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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden
= das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S.3634),
= die Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber bauliche Nutzung von Grundstulcken,
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
= die Planzeichenverordnung - Verordnung Uber die Ausarbeitung von Bauleitplanen
und die Darstellung des Planinhaltes in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
19911 S.58), die zuletzt duch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057) geandert worden ist
sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Ziel und Zweck der Planung

Das ca. 2,4 ha groBe Gebiet umfasst eine ehemals mit Geschosswohnungen bebaute Fla-
che. Im Rahmen des Stadtumbau Ost erfolgte im Jahr 2006 der Abriss des Hirtenhofes und
des Imkerhofes, zwei 6-geschossigen Gebauden in Plattenbauweise.

Der Grundstickseigentimer beabsichtigt nunmehr die ErschlieBung und Entwicklung als
Wohngebiet mit ca. 34 Parzellen fur Einfamilien- und Reihenhduser.

Im galtigen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Areal als Wohn-
bauflache gekennzeichnet.

Durch die Errichtung von individuellem Wohnungsbau an diesem Standort wird ein positiver
Einfluss auf die zukinftige stédtebauliche und soziale Struktur des Stadtteiles Neu Ol-
venstedt erwartet.

Das Vorhaben entspricht dem Stadtumbauvertrag der Stadt Magdeburg fir den Stadteil Neu
Olvenstedt.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit der Zielsetzung der Schaffung
von Baurecht far individuellen Wohnungsbau und einer Uberprifung der vorhandenen Ver-
kehrsflachen im Plangebiet.

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es fir die stéadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in der Gemeinde
nach MaBgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§1 Abs. 1 BauGB). Der
Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fir die stadtebauliche Ordnung (§ 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 natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen
und zu entwickeln (§1 Abs. 5 BauGB).

Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur sowie der verkehrlichen und medientechnischen
ErschlieBung sind Voraussetzungen fir eine Neubebauung vorhanden. Im Gegensatz zur
ehemaligen Nutzung (Geschosswohnungsbau) ist eine FlAchenausweisung fiir den mehrge-
schossigen individuellen Wohnungsbau geplant; das entspricht der derzeitigen Nachfrage
und tragt zur Auflockerung der stadtebaulichen Strukturen bei.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Stadtumbauflache dar und ist planungsrechtlich dem

Innenbereich gemal § 34 BauGB zuzuordnen. Es besteht Baurecht. Um hier entsprechend
den Vorstellungen des Vorhabentragers Wohnbebauung errichten zu kénnen, ergibt sich ein
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Planungserfordernis im Sinne des §1 Abs. 3 BauGB zur Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung.

4. Ubergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB). Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das
Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen. Somit kann der Bebauungsplan vollstandig aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Die Landeshauptstadt Magdeburg ist in ihrer zentralértlichen Funktion als "Oberzentrum”
eingestuft (Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt) Punkt 3.2.1 0 Nr. 3 und
REP (Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg) MD Z 5.2.14).
Entsprechend ihrer Funktion sind in Oberzentren bei bestehendem Bedarfsnachweis Fla-
chen fir Industrie und Gewerbe sowie flir den Wohnungsbau stadtebaulich zu sichern und
zu entwickeln. Stadtebauliche Innenentwicklung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche
Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes haben bei der weiteren Siedlungsent-
wicklung Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im AufBenbereich.

Durch Verbesserung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Infrastruktur ist dem Trend
der Abwanderung der Bevolkerung entgegenzuwirken. Insbesondere sind familienfreundliche
Bedingungen zu entwickeln. Mit vorliegender Planung wird zu gro3en Teilen eine durch Ab-
riss entstandene freie und infrastrukturell teilerschlossene Flache wieder flir Wohnbebauung
beplant.

5. Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener Pla-
nungsprozess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung, Beteiligung
verschiedener Behérden und anderer Planungstrager (Trager 6ffentlicher Belange) sowie der
Blrgerinnen und Burger. Die Landeshauptstadt Magdeburg bt ihre Planungshoheit und
Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss-Nr. 971-030(VI)16 am 18.
August 2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 229-3 "Nérdlicher Bruno-Taut-Ring"
eingeleitet. Dieser Beschluss wurde am 02. September 2016 im Amtsblatt Nr. 19 bekannt
gemacht.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach MafBgabe des Baugesetzbuches und
unter Beteiligung der Offentlichkeit sowie verschiedener anderer Planungstrager und Behor-
den.

Im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB, (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) sind fur bauli-
che Nutzungen zur Entwicklung der Gemeinde die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung u.a. MaBnahmen der Innenentwicklung zu nutzen.

Bei dem beantragten Vorhaben handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen im Innenbereich.

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

6.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Nordwesten der Landeshauptstadt Magdeburg im Stadt-
teil Neu-Olvenstedt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 229-3 "Noérdlicher Bruno-Taut-Ring" liegt in
der Flur 515 und wird umgrenzt:

- Im Norden: durch die sidlichen Flurstliicksgrenzen der Flurstiicke 20, 10173, 10175 und
10177 Sudgrenze des Parkplatzes des Olvenstedter Krankenhauses
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- im Osten: durch die westliche Flurstlicksgrenze der stadtischen Verkehrsflache (Bruno-
Taut-Ring) auf dem Flurstick 17

- im Sitden: durch die nérdlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 40, 41/3, 41/4, 42 und 35
fir ca. 30 m in westlicher Richtung, danach orthogonal in nérdlicher Richtung bis zum Flur-
stick 10296 und dessen weiteren Verlauf folgend

- im Westen: durch die westliche Flurstiicksgrenze des Flurstliicks 10296.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,4 ha.

A AT DT HRERWIESE

s\ //

Auszug aus Ubersicht der Bebauungspldne der Landeshauptstadt Magdeburg

Das Plangebiet grenzt direkt an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 301-3 ,St.-
Josef-StraBe” an. Ein Anderungsverfahren des Bebauungsplanes wird derzeit bearbeitet und
hat die teilweise Neustrukturierung von Brachflachen zum Inhalt.

6.2. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Umwandlung einer Brachflache in eine Wohn-
bauflache vorgesehen. Nach Rickbau der mehrgeschossigen Wohnungsblécke vor ca. 10
Jahren hat sich zwischen den erhalten gebliebenen, versiegelten Flachen Gras- und Stau-
denfluren mit Einzelgehdlzern sukzessiv entwickelt. Derzeit ist die Flache nicht bebaut.

Die Flache befindet sich am Nordrand des Wohngebietes Neu Olvenstedt und ist von Wohn-
bebauung umgeben. Lediglich nérdlich grenzt eine Parkflache des Klinikums sowie verkehr-
liche Infrastruktur (OPNV — StraBenbahn, Bus / Olvenstedter Graseweg) an.

Das Plangebiet ist gut mit Einrichtungen der privaten und 6ffentlichen Infrastruktur umgeben.
In direkter Nachbarschaft befindet sich die Kindertagesstéatte Schnitterhof in 300 m Entfer-
nung.

Die nachstgelegene Kindertagesstatte Fliederhof Il befindet sich in der Johannes-Gdderitz-
StraBe 31 und ist fuBlaufig in 450 m Entfernung zu erreichen. Zwei weitere Kindertagesstatten
Integrations-Kita Fliederhof | (St-dosef-StraBBe 17a) sowie die Kindertagesstatte ,Kinderhaus
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Am Stern® (St.-Josef-StraBe 17b) befinden sich fuBlaufig ca. 900 m entfernt. Die Kindertages-
statte ,Klusweg” (Klusweg 7) befindet sich ebenfalls im ndheren Umfeld, in ca. . Der zu erwar-
tende Bedarf an Kindertageseinrichtungsplatzen, auf die It. Gesetz zur Férderung und Betreu-
ung von Kindern (KiF6G-LSA) Rechtsanspruch besteht, kann mittelfristig durch die genannten
Einrichtungen gedeckt werden.

Das Plangebiet ,Nérdlicher Bruno-Taut-Ring“ gehért Gberwiegend zum Schulbezirk der
Grundschule ,Am Fliederhof”, Hans-Grade-StraBBe 83. Die Schule ist fuBldufig in ca. 650 m zu
erreichen.

Weiterfihrende Schulen sind in der nadheren Umgebung angesiedelt. Die Sekundarschule
,Wilhelm Weitling®, St.-Josef-StraBe 83 ist fuBlaufig in ca. 600 m zu erreichen.

In &stlicher Richtung, ca. 1 km fuBlaufig entfernt befinden sich das ,Albert-Einstein“ Gymnasi-
um, sowie die Regenbogenschule - Férderschule fiir Geistigbehinderte im Férderzentrum
Nord. Die Makarenkoschule — Férderschule mit Ausgleichsklassen ist in ca. 1 km zu errei-
chen. Des Weiteren wird eine Forderschule fur Kinder mit kdrperlichen Behinderungen am
Roggengrund entstehen (fuBlaufig ca. 1,3 km entfernt).

Fir den Stadtteil Neu Olvenstedt existieren eine Vielzahl an 6ffentlich zuganglichen Spielplat-
zen. In der direkten Umgebung des Plangebietes befinden sich:

Bestand/ |Einzugs-

Bezeichnung | StralBe Planung | bereich |Flache/ m2
SF006 Spielen am Weg Parkweg/Hans-Grade-

StralBe Bestand
SF06 Hans-Grade-StraBe/Skateanlage Bestand |1.000 m | 792,00
SF08 Bolzplatz/ Bauspielplatz Diippler Mithle |Bestand |1.000 m |1.189,00
SP022 Olvenstedter Scheid/J.-Géderitz-StraBe |Bestand | 1.000 m |7.240,00
FB40 011 Bolzplatz Olvenstedt, Hans-Grade-StraBg Bestand 2.400,00

Laut Spielplatzflachenkonzeption 2015-2020 (Stadtratsbeschluss: Juli 2015) gibt es fir den
Stadtteil Neu Olvenstedt einen Bedarfsuberhang an 6éffentlich zugénglichen Spielplatzen, wel-
cher nur mittelfristigen Handlungsbedarf ausldst.

Im Rennbogen 167 betreibt ,Die Briicke Magdeburg“ ein Familien- und Jugendzentrum, wel-
ches Kindern und Jugendlichen zur Verfigung steht. Fir die Plangebietsflachen ist demnach
der Bedarf gedeckt und Spielplatze und die Jugendhauseinrichtung sind auf kurzen Wegen
erreichbar. Die vorgenannte soziale Infrastruktur wird dariber hinaus u.a. erganzt durch das
Freibad Erich Rademacher sowie die Schwimmbhalle-Olvenstedt.

Eine gute medizinische Grundversorgung ist durch nahe liegende Arztehduser abgesichert.
In ca. 250 m Entfernung befindet sich zudem das Klinikum Magdeburg.

In unmittelbarer N&he befinden sich mehrere Lebensmittelmarkte sowie das Nahversor-
gungszentrum Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid. Dieser soll die Nahversorgung mit Waren
des taglichen und kurzfristigen Bedarfs sichern. Das weiter 6stlich am Olvenstedter Grase-
weg gelegene Sondergebiet ,Flora Park® Gbernimmt Teilfunktionen eines Stadtteilzentrums,
d.h. Grundversorgung sowie Bedarfsdeckung mit Waren des mittelfristigen und erganzend
langfristigen Bedarfs.

6.3. Verkehr

Das Plangebiet ist auBerlich erschlossen durch die anliegende offentliche StraBBe Bruno-
Taut-Ring, welche im Norden Uber die St. Josef-StraBe auf die Birkenallee / Olvenstedter
Graseweg und im Stden auf die BundesstraBe B 1 miindet.

Im Norden befindet sich die Wendeschleife der StraBenbahnlinien 1,3 und 4 sowie die Bus-
haltestelle der Linie 71 und der Nachtlinie N 8.
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6.4. Stadttechnische Ver- und Entsorgung, vorhandene Infrastruktur

In den umliegenden 6ffentlichen StraBen und dem Geltungsbereich sind Ver- und Entsor-
gungsleitungen vorhanden. Fir die geplante Neubebauung muss eine Umverlegung in und
teilweise NeuerschlieBung Uber die festgesetzte 6ffentliche Verkehrsflache erfolgen.
Inwieweit ein weiterer Bedarf fir mdégliche Flachen fur Versorgungsanlagen oder Neuverle-
gungen besteht, wurde in Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungsunternehmen in die
Planung eingearbeitet.

Im westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine private ErschlieBungsstralBe, die
halftig im Plangebiet als zuklnftig 6ffentliche Verkehrsflache vorgesehen ist. Die andere
Halfte der ErschlieBungsstralBe liegt auBerhalb des Plangebiets und soll in einem separaten
Satzungsverfahren ebenfalls als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt werden. Die Befah-
rung der privaten Verkehrsflache ist bereits im Ist-Zustand mittels eingetragener Wegerechte
zugunsten der Offentlichkeit gesichert.

Es wird darauf verwiesen, dass bei der Bebauung die Belange und der Bestandsschutz evitl.
ansassiger Handwerksbetriebe zu beachten sind, in ihrer Tatigkeit nicht eingeschrankt wer-
den dirfen und keine Behinderung der Wirtschaftswege erfolgt.

6.5. Griinflachen / Vegetation

Als Vornutzung bestand Uber ca. 25 Jahre eine Wohnbebauung in 6-geschossiger Platten-
bauweise. Die Gebaude wurden vor ca. 10 Jahren abgerissen. Seitdem konnten sich zwi-
schen den erhalten gebliebenen, versiegelten Flachen Gras- und Staudenfluren mit Einzel-
gehdlzen sukzessiv entwickeln.

An die ehemalige Bebauung angelehnt, existieren mehrere gut entwickelte Baumreihen und
Alleen.

Die Vegetation besteht aus mesophilem Griinland sowie Trockenrasen, Robinienaufwuchs
und in Randlagen teilweise Brombeeren. Die einplanierte Fldche wurde mit verschiedenen,
gréBtenteils grobkérnigen, Materialien aufgefllt. Teilweise sind noch betonierte Wegstruktu-
ren erhalten.

6.6. Denkmalschutz, Archaologie, stadtebauliche Satzungen
Im Plangebiet bestehen keine Bau- und Kulturdenkmale.

6.7. Boden, Baugrund, Altlasten

Die geologischen Bedingungen werden durch pleistozdne Bodenbildungen gepragt. L6Bbo-
den des Weichsel-Glazials Uberdecken wechselnde Sand- und Geschiebemergelbildungen
des Saaleglazials, die in Resten noch enthalten sein kénnen. Der Oberbodenbereich wird
anthropogen Uberpragt sein. Das Liegende bilden mitteloligozéne Grinsande oder Tone des
Tertiar Uber Grauwacken und Tonschiefern des Culm.

AuBerhalb der Altbebauungsbereiche stehen bindige Mischboden- und Sandauffillungen bis
in ca. 0,6m Tiefe an, die Bauschuttreste enthalten kdnnen. Innerhalb der Altbebauung wur-
den die Kellergruben Uberwiegend mit Kiessandmischbdden verflllt, die sich durch eine mit-
teldichte Lagerung auszeichnen. Lokal (BS 7) wurden bindige Mischbodenaufflllungen mit
Bauschuttbeimengungen in diesen Arealen festgestellt.

Innerhalb der Altbebauung reichte die Verflllung bis zum Grauwackenuntergrund in ca. 1,8
m bis 1,9 m Tiefe unter GOK. Bei BS 2 trat ab 2,2 m Tiefe Griinsand als schwach schluffiger
Feinsand in mitteldichter bis dichter Lagerung unterhalb der Auffillungen auf. Der Gesteins-
untergrund zeigte bis zur Endteufe von 3,0m bis 4,0m Tiefe stark verwitterte Eigenschaften
an. Es war ein Gesteinszersatz und lokal auch eine Entfestigung festzustellen. AuBBerhalb
der Altbebauung treten unter den Auffillungen LéBbodenschichten in Form feinsandiger
Schluffe steifer bis weicher Konsistenz auf, die Schichttiefen von ca. 1,5m bis 2,0m erreich-
ten. Darunter waren Griinsandbildungen in mitteldichter bis dichter Lagerung festzustellen.
Der Beginn der Gesteinsoberflache wurde in folgenden Tiefenlagen unter GOK festgestellt:
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Die Bodenhdhen liegen bei ca. 60 m 0 NHN.
Es bestehen keine Kenntnisse Uber Altlasten.

Die Uberpriifung der betreffenden Flache durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst Sach-
sen-Anhalt anhand der zur Zeit vorliegenden Unterlagen (Belastungskarten) und Erkenntnis-
se hat ergeben, dass der Bereich der angefragten MaBnahme auf der Kampfmittelbelas-
tungskarte insgesamt als ehemals militarisch genutzte Flache und damit als Kampfmittelver-
dachtsflache ausgewiesen ist. Gleichwohl bestehen keine Bedenken gegen kinftig geplante
erdeingreifende MaBnahmen auf diesen Teilflachen, da hier bereits Uberprifungen sowie
umfangreiche erdeingreifende MaBnahmen im Zuge der Erbauung des Wohngebietes Neu
Olvenstedt durchgefiihrt worden sind und daher der Verdacht des Auffindens von Bomben-
blindgéngern unbegriindet ist.Es wird jedoch darauf aufmerksam gemacht, dass Kampfmit-
telfunde jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen werden kénnen.

6.8. Immissionen / Hochwasser / Sonstiges

Es wird auf den ca. 500 m entfernten Hubschrauberlandeplatz des Klinikums Magdeburg
hingewiesen. Die festgelegten An- und Abflugrouten verlaufen zwar nicht Uber das geplante
Gebiet, dennoch ist mit Gerauschimmissionen fir zukinftige Anwohner durch an- und abflie-
gende Rettungshubschrauber zu rechnen.

6.9. Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Geltungsbereiches befindet sich bis auf die offentlichen Verkehrsflachen
(Flurstick 36,37 und 39) im privaten Eigentum.

Zur Umsetzung des Bebauungsplanes wird ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Erschlie-
Bungstrager geschlossen.

7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Geplant ist die Errichtung von individuellem Wohnungsbau in einem allgemeinen Wohnge-
biet. Damit soll der stetigen Nachfrage nach Eigenheimen im Stadtgebiet nachgekommen
werden. Eine Bebauung sowohl mit ein- bis zweigeschossigen Eigenheimen als auch die
dreigeschossige Reihenhausbebauung ist auf den Flachen vorgesehen und tragt zur Auflo-
ckerung der flr den Stadtteil typischen stadtebaulichen Strukturen bei. Die ErschlieBung des
plangebietes erfolgt Gber einen neu angelegten Ringschlu3 mit privaten StichstraBen.
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die Lage der Gebaude durch Baulinien festge-
legt, um den StraBenraum einheitlich zu fassen.

Am nérdlichen Plangebietsrand wird es durch die Anpflanzung einer Baumreihe eine opti-
sche Abgrenzung zum angrenzenden Parkplatz des stadtischen Klinikums geben.

Des Weiteren wird eine bereits vorhandene Baumreihe durch weitere Baumanpflanzungen
erganzt.

Aufgrund eines hohen Leitungsbestandes im Plangebiet sind diverse Baufelder und Ver-
kehrsflachen an die értlichen Gegebenheiten angepasst worden.

Im Stden des Plangebietes wird die Uberdimensionierte Verkehrsflache in ihnrem Querschnitt
reduziert. Hierdurch kann eine Seitenbahn in einem gesonderten Verfahren entwidmet und
anschlieBend dem angrenzenden Baufeld zugeschlagen werden.

7.2. Art und MaB der baulichen Nutzung

Far den gesamten Planbereich wird Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Allgemeine Wohn-
gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, die unter § 4 Abs.2 Nr.2 BauNVO aufgefiihrten
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Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksberiebe werden ausge-
schlossen (§ 1 Abs.5 BauNVO)

Die ausnahmsweise zulassige Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nach § 4
Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO werden ausgeschlossen (§1 Abs.6 BauNVO).

Der Geltungsbereich des B-Planes kniipft an die Pragung des Stadtgebietes (Wohnen) im
Umfeld an, nimmt diese auf und wird deshalb als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fir
das gesamte Plangebiet werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
geman § 9 Abs.2a BauGB ausgeschlossen.

Der momentane Geb&udebestand im Stadtteil Neu Olvenstedt hat teils finf und sechs Ge-
schosse. Als langfristige Entwicklung des Stadtteils wird aber eine stetige Reduzierung der
Gebaudehéhen durch Teilrlickbau und Sanierung angestrebt. Insgesamt wurden im Plange-
biet solche Festsetzungen getroffen, die den allgemein im Stadtteil und im Plangebiet selbst
typischen Rahmen aufnehmen, so dass die zuklnftig zuldssige Bebauung sich sinnvoll in
den Bestand einfugt und erganzt. Eine harmonische Weiterentwicklung dieser Situation ist
mit der Planaufstellung erwiinscht. Die H6henentwicklung innerhalb des Plangebietes ist
partiell gestaffelt angelegt, in den Randbereichen werden im WA 2.1, WA 2.2 und WA 3.1
eine Mindesttraufhéhe festgeschrieben. Ansonsten sind ein- bis zweigeschossige Gebaude,
im WA 3.1 sogar dreigeschossige Gebaude ausgewiesen.

Die Festsetzungen orientieren sich an den Grenzen entsprechend § 17 Abs. 1 BauNVO bzw.
an der Geschossigkeit der ndheren Umgebung:

« GRZ04 Grundflachenzahl 0,4

o I Anzahl der Vollgeschosse

e TH,n 5,00 min. Traufhéhe der baulichen Anlage
* TH 9,50 max. Firsthbhe der baulichen Anlage

Es sind Wohnhauser und bauliche Nebenanlagen durch den ErschlieBungstrager auf der
ausgewiesenen Wohnbauflache geplant. Die Festlegungen zur Trauf- bzw. Firsthéhe sollen
den Ubergang zur Mehrgeschossigkeit der angrenzenden Nachbargebaude gestalten.

7.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache
Die Lage und GréBe der Baufenster orientieren sich an der verkehrlichen ErschlieBung.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wurde standortbedingt mit Baugrenzen oder mit Bauli-
nien festgesetzt. Baulinien und Baugrenzen sichern eine gezielte raumliche Struktur und ge-
wahren zu den angrenzenden Nutzungen (StraBenverkehrsflachen, Granflachen, Baufla-
chen) einen genau definierten bzw. einen Mindestabstand.

Die Baulinien entlang der ErschlieBungsstraBen werden als gestalterische MaBnahme fest-
gesetzt und geben dem Wohngebiet einen einheitlichen Rahmen.

Entsprechend § 22 Abs.2 BauNVO wird eine offene Bauweise, bzw. Hausgruppen festge-
setzt.

Mit der offenen Bauweise wird das stadtebaulich gewlinschte Gestaltungskonzept geregelt,
welches eine aufgelockerte bauliche Struktur, verschiedene Wohnformen und ein gut ge-
staltbares Wohnumfeld ermdglicht sowie an die auBeren vorhandenen Strukturen anbindet.

Durch die Berlcksichtigung von vorhandenen Ver- und Entsorgungstrassen wurde ab-
schnittsweise eine Einschrankung der Uberbauungsmadglichkeiten notwendig. Im Bereich von
Leitungen und ihren Schutzstreifen ist demnach keine Uberbauung zulassig.

7.4. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind Garagen
und Carports geman § 12 Abs.6 BauNVO sowie Nebenanlagen gemafi § 14 BauNVO nicht
zulassig. Damit wird ein einheitliches Erscheinungsbild der stédtebaulichen Gestalt erzielt.
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Bei der zu erwartenden Vielgestaltigkeit der Bebauung hinsichtlich H6henentwicklung und
Architektur ist die Baulinie das Einzige ordnende Element.

Im Westen des Plangebietes wird eine Stellplatzanlage im Bestand festgesetzt und dem ge-
samten Plangebiet zugeordnet . Eine weitere Flache im Sidwesten des Plangebietes wird
als Garagenanlage neu ausgewiesen.

7.5. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber den Bruno-Taut-Ring.

Die innere ErschlieBungsstraBe soll als 6ffentliche Mischverkehrsflache als Ringschluss
ausgebildet werden. Im &stlichen Bereich des Plangebietes ist eine private StichstraBe zur
ErschlieBung des Baufeld 5 im WA 1.4 vorgesehen.

Die fuBlaufige Durchwegung der zukunftigen Wohnsiedlung wird durch einen neu herzustel-
lenden FuBweg im Westen des Plangebietes gewahrleistet.

Im Westen des Plangebietes wird eine vorhandene private ErschlieBungsstraBe mit dazwi-
schenliegenden Stellplatzen als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen. Fir den B-Plan
betrifft dies lediglich die éstliche Hélfte der Umfahrung. Die andere Hélfte der Umfahrung, der
westliche Abschnitt, soll in einem weiteren B-Planverfahren (Nr. 301-3, 1. Anderung) eben-
falls zeitnah als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt werden. Die komplette Verkehrsflache
ist im Bestand vorhanden, ist mittels einem vorhandenen 6ffentlichen Wegerechts zuganglich
und wird durch die Offentlichkeit sowie die Ver- und Entsorgungstrager genutzt. Eine Umge-
staltung ist langfristig angedacht, kann aber nur realisiert werden, wenn die komplette Um-
fahrungsstraBBe als 6ffentliche Verkehrsflache gewidmet ist. Mit Satzungsbeschluss des B-
Planes werden die an der westlichen Geltungsbereichsgrenze gekennzeichneten Stellplatze
den angrenzenden Grundstiicken im Plangebiet zugeschlagen.

7.6. Ver- und Entsorgung

Von den am und im Plangebiet bereits vorhandenen Leitungen der einzelnen Versorgungs-
medien ausgehend, kann Uber die geplante 6ffentliche Verkehrsflache die Verlegung der
zusatzlich erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgen. Im Rahmen des Planver-
fahrens wird ein mit den betroffenen Fachamtern und Behdérden abgestimmtes Nieder-
schlagsentwasserungskonzept erarbeitet, welches Bestandteil des stadtebaulichen Vertra-
ges werden wird.

Das vorhandene Entwéasserungssystem wird im Trennverfahren betrieben. Daraus resultiert
die zwingende Vorgabe einer ErschlieBung des ausgewiesenen zuklnftigen Bebauungsbe-
reiches im Trennsystem.

Oberfldchenwasser

Der Grundsatz der Regenwasserentsorgung der privaten Grundstlicke Uber Versickerung
bzw. Nutzung und Versickerung ist zu beachten (Entwasserungssatzung). Das Regenwasser
der 6ffentlichen Verkehrsflachen kann in den vorhandenen Regenwasserkanal (KR) im Plan-
gebiet bei nachgewiesener Leistungsfahigkeit abgeleitet werden.

Bei der Anordnung von Regenwasserkanalanlagen ist zu beachten, dass im Extremfall eine
Uberlastung dieser Anlagen (KR, StraBeneinldufe) eintreten kann. Daher ist der StraBen-
raum so zu gestalten, dass dieser beidseitig von Borden eingefasst wird und die Grund-
stlckszufahrten mit einer angemessenen Aufhéhung gegenlber der StraBenoberkante aus-
gebildet werden.

Trink- / L6schwasser

Das geplante Bebauungsgebiet ist derzeitig wasserseitig nicht erschlossen. Im angrenzen-
den Bereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Versorgungsleitung VW OD 140 PE
(StraBenbereich der ZufahrtsstraBe ehem. Verbrauchermarkt Bruno-Taut-Ring). Eine Ver-
sorgung des Wohngebietes mit Trinkwasser ist Uber eine innere ErschlieBung mit Einbin-
dung in den vorhandenen Leitungsbestand im Bruno-Taut-Ring mdglich.
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Die Festlegung des Feuerléschbedarfs ist mit 48 m3/ Std. fir die Dauer von 2 Stunden durch
das Amt fir Brand- und Katastrophenschutz der LH Magdeburg erfolgt. Die Bereitstellung
des Léschwassers wird Uber bereits im Versorgungsnetz vorhandene bzw. im Rahmen der
ErschlieBung anzuordnende Unterflurhydranten realisiert werden. Der Systembetriebsdruck
im Bebaungsgebiet betragt 4,3 bar, dies entspricht einer Versorgungsdruckhéhe von 103 m
NHN 1992.

Fernwéarme

Im shdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine versorgungswirksame Fernwar-
metrasse zur Warmeversorgung der in diesem Bereich befindlichen Gebaude. Die Fernwar-
meleitungen (2 x DN 150) befinden sich in nicht begehbaren Kanalbauwerken. Vor Realisie-
rung des vorgestellten Planwerks muss eine Umverlegung der Warme-Trasse erfolgen, da-
mit zukinftig keine privaten Grundsticke berthrt werden und die Zuganglichkeit zur Trasse
gewabhrleistet bleibt. Die Planung und Trassierung erfolgte in Abstimmung mit den Stadti-
schen Werken. Die Trassenkreuzung mit der Verkehrsflache des Bruno-Taut-Ring im Stiden
des Geltungsbereiches wird genutzt, um die neue Trasse innerhalb der Verkehrsflachen des
B-Planes zu realisieren und in Richtung Westen wieder an die alte Trassenflhrung heranzu-
fOhren. Daruber hinaus bietet die vorhandene Fermwéarmetrasse freie Kapazitaten, um ggf.
auch die neu geplanten Gebaude mit Fernwarme versorgen zu kénnen.

Telekommunikation / MDCC

Far eine informationstechnische Anbindung des Gebietes liegt derzeitig eine Medienleitung
der MDCC im Plangebiet. Des Weiteren befindet sich ein in Betrieb befindlicher Tech-
nikstandort in der alten Trafostation, welche in Koordinierung mit den SWM / Netze Magde-
burg GmbH und der ErschlieBung kostenpflichtig versetzt werden muss. Auf Grund dessen,
muss fur die Umverlegung des Altbestandes und fir die NeuerschlieBung des 0.g. Gebietes,
ein neuer Technikstandort mit eingeplant werden. Die Trasse im baufeld 1 bleibt erhalten
und muB3 mit einer Grundbucheintragung dinglich gesichert werden.

Strom

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen beiden Transformatorenstationen und Kabelan-
lagen (10-kV und 0,4-kV) missen vollstandig umversetzt bzw. umverlegt werden. Der Verur-
sacher ist daran angemessen zu beteiligen. Die beiden Transformatorenstationen werden zu
einem Standort zusammengefasst. Fir den neuen Standort wurde im Planteil A eine Versor-
gungsflache Elektrizitat festgesetzt. Die innere ErschlieBung des Plangebietes mit 400/230
V-Kabeln erfolgt vollkommen neu aus der genannten Transformatorenstation. Eine Erschlie-
Bung des Plangebietes von bestehenden Leitungsanlagen aus ist nicht méglich.

Schmutzwasser

Als Vorflut fiir die Schmutzwasserableitung ist der vorhandene Schmutzwasserkanal in glei-
cher Ortlichkeit nutzbar.

Zu den Abwasserkanalen ist in Abhangigkeit der Nennweite grundsatzlich eine Mindest-
schutzstreifenbreite einzuhalten. Das Merkblatt "Schutzstreifen fir abwassertechnische An-
lagen" kommt zur Anwendung sowie das DWA Merkblatt M162 "Baume, unterirdische Lei-
tungen und Kanale". Demnach soll ein Mindestabstand von 2,5 m ab Stammachse zur Lei-
tungsanlage gewahrt bleiben.

Im Osten des Plangebietes wird eine nach Bundesnaturschutzgesetz geschitzte Baumallee
im Bestand festgesetzt. Die drei stdlichen Baume davon befinden sich innerhalb des
Schutzstreifens einer Abwasserleitung. Die Mindestabstande kénnen in diesem Fall fir zwei
Baume nicht eingehalten werden. Dennoch koexistieren die Leitung und die beiden Baume
seit LAngerem an diesem Standort. Bei Abgangigkeit oder einem akuten Konflikt mit der Lei-
tungsanlage kann ein Fallantrag bei der unterenNaturschutzbehdrde gestellt und mdégliche
Ersatzpflanzungen abgestimmt werden.
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Zu den mit einem GFL markierten Abwasseranlagen muss jederzeit die Zufahrt gewahrleistet
sein (Beachten: Befestigung nach RLW, Achslast 11t, Breite 3m). Ist ein Einzdunen dieser
betroffenen Flachen geplant, missen jeweils die Zufahrten zu den Anlagen mit einem Tor
(mind. b=3,5m) mit DoppelschlieBsystem ausgestattet werden.

Eine Sicherung der vorhandenen Schachtabdeckungen in der Grinflache mit einer zweirei-
higen Pflasterreihe in Beton (gem. Werknorm Schachte der SWM) ist dann notwendig.
Werden wéahrend der ErschlieBung Drainageleitungen vorgefunden, gilt: Sie befinden sich
nicht in der Zustandigkeit der AGM. Es ist keine Anbindung von Drénageleitungen an geplan-
te oder vorhandene offentliche Kanalanlagen zulassig. Die weiteren konkreten Erschlie-
Bungsplanungen sind mit der AGM | SWM, Bereich AE abzustimmen und zu koordinieren.

Gas
Fir die Gasversorgung wird eine ErschlieBung des B-Plangebietes nicht erfolgen.

Abfall

Im Geltungsbereich des B-Planes sind Flachen als Mullsammelstandorte vorgesehen. Ein
Standort hierfar ist im 6stlichen Bereich der éstlichen ErschlieBungsstraBe (gegenlber der
privaten StichstraBe) festgesetzt. Ein weiterer Standort befindet sich im Norden des Plange-
bietes, in direkter Verlangerung der westlichen ErschlieBungsstrale.

Im Sldwesten des Plangebietes direkt an der bestehenden Wendeanlage wird ein Contai-
nerstandort des SAB neu festgesetzt Der bisherige Containerstandort befindet sich weiter
6stlich im Baufeld 2. Der B-Plan sieht die Reduzierung der nérdlichen Seitenbahn und Um-
wandlung in Wohnbauflache vor. In diesem Zuge soll auch der Containerstandort alternativ
in direkter Nachbarschaft untergebracht worden.

7.7. Grunflachen / grinordnerische Festsetzungen

Entsprechend Anlage (Gutachten naturschutzfachlicher Belange) sind insgesamt 31 Ersatz-
pflanzungen im Plangebiet zu erbringen. Davon werden 18 Hochstdmme in einem Pflanzab-
stand von jeweils 8 m bei der Baumreihe an der nérdlichen B-Plangrenze sowie 5 Hoch-
stdmme an der Baumreihe des ehemaligen Bolzplatzes in Anlehnung an den Bestand von 6
m untereinander gepflanzt werden. Im westlichen Bereich werden weiterhin noch 8 Hoch-
stdmme innerhalb der Baufelder 8, 9, 11 und 12 vorgesehen.

Die Pflanzung muss spatestens mit Aufnahme der Nutzung bzw. Fertigstellung des Vorha-
bens abgeschlossen sein. Die fur die Ersatzpflanzungen erforderliche Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege fir die Baume wird Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages. Boden-,
Pflanz-, Saat- und Sicherungsarbeiten sowie Fertigstellungs- bzw. Entwicklungspflege sind
nach den entsprechenden Fachnormen vorzunehmen.

7.8. Spielplatze

In unmittelbarer Nahe befinden sich der Spielplatz St.-Josef-StraBe/Schule sowie die Spiel-
flache Parkweg/Seilzirkus, im weiteren Umfeld der Spielplatz Florapark, Spielplatz/ Skaterb-
ahn/ Ballspielflache Olvenstedter Scheid, Spielplatz Zum Sauren Tal, Spielplatz Torweg,
Spielplatz Sternbogen und Spielplatz Fliedergrund.

Der Begriindung ist ein Ubersichtsplan der nchstgelegenen Spielplatze im Stadtteil beiglegt.
Aufgrund des Uberangebots von Spielplatzen im Stadtteil Neu Olvenstedt ist die Errichtung
eines Spielplatzes direkt im Plangebiet nicht erforderlich.

7.9. Schallschutz

Es wurde eine Schallimmissionsprognose flr den Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes fertigen lassen. Die Berechnungen zeigen, dass der vorhandene StraB3en- und
Schienenverkehr zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl am
Tag als auch in der Nacht bis maximal 7dB(A) an der geplanten Wohnbebauung fihrt. Auf-
grund der stadtebaulichen Situation sind aktive LarmschutzmaBnahmen (Larmschutzwande
mit einer Mindesthéhe von 8,0 m) nicht vertretbar.
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Far die Wohnbebauungen im stlichen Teil des Baugebietes (im Einwirkungsbereich des
Bruno-Taut-Ring) wurden fir die oberen Stockwerke der Larmpegelbereich Il ermittelt und
fir die unteren Etagen der westlichen Fassaden der Larmpegelbereich Il. Im westlichen un-
tersuchten Baufeld gilt der Larmpegelbereich Il (St.-Josef-StraBe). Fir den Bebauungsplan
sind Festsetzungen zum passiven Larmschutz getroffen worden. Insbesondere sind geeigne-
te Grundrissgestaltungen und schallgeddmmte Liftungseinrichtungen in Anwendung zu
bringen. Die schutzbedurftigen Schlaf- und Aufenthaltsrdume zum standigen Aufenthalt und
die Freiflachen sind zur larmabgewandten Seite zu orientieren. In den Rdumen (Kinder- und
Schlafzimmer), in denen die Fenster aus Larmschutzgriinden in der Nacht zur Realsierung
des erforderlichen Luftwechsels nicht ge6ffnet werden kénnen, sind diese mit Liftungsein-
richtungen auszustatten.

Es wird auBerdem auf den ca. 500 m entfernten Hubschrauberlandeplatz des Klinikum Mag-
deburg hingewiesen. Die fir den Hubschrauber-Start- und Landeplatz (HS-SLP) festgelegten
An- und Abflugrouten verlaufen zwar nicht tber das Gebiet, dennoch ist mit Gerauschimmis-
sionen durch an- und abfliegende Rettungshubschrauber im Plangebiet zu rechnen.

7.10. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Im Bebauungsplan / Planteil B werden Hinweise auf den bestehenden Kampfmittelverdacht,
unerwartet freigelegte archaologische Funde und das Auffinden von schadlichen Bodenver-
anderungen gegeben. Diese Hinweise gelten grundsétzlich fir das gesamte Stadtgebiet.
Das gesamte Plangebiet ist als ehemaliges Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor
Beginn jeglicher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender MaBnahmen und 8 Wochen vor
Verbauarbeiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg,
Gefahrenabwehr.

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 vor Beginn weiterer
MaBnahmen unverziglich und unaufgefordert zu informieren (Tel. 540-2719). Treten diese
Hinweise wahrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind diese Arbeiten in dem betroffe-
nen Bereich sofort einzustellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

Der Hinweis Archaologische Bodenfunde verweist auf die Pflichten nach § 9 (3) Denkmal-
schutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt.

Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird im Planteil B unter Hinweise auf die glltige
Entwasserungssatzung der Landeshauptstadt Magdeburg verwiesen. § 5 Abs.2 der Entwas-
serungssatzung regelt, dass Niederschlagswasser in geeigneten Fallen auf dem Grundstlck
zu versickern ist. Der Grundstiickseigentiimer hat nach MaB3gabe der AEB (Abwasserentsor-
gungsbedingungen) das Recht, sein Grundstlck an die 6ffentliche Abwasseranlage zur Ent-
sorgung von Niederschlagswasser anzuschlie3en, wenn betriebsfertige Abwasserkanale
vorhanden sind. Dieses Recht steht dem Grundstiickseigentimer nicht zu, wenn die Még-
lichkeit besteht, das Niederschlagswasser auf dem Grundstlck zu versickern. Der Grund-
stlickseigentimer hat das Nichtbestehen dieser Moglichkeit mit nachprifbaren Unterlagen
nachzuweisen.

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

8. Umweltrechtliche Belange

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a (1) Nr.2 BauGB aufgestellt wird. Von einer Umweltprifung wird geman §
13 (3) BauGB abgesehen. Die Umweltbelange wurden, auch ohne separate Umweltprifung,
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im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bearbeitet und in der Abwagung sachgerecht berick-
sichtigt.

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Natur- und Landschaftsschutzes, im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden bei der Planaufstellung angemessen beriicksich-
tigt.

Hierflr wurde ein Gutachten der naturschutzfachlichen Belange erarbeitet. Dieses ist Anlage
der Begriindung.

8.1 Lebensraumbeschreibung

Als Vornutzung bestand Uber ca. 25 Jahre eine Wohnbebauung in 6-geschossiger Platten-
bauweise. Die Geb&aude wurden vor ca. 12 Jahren abgerissen. Seitdem konnte sich zwi-
schen den erhalten gebliebenen, versiegelten Flachen Gras- und Staudenfluren mit Einzel-
gehdlzen sukzessiv entwickeln.

Die Vegetation besteht aus mesophilem Griinland sowie Trockenrasen, Robinienaufwuchs

und in Randlagen teilweise Brombeeren. Die einplanierte Flache wurde mit verschiedenen,

gréBtenteils grobkdrnigen Materialien aufgeflllt. Teilweise sind noch betonierte Wegstruktu-
ren erhalten.

8.2 Baumbestand

Im Rahmen der naturschutzfachlichen Untersuchung wurde eine Baumkartierung durchge-
fuhrt. FOr die Baume im B-Plangebiet wurde geprift, flir welche entsprechend § 5 der Baum
schutzsatzung eine Fallung vermieden werden kann. Im Ergebnis bleiben insgesamt 30
Laubb&ume erhalten. Dabei handelt es sich zum einen um Spitzahorne in einer Baumrei-
he/Allee auf Scherrasen entlang der StraBenbahntrasse. Desweiteren bleiben die Laubbau-
me in der nérdlichen Baumreihe/ Baumallee am derzeitigen Bolzplatz sowie die Laubbdume
zwischen den Stellflachen an der westlichen Grenze des B-Plangebietes erhalten.

Diese Baume sind wahrend der Bauarbeiten durch Anwendung von entsprechender
SchutzmaBnahmen gegen Schadeinwirkung zu schitzen.

Insgesamt 27 Baume sind im Rahmen der Baufeldfreimachung sowie der verkehrlichen Er-
schlieBung zu fallen. Geman der Berechnung ,Magdeburger Modell“ nach Westhus sind 31
Neuanpflanzungen von Laubbaumen im Geltungsbereich des B-Planes erforderlich. Die ge-
nauen Standorte der Neuanpflanzung sind dem Planteil A zu entnehmen.

8.3 Bestandserfassung von Zauneidechsen und Heuschrecken

Heuschrecken:

Die Erfassung der Heuschrecken erfolgte durch Abschétzen der aufspringenden Tiere beim
Durchschreiten der Vegetation und durch Kescherfange. Aufgrund der im Untersuchungs-
raum nachgewiesenen Arten, die alle keiner Gefahrdung gemaf Roter Liste Sachsen-Anhalt
unterliegen, bestehen keine Bedenken, die bereits vorher bebaute Flache auch wieder fir
Bebauungen zu nutzen. Es sind keine relevanten naturschutzrechtlichen MaBnahmen fur
Heuschrecken zu treffen.

Zauneidechsen:

Grundsatzlich bietet das Untersuchungsgebiet die fir ein Vorkommen der Zauneidechse
erforderlichen Strukturen: Nahrung, Deckung, Sonnenplatze, grabféhiges Substrat in unter-
schiedlicher Auspragung. Besonders ein geeignetes Substrat zur Eiablage scheint aber an
vielen Stellen zu fehlen.

Bei allen Kontrollgdngen gelangen keine Sichtnachweise oder sonstigen Hinweise auf ein
Vorkommen der Zauneidechse im Geltungsbereich.

Ein Vorkommen der Art kann somit ausgeschlossen werden. Ursache hierfur durfte vor allem
die fehlende Verbindung zu bestehenden Zauneidechsen-Populationen sein.
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9. Planverwirklichung

Far die Entwicklung des Plangebietes ist die Neuanlage der verkehrlichen und versorgungs-
technischen ErschlieBung durch den Grundstlckseigentiimer erforderlich.

Im Siiden des Plangebietes ist vorgesehen, Teile einer éffentlichen Verkehrsflache dem zu-
kiinftigen Wohngebiet als Wohnbauflache zuzuschlagen. Hierzu soll die nérdliche Seiten-
bahn des Bruno-Taut-Rings (Flurstiick 39, Flur 515) in einem separaten Verfahren entwidmet
und anschlieBend entsiegelt werden. Es ist demnach von der Durchfihrung notwendiger
BodenordnungsmaBnahmen auszugehen, welche Bestandteil eines stéddtebaulichen Vertra-
ges sein werden.

10. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Im Gegensatz zur bisherigen Nutzung (Geschosswohnungsbau) ist eine Flachenausweisung
auch fur den individuellen Wohnungsbau geplant. Dies entspricht der derzeitigen Nachfrage.
Die durch die Planaufstellung zukinftig zulassige Bebauung geht nicht Uber das Maf3 der im
Umfeld vorhandenen Bebauung hinaus und wird daher unter Beachtung der privaten und
offentlichen Belange fir zurnutbar bewertet. Die zuklnftige Flache fir Eigenheimbebauung
und Geschosswohnungsbau, fir welche ein Bedarf besteht und welche dem Ziel der Lan-
deshauptstadt Magdeburg zum Angebot vielfaltiger Bauflachen dient, befindet sich innerhalb
bebauter Stadtlage mit vorhandener Infrastruktur und dient so der Minderung weiteren FI&-
chenverbrauchs der freien Landschatft.

Bei der ErschlieBungsplanung ist auf die Sicherung der Ver- und Entsorgung und der Er-
reichbarkeit der verbleibenden Nutzungen wahrend der Bauphase zu achten.

Die Kosten flr die Herstellung der ErschlieBung unter Berlicksichtigung der Erhebung von
ErschlieBungsbeitrdgen durch die Landeshauptstadt Magdeburg fallen nicht an, da das
Plangebiet durch den ErschlieBungstrager erschlossen wird.

Zusétzliche Folgekosten ergeben sich aus der gebietsinternen ErschlieBung.
Die jahrlichen Folgekosten fur die o6ffentlichen Verkehrsflachen werden Uberschlaglich
mit 1,50 €/m? (Betriebskosten) zuziglich 1,50 €/m? (Kosten fur UnterhaltungsmaBnahmen)

angesetzt. Damit ergeben sich fir die neu zu errichtenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
(1.400 m?) jahrliche Folgekosten von ca. 4.200 €.

11. Flachenbilanz

Flache Anteil in %
Gesamtflache des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes 24.603 m? 100,00
Verkehrsflache, o6ff. 3.104 m? 12,62
Verkehrsflache, privat 1.403 m? 5,70
Versorgungsflachen 150 m? 0,61
Wohnbauflache 19.946 m? 81,07

12. Anlagen

Anlage 1: Naturschutzfachliches Gutachten

Anlage 2: Schallimmissionsprognose

Anlage 3: Vorschlagsliste fir Ersatzpflanzungen
Anlage 4: Ubersicht der nachstgelegenen Spielplatze
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