlicher Rand des vorhan-
denen Gehwegs zwischen Astonstrafl3e und Ferdinand-von-Schill-Stral3e)

im Osten durch den westlichen Rand des Grundstiicks der Ferdinand-von-Schill-Straf3e

im Suden durch den nordlichen Rand des Grundstiicks der Grundschule ,Friedenshéhe”

im Westen durch den dstlichen Rand des Grundstlicks der Astonstral3e.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,19 ha.

Das Plangebiet Uberlagert eine Teilflache des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
Nr. 339-2 und grenzt somit im Norden an die verbleibende Teilflache. Dieser Bebauungsplan
setzt Allgemeines Wohngebiet fest und hat als Planungsziel die Entwicklung dieses Wohn-
gebiets.

6.2. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Im Plangebiet sind 6-geschossige Wohnblécke abgerissen worden. Nérdlich des Plangebiets
sind an der Ostlichen Seite der Astonstral3e sowie zwischen Astonstral3e und Ferdinand-von-
Schill-StraRe weitere Wohnblocke abgerissen worden.

Die aktuelle Quartiersvereinbarung fur Friedenshéhe mit Stand vom 14.09.2016 weist nach
Mitteilung der WOBAU vom 26.07.2018 fir die Plattenbauten an der Ferdinand-von-Schill-
StralRe 2-10 und 26-34 noch einen Rickbau der oberen Etagen aus. Die WOBAU hat jedoch
alle Beteiligten informiert, dass sie fur die Ferdinand-von-Schill-Stral3e 26-34 den kompletten
Abriss fur das Jahr 2020 plant. Fur die Bauten der AstonstralRe 45-57 und Ferdinand-von-
Schill-StraRe 26-34 hat die WOBAU fur den Abriss Fordermittel beantragt. Eine abschlie-
Rende Entscheidung ist damit noch nicht getroffen.

Beiderseits der Ferdinand-von-Schill-StraRe nérdlich und 6stlich des Plangebiets sind weite-
re Wohnblocken vorhanden. An der 6stlichen Seite der Ferdinand-von-Schill-Stral3e reichen
die 6-geschossigen Wohnbldcke von der Astonstrale aus in Richtung Stden bis etwa auf
Hohe der Mitte des Plangebiets. Sudlich davon befindet sich das eingeschossige Gebaude
der Geschéftsstelle Magdeburg des Regionalverbands Magdeburg - Jerichower Land e.V.
des Deutschen Roten Kreuzes. Weiter stidlich an der Ecke zur Thomas-Muntzer-Stral3e be-
findet sich das Grundstiick der Kirchengemeinde St. Johann der Taufer.

Westlich des Plangebiets befinden sich stdlich Sammelgaragen und ein Sportplatz sowie
weiter nordlich die Kleingartenanlage ,Naturfreunde”. Unmittelbar sidlich grenzt an das
Plangebiet das Grundstiick der Grundschule ,Friedenshohe®. Ostlich der Bebauung an der
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Ferdinand-von-Schill-Stral3e und stiddstlich des Plangebiets erstrecken sich beiderseits der
Thomas-Mintzer-StraRe ausgedehnte Wohngebiete mit Einfamilienhausern.

6.3. Verkehr

Das Plangebiet ist au3erlich erschlossen durch die anliegenden 6ffentlichen StraRen Aston-
stralRe und Ferdinand-von-Schill-StraRe. Die Errichtung von zusatzlichen StichstralBen ist
erforderlich. Die leitungsgebundene Erschlieung ist in den beiden angrenzenden StralRen
vorhanden. Soweit fir die leitungsgebundene Erschlieung neue Leitungen zu verlegen sind,
kénnen diese an die vorhandenen Leitungsnetze angeschlossen werden.

Die Bushaltestelle ,Friedenshohe” befindet sich direkt an der Ferdinand-von-Schill-Stral3e
und wird montags bis freitags in der Zeit von 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr durch die Buslinie 61
bedient. Sie erschlief3t in erster Linie die Grundschule Friedenshdhe. Die Ankunfts- und Ab-
fahrtszeiten sind auf die Schulerbefdorderung ausgerichtet. Die nachstgelegene Bushaltestel-
le mit starker frequentierter Bedienung ist die Haltestelle ,ABmannstra3e” knapp 400 m sid-
lich der Sidostecke des Plangebietes Die néchstgelegene Haltestelle der Stral3enbahn ist
~sudenburg (Kroatenweg)“ im Kroatenweg und liegt Giber 500 m dstlich des Plangebietes.
Grundsatzlich ist das Plangebiet durch den OPNV erschlossen, tatséchlich missen Fahrgas-
te jedoch gewisse Zugangshemmnisse in Form von langen Zugangswegen zu den Haltestel-
len ,ABmannstral3e” oder ,Kroatenweg"“ bzw. wenig attraktiven Taktzeiten an der Haltestelle
JFriedenshohe” in Kauf nehmen.

Am noérdlichen Rand des Plangebiets liegt ein FuBweg, der die Astonstralle mit der Ferdi-
nand-von-Schill-Stral3e verbindet. Ein weiterer Fullweg zwischen beiden Straen befindet
sich weiter nordlich. Die angrenzenden Straf3en sind 6ffentliche Gemeindestral3en.

6.4. Stadttechnische Ver- und Entsorgung, vorhanden e Infrastruktur

In den umliegenden o6ffentlichen Stral3en sind Ver- und Entsorgungsleitungen der Stadti-
schen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) vorhanden. Fir die geplante Neubebau-
ung muss eine NeuerschlieBung Uber die festgesetzten vier Verkehrsflachen erfolgen. Ein
Bedarf fir mogliche Ringschlisse, Flachen fir Versorgungsanlagen besteht nicht. In den vier
geplanten Stichstraf3en ist eine Neuverlegung von Leitungen erforderlich.

Langs der AstonstralBe verlaufen 2 Mittelspannungskabel 10 kV im Bereich der friheren
Vorgarten und somit auf den kinftigen Baugrundstiicken. In dem Gehweg zwischen der As-
tonstralle und der Ferdinand-von-Schill-Stral3e verlauft eine Gas-ND-Leitung DN 150 mit
einer Schutzstreifenbreite von insgesamt 3,0 m.

Unmittelbar westlich der privaten Grinflache ist eine Gasleitung DN 400 mit einer Schutz-
streifenbreite von insgesamt 2,0 m vorhanden. Die Gasleitung lédngs der Ferdinand-von-
Schill-StraRe verlauft sudlich der privaten Grinflache innerhalb des westlichen Gehwegs. An
der AstonstralRe verlauft im Gehweg vor den kinftigen Baugrundstiicken eine Gasleitung
DN 100. Eine weitere Gasleitung DN 150 befindet sich am sidlichen Rand des 6ffentlichen
Gehwegs.

Die Loschwasserversorgung der kiinftigen Bebauung im Plangebiet ist aus dem vorhande-
nen Netz gesichert. Angesichts des Vorhaben- und Erschlieungsplans, der Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist und der darin festgeschriebenen kiinftigen Neubau-
ten kann von Geb&uden mit harten Bedachungen im Sinne des § 31 Abs. 1 BauO LSA und
mit Umfassungen, die die Anforderungen des § 27 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA erfillen, und
somit einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung im Sinne des DVGW-Arbeitsblatts W 405
(Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung) ausgegangen
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werden. Bei einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung, bis zu drei Vollgeschossen und ei-
ner Geschossflachenzahl (GFZ) von bis zu 0,6 ergibt sich ein Léschwasserbedarf von
48 m3/h, der Uber 2 Stunden bereitzustellen ist. Die Bereitstellung erfolgt tber die im Versor-
gungsnetz vorhandenen Unterflurhydranten. Der Systembetriebsdruck im Bebauungsgebiet
betragt 4,0 bar, dies entspricht einer Versorgungsdruckhéhe von 122 m NHN 1992,

In den beiden angrenzenden Stral3en befinden sich Mischwasserkanale (KM) der Abwasser-
gesellschaft Magdeburg (AGM) mbH, einer 100%igen Tochter der SWM. In der Ferdinand-
von-Schill-StraRe handelt es sich um einen KM DN 400, in der AstonstralRe um KM DN 300
mit Verlauf unter der Fahrbahn. Der KM in der Ferdinand-von-Schill-Stral3e liegt Gberwie-
gend unter der Fahrbahn, abschnittsweise auch im Bereich der straf3enbegleitenden Stell-
platze, des Gehwegs und der nordostlichen geplanten Stichstral3e (dort befindet sich auch
ein Revisionsschacht des KM DN 400 im Plangebiet.

In den Kellern der im Plangebiet abgerissenen Gebaude befanden sich Infokabel der Mag-
deburg-City-Com GmbH (MDCC), einem lokalen Telekommunikationsunternehmen der Ge-
sellschafter Tele Columbus AG und Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG.

Die nachstgelegene Grundschule befindet sich unmittelbar sidlich an das Plangebiet an-
grenzend. In dieser Grundschule ist auch ein Hort untergebracht.

Die nachstgelegene Kindertagesstatte ,Zwergenhigel” liegt nérdlich vom Plangebiet in der
Astonstralle 64.

Gemal der Spielplatzkonzeption 2010 - 2015 (2025) liegt das Vorhaben in einem Quartiers-
typ, in dem der Bedarf an Spiel- und Freizeitflachen gedeckt ist. Es befinden sich in unmittel-
barer Nahe (170 m Luftlinie) eine offentlich zugangliche Spiel- und Freizeitfliche der Wobau.
Weiterhin befindet sich in 170 m Luftlinie die offentliche Kinder- und Jugendfreizeiteinrich--
tung ,Muntzer*.

Die néchsten Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich im Umfeld der StralRenbahnhaltestelle
»Sudenburg (Kroatenweg)".

6.5. Grunflachen / Vegetation

Das Plangebiet ist gegenwértig — mit Ausnahme des Gehwegs zwischen AstonstraRe und
Ferdinand-von-Schill-Stral3e — am noérdlichen Rand vollstdndig mit Rasen bewachsen. In
dem Bereich, der friher der Innenhof zwischen den Wohnbldcken war, sind zahlreiche Bau-
me vorhanden, ebenso in den norddstlichen und nordwestlichen Eckbereichen des Plange-
biets.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von naturschutzrechtlichen Schutzgebieten. Die weit
Uberwiegende Mehrzahl der vorhandenen Baume fallt in den Anwendungsbereich der
Baumschutzsatzung. Die Baume im Plangebiet wurden kartiert. Dabei wurden die Baume,
ihre Standorte (einschlieBlich Hohenlage am Stammful3), Arten, Stammumfang und Kronen-
durchmesser erfasst und ihre Vitalitat eingeschatzt. Das Plangebiet wurde danach gemein-
sam mit dem Umweltamt begangen und es wurde festgelegt, welche Baume als erhaltens-
wurdig einzuschatzen sind. Der Bedarf an Standorten fur Ersatzpflanzungen fir die zu fal-
lenden und nach der Baumschutzsatzung geschitzten Baume wird sich voraussichtlich im
Plangebiet allein nicht decken lassen. Fir die zu fallenden und nach der Baumschutzsatzung
geschitzten Baume ist eine Fallgenehmigung erforderlich, deren Genehmigung den Nach-
weis von Standorten fur die Ersatzpflanzungen voraussetzt.

Der Entwurf des Landschaftsplans sieht in seinem Handlungskonzept zum Freiraum
(Grunkonzept) fur das Plangebiet selbst keine MaRnahmen vor. Unmittelbar westlich an das
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Plangebiet angrenzend zieht sich langs der Astonstral3e der Malinahmenvorschlag 76 des
Griunkonzeptes. Diese MaRRnahme sieht die Entwicklung einer Wegeverbindung zwischen
Fort Ill und den Schroteanlagen vor. Diese Verbindung fuhrt von der Sudenburger Wuhne in
Richtung Friedenshéhe. Diese MalRnahme ist den MalRnahmengruppen Fuf3- und Radweg-
verbindung, naturbezogene Erholung, Vegetationsstruktur sowie Gestaltung Ortsrand zuge-
ordnet. Diese MalRnahme wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans weder er-
schwert noch verhindert.

Sudwestlich vom Plangebiet sieht der MalRnahmenvorschlag 111 des Landschaftsplans im
Bereich des Garagenkomplexes sudlich der Thomas-Muntzer-Strafl3e die Entwicklung einer
Grunflache vor sowie Entsiegelung und die Schaffung einer Vegetationsstruktur und die Ge-
staltung des Ortsrands.

Der MalBnahmenvorschlag 114 des Landschaftsplans beinhaltet zwischen der Astonstral3e in
Richtung ehemaliges Fort lll (an der stdlichen Seite der Thomas-Mintzer-StralRe) den Aus-
bau der Wegeverbindung und Grinverbindung zwischen Fort lll und Zwischenwerk (ZW) llla.

6.6. Denkmalschutz, Archéologie, stadtebauliche Sat  zungen

Innerhalb des Planungsbereiches befinden sich 4 GroR3steine, die ehemals zu einem Hiinen-
grab auf dem Kroatenberg gehdérten und bei den bevorstehenden Bauvorhaben entspre-
chend ihrem arché&ologischen Erfordernis berticksichtigt werden missen:

» 3 Findlinge auf der Position N 52° 6' 23.21712" - O 11° 34’ 57.45432"

e ein Findling auf der Position N 52° 6' 21.10212"“ - O 11° 34' 59.94804"

Die 3 GrofR3steine liegen auf der geplanten Parzelle 14 (Eintrag "Findling" in der Planzeich-
nung). Das Hinengrab befand sich vor 1971 auf der Position N 52° 6'33.46488" und
O 11° 35’ 12.16032". Durch den damals zustandigen Baubetrieb wurde das Hinengrab von
seinem angestammten Platz entfernt, der Grabhtgel eingeebnet und die meisten Findlinge
im gesamten Wohnungsbau-Quartier verteilt. Eine grol3ere Anzahl Findlinge wurde auf die
Position N 52° 6' 33.10812" - O 11° 35’ 10.52412" verbracht, diese Position liegt nordwestlich
von Bundschuhstral3e 49.

Im Denkmalverzeichnis der Landeshauptstadt Magdeburg ist sidlich der Thomas-Miintzer-
Stral3e aulRerhalb des Plangebiets das Wasserwerk Wolfswerder als Baudenkmal verzeich-
net. Dabei handelt es sich um einen Hochbehalter aus der Frihzeit der Entwicklung einer
zentralen Trinkwasserversorgung in Magdeburg, der 1867 in exponierter Hohenlage auf dem
Kroatenberg angelegt als Ausgleichsbehalter und Speicher fir das im Wasserwerk Wolfs-
werder geforderte Trinkwasser.

Alle Eingriffe in ein Kulturdenkmal sind geméafR 8 10 Abs. 1 Satz 2 Denkmalschutzgesetz
Sachsen-Anhalt auf das notwendige Mindestmalf3 zu beschranken. Eingriffe in diesem Sinne
sind Veréanderungen in der Substanz oder Nutzung von Kulturdenkmalen, die deren Denk-
malqualitat erheblich beeintrachtigen kdnnen oder zur Zerstérung eines Kulturdenkmals fih-
ren.

Einer Genehmigung durch die zustandige Denkmalschutzbehérde bedarf gemal § 14 Abs. 1

Denkmalschutzgesetz, wer ein Kulturdenkmal

1. instandsetzen, umgestalten oder verandern,

2. in seiner Nutzung verandern,

3. durch Errichtung, Wegnahme oder Hinzufiigung von Anlagen in seiner Umgebung im
Bestand und Erscheinungsbild verandern, beintrachtigen oder zerstéren,

4. von seinem Standort entfernen,

5. beseitigen oder zerstdren

will.
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Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Gebiets einer Erhaltungssatzung und auch nicht
innerhalb eines Sanierungsgebiets.

6.7. Boden, Baugrund, Altlasten

Das Plangebiet ist naturrdaumlich der Borde zuzuordnen. Die Gelandehéhen liegen bei
79,0 m bis 81,7 m 0. NHN. Die in der Kartengrundlage eingetragenen Héhenangaben sind
Hohen tber NHN.

Der Grundwasserflurabstand liegt nach dem Entwurf des Landschaftsplans im Plangebiet
zwischen 5 und 10 m. Die Bodenkarte des Entwurfs des Landschaftsplans stellt das Plange-
biet als Siedlungs-/ Verkehrsflachen dar und gibt keinen Bodentyp an.

Es bestehen keine Kenntnisse tber Altlasten. Eine gewerbliche Vornutzung ist nicht bekannt.

Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor Beginn jegli-
cher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender Mal3nahmen und 8 Wochen vor Verbauar-
beiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg, Gefahren-
abwehr.

6.8. Immissionen / Hochwasser / Sonstiges (Baulaste  n/Wegerechte / Leitungen ...)

Das Plangebiet weist keine Vorbelastungen durch Immissionen auf. Sowohl Verkehrslarm
als auch andere Immissionsarten sind nach den benachbarten Nutzungen nicht in nennens-
wertem Umfang zu erwarten. Larmemissionen aus dem Bereich der sudlich angrenzenden
Grundschule sind fir ein Allgemeines Wohngebiet WA gebietstypisch und hinzunehmen.
Zudem ist der Schulbetrieb auf Werktage beschrankt und fiihrt weder zur Nachtzeit noch zu
Tageszeiten mit erhohter Empfindlichkeit im Sinne der Nr. 6.5 der TA Larm zu Larmemissio-
nen. Nach 8§ 22 Abs. 1a BImSchG sind Gerduscheinwirkungen, die von Kindertageseinrich-
tungen, Kinderspielplatzen und &hnlichen Einrichtungen wie beispielsweise Ballspielplatzen
durch Kinder hervorgerufen werden, im Regelfall keine schadliche Umwelteinwirkung. Bei
der Beurteilung der Gerauscheinwirkungen dirfen Immissionsgrenz- und -richtwerte nicht
herangezogen werden.

Grundschulkinder sind unter 14 Jahre alt und damit Kinder im Sinne des § 22 Abs. 1a BIm-
SchG. Ein Pausenhof ist auch — soweit er bestimmungsgemal genutzt wird — eine ahnliche
Einrichtung wie ein Kinderspielplatz, denn er dient wie dieser dem Ausleben des Spielbe-
durfnisses und des Bewegungsdrangs von Kindern. Gerdusche spielender Kinder sind Aus-
druck der kindlichen Entwicklung und Entfaltung und daher grundsatzlich zumutbar; es gilt
gewissermalien ein absolutes Toleranzgebot fiir die Anwohner.

Das Plangebiet hatte vor dem Abriss der Wohnbldcke eine maRige bis hohe bioklimatische
Belastung. Gegenwartig weist das Plangebiet voriibergehend keine oder eine geringe bi-
oklimatische Belastung auf. Nach einer Bebauung wird das Plangebiet eine geringe bis méa-
RBige bioklimatische Belastung aufweisen, was gegeniber dem friheren, mit Wohnblocken
bebauten Zustand eine bioklimatische Verbesserung darstellt. Kaltluft strémt aus Westen in
Richtung Plangebiet.

Das Plangebiet liegt weder im Gebiet eines Uberschwemmungsgebiets noch im Gebiet eines
Hochwasserrisikogebiets.

Baulasten und Wegerechte sind im Plangebiet nicht bekannt. Leitungsrechte bestehen fir
Leitungen der Stadtischen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) und einen Mischwas-
serkanal der Abwassergesellschaft Magdeburg (AGM) mbH.
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6.9. Eigentumsverhaltnisse

Das gesamte Plangebiet besteht gegenwartig aus einem Flurstiick und befindet sich im Ei-
gentum des Vorhabentragers.

7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebau ungsplanes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Fur das Plangebiet liegt ein mit dem Stadtplanungsamt, Abteilung Verbindliche Bauleitpla-
nung abgestimmtes Bebauungskonzept vor. Vorgesehen ist die Errichtung von 20 Einfamili-
enhdusern. Die Einfamilienhauser sollen durch den Vorhabenstrager in einheitlicher Bauwei-
se errichtet werden und erst nach deren Errichtung verauRRert werden.

Die verkehrliche und leitungsgebundene Erschlie3ung soll Uber vier ErschlieBungsstral3en
erfolgen, von denen die nordwestliche und die suddstliche langer sind als die beiden ande-
ren. Die Wohnhauser sollen zwei Vollgeschosse erhalten und haben eine Gesamththe von
ca. 8,90 m. Die Grundflache der Wohngeb&ude betragt 10 m x 10 m. Vor den Hauseingéan-
gen sollen im Erdgeschoss Vorbauten als Wetterschutz errichtet werden. Die Dacher sollen
eine einheitliche Dachneigung von 25° erhalten.

Fur jedes Wohnhaus soll auf dem jeweiligen Baugrundstiick eine Garage errichtet werden,
die so angeordnet wird, dass vor der Garage ein zweiter Stellplatz auf dem jeweiligen
Grundstiick vorhanden ist. Fur die Garagen ist eine Grundflache von 4,5 m x 9,0 m vorgese-
hen. Das Bebauungskonzept ist festgelegt im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der Be-
standteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Rahmen der festgesetz-
ten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentra-
ger im Durchfuihrungsvertrag verpflichtet (8 9 Abs. 2 in Verbindung mit § 12 Abs. 3a Satz 1
BauGB).

7.2. Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Planbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Diese
Nutzungsart gewahrleistet gemall 84 Abs. 2 BauNVO die allgemeine Zulassigkeit von
Wohngebauden sowie von nicht stérenden Handwerksbetrieben.

Die Ubrigen nach 8 4 Abs. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten allgemein zul&dssigen
Nutzungen

- der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

- Schank- und Speisewirtschaften

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

sind geman 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig (textliche Festsetzung 1.1).

Mit Laden sowie mit Schank- und Speisewirtschaften kdnnen Stdérungen der Nachbarschaft
verbunden sein, insbesondere durch den Zu- und Abgangsverkehr sowie bei Schank- und
Speisewirtschaften das Verhalten von Gasten nach dem Besuch. Deshalb werden diese
Nutzungsarten ausgeschlossen.

Diese Nutzungen entsprechen nicht der von der Landeshauptstadt Magdeburg angestrebten

stadtebaulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan
dient der Schaffung eines attraktiven Wohnstandorts und deshalb wird ein Allgemeines
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Wohngebiet festgesetzt. Da alle Wohngebaude durch den Vorhabentrager errichtet werden
und erst nach deren Errichtung verkauft werden sollen und die Gebaude als Vorhaben im
Vorhaben- und ErschlieRungsplan festgeschrieben werden, kommen im Plangebiet Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ebenfalls nicht in
Betracht.

Zur Nutzungsvielfalt und Verkehrsvermeidung sind gewerbliche Nutzungen durchaus er-
wuinscht. Dabei sollen als gewerbliche Nutzungen nur solche zulassig sein, die als nicht st6-
rende Handwerksbetriebe innerhalb der Raume der neu zu errichtenden Wohngebaude un-
tergebracht werden kénnen, z.B. Friseursalons.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen geméafl? 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil dieser Satzung (textliche Festsetzung 1.2).

Das Ortsbild im Plangebiet soll nicht durch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen beeintr&chtigt werden, die dort bisher
nicht vorhanden und somit untypisch sind. Der Ausschluss der Zulassigkeit von Gartenbau-
betrieben tragt zudem dem Ziel des Bebauungsplans, auf bisherigen Freiflachen Baurecht
fur die Errichtung von Wohngeb&uden zu schaffen, Rechnung.

Die festgesetzte Nutzung als Allgemeines Wohngebiet WA ist gemall 89 Abs.2 Nr. 2
BauGB im Bereich der Baugrundstiicke 1, 6, 7 und 10 bis zur Verlegung der dort im Lei-
tungsrecht B vorhandenen 2 Mittelspannungskabel 10 kV der Stadtischen Werke Magdeburg
GmbH & Co. KG (SWM) in die 6ffentliche AstonstralRe einschlieRlich Gehweg nicht zulassig
(textliche Festsetzung 1.3).

Die Mittelspannungskabel langs der Astonstral3e sollen in den Gehweg langs der Stral3e
verlegt werden. Die bisherigen Mittelspannungskabel langs der Astonstral3e sollen nach die-
ser Verlegung auf3er Betrieb genommen werden und danach im Erdreich verbleiben. Die
aufschiebende Bedingung der textlichen Festsetzung 1.3 vermeidet Konflikte zwischen Uber-
lagerungen des Leitungsrechts fir diese Kabel auf diesen Baugrundstticken durch Baugren-
zen und Erhaltungsgeboten fir Baume.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet durch die
Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO), die Zahl der Vollgeschosse (8 20 Abs. 1
BauNVO) sowie die Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO) bestimmit.

Die Grundflachenzahl wird im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte
Grundflachenzahl entspricht damit der Obergrenze fur die Grundflachenzahl in Allgemeinen
Wohngebieten gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVO.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind geman 8§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO die Grundfla-

chen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick ledig-
lich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zulassige Grundflache darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die

Grundflachen der in gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50%

Uberschritten werden. Im Bebauungsplan kénnen hiervon abweichende Bestimmungen ge-

troffen werden. Dieser Bebauungsplan macht von dieser Erméachtigung keinen Gebrauch,

weil hierfur kein stadtebaulicher Grund gesehen wird.

Die Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 20 Abs. 1 BauNVO wird im Allgemeinen Wohn-
gebiet mit bis zu zwei Vollgeschossen festgesetzt. Diese Festsetzung bertcksichtigt die Ge-
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schossigkeit der im Bebauungskonzept vorgesehenen Gebaude. Die Zahl der Vollgeschosse
bedeutet im Gegensatz zu den friiher im Plangebiet vorhandenen Wohnblécken eine Anglei-
chung der Geschossigkeit an die benachbarte Bebauung mit Einfamilienh&usern beiderseits
der Thomas-Mintzer-StraRe. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse dient deshalb dem
Schutz und der Gestaltung des Ortsbildes.

Die Hohe baulicher Anlagen wird im Allgemeinen Wohngebiet durch die Festsetzung eines
Hochstmales fir die Oberkante baulicher Anlagen (OK, Oberkante des eingedeckten Da-
ches) bestimmt. Dieses Hochstmafd wird mit 10,0 m festgesetzt und berlcksichtigt die Hohe
der im Bebauungskonzept vorgesehenen Gebaude. Das festgesetzte Hochstmal3 fir die
Oberkante der Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA bezieht sich gemaf § 18 Abs. 1
BauNVO auf die Hohenlage der vermessenen und in die Planzeichnung eingetragenen Ge-
landeoberflache in der Mitte der von der baulichen Anlage Uberbauten Flache (textliche
Festsetzung 2).

Diese Festsetzung fur das Hochstmald der Hohe baulicher Anlagen bericksichtigt den Um-
stand, dass auf jedem Baugrundstiick der gleiche Gebaudetyp mit gleichen Hbhen errichtet
werden soll. Das Plangebiet weist Gelandehdhen von 79,0 m bis 81,7 m 4. NHN auf, die Ge-
landehoéhen wurden rasterartig bereits im Februar 2017 vermessen. Die Gelandehdhen sind
in die Planzeichnung des Bebauungsplans eingetragen. Dadurch ist die Geldandehéhe im
Zustand vor der Aufstellung des Bebauungsplans bekannt.

7.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt als Hausform Einzelhduser im Sinne von 8 22 Abs. 2 BauNVO
fest. Da die Gebaude mit seitichem Grenzabstand als Einzelhauser errichtet werden, han-
delt es sich um eine offene Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen und
Baulinien bestimmt. Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Gebaudeteile
diese nicht Uberschreiten. Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut wer-
den.

Die raumliche Abgrenzung der Baugrenzen und Baulinien wird auf der Grundlage des Be-
bauungskonzeptes festgesetzt. Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt, ist eine Beschréankung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen auf die Grundflachen
der Gebaude des Bebauungskonzeptes ausreichend.

Die raumliche Lage der Uberbaubaren Grundsticksflachen bertcksichtigt grundsatzlich die
Mindesttiefe der Abstandsflachen nach § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO LSA von 3,0 m.

Auf den Parzellen 6 ,7 und 10 an der Astonstral3e sowie den Parzellen 11, 16 und 17 an der
Ferdinand-von-Schill-Stral3e werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen zur Stral3enseite
hin durch Baulinien bestimmt. Die Baulinien gewéahrleisten, dass an den beiden vorhandenen
Stral3en die neu zu errichtenden Gebaude mit einheitlichem Stralenabstand errichtet wer-
den. Dadurch werden die StraRenrdume stadtebaulich gefasst. In die Baulinien langs der
beiden vorhandenen Strafl3en werden die Parzellen 1 und 20 nicht einbezogen. An der As-
tonstraRe soll auf der Parzelle 1 ein Gebaude mit gréRerem Stralenabstand als auf den
Parzellen 6, 7 und 10 errichtet werden, damit dort vorhandene Baume erhalten werden kon-
nen. Das kinftige Gebaude auf der Parzelle 20 ist durch die zahlreichen vorhandenen und
zu erhaltenden Baume zwischen der Parzelle 20 und der Ferdinand-von-Schill-Stra3e so
sehr vom StralRenraum abgeschirmt, dass ein mit den Geb&uden auf den Parzellen 11, 16
und 17 in einer Flucht liegende vordere Gebaudeseite stddtebaulich nicht erforderlich ist.
Zudem sollen die Gebaude auf den Parzellen 19 und 20 als Geb&udepaar mit dazwischen
liegenden Garagen errichtet werden, so dass hieraus ein anderer Abstand des Geb&udes
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auf Parzelle 20 zur Ferdinand-von-Schill-StralRe resultiert als bei den Parzellen 11 ,16 und
17.

Bei den Parzellen 2, 5 und 8 werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen nur mit einem
Abstand zur jeweils benachbarten Wendeanlage von 2,0 m festgesetzt. Dieser geringere
Abstand der Baugrenzen zu benachbarten Verkehrsflachen dient dazu, dass die Gebaude
und Garagen einen grof3eren Abstand zu Standorten von zu erhaltenden bzw. neu anzu-
pflanzenden Baumen einhalten. Diese Vorgehensweise mindert mogliche Konflikte zwischen
den neu zu errichtenden Gebauden und den Standorten von zu erhaltenden bzw. neu anzu-
pflanzenden Baumen, auch wenn die Abstande der Geb&ude zu den Baumen auch mit ei-
nem Abstand der Gebaude von 3,0 m zur Verkehrsflache ausreichend waren.

Abstandsflachen dirfen gemal § 6 Abs. 2 Satz 2 BauO LSA auch auf éffentlichen Verkehrs-,
Grin- und Wasserflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Die Stichstraf3en im Plange-
biet werden im Bebauungsplan als private Verkehrsflachen festgesetzt. Damit handelt es
sich nicht um offentliche Verkehrsflachen im Sinne des 8 6 Abs. 2 Satz 2 BauO LSA. Ab-
standsflachen durfen sich gemal § 6 Abs. 2 Satz 3 BauO LSA ganz oder teilweise auf ande-
re Grundstiicke erstrecken, wenn offentlich-rechtlich gesichert ist, dass sie nicht Uberbaut
werden. Fur die Stichstralen im Plangebiet werden gesonderte Flurstiicke gebildet werden,
so dass diese im Sinne des 8 6 Abs. 2 Satz 3 BauO LSA als "andere Grundstiicke" gelten.
Durch eine rechtliche Sicherung ist bei den genannten Parzellen die Zulassigkeit des gerin-
geren Abstands der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu den angrenzenden StichstralRen
gegeben.

Weiter wird die Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflachen so gewahlt, dass die als erhal-
tenswirdig eingeschétzten Baume in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen mit
einem madglichst grofRen Abstand zu den Baugrenzen. Schlie3lich wird die rdumliche Lage
der Uberbaubaren Grundsticksflachen abgestimmt mit den festgesetzten Flachen fir Gara-
gen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind gemal § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO in Verbindung mit
§ 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO Uberschreitungen der Baugrenzen und Baulinien durch Vorbau-
ten im Erdgeschoss an einer Seite des Gebaudes bis zu einer Tiefe von 1,5 m und einer
Breite von bis zu 3,5 m allgemein zul&ssig (textliche Festsetzung 3.1).

Das Bebauungskonzept sieht vor den Hauseingéangen der Gebdude im Erdgeschoss Vor-
bauten als Wetterschutz vor. Diese textliche Festsetzung gewdahrleistet die Zulassigkeit die-
ser Vorbauten in der geplanten Tiefe und Breite ohne eine entsprechende raumliche Auswei-
tung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Bei entsprechend gréRReren Uberbaubaren
Grundstucksflachen wéren neben den Vorbauten auch andere bauliche Anlagen und diese
nicht nur im Erdgeschoss zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind gemafl? § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO i.V.m. 8§23
Abs. 2 Satz 3 BauNVO Uberschreitungen der Baugrenzen durch Terrassen oder durch Win-
tergarten an einer Seite des Gebaudes bis zu einer Tiefe von 4,0 m und einer Grundflache
von 25 m2 allgemein zuldssig (textliche Festsetzung 3.2). Soweit Terrassen oder Wintergar-
ten an das Hauptgebaude angebaut sind, handelt es sich bei diesen nicht um Nebenanla-
gen, sondern um einen Teil der Hauptanlage. Ohne diese textliche Festsetzung mussten an
das Hauptgebaude angebaute Terrassen oder Wintergarten vollstandig innerhalb der tber-
baubaren Grundsticksflachen liegen. Da von Terrassen im Hinblick auf ihre Sichtbarkeit
deutlich geringere Wirkungen als von Geb&auden ausgehen, wird diese Uberschreitungsmog-
lichkeit festgesetzt.

Der Bebauungsplan soll vermeiden, dass am Schulgebdude und am Heizhaus Brandwénde

erforderlich sind. Brandwénde sind gemafl} 8 29 Abs. 2 Nr. 1 BauO LSA erforderlich, es sei
denn, dass ein Abstand von mindestens 5 m zu bestehenden oder nach den baurechtlichen
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Vorschriften zulassigen kinftigen Gebauden gesichert ist. Schulgebaude und Heizhaus be-
finden sich in einem Abstand von weniger als 5 m zum Plangebiet. Der Bebauungsplan setzt
deshalb langs des Schulgebaudes und langs vom Heizhaus von Bebauung freizuhaltende
Flachen fest. Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen haben jeweils eine Tiefe von 5 m
und eine Breite, die jeweils 5 m Uber die Lange des jeweiligen Gebaudes hinausreicht.

7.4. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

In Allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen gemalf § 12 Abs. 2 BauNVO nur
fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldassig. Soweit durch eine
oOrtliche Bauvorschrift nach § 85 Abs. 1 Satz 4 BauO LSA bestimmt, sind Stellplatze fir Kraft-
fahrzeuge (notwendige Stellplatze) geméall § 48 Abs. 1 Satz 1 BauO LSA auf dem Bau-
grundstiick oder in zumutbarer Entfernung davon herzustellen, wenn bauliche Anlagen er-
richtet werden, bei denen ein Zugangs- und Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen zu erwar-
ten ist. Nach 8 2 Abs. 1 Nr. 1.1 der Garagen- und Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt
Magdeburg sind bei Einfamilienh&usern 1 bis 2 Stellplatze je Wohnung zu verlangen. Diese
Anzahl der notwendigen Stellplatze ist in dem Allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Der Bebauungsplan setzt auf jedem kinftigen Baugrundstiick eine Flache fir je eine Garage
fest. Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind gemal § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO Garagen nur
an den festgesetzten Standorten zulassig (textliche Festsetzung 4). Diese Festsetzung ver-
meidet die Errichtung weiterer Garagen im Plangebiet und damit ein stadtebaulich ungeord-
netes Erscheinungsbild des Baugebiets.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA gilt auf den Baugrundstiicken der Platz vor den Garagen
jeweils fur den Stellplatznachweis als 2. Stellplatz (textliche Festsetzung 4). Die Flachen fir
Garagen werden so angeordnet, dass zwischen jeder Garage und der Verkehrsflache, von
der aus die Garage angefahren wird, eine Flache mit einer Tiefe von mindestens 5,0 m vor-
handen ist. Auf diese Weise koénnen die fir Einfamilienhauser bei einer Wohnung notwendi-
gen Stellplatze vollstandig auf dem jeweiligen Grundstiick nachgewiesen werden.

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans werden in die Ferdinand-von-Schill-Straf3e im
Bereich der Einmindung der nordéstlichen Stichstralle und der Grundstiickszufahrt zu Par-
zelle 17 einige wenige Stellplatze entfallen. In dem im Plangebiet gelegenen Allgemeinen
Wohngebiet sind —wie geschildert — die Stellplatze auf den Baugrundstiicken selbst zu
schaffen. Dadurch kommt es durch die Entwicklung des Baugebiets nicht zu einer erhdhten
Nachfrage nach Stellplatzen. Zudem werden — verglichen mit dem Zustand vor dem Abriss
der Wohnblécke im Plangebiet — nach Errichtung der Wohngebéude im Plangebiet deutlich
weniger Menschen wohnen. Insofern ist durch die Verwirklichung des Bebauungsplans nicht
von einer Verscharfung der Stellplatzsituation auszugehen.

7.5. Verkehrserschlie3ung

Die verkehrliche Erschlie3ung erfolgt tber vier Stichstral3en, von denen je zwei an Aston-
straRe und Ferdinand-von-Schill-Stra3e angebunden werden. Alle Stral3en werden als pri-
vate Verkehrsflachen festgesetzt. Die StichstralBen werden spater in gemeinschaftlichem
Eigentum der Eigentumer der durch die jeweilige StichstraRe verkehrlich erschlossenen
Grundstiicke stehen. Die Stral3en sollen als Mischverkehrsflachen ohne gesonderte Gehwe-
ge ausgebildet werden.

Die Fahrbahnen der StichstralRen sollen eine Breite von 4,50 m haben. Diese Breite ist flr
eine Begegnung von Pkw mit Pkw bei eingeschranktem Bewegungsspielraum ausreichend
bemessen. Die Wendeanlagen werden so bemessen, dass das Wenden von Pkw einschliel3-
lich Freihaltezonen mdglich ist. Die StichstralR3en sollen so befestigt werden, dass sie fir mo-
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bil beeintrachtigte Menschen nutzbar sind, dies gilt bei einer Pflasterung insbesondere im
Hinblick auf die Fugenbreite. Bei der StraRenplanung sind die Voraussetzungen zur Uber-
nahme von Kanalanlagen (Stand 12.03.2015) der SWM Magdeburg (AGM) zu bericksichti-
gen.

Die nordwestliche und die stdéstliche StichstralRe sind langer als die beiden anderen. Bei
Gebéauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer Offentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, sind gemafl 8 5 Abs. 1 Satz 4 BauO LSA Zu- oder Durchfahrten zu den vor und
hinter den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen,
wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Die beiden langeren Stich-
stral3en fuhren auch zu Gebauden, die zumindest teilweise mehr als 50 m von einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache entfernt sind. Die Bewegungsflachen missen nach Nr. 13 der "Richtli-
nie Uber Flachen fur die Feuerwehr" fir jedes Fahrzeug mindestens 7 m x 12 m grol3 sein.
Deshalb werden die Wendeanlagen der beiden langeren Stichstrallen so bemessen, dass
sie ausreichend grof3e Bewegungsflachen fur die Feuerwehr aufweisen.

Die raumliche Lage der nordgstlichen StichstraRe wird in ihrem 6stlichen Abschnitt so ge-
wahlt, dass der im Plangebiet gelegene Revisionsschacht auf dem Mischwasserkanal in der
Ferdinand-von-Schill-Stral3e mittig in der Fahrbahn liegt. Damit wird eine optimale Zugang-
lichkeit dieses Schachts gewahrleistet.

Auf Teilflachen des Allgemeinen Wohngebiets WA wird langs der nérdlichen Grenze des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans das Geh- und Radfahrrecht A zugunsten der Allge-
meinheit festgesetzt. Die mit dem Geh- und Radfahrrecht zu belastende Flache hat eine Ge-
samtbreite von 3,0 m. Auf der mit dem Geh- und Radfahrrecht zu belastenden Flache durfen
keine Baume und Straucher angepflanzt sowie keine baulichen Anlagen errichtet werden.
(textliche Festsetzung 7.1) Innerhalb des Plangebiets befindet sich an dessen ndrdlichem
Rand ein Gehweg mit einer Breite von 3,0 m, der die Ferdinand-von-Schill-Stra3e mit der
AstonstralRe verbindet. Dieser Gehweg soll dauerhaft erhalten werden. Zu diesem Zweck
wird das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Die Flache dieses Gehwegs
steht gegenwartig im Eigentum des Vorhabentragers. Die Flache dieses Gehwegs soll nicht
im Eigentum des Vorhabentragers verbleiben. Eine Mdglichkeit ist, dass fur diese Flache ein
gesondertes Flurstiick gebildet wird, das in gemeinschaftlichem Eigentum der Eigentiimer
der angrenzenden Parzellen stehen wird.

Ein weiterer Gehweg, der die beiden genannten StralRen miteinander verbindet, verlauft ge-
genwartig unmittelbar noérdlich des Grundstiicks der Grundschule ,Friedenshéhe®. Diese
Wegeverbindung erreicht die Astonstrale unmittelbar sidlich von dem Heizhaus auf Flur-
stiick 10179. Soweit diese Flache dieser Wegeverbindung innerhalb des Plangebiets liegt,
wird sie Uberplant und Bestandteil des Allgemeinen Wohngebiets. Diese Wegeverbindung
wird stadtebaulich nicht fur erforderlich gehalten. Unmittelbar stdlich des Schulgrundstiicks
verlauft parallel die Thomas-Muntzer-Straf3e und die Wegeverbindung am nérdlichen Rand
des Plangebiets wird erhalten. Schlie3lich wird die Bewohnerdichte im Plangebiet nach der
Verwirklichung des Bebauungsplans deutlich niedriger als vor dem Abriss der Wohnblocke.

Durch die Aufgabe der Wegeverbindung unmittelbar nérdlich der Grundschule reicht kiinftig
ein Baugrundstuck (Parzelle 13) unmittelbar bis an die Treppe an der ndrdlichen Seite des
Schulgebaudes. Nach Verwirklichung des Bebauungsplans kann von dieser Treppe aus
zwar das Freie erreicht werden, aber kein unmittelbar angrenzender Gehweg mehr. Diese
Treppe am Schulgeb&ude wird weiterhin als Rettungsweg bendotigt. Die Treppe wird jedoch
so umgebaut, dass die Stufen vom Podest der Treppe aus statt wie bisher in 6stliche Rich-
tung in westliche Richtung fuhren. Der Rettungsweg auf dieser Seite der Schule fiuhrt dann
zwischen Schulgebdude und dem ndérdlichen Rand des Schulgrundstiicks zu der Zuwegung
zum Heizhaus und somit zur Astonstral3e als 6ffentlicher Verkehrsflache.
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7.6. Ver- und Entsorgung

Von den bereits vorhandenen Leitungen der einzelnen Versorgungsmedien in den an das
Plangebiet grenzenden Strallen ausgehend, kann Uber die festgesetzten Verkehrsflachen
die Verlegung der zusatzlich erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgen.

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser sowie die Entsorgung dieses Gebietes sind
technisch mdglich. Der dazu notwendige Aufbau der entsprechenden Anlagen und Netze
steht jedoch unter Vorbehalt der Wirtschaftlichkeit. Fir die Gas- und Wéarmeversorgung so-
wie fur Infoanlagen wird eine ErschlieBung des Plangebietes nicht erfolgen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB nur unterirdi-
sche Versorgungsleitungen zulassig (textliche Festsetzung 5). Durch diese Festsetzung
werden eine oberirdische Verlegung von Kommunikationskabeln und die Errichtung von Frei-
leitungen vermieden. Seitens der Sparte SWM Info sind keine ErschlieBungsmalRnhahmen
geplant. Es soll lediglich eine Leerrohranlage mitverlegt werden.

Eine Verlegung von Kommunikationskabeln durch das Unternehmen Magdeburg-City-Com
GmbH (MDCC), einem lokalen Telekommunikationsunternehmen der Gesellschafter Tele
Columbus AG und Stadtische Werke Magdeburg GmbH & Co. KG ist beabsichtigt. Dieses
Unternehmen hatte vor dem Abriss der Wohnblocke in deren Kellern Infokabel verlegt. Diese
Kabel sind nach den Leitungsplanen mit gegenwartigem Stand nicht mehr vorhanden.

Die Telekom beabsichtigt die mdgliche ErschlieBung des Wohngebietes, den Breitbandaus-
bau mittels Festnetz FTTH-Technologie (Glasfasernetz) vorzunehmen. Die notwendigen
Netzinvestitionen gehen zu Lasten der Telekom. Nach dem mdglichen Ausbau stehen in
dem Gebiet Breitband-Anschliisse mit bis zu 1,000 MBit/s im Download und bis zu
500 MBit/s im Upload zur Verfigung.

Fur die Abschnitte vorhandener Leitungen im Plangebiet werden Leitungsrechte festgesetzt.

Auf Teilflachen des Allgemeinen Wohngebiets WA wird langs der Astonstral’e beiderseits
von 2 Mittelspannungskabeln 10 kV das Leitungsrecht B zugunsten der Stadtischen Werke
Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) festgesetzt. Die mit dem Leitungsrecht zu belastende
Flache hat eine Gesamtbreite von 3,0 m. Auf der mit Leitungsrechten zu belastenden Flache
dirfen gemal 8 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB bis zu dem Zeitpunkt der Verlegung dieser
Kabel in den Gehweg langs der AstonstralRe keine Baume und Straucher angepflanzt sowie
keine baulichen Anlagen errichtet werden (textliche Festsetzung 7.2).

Diese beiden Erdkabel sollen zu Lasten des Vorhabentragers zur Baufeldfreimachung in den
angrenzenden Gehweg langs der AstonstraRe umverlegt werden. Die bisherigen Mittelspan-
nungskabel l&angs der Astonstralle verbleiben nach der AufRerbetriebnahme im Erdreich.
Durch das Verbleiben der Kabel im Erdreich wird ein Eingriff in das Wurzelwerk der zu erhal-
tenden Baume im nordwestlichen Eckbereich des Plangebiets vermieden. Die textliche Fest-
setzung 7.2 wird mit einer auflosenden Bedingung versehen. Dadurch wird diese Festset-
zung nach der Umverlegung der beiden betroffenen Erdkabel gegenstandslos.

Auf Teilflachen des Allgemeinen Wohngebiets WA wird l&angs des Gehrechts zugunsten der
Allgemeinheit beiderseits einer Gasleitung DN 150 das Leitungsrecht C zugunsten der Stad-
tischen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) festgesetzt. Die mit dem Leitungsrecht
zu belastende Flache hat eine Gesamtbreite von 2,0 m. Auf der mit Leitungsrechten zu be-
lastenden Flache durfen gemafld 8§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB bis zu dem Zeitpunkt der
AulRerbetriebnahme dieser Gasleitung keine Baume und Straucher angepflanzt sowie keine
baulichen Anlagen errichtet werden (textliche Festsetzung 7.3).
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Die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) beabsichtigen, die Gasleitung
DN 150 aul3er Betrieb zu nehmen. Die Gasleitung soll in diesem Abschnitt an den Enden
verschlossen werden und dauerhaft im Boden verwahrt bleiben. Die textliche Festset-
zung 7.3 wird mit einer auflésenden Bedingung versehen. Mit der Aul3erbetriebnahme der
Leitung wird diese Festsetzung gegenstandslos werden.

Auf Teilflachen des Allgemeinen Wohngebiets WA westlich der privaten Griinflaiche und der
privaten Grunflache wird beiderseits einer Gasleitung DN 400 das Leitungsrecht D zuguns-
ten der Stadtischen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) festgesetzt. Die mit dem
Leitungsrecht zu belastende Flache hat eine Gesamtbreite von 2,0 m. Auf der mit Leitungs-
rechten zu belastenden Flache dirfen gemal § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB bis zu dem
Zeitpunkt der Verlegung dieser Gasleitung in den Gehweg langs der Ferdinand-von-Schill-
Stralle keine Baume und Strducher angepflanzt sowie keine baulichen Anlagen errichtet
werden (textliche Festsetzung 7.4).

Die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG (SWM) beabsichtigen, die Gasleitung
DN 400 langs der Ferdinand-von-Schill-Stral3e abschnittsweise zwischen dem Dimensions-
wechsel der Leitung vor Parzelle 11 bis zur norddstlichen Ecke des Plangebiets zu verlegen.
Die bisherige Gasleitung in diesem Abschnitt soll an den Enden verschlossen werden und
dauerhaft im Boden verwahrt bleiben. Die textliche Festsetzung 7.4 wird mit einer auflésen-
den Bedingung versehen. Dadurch wird diese Festsetzung nach der Umverlegung der be-
troffenen Gasleitung gegenstandslos.

Auf Teilflachen des Allgemeinen Wohngebiets WA und der privaten Grinflache wird beider-
seits eines Mischwasserkanals DN 400 das Leitungsrecht E zugunsten der Abwassergesell-
schaft Magdeburg (AGM) mbH festgesetzt. Die mit dem Leitungsrecht zu belastende Flache
hat eine Gesamtbreite von 6,0 m. Auf der mit Leitungsrechten zu belastenden Flache dirfen
keine Baume und Straucher angepflanzt sowie keine baulichen Anlagen und Einfriedungen
errichtet werden (textliche Festsetzung 7.5). Die Ergdnzung dieser textlichen Festsetzung
um das Verbot von Einfriedungen gewéahrleistet die Zuganglichkeit des Mischwasserkanals.
Da es sich bei der innerhalb der privaten Flachen gelegenen Teilflache dieses Schutzstrei-
fens nur um einen relativ kleinen, randlich gelegenen Bereich handelt, wird dies fir zumutbar
fur den kunftigen Grundstickseigentiimer gehalten.

Nach dem "Geotechnischen Bericht und Baugrundbewertung" fir die ErschlieBungsarbeiten
fur das Baugebiet Friedenshthe in Magdeburg (IHU Geologie und Analytik GmbH Stendal,
April 2018) ist der Boden im Plangebiet sehr gering bis gering durchlassig (nahezu undurch-
lassig in Bezug auf Versickerung). Es handelt sich um einen sog. ,Wasserstauer®, der zur
Wasseraufnahme durch Versickerung nicht geeignet ist. In Abstimmung mit den SWM soll
deshalb auf den Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser mit einem Drosselabfluss
von 1l/s in die Mischwasserkanéle in der AstonstralRe und der Ferdinand-von-Schill-Stral3e
eingeleitet werden. Dieser Vorgehensweise haben die SWM mit E-Mail vom 17.08.2018 an
den ErschlieBungsplaner zugestimmt. In der Folge sind gesonderte Flachen der Stral3en-
entwasserung wie Versickerungsmulden fir die vier Stichstral3en im Plangebiet nicht erfor-
derlich.

Nach § 5 Abs. 2 der Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg ist Nieder-
schlagswasser in geeigneten Fallen auf dem Grundstiick zu versickern. Der Grundstiicksei-
gentimer hat nach MaRRgabe der Abwasserentsorgungsbedingungen (AEB) der Abwasser-
gesellschaft Magdeburg mbH das Recht, sein Grundstiick an die offentliche Abwasseranlage
zur Entsorgung von Niederschlagswasser anzuschliel3en, wenn betriebsfertige Abwasserka-
nale vorhanden sind. Dieses Recht steht dem Grundstiickseigentimer nicht zu, wenn die
Mdglichkeit besteht, das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern. Der
Grundstiickseigentimer hat das Nichtbestehen dieser Mdglichkeit mit nachprifbaren Unter-
lagen nachzuweisen. Entsprechend ist im Allgemeinen Wohngebiet WA das anfallende Nie-
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derschlagswasser auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu versickern (textliche Festset-
zung 6.2).

Da der Gehweg zwischen den beiden angrenzenden StrafRen als Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA festgesetzt wird, betrifft diese
Festsetzung auch die Versickerung des auf diesem Gehweg anfallenden Niederschlagswas-
sers. Da dieser Gehweg ohne ein erkennbares Quergefélle angelegt ist, ist davon auszuge-
hen, dass das auf dessen Flache anfallende Niederschlagswasser zu seinen beiden Langs-
seiten ablauft. Die nérdlich an den Gehweg angrenzenden Flachen liegen aufRerhalb des
Plangebiets, so dass fir diese Flachen keine Festsetzungen getroffen werden kénnen.
Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans werden auf den ndérdlich an den Gehweg
grenzenden Flachen weder bestehende Konflikte verscharft noch neue Konflikte geschaffen.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll auf diesen zurtickgehal-
ten werden. Da der Boden im Plangebiet nach dem "Geotechnischen Bericht und Baugrund-
bewertung" nahezu undurchlassig in Bezug auf Versickerung ist, soll dies vorrangig tUber die
Ruckhaltung des Niederschlagswassers in Zisternen und dessen Verwendung als Brauch-
wasser geschehen. Zusammen mit den Faktoren der GroRe der Grundstiicke, der geringen
GroRRe der Uberbaubaren Grundsticksflachen und der einheitlichen Bebauung ist die Rick-
haltung des anfallenden Regenwassers auf den Baugrundstiicken maoglich.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Zuwegungen sowie Stellplatze und Zufahrten in was-
serdurchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter, Grol3fugenpflaster) herzustellen
(textliche Festsetzung 6.1). Diese Festsetzung dient dazu, dass zumindest ein Teil des auf
den in der Festsetzung genannten Flachen anfallenden Niederschlagswassers dort auch
versickert wird. Die Versickerung anfallenden Niederschlagswassers dient der Vermeidung
einer verminderten Grundwasserneubildung in der Folge der Bebauung des Plangebiets und
der Versiegelung von Flachen.

Die Abfuhr des Hausmiills erfolgt tGber die turnusméRige Hausmdillabfuhr. Die Wendeanla-
gen der Stichstral3en werden fur ein Wenden von Miillfahrzeugen nicht ausreichend bemes-
sen. An den Entleerungstagen sind deshalb die Abfallsammelbehalter von den Grundsti-
cken, die verkehrlich nur Uber die Stichstraf3en erschlossen werden, bis zur Einmindung der
jeweiligen StichstralRe in die angrenzende o6ffentliche Stral3e zu transportieren.

Durch die StichstraRen werden jeweils nur maximal je 4 Wohngebaude erschlossen, die auf-
grund der Festsetzungen des Bebauungsplans und der Eintragungen im Vorhaben- und Er-
schlielBungsplan nur als Einfamilienhauser errichtet werden. Deshalb handelt es sich nur um
relativ wenige Abfallsammelbehalter mit jeweils von geringer Grof3e, die dann an den Abfuhr-
tagen in den Einmiindungsbereichen der StichstraRen unmittelbar vor dem Ubergang zum
offentlichen Stral3enraum bereitzustellen sind. Angesichts der festgesetzten Breite der Stich-
straRen von 4,50 m bleibt trotz der an den Entleerungstagen dort aufgestellten Abfallsam-
melbehdalter eine ausreichend breite Flache. Gesonderte Aufstellflachen fur die Abfallsam-
melbehélter werden deshalb nicht fir erforderlich gehalten.

Unmittelbar 6stlich vom Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich der Stell-

platz 30/06 Ferdinand-von-Schill-Stral3e 29 fur Altglascontainer. Dieser Stellplatz ist fir die
Entsorgungssicherheit fir dieses Gebiet zwingend erforderlich.

7.7. Grunflachen / griinordnerische Festsetzungen

Die im Plangebiet vorhandenen Baume wurden im Rahmen einer Baumkartierung mit ihrer
Art, ihrem Stammumfang, ihrem Kronendurchmesser und ihrer Vitalitat erfasst. Die Standorte
der Baume wurden lagemaRig erfasst. Auf dieser Grundlage erfolgte zusammen mit dem
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Umweltamt eine Begehung des Plangebiets. Dabei erfolgte bei allen Baumen einzeln am
jeweiligen Standort eine Beratung.

Im Ergebnis wurden etliche Baume fiir erhaltenswiirdig eingeschatzt (siehe Ubersichtslage-
plan der Anlage Baumkartierung). Die erhaltungswuirdigen Baume wurden mit ihrem genau-
en Standort und vor allem mit ihrer Hohenlage am jeweiligen Stammful eingemessen. Diese
Baume wurden im Lageplan der Baumkartierung besonders kenntlich gemacht und im Be-
bauungsplan mit Erhaltungsgebot belegt. Am sidlichen Rand des Plangebiets werden einige
weitere Baume mit Erhaltungsgebot belegt. Diese Baume muissen aus Sicht des Umwelta-
mts zwar nicht erhalten werden. Die Erhaltung von weiteren Bdumen mindert die Anzahl
Baume, fur die Ersatz zu pflanzen ist, und mindert die Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft durch die Verwirklichung des Bebauungsplans. Die Gbrigen Baume kénnen Uber-
plant werden, werden aber — soweit vermessen — zur Information in der Planzeichnung als
Bestandsangabe kenntlich gemacht.

Bei den erhaltenswiirdigen Baumen handelt es sich tUberwiegend um Einzelbdume. Im nord-
Ostlichen Bereich des Plangebiets handelt es sich dagegen um zahlreiche erhaltenswirdige
Baume. Hier sieht der Bebauungsplan die Festsetzung einer Grinflache vor, deren Gesamt-
flache Uberlagernd als Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen festgesetzt wird.

Mit der zeichnerischen Festsetzung von Baumen mit Erhaltungsgebot bzw. einer Flache mit
Bindungen fiur die Erhaltung von Baumen sind die im Plangebiet erhaltenswirdigen Baume
dauerhaft zu erhalten. Bei Ersatzpflanzungen abgéngiger BAume mit Erhaltungsgebot sind
Abweichungen vom bisherigen Standort um bis zu 5 m zulassig (textliche Festsetzung 8.2).
Die zu erhaltenden Baume befinden sich teilweise innerhalb des Schutzstreifens vorhande-
ner Leitungen. Diese textliche Festsetzung stellt klar, dass Ersatzpflanzungen von zu erhal-
tenden, aber abgéngigen Baumen aul3erhalb der Schutzstreifen von Leitungen vorgenom-
men werden kénnen, von dem bisherigen Baumstandort jedoch nicht wesentlich abgewichen
werden kann.

Von den nicht erhaltenswirdigen Baumen fallt der weit Gberwiegende Anteil in den Anwen-
dungsbereich der Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Magdeburg. Nach § 3 Abs. 1
dieser Satzung sind geschitzt alle Laubbaume mit einem Stammumfang von 50 cm und
mehr, gemessen in einer Hohe von 100 cm Uber dem Erdboden. Liegt der Kronenansatz
unter dieser Hothe, ist der Stammumfang unter dem Kronenansatz, bei mehrstdmmigen
Baumen die Summe der Stammumfange der beiden starksten Stammlinge maf3gebend.
Nach § 4 Abs. 1 der Satzung ist es verboten, geschiitzte Baume oder Teile von ihnen ohne
die nach 8 6 und 8 7 der Satzung erteilte Genehmigung zu beseitigen, zu entfernen, zu be-
schadigen, abzuschneiden oder ihren Aufbau wesentlich zu verandern.

Hat die Beseitigung oder Veranderung von Baumen erhebliche oder nachhaltige Beeintrach-
tigungen der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zur Folge,
so soll dem Antragsteller gemald 8 8 Abs. 1 der Satzung die Verpflichtung zu Ersatzpflan-
zungen auferlegt werden. Kann der Antragsteller nachweislich nicht selbst diese Ersatzmalf3-
nahmen ausfiihren, so kann die Landeshauptstadt Magdeburg hierfir Flachen zur Verfligung
stellen. Die Kosten hierfir tragt der Antragsteller.

Die Ersatzpflanzungen fur die Beseitigung von nicht erhaltenswirdigen Baumen kénnen nur
teilweise im Plangebiet vorgenommen werden. Die Ubrigen Ersatzpflanzungen sind an ande-
rer Stelle im Gebiet der Landeshauptstadt Magdeburg vorzunehmen, die hierfiir keine Fla-
chen zur Verfligung stellen wird.

Die festgesetzte Griinflache wird als privat festgesetzt. Sie befindet sich gegenwartig in pri-

vatem Eigentum und soll nach der Verwirklichung des Bebauungsplans Bestandteil eines
privaten Grundstiicks sein.
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Als teilweiser Ersatz fur die im Plangebiet zu fallenden Baume, die der Anwendung der
Baumschutzsatzung unterliegen und fir die im Bebauungsplan kein Erhaltungsgebot festge-
setzt ist, sollen im Plangebiet neue Badume angepflanzt werden. Der Ubrige Bedarf an Er-
satzpflanzungen, der sich nach der Baumschutzsatzung ergibt, soll au3erhalb des Plange-
biets an anderer Stelle im Stadtgebiet gedeckt werden.

Im Plangebiet ist die Anpflanzung je einer Baumreihe am nérdlichen Rand des Plangebiets
langs des Gehwegs von der Astonstral3e zur Ferdinand-von-Schill-Straf3e und am stdlichen
Rand des Plangebiets vorgesehen.

Die nordliche Baumreihe bertcksichtigt mit ihren in der Planzeichnung festgesetzten Pflanz-
standorten den Verlauf der Gasleitung DN 100 langs dieses Weges und deren Schutzstrei-
fenbreite. Auch der Mindestabstand von neu zu pflanzenden Baumen (Stammachse) zu vor-
handenen Leitungen (AuRendurchmesser) von 2,50 m nach dem Merkblatt "Baume, unterir-
dische Leitungen und Kandale" wird von den Pflanzstandorten eingehalten. Vorgesehen ist
jeweils ein Abstand von Baum zu Baum von 8,0 m.

Die Standorte der Baume in der stidlichen Baumreihe bericksichtigen den Grenzabstand fur
Baume nach § 34 Abs. 1 Nachbarschaftsgesetz (NbG). Dabei wird davon ausgegangen,
dass auch Baume gepflanzt werden kdnnen, die eine Hohe von mehr als 15 m erreichen
konnen. Weiter werden fiir einzelne Baume Pflanzstandorte auf den Parzellen 7 ,10 und 16
festgesetzt. Die zu erhaltenden Baume und die festgesetzten Standorte von anzupflanzen-
den Baumen werden auch im Vorhaben- und ErschlieBungsplan eingetragen.

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Baume zu pflanzen. Die An-
pflanzung der Baume hat spatestens mit der Aufnahme der Nutzung im Sinne des § 81
Abs. 2 BauO LSA in dem Wohngebaude auf dem jeweiligen Baugrundstiick im Allgemeinen
Wohngebiet WA zu erfolgen. Die Baume haben den "Gutebestimmungen fir Baumschul-
pflanzen" der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL)!
zu entsprechen und sind als mindestens 3x verpflanzte Hochstdmme mit einem Stammum-
fang von mindestens 16-18 cm zu pflanzen. Die angepflanzten Baume sind dauerhaft zu
erhalten. An den Abschluss der Fertigstellungspflege im Sinne des Abschnitts 7 der
DIN 18916 ,Pflanzen und Pflanzarbeiten* (Ausgabe Juni 2016)* fur die festgesetzten An-
pflanzungen von Baumen hat sich eine mindestens funfjahrige Entwicklungspflege im Sinne
der DIN 18919 ,Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Grunflachen* (Ausgabe Dezem-
ber 2016)® anzuschlieRen. Abgangige Baume sind spétestens in der jeweils auf den Abgang
folgenden Pflanzperiode gleichwertig durch Baume der Artenliste zu ersetzen.

Es sind Baume aus der folgenden Artenliste zu verwenden:

Rotblattriger Spitzahorn (Acer platanoides 'Royal Red")

Rotblattriger Bergahorn (Acer pseudoplatanus 'Atropurpureum")
Hainbuche (Carpinus betulus)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Elsbeere (Sorbus torminalis)

(textliche Festsetzung 8.1)

Bei den Bdumen der Artenliste handelt es sich um am Standort heimische und standortge-
rechte Arten. Die textliche Festsetzung gewdhrleistet eine stadtebaulich angemessene
Pflanzenqualitat der Baume und einen Pflanzzeitpunkt zeitnah zur Errichtung der Wohnge-

! Dieses Regelwerk ist bei der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL), 53111
Bonn, zu beziehen und kann beim Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt Magdeburg wahrend der Dienststun-

den eingesehen werden.

% Dieses DIN-Normbilatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kann beim Stadtplanungs-
amt der Landeshauptstadt Magdeburg wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

% Dieses DIN-Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kann beim Stadtplanungs-
amt der Landeshauptstadt Magdeburg wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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baude. Die festgesetzte Dauer der Entwicklungspflege gewahrleistet neben der Fertigstel-
lung der Anpflanzungen mit einer weiteren Pflege in den ersten Jahren nach der Pflanzung
auch die gewtiinschte weitere Entwicklung der Anpflanzungen.

7.8. Weitere Festsetzungen

Weitere Festsetzungen sind aus stadtebaulichen Griinden nicht erforderlich.

7.9. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Nachrichtliche Ubernahmen im Sinne des § 9 Abs. 6 und 6a BauGB sind nicht erforderlich.
Hinweise

Im Bebauungsplan / Planteil B werden Hinweise auf den bestehenden Kampfmittelverdacht,
unerwartet freigelegte archaologische Funde und das Auffinden von schadlichen Bodenver-
anderungen gegeben.

Sollten bei Erdarbeiten, bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten
durch Farbe und/ oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt der Landeshaupt-
stadt Magdeburg vor Beginn weiterer Malinhahmen unverziglich und unaufgefordert zu in-
formieren (Tel. 540-2719). Treten diese Hinweise wahrend der vorgesehenen Erdarbeiten
auf, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt ist
ebenfalls zu informieren.

Nach 8 9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt besteht eine gesetzliche
Meldepflicht im Falle unerwarteter freigelegter archaologischer Funde oder Befunde.

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes als geschutzter Landschaftsbestandteil in der
Landeshauptstadt Magdeburg — Baumschutzsatzung — in der Fassung der Bekanntmachung
vom 12.02.2009 ist zu beachten.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird im Planteil B unter Hinweise auf die rechtskraf-
tige Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg verwiesen. 8§ 5 Abs. 2 der
Entwéasserungssatzung regelt, dass Niederschlagswasser in geeigneten Fallen auf dem
Grundstiick zu versickern ist. Der Grundstiickseigentiimer hat nach MalRgabe der Abwasser-
entsorgungsbedingungen (AEB) das Recht, sein Grundstiick an die 6ffentlichen Abwasser-
anlage zur Entsorgung von Niederschlagswasser anzuschlieRen, wenn betriebsfertige Ab-
wasserkandle vorhanden sind. Dieses Recht steht dem Grundstiickseigentimer nicht zu,
wenn die Mdglichkeit besteht, das Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern.
Der Grundstlickseigentimer hat das Nichtbestehen dieser Moglichkeit mit nachprifbaren
Unterlagen nachzuweisen.

Die Entwéasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg konkretisiert mit dieser Rege-
lung die Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und des § 79b Wassergesetz
Sachsen-Anhalt (WG LSA) zur Niederschlagswasserbeseitigung. (2) Niederschlagswasser
soll gemal § 55 Abs. 2 WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasser-
wirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Zur Beseitigung des Niederschlagswassers ist gemafld 8 79b Abs. 1 WG LSA anstelle der
Gemeinde der Grundstiickseigentimer verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den An-
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schluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein ge-
sammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
zu verhiten. Die Eigentimer von privaten Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind
vom Anschluss- und Benutzungszwang befreit, wenn das Niederschlagswasser schadlos
beseitigt wurde und der Befreiung wasserwirtschaftliche Griinde nicht entgegenstehen.

8. Umweltrechtliche Belange

Die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Natur- und Landschaftsschutzes, im
Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Planaufstellung angemessen zu bertcksichti-
gen.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im Beschleunigten Ver-
fahren nach 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird (s. Pkt. 5 der Begriindung).
Von einer Umweltprifung wird gemafd § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Abs. 3
BauGB abgesehen. Die Umweltbelange sind, auch ohne eine gesonderte Umweltprifung, im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu bearbeiten und in der Abwagung sachgerecht zu be-
ricksichtigen.

Durch die Planaufstellung werden keine umweltrechtlichen Belange wesentlich berihrt.
Vorkommen streng geschiitzter Arten werden nach einer gemeinsamen Begehung des Plan-
gebiets mit dem Umweltamt nicht erwartet. Anhaltspunkte fir Vorkommen solcher Arten be-
stehen nicht.

8.1. Schutzgebiete / Schutzobjekte / Biotope

Es bestehen im Plangebiet keine Schutzgebiete oder -objekte. Gesetzlich geschiitzte Bioto-
pe sind im Plangebiet nicht vorhanden.

8.2. Landschaftsbild

Das neue Wohngebiet passt sich gut den ausgedehnten Wohngebieten mit Einfamilienh&au-
sern oOstlich und stdostlich des Plangebiets beiderseits der Thomas-Mintzer-Straf3e an.
Gemessen an dem Zustand vor dem Abriss der Wohnbldcke im Plangebiet flgt sich das Ge-
biet nach der Verwirklichung des Bebauungsplans starker in die Umgebung ein.

8.3. Luft und Klima

Gegenuber dem gegenwartigen Zustand und auch gegeniber dem Zustand vor dem Abriss
der Blocke wird kinftig ein grol3erer Flachenanteil Gberbaut sein und damit klimatisch nicht
nachteilig wirken kénnen. Zudem werden die kinftigen Gebaude deutlich niedriger sein als
die im Plangebiet abgerissenen Wohnbldcke, so dass die kinftige Bebauung den Luftaus-
tausch weniger behindern wird als dies vor dem Abriss der Wohnblocke im Plangebiet der
Fall war.

8.4. Boden / Grundwasser

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans wird es zu einer groReren Uberbauung und
Bodenversiegelung als bisher und auch als vor dem Abriss der Wohnblécke kommen. Min-
destens im Bereich der bisherigen Wohnbldcke handelt es sich bei dem Boden im Plangebiet
jedoch ohnehin nicht um gewachsenen Boden. Zudem dient die Wiedernutzbarmachung von
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friher bereits bebauten Flachen einem sparsamen Umgang mit dem Boden und wirkt dem
Flachenverbrauch entgegen. Durch die Versickerung des auf den Baugrundstiicken anfal-
lenden Niederschlagswassers wird sich durch die Verwirklichung des Bebauungsplans keine
Verringerung der Grundwasserneubildung ergeben.

8.5. Geschitzte Arten

Im Plangebiet sind keine Vorkommen streng geschitzter Arten bekannt. Auch nach einer
Begehung mit einem Vertreter der unteren Nachturschutzbehtrde der Landeshauptstadt
Magdeburg ergaben sich keine Anhaltspunkte fir Vorkommen streng geschiitzter Arten.

8.6. Baumbestand

Fir das Plangebiet wurden am 24. Oktober 2016 die vorhandenen B&dume kartiert. Im Rah-
men der Kartierung wurden die Baumarten bestimmt. Weiter wurden der Stammumfang der
Baume in 1 m Hohe und der Kronendurchmesser der Baume gemessen. Darliber hinaus
wurde fir jeden Baum dessen Vitalitat eingeschatzt.

Der Baumkartierung ist ein Lageplan beigeflgt, in dem alle vorhandenen Baume mit ihrem
Standort eingetragen sind. Dabei werden die geschitzten und die nicht geschitzten Baume
unterschiedlich dargestellt. Die Nummern der Baume in der nachfolgenden Tabelle entspre-
chen den Nummern der Baume im Lageplan. Insgesamt wurden 70 Baume erfasst, von de-
nen bis auf zwei alle dem Anwendungsbereich der Baumschutzsatzung unterliegen.

Nach der Vorlage der Baumkartierung fand am 10. Januar 2017 eine gemeinsame Bege-
hung mit der unteren Naturschutzbehdrde vor Ort statt, in deren Ergebnis werden die Baume
mit den Nummern der Baumkartierung 4, 5, 11, 12, 28, 33, 35, 39, 42, 44 bis 47 sowie 50 bis
68 fur erhaltenswiirdig gehalten. Diese Baume wurden in dem Lageplan der Baumkartierung
besonders kenntlich gemacht.

Nach der Baumschutzsatzung ist im Wurzelbereich unter der Baumkrone das Befestigen der
bisher unversiegelten Bodenflache mit einer wasserundurchlassigen Decke (Asphalt, Beton)
sowie das Aufschitten verboten. Die erhaltungswirdigen Baume wurden mit ihrem genauen
Standort und vor allem mit ihrer Hohenlage eingemessen, damit diese Baume in der weite-
ren Planung auch mit ihrer Hohenlage am jeweiligen Stammfuld berlcksichtigt werden kon-
nen.

Fir die zu fallenden und nach der Baumschutzsatzung geschiitzten Badume ist eine Fallge-
nehmigung durch das Umweltamt der Landeshauptstadt Magdeburg erforderlich, deren Ge-
nehmigung den Nachweis von Standorten fir die Ersatzpflanzungen voraussetzt. Hierbei
wird von insgesamt 33 Baumen ausgegangen, die als nicht erhaltenswiirdig eingeschatzt
sind, fur die kein Erhaltungsgebot festgesetzt wird und die deshalb nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht ausdricklich zu erhalten sind und nur dem Schutz durch die
Baumschutzsatzung unterfallen.

Vorgesehen ist die Anpflanzung von insgesamt 22 Baumen als Ersatzpflanzung im Plange-
biet. Die Ubrigen, als Ersatz zu pflanzenden Baume sollen aul3erhalb des Plangebiets an
anderer Stelle im Stadtgebiet gepflanzt werden. Die Landeshauptstadt Magdeburg wird hier-
fur keine Standorte anbieten.

Eine Fallgenehmigung fir Baume im Anwendungsbereich der Baumschutzsatzung kann
selbstverstandlich nur erteilt werden, wenn die Standorte fir erforderliche Ersatzpflanzungen
benannt worden sind. Da eine Fallgenehmigung rechtliche Voraussetzung fir das Fallen der
nicht mit Erhaltungsgebot belegten Badume im Plangebiet ist, ist es erforderlich, aber auch
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ausreichend, dass die Standorte fir erforderliche Ersatzpflanzungen in dem Antrag auf Fall-
genehmigung benannt werden. In der Fallgenehmigung wird auch bestimmt werden, wie
viele Baume innerhalb welcher Frist und an welchen Standorten als Ersatz anzupflanzen
sind.

8.7. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB gelten gemal3 8§ 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwar-
ten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist nach 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB nicht erforderlich, so-
weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléssig waren.
Deshalb ist fur die Aufstellung des Bebauungsplans ein Ausgleich nicht erforderlich.

8.8. Immissionsschutz

Durch die festgesetzte Art der baulichen Nutzung im Plangebiet sind relevante Immissionen
aus dem Plangebiet nicht zu erwarten. In das Plangebiet hineinwirkende relevante Immissio-
nen sind ebenfalls nicht zu erwarten. La&rmemissionen aus dem Bereich der stdlich angren-
zenden Grundschule sind fir ein Allgemeines Wohngebiet WA gebietstypisch und hinzu-
nehmen. Zudem ist der Schulbetrieb auf Werktage beschrénkt und fuhrt weder zur Nachtzeit
noch zu Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit im Sinne der Nr. 6.5 der TA Larm zu
Larmemissionen. Gerdusche spielender Kinder sind Ausdruck der kindlichen Entwicklung
und Entfaltung und daher grundsatzlich zumutbar; es gilt gewissermalen ein absolutes Tole-
ranzgebot fur die Anwohner.

8.9. Altlasten

Im Plangebiet sind Altlasten nicht bekannt. Dennoch kann das Vorkommen von Altlasten nie
vollstandig ausgeschlossen werden.

9. Planverwirklichung

Die Gemeinde kann gemall § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn der Vorhabentrdger sich
zur Durchfihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Er-
schlielBungskosten ganz oder teilweise vor dem Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB
verpflichtet (Durchfihrungsvertrag). Deshalb erfordert die Durchfihrung des Vorhabens den
Abschluss eines Durchflihrungsvertrages zeitlich vor dem Satzungsbeschluss.

Fur die Verwirklichung des Bebauungsplans sind fir die verkehrliche ErschlieBung vier
StichstralRen zu errichten. Fir die leitungsgebundene ErschlieBung sind in den StichstralRen
neue Leitungen und Kandle zu verlegen sowie an die vorhandenen Leitungen und Kanéle in
den an das Plangebiet grenzenden Stral3en anzuschliel3en.

MalRnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich, das gesamte Plangebiet steht im Ei-
gentum des Vorhabentrdgers. Deshalb ist auch eine Enteignung zur Verwirklichung des Be-
bauungsplans nicht erforderlich.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsanspriiche im

Sinne der 88 39 bis 44 BauGB ausgeldst. Es entstehen Eigentimern und Nutzungsberech-
tigten keine Vertrauensschéaden.

Landeshauptstadt Magdeburg « Stadtplanungsamt

-25 -



10. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Die Umweltauswirkungen werden in Punkt 8 beschrieben. Wesentliche Auswirkungen des
Bebauungsplans auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Soweit Baume geféllt werden, die
nicht im Bebauungsplan mit Erhaltungsgebot belegt werden, sind fir diese entsprechend der
Baumschutzsatzung Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Diese Ersatzpflanzungen koénnen
teilweise im Plangebiet vorgenommen werden, teilweise sind diese voraussichtlich an ande-
rer Stelle im Stadtgebiet vorzunehmen.

Das neue Wohngebiet passt sich gut den ausgedehnten Wohngebieten mit Einfamilienh&au-
sern Ostlich und stdostlich des Plangebiets beiderseits der Thomas-Muntzer-Stral3e an.
Gemessen an dem Zustand vor dem Abriss der Wohnbldcke im Plangebiet flgt sich das Ge-
biet nach der Verwirklichung des Bebauungsplans stérker in die Umgebung ein. Die Festset-
zungen entsprechen der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung im raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans.

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplans werden vier neue StichstralRen geschaffen
werden. In der Ferdinand-von-Schill-Strae im Bereich der Einmindung der norddstlichen
StichstralRe und der Grundstiickszufahrt zu Parzelle 17 werden einige wenige Stellplatze
entfallen. Insgesamt ist durch die Verwirklichung des Bebauungsplans nicht von einer Ver-
scharfung der Stellplatzsituation auszugehen.

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht geschaffen fur die Verwirklichung eines Wohnge-
biets fur Einfamilienh&user. Mit der Verwirklichung des Bebauungsplans wird einem Bedarf
an Wohnungen in der Landeshauptstadt Magdeburg Rechnung getragen.

Haushaltsmittel der Landeshauptstadt Magdeburg werden zur Verwirklichung des Bebau-
ungsplans nicht bendtigt. Auch Kosten fir Grunderwerb entstehen nicht.

Kosten fir die Herstellung der ErschlieRung unter Beriicksichtigung der Erhebung von Er-
schlieBungsbeitragen fallen nicht an, da das Baugebiet durch ErschlieRungstrager erschlos-
sen wird. Die Verkehrsflachen und die Griinflache werden alle als privat festgesetzt. Insofern
ergeben sich aus der gebietsinternen ErschlieBung und der festgesetzten Griinflache keine
zusatzlichen Folgekosten.

11. Flachenbilanz

FlachengrofRe im Geltungsbereich des | Flachenanteil

Nutzungsart ; .
Bebauungsplans in ha in %
Allgemeines Wohngebiet WA 1,0716 89,8
Private Verkehrsflachen 0,0915 7,6
private Grinflache 0,0305 2,6
Gesamt 1,1936 100,0
12. Anlagen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Baumkartierung mit Stand vom November 2016
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Fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 339/2 "Friedenshéhe” der Landeshauptstadt
Magdeburg wurden im gegenwartig vorgesehenen Gebiet des Bebauungsplans die vorhan-
denen Baume Kartiert. Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist die Entwicklung eines
Wohngebietes.

Das Gebiet der Baumkartierung wird wie folgt raumlich abgegrenzt:

= im Norden: durch den nérdlichen Rand des Verbindungswegs zwischen AstonstraBe und

Ferdinand-von-Schill-StraBe unmittelbar stdlich von Ferdinand-von-Schill-StraBe Nr. 34
- im Osten: durch die westliche Grenze des Grundstiicks der Ferdinand-von-Schill-Stral3e,
— im Siiden: durch die nérdliche Grenze des Grundstlicks der Grundschule "Friedenshéhe"
-~ im Westen: durch die éstliche Grenze des Grundstiicks der Astonstrale

Das kartierte Gebiet umfasst damit nur eine Teilfliche des Gebiets, fur das der Stadtrat in
seiner Sitzung am 9.Juni 2013 einen Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Nr. 339/2 "Friedenshdhe" gefasst hat. Gegenwartig ist eine Neubebauung des Gebiets des
kinftigen Bebauungsplans Nr. 339/2 "Friedenshdhe” nur fir den kartierten Teilbereich beab-
sichtigt.

Die Kartierung erfolgte vor Ort am 24. Oktober 2016. Im Rahmen der Kartierung wurden die
Baumarten bestimmt. Weiter wurden der Stammumfang der Baume in 1 m Héhe und der
Kronendurchmesser der Baume gemessen.

In der nachfolgenden Tabelle wird der Baumbestand im kartierten Gebiet tabellarisch zu-
sammengefasst dargestellt. Dabei wird der Stammumfang in cm angegeben und der Kro-
nendurchmesser in Metern. Bei mehrstimmigen Baumen werden die Stammumféinge aller
Stammlinge angegeben.

Dariiber hinaus wurde fiir jeden Baum dessen Vitalitit eingeschatzt. Die Einschatzung der
Vitalitdt der Baume folgt den "Empfehlungen zur Beurteilung von Biaumen im Siediungsbe-
reich" des Arbeitskreises Stadtbdume der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK).

Grundlage der Baumbeurteilung ist der vitale, arttypisch entwickelte Baum. Deswegen ist
zuerst sein Erscheinungsbild zu bewerten. Wichtige Beurteilungskriterien sind u. a. Verzwei-
gungsgrad, Triebzuwachs, Laubdichte, Blattgrde und Blattfarbe, Dickenzuwachs und ggf.
die Wundiiberwallung. Hierbei sind Besonderheiten der Baumarten und deren Entwicklungs-
stadien (Alter) zu berucksichtigen. Die Einschatzung der Vitalitat erfolgt in finf Stufen von 0
bis 4.

Erlauterung der StraBenbaum-Kronenvitalitdts-Stufen:
gesund bis leicht geschadigt

leicht bis mittelstark geschadigt

mittelstark bis stark geschadigt

stark bis sehr stark geschidigt

sehr stark geschadigt bis absterbend / tot
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Zusatzlich wird angegeben, ob der jeweilige Baum nach der Baumschutzsatzung der Lan-
deshauptstadt Magdeburg vom 22. Januar 2009 geschiitzt ist.

Nach § 3 Abs. 1 Satz 1 der Baumschutzsatzung sind alle Laubbdume und Ginkgobaume mit
einem Stammumfang von 50 ¢m und mehr geschutzt, gemessen in einer Héhe von 100 cm
iiber dem Erdboden, soweit sie nach § 3 Abs. 1 Satz 2 Buchst. a} bis &) der Baumschutzsat-
zung gesondert erfasst sind. Liegt der Kronenansatz unter dieser Héhe, ist der Stammum-
fang unter dem Kronenansatz, bei mehrstdmmigen Baumen die Summe der Stammumfénge
der beiden stirksten Stdmmlinge maBgebend. Im kartierten Gebiet sind keine Baume vor-



handen, die nach § 3 Abs. 1 Satz 2 Buchst. a} bis e) der Baumschutzsatzung gesondert er-
fasst werden.

Es ist gemafl § 4 Abs. 1 der Baumschutzsatzung verboten, geschiitzte Baume oder Teile
von ihnen ohne die nach § 6 und § 7 der Satzung erteilte Genehmigung zu beseitigen, zu
entfernen, zu beschadigen, abzuschneiden oder ihren Aufbau wesentlich zu verdndern.

Als Schadigung gelten gemaf § 4 Abs. 4 Satz 2 der Baumschutzsatzung im Wurzelbereich
unter der Baumkrone insbesondere das Befestigen der bisher unversiegelten Bodenflache
mit einer wasserundurchlassigen Decke (Asphalt, Beton), sowie Abgrabungen, Ausschach-
tungen (z.8. durch Ausheben von Graben) oder Aufschiittungen. Als Schadigung gilt auch
das Beschadigen der Baumrinde und das Parken auf unbefestigten Flachen unter Baumkro-
nen.

Die Erteilung einer Ausnahme oder von Befreiungen nach § 6 der Satzung ist geman § 7
Abs. 1 der Satzung bei der Landeshauptstadt Magdeburg schriftlich unter Darlegung der
Grinde zu beantragen. Dem Antrag sind eine Lageskizze oder Fotos beizufiigen, durch die
die Bdume, auf die sich der Antrag bezieht, ihr Standort, Hohe und Stammumfang und Kro-
nendurchmesser ausreichend dargestellt sind. Fir Baugenehmigungsverfahren ist ein Lage-
plan des Grundstiickes mit allen vorhandenen geschitzten Biumen vorzulegen. Die Lan-
deshauptstadt Magdeburg kann geman § 7 Abs. 1 der Satzung die Vorlage eines Lagepla-
nes verlangen, wenn der genaue Standort der Baume flir die Entscheidung von Bedeutung
ist.

Dieser Baumkartierung ist deshalb ein Lageplan beigeflgt, in dem alle vorhandenen Baume
mit ihrem Standort eingetragen sind. Dabei werden die geschiitzten und die nicht geschiitz-
ten Baume unterschiedlich dargestellt. Die Nummern der B&ume in der nachfolgenden Ta-
belle entsprechen den Nummern der Baume im Lageplan.



Tabelle 1: Baumbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Friedenshdhe”

Stammumfang

Kronendurchmesser

geschiitzt nach

Nr. Baumart in om Vitalitét in m Besut:g;?ﬂ;;js:éi:gg
1. | Bergahorn 135 t] 8 Ja
2. S:é?]‘:'”e 70 1 3 Ja
3. | Bergahorn 50 2 2 Ja
4. | Hangebirke 65 1 3 Ja
5. | Bergahorn 115 0 5 Ja
6. | Bergahorn a0 1 5 Ja
7. | Eschenahorn 140 0 11 Ja
8. | Esche 105/95 0 11 Ja
9. | Bergahorn 70 0 3 Ja
10. | Bergahorn 65 1 5 Ja
11. | Vogelkirsche 45 0 4 Nein
12. | Hainbuche 115 0 10 Ja
13. | Bergahomn 80/75 1 7 Ja
14. | Eschenahorn 85 0 5 Ja
15. | Eschenahorn 105/85 0 8 Ja
16. | Silberahorn 50/85 1 g Ja
17. | Eschenahorn 50/30/40/30 2 5 Ja
18. | Eschenahorn 190 1 14 Ja
19. | Eschenahorn 105/110 2 12 Ja
20. | Eschenahern 70/80/85/70 1 14 Ja
21. | Eschenahorn 90 1 9 Ja
22. | Larche 70 1 4 Nein
23. | Bergahorn 100 1 5 Ja
24. | Platane 80/100 1 12 Ja
25. | Eschenahorn 60 2 4 Ja
26. | Eschenahorn 75/85 2 4 Ja
27. | Spitzahorn 90 0 6 Ja
28. | Spitzahorn 150 0 4 Ja
29. | Bergahorn 60/60 1 4 Ja
30. | Spitzahorn 120 1 8 Ja
31. | Pappel 210 1 15 Ja
32. | Pappel 270 1 23 Ja
33. | Platane 95 1 9 Ja
34. | Pappel 185 1 i0 Ja
35. | Traubeneiche 130 1 12 Ja
36. | Pappel 235 1 10 Ja
37. { Hangebirke 60 2 5 Ja
38. | Bergahorn 80 2 5 Ja
39. | Linde 125 0 8 Ja




Tabelle 1: Baumbestand im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Friedenshéhe*

Nr, Baumart Starr;?gnr?fang Vitalitat Kronendiﬁr;hmesser Baﬂ?scgﬁlﬁ;;:tg:ng
Stadt Magdeburg
40. | Eschenahorn 135 2 5 Ja
41. | Bergahorn 100 1 5 Ja
42. | Hainbuche 105 0 10 Ja
43, | Bergahorn a0 1 4 Ja
44, | Bergahorn 75 1 4 Ja
45. | Bergahomn 70/70/80 1 5 Ja
46. | Eschenahorn 90/105 1 8 Ja
47, | Bergahorn 70/50/55/70 1 4 Ja
48. | Eschenahorn 140 i 5 Ja
49, | Weichselkirsche 85 2 10 Ja
50. | Rosskastanie 50/85 1 5 Ja
51. | Rosskastanie 75 0 5 Ja
52. | Bergahorn a0 1 B Ja
53. | Rosskastanie 70 1 5 Ja
54. | Bergahorn 85/85 1 6 Ja
55. | Rosskastanie 70 0 4 Ja
56. | Rosskastanie 50 1 4 Ja
57. | Bergahorn 85 1 6 Ja
58. | Robinie 115 1 6 Ja
59. | Bergahorn 95/90/45 0 6 Ja
60. | Bergahorn 120 1 5 Ja
61. | Bergahorn 105 1 6 Ja
62. | Bergahorn 90 1 5 Ja
63. | Rosskastanie 85 2 5 Ja
64. | Bergahorn 55/70/60 i 4 Ja
65. | Rosskastanie 50/40 1 3 Ja
66. | Bergahorn 80 1 4 Ja
67. | Bergahorn 70/90/60 1 5 Ja
68. | Bergahorn B0/70 1 6 Ja
69, | Eschenahorn 75/85 2 4 Ja
70. | Bergahorn 150 1 5 Ja
Aufgestellt:  Bernburg, den 07.11.2016

BAUMEISTER

INGENIEURBURO GmbH Bernburg
Dipl.-Ing. Jens Kiebjiel
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