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1. Rechtliche Grundlagen
Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S.
587) geandert worden ist;

» Baunutzungsverordnung 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 vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert
worden ist

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

Plangrundlage fir den Bebauungsplan bildet eine amtliche Plangrundlage mit Stand vom
August 2018 bzw. Juni 2018 (Topografisches Stadtkartenwerk der Landeshauptstadt
Magdeburg bzw. Liegenschaftskarte). Die Flurstlicksgrenzen und Flurstiicksnummern sind
auf der Plangrundlage verzeichnet.

Auf Basis dieser Plangrundlage wurde die Planzeichnung des Bebauungsplans im MaBstab
1:1.000 erarbeitet.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Bereich sudlich der SieverstorstraBBe zwischen Adolph-Kolping-Platz und Ansbacher
StraBe ist gepragt durch die seit vielen Jahren bestehende Brache der ehemaligen
Bérdebrauerei sowie Gebaude in einem sehr schlechten bis ruindsen baulichen Zustand. Es
besteht aktuell fast keine Nutzung im Geltungsbereich des B-Planes, lediglich die privaten
Gartenflachen nérdlich WeinbergstraBe 41 bis 46 sind weitgehend in Bewirtschaftung und
Nutzung. Im Zeitraum der Neuaufstellung des B-Planes wurde auBBerdem ein Wohnhaus neu
errichtet im sidwestlichen Planberich. Das fast vollstandig berdumte Grundstick der
ehemaligen Brauerei ist durch Aufwuchs von Ruderalvegetation gepragt sowie durch den
stadtbildpragenden Sudturm mit Sudhaus.

Fir die Nachnutzung und Wiederbebauung dieser grundsétzlich hochwertigen
innerstadtischen Grundsticksflachen besteht ein stadtebauliches Planungserfordernis.
Weiterhin sind die Inhalte des ,Magdeburger Marktekonzeptes“ als Fachplanung fir die
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung umzusetzen und Regelungen fir die
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu treffen.

Far den Erhalt und die stadtebauliche Gestaltung des Umfelds des denkmalsgeschitzten,
stadtbildpragenden Sudturms der ehemaligen Bdrdebrauerei sind entsprechende
planungsrechtliche Rahmenbedingungen zu definieren.

Insgesamt soll Uber die Bebauungsplanaufstellung fir dieses innerstadtische Gebiet eine
Planungssicherheit fir Grundstiicksbesitzer und Investoren geschaffen werden, um damit die
Grundlagen fir eine stadtebauliche Aufwertung des Bereichs herzustellen.

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es flir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in der
Gemeinde nach MaBgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§1 Abs. 1
BauGB). Der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthélt die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).
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Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu
schitzen und zu entwickeln (§1 Abs. 5 BauGB).

Das Plangebiet stellt sich derzeit Uberwiegend als Brachflache dar und ist planungsrechtlich
nur noch teilweise dem Innenbereich geman § 34 BauGB, im gesamten stdlichen Bereich
hingegen dem AuBBenbereich zuzuordnen. Es besteht somit fur groBe Flachen kein Baurecht.
Damit besteht ein Planungserfordernis im Sinne des §1 Abs. 3 BauGB zur Sicherung einer
geordneten stédtebaulichen Entwicklung.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in
der Gemeinde nach MafBgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs. 1
BauGB). Bauleitplane sind der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der
Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan, § 1 Abs. 2 BauGB). Der Bebauungsplan enthalt
die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stéddtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1
BauGB).

Das Erfordernis einer Bauleitplanung fir das Plangebiet ,Stdlich SieverstorstraBe* resultiert
aus den Erfordernissen der geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Hinblick auf das
Ortsbild, die Belange des Denkmalschutzes, die allgemeinen Anforderungen an die
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie im Hinblick auf die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung.

4. Ubergeordnete Planungen

Fldchennutzungsplan

Das Bauleitplanverfahren ist zweistufig aufgebaut (§ 1 Abs. 2 BauGB). Das Baugesetzbuch
unterscheidet zwischen dem Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und
Bebauungsplan  (verbindlicher  Bauleitplan).  Bebauungsplane sind aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln (Entwicklungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB).

Die Flachennutzungsplanung erfolgt nicht parzellenscharf. Es werden Bauflachen, keine
Baugebiete i.S.d. Baunutzungsverordnung, ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist der Planbereich
vollstéandig als Wohnbauflache ausgewiesen. Die Festsetzungen des B-Planes sind aufgrund
der Festsetzungen groBer Teile des Plangebietes als Urbanes Gebiet nur teilweise aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Eine nachtragliche Anpassung des Flachennutzungsplanes
geman §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist erforderlich. Die festgesetzten Grinflachen liegen unter
der fur eine F-Plan-Ausweisung maBgeblichen Flachengrdie.
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Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan:

7
y

Raumordnung und Landesplanung

GemaB § 4 Abs. 1 ROG (Raumordnungsgesetz) sind Ziele der Raumordnung bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen zu beachten; gem. § 4 Abs. 2 ROG sind
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu berlicksichtigen.

Im zentralértlichen System ist die Stadt Magdeburg als Oberzentrum eingestuft (LEP LSA

2010, Z 36)

- Oberzentren sind als Standorte hochwertiger spezialisierter Einrichtungen im
wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen, wissenschaftlichen und politischen Bereich mit
Uberregionaler und zum Teil landesweiter Bedeutung zu sichern und zu entwickeln. Mit
ihren  Agglomerationsvorteilen  sollen sie sich auf die Entwicklung ihrer
Verflechtungsbereiche nachhaltig auswirken. Sie sollen darGber hinaus als
Verknipfungspunkte zwischen groBraumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken.
(LEP LSA 2010, Z 33)

- Die zentralen Orte sind unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als Versorgungs- und
Arbeitsplatzzentren, Wohnstandorte, Standorte fir Bildung und Kultur, Ziel- und
VerknlUpfungspunkte des Verkehrs zu entwickeln. (LEP LSA 2010, Z 28)

- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die
vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflichen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen angewendet werden. (LEP LSA 2010, G 13)

- Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer  gunstigen
VerkehrserschlieBung und -bedienung durch oéffentliche Verkehrsmittel abzustimmen.
(LEP LSA 2010, Z 23)

Aus dem im Entwurf vorliegenden Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion

Magdeburg sind keine weiteren Belange maB3geblich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174-2 ,Sudlich SieverstorstraBe“ folgt den
vorgenannten Zielen der Raumordnung, Ziele der Regionalplanung stehen dem Vorhaben
nicht entgegen.

GemalB Stellungnahme des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr des Landes
Sachsen-Anhalt vom 17.07.2018 ist die Bebauungsplanaufstellung nicht raumbedeutsam.
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Sonstige stadtebauliche Planungen

Fir die Planaufstellung als Planungsvorgabe ebenfalls zu beachten ist das ,Magdeburger
Marktekonzept®. Diese stadtebauliche Fachplanung dient der Analyse und Steuerung der
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben unter dem Ziel der Sicherung der verbrauchernahen
Versorgungen und hinsichtlich der Wahrnehmung der Aufgabe der Landeshauptstadt
Magdeburg als Oberzentrum.

Nach dem ,Magdeburger Marktekonzept® ist der Bereich an der AgnetenstalBe als zentraler
Versorgungsbereich fir den Stadtteil Alte Neustadt ausgewiesen. Ergéanzend liegt aus dem
Jahr 2009 eine Untersuchung vor von der GMA (Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung Ludwigsburg, ,Der Stadtteil Alte Neustadt als Versorgungsstandort). Mit
dieser Untersuchung wurden die Rahmenbedingungen und Entwicklungsspielraume bzw. —
erfordernisse der verbrauchernahen Versorgung standortkonkret fir den Stadtteil Alte
Neustadt bearbeitet, die Ergebnisse dienen der sachgerechten Bebauungsplanaufstellung.
Das bestehende Nahversorgungszentrum soll gestarkt und weiterentwickelt werden, hierzu
befindet sich der westlich benachbarte Bebauungsplan Nr. 174-3 ,AgnetenstraBe” in
Aufstellung. Der Gber eine Teilflache von 174-3 erstellte vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 174-3.1 ,AgnetenstraBe 20/21¢ ist bereits rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan 174-2
~oudlich SieverstorstraBe” hat diese Fachplanung insofern zu beachten, dass Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten in seiner Zuldssigkeit zu beschréanken ist, um den
zentralen Versorgungsbereich nicht zu schwachen.

5. Aufstellungsverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein mehrstufiger, gesetzlich vorgeschriebener
Planungsprozess aus planerischer Arbeit, politischer Diskussion und Entscheidung,
Beteiligung verschiedener Behdrden und anderer Planungstrager (Trager offentlicher
Belange) sowie der Burgerinnen und Birger. Die Landeshauptstadt Magdeburg Ubt ihre
Planungshoheit und Entscheidungsgewalt als Trager des Bauleitplanverfahrens aus.

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat in seiner Sitzung am 06.09.2007 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174-2 ,Sudlich SieverstorstraBe“ beschlossen.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung eines vormals bereits bebauten
Grundstiickes, dient damit der Innenentwicklung und gestattet die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB. Damit ist keine Umweltprifung erforderlich.
Die Umweltbelange sind, auch ohne separate Umweltprifung, im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens zu bearbeiten und in der Abwagung sachgerecht zu berticksichtigen
(s. Pkt. 9 dieser Begriindung).

Aufgrund der GroBe des Plangebietes wurde die Grenze zur Notwendigkeit einer Vorprifung
des Einzelfalls gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB gepriift. Eine Vorprifung wurde deshalb
durchgefiihrt und ist Anlage zur Begriindung. Die Ermittlung der nach § 13a maBgeblichen
Bauflache zeigt eine zu erwartende GroéBe von 17.100 m? und unterschreitet somit den Wert
von 20.000 m? zulassiger Grundflache. Die Vorprifung des Einzelfalls hat auBerdem
ergeben, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat. Prifschema der Anlage 2 zum § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB.

Die Behdérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung berthrt werden kénnten, werden zur Vorprifung des Einzelfalls beteiligt.

Eine friihzeitige Blrgerinformation fand statt als Blrgerversammlung am 26.09.2017.

Eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange erfolgte
vom 02.07. bis 06.08.2018. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und
die Abwéagungsergebnisse in den vorliegenden Entwurf eingearbeitet.

Mit dem Entwurfsbeschluss wird der Geltungsbereich im Nordosten geringfligig erweitert.
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6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

6.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 174-2 ,Sidlich SieverstorstraBe” befindet
sich im Stadtteil ,Alte Neustadt’ der Landeshauptstadt Magdeburg. Die Grenzen des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes orientieren sich an bestehenden
Flurstiicksgrenzen.

Mit dem Entwurfsbeschluss wird der Geltungsbereich im Nordosten geringfligig erweitert, um
hier Anpassungen des Gehwegverlaufs gegeniber den privaten Baugrundstiicken zu
erleichtern.

Das Plangebiet wird umgrenzt:

im Norden und Westen von der westlichen Fahrbahnbegrenzung der Ansbacher StraB3e
entlang der sltdlichen Fahrbahnbegrenzung der SieverstorstralBe bis zur verlangerten
westlichen Grenze des Flurstiicks 1017/40 (Hausnummer 24), im weiteren Verlauf von
der Sitd- bzw. Ostgrenze der SieverstorstraBe (Flurstick 10489, Flur 274),

im Siden von der Nord- und Ostgrenze des Flurstiicks 1327/51, der Nordgrenze der
Flurstiicke 10017, 10016, 10211, 10212 und der &dstlichen Verlangerung der Nordgrenze
des Flurstiickes 10212, der Westgrenze des Flurstiickes 10344, der Sidgrenze der
Flursticke 10283, 41/3, 10352 und 10358 (alles Flur 274),

im Osten von der Ostgrenze der Fahrbahn der Ansbacher StraBe (Ostgrenze Flurstiicke
10308, 1021/39, 455/39 der Flur 274).

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt ca. 6,1ha.

Westlich grenzt der in Aufstellung befindliche B-Plan Nr. 174-3 ,AgnetenstraBe” an. Dieser
liegt als Entwurf vor, ein zweiter Entwurf ist in Vorbereitung. Planungsziel ist die Sicherung
und Entwicklung des Nahversorgungszentrums, die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung von Misch- und Wohngebieten. Eine Teilflache dieses Bebauungsplanes wurde
als vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 174-3.1 ,AgnetenstraBe 20/21“ herausgeldst.
Dieser vorhabengezogene B-Plan hat bereits Rechtskraft.

Nordlich grenzt der ebenfalls in Aufstellung befindliche B-Plan 174-5 ,SieverstorstraBe 39 —
51“ an, dieser liegt als 2. Entwurf vor. Ebenfalls nérdlich angrenzend besteht der
rechtsverbindliche einfache B-Plan Nr. 174-4  Noérdlich SieverstorstraBe®. Dieser B-Plan
beinhaltet ausschlieBlich Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben.

Ostlich besteht weiterhin der rechtsverbindliche B-Plan Nr. 178-4 ,Rogétzer StraBe“.

6.2. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Das Plangebiet ist gepragt von den Brachflachen der ehemaligen Bérdebrauerei sowie dem
noch bestehenden Sudturm, welcher fir den Stadtteil Alte Neustadt stadtbildprédgend ist. Im
Suden besteht eine private Grinflache, die durch verschiedene private Gartengrundstiicke
gebildet wird. Im Westen besteht das kirzlich sanierte und zu Wohnzwecken umgebaute
denkmalgeschiitzte Rayonhaus. Ein weiteres Wohnhaus wurde unmittelbar angrenzend an
das Rayonhaus an der SieverstorstraBe errichtet. Im Nordosten an der SieverstorstraBe
besteht unsanierter Gebaudebestand als mehrgeschossige Wohnbebauung mit Seiten- und
Hinterhdusern und im Osten gibt es verschiedene vormals gewerblich genutzte, seit
langerem leerstehende meist eingeschossige Gebaude. Im sldlichen Bereich besteht
auBerdem noch eine ebenfalls seit lAngerem leerstehende Gewerbehalle.

Im Westen, Nordwesten und Norden grenzt Wohn- und Gewerbebebauung an, nérdlich zu
groBen Teilen leerstehend, dahinter die Bahnlinie Magdeburg-Stendal. Die vorhandene
Bebauung ist hier sehr unterschiedlich, teils gibt es mehrgeschossige, straBenbegleitende,
geschlossene Bebauung, teils Einzelhduser. Im Nordosten pragt ein leerstehendes
neungeschossiges Blrogebaude das Umfeld.

Sudlich des Plangebietes befinden sich Wohnbebauung unterschiedlicher Bauzeit und
Baumasse sowie die zugehérigen Grin- und Freiflachen.
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Ostlich grenzt straBenbegleitende mehrgeschossige Wohnbebauung an, welche teils saniert
ist, teils ebenfalls einen schlechten baulichen Zustand aufweist.

Insgesamt ist das Umfeld durch Uberwiegende Wohnbebauung gepragt, wobei im Norden
auch gewerbliche Bebauung und Nutzung vorhanden ist. Auffallig im nérdlichen Umfeld ist
der hohe Leerstand.

6.3. Verkehr

Das Plangebiet ist &uBerlich erschlossen durch die anliegenden o6ffentlichen StraBen
SieverstorstraBe und Ansbacher StraBBe sowie den Adolph-Kolping-Platz.

Im Plangebiet selbst bestehen bisher keine éffentlichen Verkehrsflachen.

Entlang der SieverstorstraBe betreiben die MVB eine StraBenbahnlinie und eine Buslinie im
Tagesverkehr sowie eine Buslinie im Nachtaktivnetz. Das Plangebiet ist somit sehr gut an
den Offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Der Neustadter Bahnhof als
Haltepunkt der Deutschen Bahn und verschiedener Buslinien des Marego-
Verkehrsverbundes befindet sich ca. 350 m westlich des Plangebietes und ist damit
ebenfalls sehr gut erreichbar.

6.4. Stadttechnische Ver- und Entsorgung, vorhandene Infrastruktur

In den angrenzenden 6ffentlichen StraBBen sind Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden.
Fir die geplante Neubebauung muss eine NeuerschlieBung Uber die festgesetzten
6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgen.

Inwieweit ein weiterer Bedarf flir mégliche Ringschlisse, Flachen fir Versorgungsanlagen
oder Neuverlegungen besteht, wird nach den zuklnftigen Beteiligungen der Ver- und
Entsorgungsunternehmen in die Planung eingearbeitet.

Fir die geplante Wohnnutzung sind im Umfeld soziale Einrichtungen (Schulen,
Kindertagesstatten) vorhanden. Der Bedarf fur Kapazitatserhéhungen oder Neubauten von
Gemeinbedarfseinrichtungen wurde im Rahmen der ersten Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nicht vermeldet.

Im westlich benachbarten Nahversorgungsbereich an der AgnetenstraBe bestehen
Einkaufseinrichtungen und Arztpraxen sowie weitere gesundheitliche Einrichtungen.

6.5. Griunflachen / Vegetation

Fir das Plangebiet wurde im Jahr 2007 der Baumbestand eingemessen.

Auf dieser Grundlage wurde im Oktober 2017 eine Ortsbegehung durchgefuhrt. Der
Baumbestand wurde erfasst (s. Anlage, Liste und Plan Baumkataster). Bedingt durch
teilweise schwierige Gelandeverhéltnisse des Abbruchgeldndes ergaben sich 6rtlich
Einschrankungen, so dass der Baumbestand nicht flachendeckend aufgenommen wurde.
Die kartierten Gehdlze wurden hinsichtlich ihres Zustandes bewertet (s. Tabelle
Baumkataster).

Der Vegetationsbestand im Plangebiet gliedert sich in unterschiedlich gepragte Bereiche. Im
Umfeld des Grundstiickes SieverstorstraBe Nr. 5 sind Relikte eines parkartigen, alten
Baumbestandes vorhanden. Einige 2007 eingemessene Baumstandorte waren zum
Zeitpunkt der Begehung nicht mehr besetzt. Nach Augenschein sind die Verluste auch den
Sturmereignissen im Jahr 2017 zuzuordnen.

Der groBe Kernbereich des Plangebietes stellt sich als Abbruchgelande rund um den
Sudturm des ehemaligen Brauereigelandes dar. Zum Zeitpunkt der Kartierung war auf dem
Abbruchgelédnde in einigen Bereichen ein teils sehr dichter junger Gehdlzaufwuchs mit
aufkommender Ruderalflur vorhanden. Als dominierend in diesen Besténden ist die Robinie
zu nennen. Der Jungaufwuchs wurde in den vergangenen Jahren regelmaBig
zuriickgenommen. Dieser Gelandeteil ist weitgehend frei von GroBbaumbestand. Markant
sind zwei Linden, die als Baumtor westlich vor dem Sudturm stehen. Weiter §stlich steht eine
markante Pappelreihe in dem sonst von Jungaufwuchs gepragten Bereich.

Im &stlichen Teil des Plangebietes, insbesondere auf dem Flurstick 1022/40 markieren
ebenfalls zahlreiche Pappeln das Gebiet. Dieser Bereich war aufgrund der
Gelandeverhéltnisse nicht begehbar, so dass keine Einzelkartierung erfolgte. Weitere
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einzelne Baume stehen im Bereich mit Gebaudebestand nahe der Sieverstor-/Ecke
Ansbacher StraBe. Auffallend sind zwei groBe Platanen (Nr. 29 und 30) im Norden des
Plangebietes.

Gehdlzbestand besteht weiterhin auf dem Grundstiick hinter dem sanierten Rayonhaus.

Am sidlichen Rand des Plangebietes befinden sich private Gartengrundstiicke. Der Bereich
zeigt das typische Vegetationsbild von Kleingarten mit Obstbaumbestand und Ziergehdlzen.
Eine Begehung des Gebietes fand nicht statt, da die Garten weitgehend erhalten bleiben.

6.6. Denkmalschutz, Archéaologie, stadtebauliche Satzungen

Das Vorhaben befindet sich im Bereich des arch&ologischen Flachendenkmals ,historischer
Stadtkern Magdeburg einschlieBlich der historischen Festungsanlagen" (hier: Randbereich/
Befestigungsanlagen der im Mittelalter entstandenen ,Alten Neustadt"). Es ist daher davon
auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in archaologische Funde und Befunde
eingegriffen wird. Aus arch&ologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt
werden, wenn gemaR § 14 (9) DenkmSchG LSA durch Nebenbestimmungen gewahrleistet
ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt
erhalten bleibt (Sekundéarerhaltung). Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit
dem LDA Halle sowie der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde abzusprechen [§ 14
(2) DenkSchG LSA].

Die bauausfihrenden Betriebe sind unbedingt auf die Einhaltung der gesetzlichen
Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archdologischer Funde oder Befunde
hinzuweisen. Nach § 9 (3) DenkSchG LSA sind Befunde mit den Merkmalen eines
Kulturdenkmales "bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen".
Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber die weitere Vorgehensweise entschieden.

Im Plangebiet bestehen folgende Baudenkmale, die als nachrichtliche Ubernahme im B-Plan
dargestellt sind:

Rayonhaus SieverstorstraBe 5

(Auszug Denkmalverzeichnis:)

Haus Bodenstein in der Alten Neustadt; ca. 1870 im zweiten Festungsrayon errichtetes
Wohnhaus mit Garten fir Franz Bodenstein, dem Besitzer der 1823 am Ort gegriindeten
traditionsreichen Brauerei Bodenstein, diese firmierte mit dem in Magdeburg bekannten
Werbeslogan "Unsereiner trinkt Bodensteiner", langliches Uber massivem Souterrain
errichtetes eineinhalbstéckiges Fachwerk- Wohnhaus im Landhauscharakter von 23 x 12
Gebinden Ausdehnung mit flachem, weit vorkragendem Drempel-Satteldach und Mittelrisalit,
die Ziegelgefache verputzt, charakteristisch der Zahnschnittfries zwischen den Balkenkdpfen
unter der Schwelle des Ubersetzten Dachgeschosses, die Andreaskreuze mit
Zwischenriegeln und der zur StraBen- und Gartenseite gerichtete groBe Satteldacherker, der
Erker gartenseitig von zwei seitlich stehenden Satteldachgaupen begleitet, nérdlicher Anbau
nachtraglich, dstlich des Wohnhauses Reste des ehem. Gartens mit Rondellanlage und
altem Baumbestand erhalten, das Grundstiick ehemals Teil des Brauereiareals und damit in
der frihen Unternehmertradition Wohnhaus und Produktionsstatte an einem Ort zu errichten
stehend; bei dem ehem. Haus Bodenstein in der SieverstorstraBBe der Alten Neustadt handelt
es sich um einen typischen griinderzeitlichen Fachwerk-Wohnhausbau Magdeburgs aus der
Zeit der Rayonbeschrankungen, im Kontext des stadtischen Brauereiwesens von industrie-
und siedlungsgeschichtlicher Bedeutung

Sudturm der ehemaligen Bordebrauerei

(Auszug Denkmalverzeichnis)

Ehemalige Boérdebrauerei in der Magdeburger Alten Neustadt; 1823 hier begriindet von
August Leberecht Bodenstein unter dem Namen "Brauerei Bodenstein", im spaten 19. und
frihen 20. Jahrhunderts zum GroBbrauereibetrieb erweitert, 1945 in Bdrdebrauerei
umbenannt, inzwischen die Fabrikgebdude groBflachig abgebrochen und die Lagerkeller
eingerissen, als markantes und weithin sichtbares Zeichen auBer der Torsituation mit
Pfértnerhaus nur noch der Kern, gleichzeitig Wahrzeichen der Anlage, der 1936 nach Planen
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 174-2 ,Stidlich SieverstorstraBe  Stand: Entwurf April 2020

des Frankfurter Architekten Karl Weirich entstandene Sudhausbau mit Siloturm erhalten,
Skelettbau in Eisenbeton mit Klinker-Ziegelausmauerung, der ca. 40,00 m hohe Turm von
beeindruckender Massigkeit, schmale Fensteréffnungen im oberen Bereich an
Schalléffnungen von Kirchtirmen oder SchieBscharten von Bergfrieden erinnernd, die
beiden Stirnseiten als Treppengiebel gestaltet, beeindruckender monumentaler
Eingangsbereich mit Treppe und Vorhalle, diese von zwei hohen pylonartigen Pfeilern
flankiert, deren Enden mit Weizenahren und Hopfenblliten in glasierter Terrakotta bekrdnt
sind, im Inneren des eigentlichen Sudhauses, d.h. der reprasentativen Eingangshalle
ehemals die sechs kupfernen Sudkessel zweireihig installiert, dieser Saal mit Mittelgang,
Solitarpfeiler und Uber eine geschwungene Treppe erschlossene Galerie im Wandbereich
flachendeckend hellgriin gekachelt, qualitatvoller quadratischer Fliesenboden mit Randfries,
ehemals farbig verglaste hohe, schlanke Fenster, der Gesamteindruck des Sudhaussaales
von nahezu sakralrdumlichem Charakter, der Sudturm in der Alten Neustadt als weithin
sichtbares Zeichen Magdeburger Brautradition von stadtbildpragender Bedeutung.

Pfortnergebdude der ehemaligen Boérdebrauerei

Pfértnerhaus und Eisentor der ehemaligen Bérdebrauerei
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Weiterhin sind Teile des Plangebietes Bestandteil der Erhaltungssatzung ,Alte Neustadt®:
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Auszug Geltungsbereich Erhatlungssatzung

6.7. Boden, Baugrund, Altlasten
Boden, Baugrund

Die Gelandehdhen im Plangebiet liegen bei ca. 46 - 49 m (0 NHN. Die in der Kartengrund-
lage eingetragenen H6henangaben sind Héhen Gber NHN.

Im Zusammenhang mit einer bereits 1991 geplanten Neubebauung auf dem Grundstlick der
ehemaligen Brauerei wurde fir diese Flache eine Baugrundbeurteilung erstellt
(Planungsbiro Geohydrologie, Grund- und Ingenieurbau GmbH i.G., Magdeburg,
14.02.1992). Hier wurden mehrere Baugrundbohrungen und zugehérige Rammsondierungen
durchgefiihrt und ausgewertet. Aus diesem Gutachten Ilasst sich folgende
zusammenfassende Beurteilung ableiten:

Unter Auffillschichten und L&Blehmschichten stehen Auetonschichten an, die von
glazifluviatilen bzw. fluviatiien Sanden weichselkaltzeitlichen und altholozénen Alters
unterlagert werden. Darunter folgen in einer Tiefe von ca. 5 bis 6 m die sogenannten
Magdeburger Grunsande, ein pleistozaner glaukonitischer Feinsand von mitteldichter bis
dichter Lagerung, der im Liegenden von Grauwacken des Karbons abgelést wird, die dem
Grundgebirge zugehéren. Der Felshorizont schwankt zwischen 38.8 und 37,1 mUNN.

Von Bedeutung ist ein ehemaliger Lagerkellerbereich, welcher im Zuge der Abbrucharbeiten
der ehemaligen Brauerei verflllt wurde. die Lagerkeller reichten bis in eine Tiefe von 43 m
UNN. Die Lage dieser ehemaligen Keller ist der folgenden historischen Skizze zu
entnehmen:
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Verdichtung.

Insgesamt ist im gesamten Bereich der ehemaligen Brauerei mit Auffillungen verschiedener
Méachtigkeit zu rechnen. Das Aufflilimaterial stellt teils belastetes Material dar, welches im
Falle von BaumaBnahmen weiterer Untersuchungen bedarf.

Ein weiteres Baugrundgutachten wurde 2019 erstelt von der Baugrund und
Umweltgesellschaft Magdeburg mbH, Gutachten Nr. 537/6144 ¢ vom 04.11.2019.

Auch dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die aufgefundenen inhomogen
auftretenden  Auffillungsschichten  nur  unzureichende  Tragfahigkeitseigenschaften
aufweisen. WasserhaltungsmaBnahmen sind gemaR Aussage dieses Gutachtens nur
erforderlich, wenn Schachtungstiefen > 55 m unter GOK realisiert werden. Eine
Regenwasserversickerung nach den Vorgaben der DWA-A 138 ist im Grundstlcksbereich
stark eingeschrankt méglich (s. auch Kap. 7.6).

Gemal Stellungnahme des Landesamtes flir Geologie und Bergwesen bestehen folgende
Rahmenbedingungen und Hinweise:

Nach Archivdaten und Kartenmaterialien des Landesamtes liegt das Plangebiet am Rand der
sich nach Westen anschlieBenden pleistozénen Terrasse (Saale-Kaltzeit). Hier stehen unter
dem LO6B pleistozdne Sande und z.T. auch Geschiebemergel an. Darunter folgt der
Magdeburger Griinsand.

Die Vornutzung des Gelandes als ehemaliger Lagerkellerbereich, bis zu mehrere Meter
machtige Auffillungen, Altlastenverdacht auf Teilflachen sowie die Verbreitung gering
durchlassiger Schichten wie Ldsslehm und Geschiebemergel (Landesbohrdatenbank des
Landesamtes fir Geologie und Bergwesen) und lokal bis zur Oberkante des
Grundwasserleiters  wassererfiillte  Griinsande sind unginstige hydrogeologische
Voraussetzungen fir eine Versickerung des Niederschlagswassers mittels Anlagen.

Um Vernassungsprobleme und daraus resultierende Beeintrachtigungen des Wohls der
Allgemeinheit zu vermeiden, ist deshalb dringend zu empfehlen, im Rahmen von
entsprechenden standortkonkreten Baugrunduntersuchungen vorab die hydrogeologischen
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Bedingungen unter Bericksichtigung des DWA-Regelwerkes A 138 vom April 2005
hinreichend zu prifen.

Altlasten

Gemal einer ersten Beteiligung der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde aus dem
Jahr 2007 sind aus der Vornutzung keine begriindeten Verdachtsmomente auf Altlasten
festzustellen. Ausnahme bildete eine ehemalige Dieseltankstelle, hierzu fand im Juli 2008
eine Geophysikalische Messung und Erkundung statt. Zum Verbleib eines vermuteten 3000-
Liter-Tanks einer ehemaligen Tankstelle gab es nach den geomagnetischen
Untersuchungen keine eindeutigen Erkenntnisse.

Die nachfolgenden Schirfe nach den Erdtanks der ehemaligen Tankstelle wurden in dem
Bereich durchgefiihrt, in dem sich nach derzeitigem Kenntnisstand die Tanks befinden
kénnten und in welchen bei den vorgenannten geomagnetischen Messungen Stérsignale
ermittelt wurden, die auf ein mégliches Vorhandensein von Tanks hindeuten.

Die Gruben wurden mindestens 2,50 m tief ausgefihrt. Bei den Arbeiten wurde die
vorhandene Auffullung von ca. 1 m Stéarke durchteuft und mindestens 1,50 m des darunter
liegenden Untergrundes erfasst. In dieser Tiefe waren nach derzeitigem Kenntnisstand die
gesuchten Erdtanks zu vermuten.

In den 4 Gruben wurden keine Tanks aufgefunden. Die Gruben wiesen zudem hinsichtlich
schéadlicher Bodenveranderungen und Altlasten durch tankstellentypische Schadstoffe keine
organoleptischen Auffalligkeiten auf.

Auf Grund des o. g. Sachverhalts hat sich der Altlastverdacht hinsichtlich der Tankstelle
damit nicht bestatigt. Weitergehende Untersuchungen zur Auffindung von Tanks sind auf
Grund der Datenlage sowie fehlender weiterer Anhaltspunkte unverhdltnismaBig. Daher
reicht es aus, im Rahmen von Erdarbeiten auf entsprechende Auffalligkeiten zu achten und
gof. diese der unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

Der sudéstlich des Adolph-Kolping-Platzes gelegene Bereich des geplanten MU1 westlich
der geplanten ErschlieBungsstraBe liegt im Grundwasserabstrom der Altlastverdachtsflache
Nr. 500531 ,Komplexbau SieverstorstraBe®. Hier wurden im Zuge einer in Vorbereitung von
BaumaBnahmen durchgefihrten Altlastenuntersuchung bis zu 3,30 m méachtige Auffillungen
aus Bauschutt, Kohlegrus, Asche und Schlackeresten angetroffen, deren Analyse teilweise
stark erhdhte Konzentrationen insbesondere mit  Polycyclischen  Aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK bis 42,85 mg/kg TS) und Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW bis
417 mg/kg TS) erbrachte. Fir das Material wurden vom Gutachter Uberwiegend die LAGA-
Zuordnungswerte Z2 bzw. Deponiematerial (>Z2) zugrunde gelegt. Da das Grundwasser auf
dieser Flache (allerdings nach einem Starkniederschlagereignis) bis 1,50 m unter GOK
ansteht und stellenweise bis in die Auffillungen reicht, ist davon auszugehen, dass es durch
die darin enthaltenen Schadstoffe auch beeintrachtigt wird.

Bei geplanten Eingriffe in den Boden, bei welchen eine Grundwasserhaltung erforderlich
wird, ist das Grundwasser zuvor auf die Schadstoffparameter Schwermetalle, Polycylische
Aromatische Kohlenwasserstoffe  (PAK), Mineraldlkohlenwasserstoffe  (MKW) und
Phenolindex hin zu untersuchen, um seitens der zustédndigen Behdérden feststellen zu
kénnen, ob hier weiterer Handlungsbedarf besteht.

Fir den vorgenannten Bereich wurde ebenfalls im Zusammenhang mit einer geplanten
Bebauung Untersuchungen durchgefuhrt zur Ermittlung von
Regenwasserversickerungsmdglichkeiten und zuldssiger Sohlspannung mittels einer
Bohrung und funf Schirfgruben. Laut Schichtenprofil stehen Gber dem grundwasserleitenden
Grinsand, auf dem gegriindet und in den zugleich das Niederschlagswasser versickert
werden soll, bis zu vier Meter machtige Auffillungen an, fir die jedoch keine
Schadstoffanalysen vorliegen. Da das Grundwasser in der einzigen Bohrung 2,80 m bzw.
2,60 m (entspannt) unter GOK ansteht, ist davon auszugehen, dass das Grundwasser den
Grinsand als obersten Grundwasserleiter vollstandig erflllt und zumindest stellenweise bis
in die Auffillungen ansteht. Dies entspricht auch der Situation im angrenzenden Grundstiick
SieverstorstraBBe 50 (Altlastverdachtsflache ,Komplexbau Sieverstorstrali3e).
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Auch fir die 6stlich an das ehemalige Brauereigelande anschlieBenden Flachen ist
grundséatzlich von vorhandenen Auffillungen und nur noch punktuell vorhandenen
natirlichen Bodenverhéltnissen auszugehen.

Hier besteht die Altstandort-Verdachtsflache Nr. 500562 ,Dachpappenfabrik®, fir welche der
Bodenschutzbehérde jedoch derzeit keine konkreten Informationen bezlglich Altlasten
vorliegen. Nach Angaben der Bauakte von 1934 soll dort eine Tankanlage abgenommen
worden sein. Es ist zu vermuten, dass sich die Tanks ggf. noch im Boden befinden, so dass
auch hier voraussichtlich Untersuchungen erforderlich werden.
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Sollten sich im Zuge der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen Hinweise auf schéadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, ware die Situation entsprechend zu bewerten.

Sollten bei weiteren Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u.a. Hinweise auf
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffélligkeiten
durch Farbe und / oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt vor Beginn weiterer
MaBnahmen unverziglich und unaufgefordert zu informieren. Treten diese Hinweise
wahrend der vorgesehenen Erdarbeiten auf, sind diese Arbeiten sofort einzustellen und das
Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

Im Rahmen der Bauarbeiten anfallende Abfélle (Bodenaushub, Schutt) sind in Abstimmung
mit der zustandigen unteren Abfallbeh6érde der Stadt Magdeburg ordnungsgemaR und
schadlos zu verwerten bzw. zu beseitigen.

In den Geléndebereichen, die baulich genutzt waren und in denen o6ffentliche und private
Grunflachen neu angelegt werden sollen, ist durch Bodenauftrag oder Bodenaustausch eine
durchwurzelbare Bodenschicht i. S. v. § 2 Nr. 11 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) herzustellen. Bei der Herstellung der durchwurzelbaren
Bodenschicht sind die Regelungen des § 12 BBodSchV zu beachten.

In Abhangigkeit von der Folgenutzung ist die durchwurzelbare Bodenschicht in der
nachfolgend angegebenen Regelmachtigkeit herzustellen; dabei ist das Setzungsverhalten
des verwendeten Materials zu berlcksichtigen:

Folgenutzung Vegetationsart Regelmé&chtigkeit (in cm)
Landschaftsbau Rasen 20 bis 50
Landschaftsbau Stauden und Geholze 40 bis 100
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Zur Herstellung darf nur Bodenmaterial i. S. § 2 Nr. 1 BBodSchV aufgebracht werden,
dessen Schadstoffgehalte die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV einhalten.
Soweit keine Vorsorgewerte festgelegt sind, sind die Zuordnungswerte Z0 der
L<Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen* der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA TR20) vom 05.11.2004 einzuhalten.

Soweit keine Vorsorgewerte festgelegt sind, sind die Zuordnungswerte Z0 der
s<Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen* der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA TR20) vom 05.11.2004 einzuhalten.

Das gesamte Plangebiet ist als 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.

6.8. Immissionen

Bei der Planung neuer Baugebiete ist die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - vom Juli
2002 mit den darin geregelten schalltechnischen Orientierungswerten zu beachten. In
Innenbereichs- und Gemengelagen wie im vorliegenden Fall kénnen die angestrebten
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 nicht immer eingehalten werden.

Als relevante Larmemittenten aus dem nahen Umfeld des Plangebietes ist der Bahnverkehr
auf der in nicht sehr groBem Abstand nérdlich verlaufenden Trasse der Deutschen Bahn zu
beachten. Ebenso gehen von der SieverstorstraBe mit der dort verlaufenden
StraBenbahntrasse Emissionen aus.

Das Plangebiet weist bereits im Bestand Reste von Wohnnutzung im Einflussbereich dieser
Verkehrsemissionen auf. Weiter nérdlich (ndher an der Bahn gelegen) besteht weitere
Wohnnutzung. Es wird kein Bedarf einer immissionsschutzrechtlichen Begutachtung
gesehen. Ein schalltechnisches Gutachten liegt vor fir den nérdlich angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 174-5  SieverstorstraBe 39-51, die daraus erkenntlichen
Larmpegelbereiche werden Ubernommen verbunden mit textlichen Festsetzungen zur
Ausbildung von AuBenbauteilen.

GemaR Stellungnahme der Magdeburger Verkehrsbetriebe wird auf mdgliche
Beeinflussungen  durch  magnetische  Gleichfelder durch die Anlagen der
Bahnenergieversorgung verwiesen.

6.9. Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Flurstiicke sind Uberwiegend im
Besitz privater Grundstiickseigentimer. Im Besitz der Landeshauptstadt Magdeburg
befinden sich die vorhandene 6ffentliche StraBenverkehrsflache der Ansbacher StraBBe sowie
Teile der geplanten 6ffentlichen Grinflache (Kinderspielplatz).

7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Mit der Bebauungsplanaufstellung werden die Voraussetzungen flr die Errichtung eines
neuen Wohngebietes fir den Geschosswohnungsbau und erganzende gewerbliche bzw.
Dienstleistungsnutzungen geschaffen. Es werden die zugehdrigen ErschlieBungsanlagen
festgesetzt und durch die Anordnung der Baufelder und der nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen entsprechende Rahmenbedingungen gesetzt fur Wohnquartiere und
Quartiere mit gemischter Nutzung unterschiedlicher GréBe und baulicher Dichte.
Vorhandene Bebauung wird dabei berticksichtigt, soweit dies mdglich und erforderlich ist.
Insbesondere fir das denkmalgeschitzte Sudhaus und den ehemaligen Sudturm soll ein
angemessenes stadtebauliches Umfeld gesichert werden.

Die Wohnnutzung wird erganzt durch die im Rahmen des Urbanen Gebietes zuldssigen
Dienstleistungs-, Versorgungs-, und Gewerbenutzungen.
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Durch Begrenzung der zulassigen Grundflachenzahl sowie Festsetzungen zum Erhalt und
zur  Neuanpflanzung von Gehdélzen und sonstigen Bepflanzungen sowie zur
Dachflachenbegriinung sollen gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden und ein gutes
Mikroklima gesichert werden. AuBerdem werden die Belange des Stadtbildes positiv
beeinflusst.

Auch der Erhalt der privaten Garten sowie die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache als
Spielplatz im Umfeld des denkmalgeschutzten Rayonhauses dienen den klimatischen
Belangen und der Erholung der zukiinftigen Bewohner.

Mit den festgesetzten offentlichen StraBen und Wegen soll eine Verbesserung der
Durchwegung des bisher groBen, unzuganglichen Gelandes gesichert werden. So verringern
sich zukinftig bei Planrealisierung auch die Wege der Anwohner der Ostlichen Alten
Neustadt in Richtung Nahversorgungsbereich AgnetenstraBe und Neustadter Bahnhof.

7.2. Art und MaB der baulichen Nutzung

Im Planbereich werden Allgemeine Wohngebiete und Urbane Gebiete festgesetzt. Diese
Nutzungsarten gewdhrleisten die Realisierung des Planungsziels einer zuklnftig
Uberwiegenden Wohnnutzung mit ergdnzenden Gewerbenutzungen sowie eine dem
innerstadtischen Standort angemessene verdichtete Bebauung. Berticksichtigt wurde bei der
Festlegung der Gberbaubaren Grundstlcksflachen und des MaBes der Bebauung auch eine
Investorenplanung der Haupteigentiimer der Grundstiicke im Plangebiet.

Der nérdliche, tGberwiegende Teil des Plangebietes wird als Urbanes Gebiet festgesetzt. In
diesem Bereich sollen Teilflachen fir gewerbliche Nutzung zulassig sein, auch der
denkmalgeschitzte Sudturm und das Sudhaus sind als urbanes Gebiet festgesetzt. Zur
Sicherung einer mit dem Wohnen vertraglichen Nutzung wurden die nach
Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Vergnlgungsstatten und
Tankstellen) ausgeschlossen. Auch in den Allgemeinen Wohngebieten wurden sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe unter der Zielstellung ruhiger Wohnquartiere
ausgeschlossen.

Im Urbanen Gebiet MU2 wird eine Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen. Dies ist
vorrangig begrindet in Belangen des Denkmalschutzes. Die vorhandene Raumhdéhe eignet
sich ohne massive bauliche Eingriffe nicht zum Wohnen. Begrindet ist der
Nutzungsausschluss von Wohnen auBBerdem im stadtebaulichen Belang, mdglichst einem
groBen Personenkreis zumindest zeitweise einen Zutritt zu diesem Gebaude mit seinem
vormals sehr reprasentativ ausgestatteten Erdgeschoss zu erméglichen.

Zur Umsetzung der Ziele und Inhalte des ,Magdeburger Marktekonzepts® wurden in den
Wohngebieten Laden ausgeschlossen und in den Urbanen Gebieten die Zuladssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben auf die GréBe des ,Magdeburger Ladens® mit max. 100 m?2
Verkaufsflache sowie hinsichtlich der zulassigen Sortimente auf die
nahversorgungsrelevanten Sortimente beschrankt. Diese Beschrankung dient dem Erhalt
und der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs westlich des B-Plan-Gebietes an
der AgnetenstraBe.

Zur Sicherung gesunder Wohnverhalinisse wurde die zulassige GRZ auch in den Urbanen
Gebieten (auBer MU5) auf 0,4 bzw. 0,5 begrenzt. Eine Uberschreitung bis zu 0,8 ist jedoch
zulassig, sofern dies durch Unterbauung mit Tiefgaragen erfolgt und eine Erdiberdeckung
mit mind. 30 cm Substrat mit einer entsprechenden Begriinung dennoch fiir ein griines und
stadtklimaausgleichendes Wohnumfeld sorgt.

Tiefgaragen werden nicht auf die zuldssige Geschossflache angerechnet. Diese gemanR §
21a BauNVO zuladssige Festsetzung erfolgte, um einen planerischen Anreiz zur
Unterbringung der Stellplatze in Tiefgaragen zu schaffen.

Die zulassige Geschossflache in den Wohngebieten lberschreitet die nach § 17 BauNVO
vorgegebene Obergrenze. Als Ausgleich fir diese Uberschreitung ist eine Dachbegrinung
festgesetzt. Damit wird ein Ausgleich fur die bauliche Verdichtung geschaffen und den
Klimabelangen Rechnung getragen. Der Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse dient
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weiterhin die Sicherung der vorhandenen Griinflachen im Plangebiet durch entsprechende
Festsetzungen als private und éffentliche Griinflachen.

7.3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wurde durch Baugrenzen und Baulinien gem. § 23 Abs.
2 und 3 BauNVO festgesetzt. Baulinien und Baugrenzen sichern eine gezielte raumliche
Struktur und gewdhren zu den angrenzenden Nutzungen (StraBenverkehrsflachen,
Granflachen, Bauflachen) einen genau definierten oder einen Mindestabstand.

Die Bauflachen werden zunachst durch die geplanten ErschlieBungsstraBen begrenzt und
definiert. Die geplanten ErschlieBungsstraBen bilden ein orthogonales Raster um den
Sudturm und sind weiterhin bestimmt durch die erforderlichen Anbindungen an die
bestehenden &ffentlichen StraBen. Es sind insgesamt drei Anbindungen an das bestehende
StraBennetz geplant, zwei Zufahrten von der SieverstorstraBe aus und eine Anbindung an
die Ansbacher StraBe. Damit wird die Grundstruktur der Baufldchen bestimmt. Entlang der
SieverstorstraBBe und der Ansbacher StraBe sind durchgehend Baulinien festgesetzt, ebenso
entlang der inneren HaupterschlieBungsstraBe und der Anbindung in H6he Sieverstorstra3e
Nr. 46. Damit soll eine straBenbegleitende Bebauung mit klar definierter Bauflucht erzielt
werden.

Die Baufelder entlang der Sieverstorstra3e haben Uberwiegend eine gréBere Bautiefe als im
sonstigen Plangebiet, um hier flr die dort vorgesehenen gewerblichen Nutzungen auch
gréBere Gebaudetiefen zu ermdglichen. Fir die eher rein wohnwirtschaftlich zu erwartende
Bebauung in den riickliegenden Baufeldern wurde fast durchgangig eine Baufeldtiefe von 15
m festgesetzt. Dies ermdglicht die flr diese Nutzung Ubliche Bebauung und sichert eine gute
Belichtungsmdglichkeit fiir die Neubebauung.

Die vorhandenen Baudenkmale erhalten rein bestandssichernde Baufelder mittels
Festsetzung entsprechender Baugrenzen.

Die Bauweise wird unter Anlehnung an die typische Zeilenbebauung der sidlichen Alten
Neustadt nicht als vollstandig geschlossene Bauweise angestrebt, sondern die festgesetzte
abweichende Bauweise stellt eine Mischung aus offener und geschlossener Bauweise dar.
Ziel ist ein Wechsel von Gebaudezeilen und Offnungen, die einen Einblick in die
Quartiersinnenbereiche und die dort zuklnftig befindlichen Grinflachen erméglichen.
Lediglich fur das Allgemeine Wohngebiet WA1 und das Baugebiet MU2 wurde eine offene
Bauweise bzw. eine Einzelhausbebauung als Bauweise definiert unter Beachtung der
Bestandsbebauung.

7.4. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Ein Bedarf fir offentliche Parkplatze entsteht flr Besucher der geplanten Urbanen und
Wohngebiete. Dieser Bedarf soll im 6ffentlichen StraBenraum gedeckt werden. Es bestehen
derzeit Parkméglichkeiten im StraBenraum der SieverstorstralBe, die erhalten bleiben. An der
Ansbacher  StraBe dient die festgesetzte  Verbreiterung der  &ffentlichen
StraBenverkehrsflache der geordneten Unterbringung von Stellplatzen als einseitiges
StraBenrandparken. Ebenso sollen die geplanten inneren ErschlieBungsstraBen den Bedarf
an Besucherparkplatzen decken flur die zulassige Wohnnutzung. Die festgesetzten
StraBenquerschnitte sind so bemessen, dass jeweils einseitig ein kombinierter Parkstreifen
mit Baumbepflanzung realisiert werden kann.

Der Stellplatzbedarf der neuen Nutzer ist auf den jeweiligen Grundstiicken zu decken.

Durch die Festsetzung, dass Tiefgaragen nicht auf die Geschossflache anzurechnen sind,
wird ein entsprechender Anreiz zur Unterbringung der notwendigen Stellplatze fir die
zukilnftige Bebauung in den Untergeschossen geschaffen. Die Anordnung der Stellplatze in
Tiefgaragen ist auch Bestandteil der derzeit bekannten Investorenplanung. Um eine
tatsdchlich umsetzbare Begriinung der unbebauten Grundsticksflachen zu sichern, werden
oberirdische Stellplatze ausgeschlossen.
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7.5. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt zunachst Uber die vorhandenen &ffentlichen StraBen
SieverstorstraBe und Ansbacher StrafBe. Zur SieverstorstraBe sind jeweils zwei Anbindungen
der geplanten inneren ErschlieBungsstraBen festgesetzt, zur Ansbacher StraBe hin aufgrund
der Gelandeverhaltnisse eine Anbindung und eine Sackgasse mit Fortsetzung als FuBweg,
welche vor der geplanten Bebauung an der Ansbacher StraBBe mit einer Wendeanlage endet.
So soll sich der Zu- und Abgangsverkehr der neuen Nutzer gleichmaBig auf kurzem Weg
verteilen. Ein Verkehrsgutachten fir diese zuklnftigen Knotenpunkte und deren
Leistungsfahigkeit wurde erstellt und kommt zu folgendem Ergebnis:

Ein stabiler Verkehrsablauf entsprechend den Vorgaben des Handbuchs flir die Bemessung
von StraBenverkehrsanlagen ist an allen Knotenpunkten sowohl im Prognose-Nullfall als
auch im Prognose-Planfall gegeben. Dabei wird davon ausgegangen, dass der westliche
Knotenpunkt mit einer Lichtsignalanlage ausgestattet wird.

Die SieverstorstralBe ist vollstdndig ausgebaut und liegt nicht im Geltungsbereich des B-
Planes. Die Ansbacher StraBe weist im vorhandenen Querschnitt nur auf der Ostseite eine
ausreichend breite Gehbahn auf. Der Gehweg auf der Westseite ist insbesondere im
ndrdlichen Abschnitt sehr schmal, deshalb wurde im Bebauungsplan eine Verbreiterung des
im B-Plan festgesetzten StraBenraumes (Fahrbahn und westlicher Gehweg) so
vorgenommen, dass zukunftig eine 5,50 m breite Fahrbahn, ein 2 m breiter Parkstreifen und
eine zukinftig 2,5 m breite Gehbahn (einschlieBlich Sicherheitsstreifen) auf der Westseite
vor den neuen Bauflachen angelegt werden kann. Dies ist begriindet im Erfordernis einer
gesicherten Fihrung der FuBganger und dient dem Erhalt der Méglichkeit des Parkens im
6ffentlichen StraBenraum.

Fiar die innere ErschlieBung des Plangebietes wurden neue o6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Dabei wurde folgender Regelquerschnitt der geplanten Gesamtbreite von 12,50
m zugrunde gelegt: Fahrbahn 5,5 m, einseitig 2 m Parkstreifen mit Baumpflanzung sowie
beidseitig 2,5 m Gehbahn einschlieBlich Sicherheitsstreifen. Die kurze stdliche Anbindung
an die Ansbacher StraBe soll mit geplanten 8,5 m Breite nur einen einseitigen Gehweg
aufweisen und keinen Parkstreifen.

Weiterhin wurde ein verkehrsberuhigter Bereich als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
So soll eine Umfahrung der Baugebiete MU2 mit dem Sudturm und Sudhaus und MU 5 mit
neuer Bebauung ermdglicht werden und die ErschlieBung der suddlich angrenzenden
Wohngebietsflachen gesichert werden. Da dieser Abschnitt voraussichtlich weniger
frequentiert sein wird, soll diese Festsetzung eine sparsame ErschlieBung ermdéglichen.

Eine FuB- und Radwegeverbindung wurde im sudlichen B-Plan-Bereich vorgesehen Uber
einen teilweise separaten Geh-/Radweg von der westlichen SieverstorstraB3e aus entlang der
Grunflachen mit Fortflhrung Uber die geplanten &ffentlichen StraBen zur Ansbacher Stral3e.
Diese Verbindung soll einerseits einer guten Zuganglichkeit zum geplanten Kinderspielplatz
dienen, andererseits den Anwohnern der &éstlichen Alten Neustadt einen kurzen Weg zum
vorhandenen und in Entwicklung befindlichen Nahversorgungsbereich an der AgnetenstralBe
bieten. Die Breite dieses Weges variiert zwischen 3 und 5 m. Der gréBere Querschnitt ist
dort vorgesehen, wo keine 6ffentliche Grinflache angrenzt und dient einer wegebegleitenden
Versickerungsmulde. Weiterhin dient der Weg bei Bedarf auch der fuBBlaufigen ErschlieBung
der siudlich gelegenen und zum Erhalt festgesetzten privaten Gartengrundstiicke.

Im norddstlichen Planbereich wurde eine leichte Verbreiterung des Gehweges der
SieverstorstraBBe abweichend von den hier aktuell den Verkehrsraume einschrankenden
Liegenschaftsgrenzen festgesetzt.

7.6. Ver- und Entsorgung

Von den im Plangebiet bereits vorhandenen Leitungen der einzelnen Versorgungsmedien
ausgehend, kann Uber die geplanten o&ffentlichen Verkehrsflachen die Verlegung der
zusatzlich erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen erfolgen.

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt

-17 -



Gasversorgung:

Das Gebiet ist im angrenzenden Bereich mit folgenden versorgungswirksamen Leitungen
erschlossen:

- ND OD 225 PE, Baujahr 1994, im nérdlichen StraBenbereich der Sieverstorstrai3e

- ND OD 225 PE, Baujahr 1994, im &stlichen StraBenbereich der Ansbacher- Stral3e
Die Versorgung mit Gas ist technisch méglich. Eine Netzerweiterung fur eventuell geplante
Neuanschlisse ist aus dem vorhandenen Leitungsbestand jederzeit mdéglich. Neu zu
verlegende Gasleitungen innerhalb des Plangebietes sind in der Fahrbahn/ Seitenbereiche
der 6ffentlichen StraBen einzuordnen.

Elektroenergieversorgung:

Die geplante Bebauung erfordert eine Versorgungsflache Elektrizitdt nahe der zentralen
Kreuzung im Zentrum des Plangebiets zwischen dem MUZ2 und dem MUS5. Sollte in der
Zukunft der Ausbau der Elektromobilitdt zu verstarkten Anforderungen an dezentrale
Ladepunkte im Gebiet (z.B. in den Tiefgaragen) flihren, wird ein zweiter Ergdnzungsstandort
weiter nérdlich erforderlich im Bereich des MU4 entlang der mittleren Nord- Stid- StraBe.

Telekommunikation:

GemalB Stellungnahme der Deutschen Telekom ist es flr den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den
BaumaBnahmen der anderen Leitungstrdger notwendig, Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so friih wie mdglich vor
Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Die Telekom beabsichtigt fir die mdgliche ErschlieBung des Wohngebietes, den
Breitbandausbau mittels Festnetz FTTH —Technologie (Glasfasernetz) vorzunehmen. Die
notwendigen Netzinvestitionen gehen zu Lasten der Telekom. Nach dem mdglichen Ausbau
stehen in dem bezeichneten Gebiet Breitband-Anschlisse mit bis zu 1000 MBit/s im
Download und bis zu 500 MBit/s im Upload zur Verfligung.

Info-Anlagen:

Das B-Plan-Gebiet selbst ist derzeit nicht mit Info Anlagen (TV, Telefon und Internet)
erschlossen. Somit besteht fir SWM Info/ MDCC Bedarf. Stidwestlich der SieverstorstralBe
befindet sich Leitungsbestand unmittelbar angrenzend an das Planungsgebiet. Die
Versorgung der geplanten Neubauten wére Uber einen Anschluss an den vorhandenen
Bestand méglich.

Niederschlagswasser:

Fir die Verbringung des Niederschlagswassers sind gesetzeskonforme L&sungen im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu finden. Die durchgéangig mit 0,4 bis 0,5 festgesetzte
zulassige Grundflachenzahl bildet daflir die Grundlage.

Ein Entwasserungskonzept wurde erstellt (Baugrund Umwelt Gesellschaft mbH, Magdeburg,
30.10.2019). Dieses Konzept kommt unter Beachtung der Baugrunduntersuchungs-
ergebnisse zu der Erkenntnis, dass nur sehr eingeschrankte Versickerungsmdoglichkeiten
bestehen.

Als Versickerungseinrichtungen sind Rigolenanlagen geeignet. Die Sohlentiefe muss dabei
in 4,3 bis 5,2 m Tiefe unter Gelandeoberkante liegen, um den hydraulichen Anschluss an
den Griinsanduntergrund (Schichtdurchlassigkeit 10° bis 4*10® m/s) herzustellen. Da die
Durchlassigkeit relativ gering ist, muissen die Rigolen voraussichtlich auf
Speicherung/Rickhaltung ausgelegt sein.

Der anzunehmende Bemessungswasserstand liegt geman Untersuchung bei 4,5 bis 5 m
unter Gelandeoberkante.

GemaB Stellungnahme der unteren Wasserbehérde kann ein gebietsspezifische
Abflussspende mit unverschmutztem Niederschlagswasser von max. 5 I/s*ha in die Schrote
abgeleitet werden.

Die Wasserbehdérde weist auBerdem auf folgende Sachlage hin:
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Derzeit wird neues Kartenmaterial zum aktuellen Uberschwemmungsgebiet der Schrote
erarbeitet. Dieses Arbeitsmaterial ist noch nicht abschlieBend bestéatigt worden. Bisherige
Hochwasserrisikokarten der Schrote weisen Uberschwemmungsflachen bei einem HQ 100 in
der Magdeburger Neustadt bereits aus. Daher ist weitestgehend das anfallende
Niederschlagswasser zuriickzuhalten und nur gedrosselt in die Schrote abzufihren. Die
schadlose Einleitung von Niederschlagswasser aus dem 6ffentlichen StraBenraum ist durch
den ErschlieBungstrager nachzuweisen und bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis durch
die untere Wasserbehdrde.

Zur Reduzierung des Niederschlagswasserabflusses ist im B-Plan festgesetzt, dass
Stellplatze und Zuwegungen in wasserdurchlassiger Bauweise auszubilden sind.

Wasserversorqung:

Eine ErschlieBung ist Uber die vorhandene VW DN 300 GGG in der SieverstorstraBe sowie
Uber eine im Rahmen der B-Plan-Realisierung zu sanierende VW 125 GG (1912) in der
Ansbacher StraBe méglich.

Der Systemdruck im Bereich des Bebauungsgebietes betragt 4,5 bar, dies entspricht einer
Versorgungsdruckhdéhe von 92 m NHN 1992.

Die Festlegung des Feuerléschbedarfs hat durch das Amt fir Brand- und
Katastrophenschutz der Stadt Magdeburg zu erfolgen. Die Léschwasserbereitstellung erfolgt
Uber die bereits im Versorgungsnetz vorhandenen bzw. neu im Rahmen der ErschlieBung
anzuordnen den Unterflurhydranten.

Warmeversorgung:

Seitens der Investoren wurde SWM zur Mdglichkeit der ErschlieBung mittels Fernwarme
angefragt. Diese Option wird gegenwartig im Hinblick auf die technisch- wirtschaftliche
Machbarkeit im Hause SWM geprift.

7.7. Grunflachen/ grinordnerische Festsetzungen

Im Ergebnis der Bestandsaufnahme erfolgte die Festsetzung von Einzelbdumen zum
dauerhaften Erhalt aus stadtgestalterischen und klimatischen Grinden sowie hinsichtlich der
Erhaltung und Entwicklung des Ortsbildes.

Festgesetzt zum Erhalt wurde auBerdem der Uberwiegende Teil der privaten Grinflache an
der Stdgrenze des Plangebietes. Diese Sicherung war ausdrtickliches Planungsziel geman
Stadtratsbeschluss zur Aufstellung des B-Planes.

Die Festsetzung der lberbaubaren Grundstlicksflache im Baugebiet WAS3 erfolgte so, dass
ein Teil des flachigen Bewuchses bei Eignung erhalten und in die Gestaltung der zukiinftigen
privaten Freiflache der Wohnbebauung integriert werden kann.

Im Plangebiet befinden sich Gehdlze, die der Baumschutzsatzung der Stadt Magdeburg
unterliegen, aber nicht zum Erhalt festgesetzt sind. Sofern diese Gehélze aufgrund des
vorgesehenen Bebauungs- und ErschlieBungskonzeptes nicht erhalten werden kénnen, ist
jeweils ein Féllantrag zu stellen und die erforderlichen Ersatzpflanzungen sind eingriffsnah
einzuordnen.

In den neu geplanten ErschlieBungsstraBen sollen in allen Bereichen mit 12,5 m Querschnitt
einseitig im StraBenraum Baume mit Stellplatzen kombiniert werden. Angedacht ist ein
Raster von jeweils 2 Stellplatzen im Wechsel mit einem StraBenbaum. Dazu wurde eine
entsprechende Festsetzung im Planteil B (Festsetzung 4.5) vorgenommen.

Durch die Festsetzung von Pflanzgebotsflachen und unter Beachtung der festgesetzten
Grundflachenzahlen und Uberbaubaren Grundstlicksflachen bieten die Grundsticke im
Plangebiet ausreichend Flachen fir erforderliche Ersatzpflanzungen.

Die Festsetzungen 4.5 zur Flachdachbegrinung und 4.6 zur Fassadenbegriinung erfolgen
zum einen unter stadtklimatischen Aspekten zur Schaffung von Verdunstungsflachen fir ein
gutes Mikroklima und gegen die innerstadtische Uberheizung in heiBen Sommerperioden.
Diese Festsetzung dient weiterhin den Erfordernissen des Artenschutzes (Ersatzhabitat fur
Heuschrecken, siehe Punkt 8.5. der Begriindung, Artenschutz). Die erforderliche Schaffung
eines Ausweichhabitats begrindet die notwendige Flache von 2.500 m2 extensiver
Ausbildung von Griindachern.
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Weiterhin wird eine &ffentliche Grinflache als geplanter Kinderspielplatz festgesetzt, siehe
Punkt 7.9.

7.8. Anpassung an den Klimawandel

Mit Anderung des BauGB 2011 (Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden) wurden die Ziele von Klimaschutz und
Klimaanpassung als Planungsbelang in § 1 Absatz 5 und § 1a Absatz 5 BauGB festgelegt
(Klimaschutzklausel). Danach sollen die Bauleitplane unter anderem dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Geman § 1a Abs. 5 BauGB soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Mit dem Grundsatzbeschluss vom 22. Februar 2018 wurde das Klimaanpassungskonzept fur
die Landeshauptstadt Magdeburg (DS0281/17) aufbauend auf dem am 26.01.2017
beschlossenen Leitbild (DS0398/16) und dem Fachgutachten Klimawandel (10270/13) durch
den Stadtrat bestatigt.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Alte Neustadt. Im Klimakonzept wird fir diesen Stadtteil eine
hohe Betroffenheit fir das Schwerpunkithema Elbehochwasser ermittelt. AuBerdem gibt es
aufgrund teilweise hoher baulicher Dichte eine erhdhte Warmebelastung fir die Bevdlkerung
und eine erhéhte Empfindlichkeit gegenlber Umweltereignissen.

Das o. g. Klimaanpassungskonzept fiur die LH Magdeburg sieht fir den Stadtteil Alte
Neustadt folgende MaBnahmeempfehlungen vor, die durch den Bebauungsplan wie folgt
umgesetzt werden:

Die SchutzmaBnahmen gegen Elbehochwasser kénnen innerhalb des B-Plan-Gebietes nicht
umgesetzt werden, so dass dieser Belang nicht Gegenstand der B-Plan-Festsetzungen ist.
Empfohlen werden der Erhalt und die Vernetzung von Grinstrukturen. Dem tragt der B-Plan
Rechnung durch Sicherung der privaten Gartenflachen, Planung eines unmittelbar
angrenzenden o6ffentlichen Kinderspielplatzes und Anbindung dieser Grinflachen an das
Wege- und StraBensystem mit begleitenden Baum- und Gehdlzpflanzungen.

Hinsichtlich der Gefahr der Uberwarmung werden im B-Plan Dach- und Fassadenbegrinung,
Stellplatzbepflanzung und Tiefgaragenbegrinung sowie StraBenbaumbepflanzung in den
6ffentlichen StraBen festgesetzt.

Grunflachen, StraBenbdume, Garten, begrinte Platze und sonstige Grinrdume erflllen
vielfaltige klimadkologisch bedeutsame Funktionen, von der Regulierung des Kleinklimas bis
hin zur Verbesserung des psychologischen Empfindens. Deshalb werden im
Klimaanpassungskonzept insbesondere fir verdichtete Stadtbereiche, wozu die Alte
Neustadt gehdért, zusatzlich MaBnahmen zur Begrinung an Gebauden — Dach-, Fassaden-
und Innenhofbegriinung — als sinnvolle Erganzung zum Flachengriin empfohlen.

Die festgesetzte Dachbegriinung wird neben dem Zweck der Verbesserung des Stadtklimas
auch zur Regenwasserriickhaltung festgesetzt. Jede begrinte Flache wirkt der Bildung von
Warmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die
begriinten Geb&udeoberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen
Reduktion der Temperatur fuhrt (Verdunstungskihlung, Kaltluftproduktion). Pflanzen binden
Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, die Luftqualitdt kann dadurch erheblich
verbessert werden. Dachbegrinung bewirkt durch Speicherung und Filterung des
Niederschlagswassers eine Verzégerung des Wasserabflusses (Regenrlickhalt). Zusatzlich
sind Grindacher Okologisch wirksame Ersatzlebensrdume fir Pflanzen und Tiere in
bebauten Gebieten, vor allem flir verschiedene Insektenarten und Végel. Fir das Plangebiet
ist deshalb fur ein Flache von mindestens 2.500 m2? als extensive Dachbegriinung
vorzusehen, um Lebensraum als Ersatz fir im Plangebiet aufgefundene geschitzte
Heuschreckenarten zu schaffen.

Ebenfalls aus Grinden des Klimaschutzes ist Fassadenbegriinung festgesetzt. Die positiven
Auswirkungen einer begriinten Fassade sind vielfaltig und betreffen wie Dachbegriinungen
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vor allem die Verbesserung des lokalen Mikroklimas. Die Verdunstung von Wasser Uber die
Blatter erhdht die Luftfeuchtigkeit und senkt die Temperatur in der unmittelbaren Umgebung.
Durch die Bildung von Pflanzenmasse wird Kohlenstoffdioxid aus der Umgebungsluft
gebunden und Sauerstoff gebildet. Durch die Bindung und Filterung von Staub und
Schadstoffen wird die Luftbelastung verringert, so dass sich durch begriinte Fassaden die
Stadtluft erheblich verbessern lasst.

Doch auch fir das Gebaude ergeben sich Vorteile. Im Sommer schitzt die Begrinung die
Fassade vor intensiver Sonneneinstrahlung und bewirkt einen Kihleffekt. Werden
immergrine Pflanzen ausgewahlt, hat die Fassadenbegriinung im Winter eine ddmmende
Funktion. Die Begrinung bietet Schutz gegen UV-Strahlen, Hagel, Schmutz, Schadstoffe
und Temperaturschwankungen und tragt so auch zur Geb&audeerhaltung bei.

Aus Grinden des Klimaschutzes und zur Verzégerung und Reduzierung des
Niederschlagswasserabflusses wurde eine wasserdurchlassige Ausbildung von Stellplatzen
und Zuwegungen festgesetzt. Eine UbermafBige Bodenversiegelung hat unmittelbare
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Zum einen kann Regenwasser weniger gut
versickern und die Grundwasservorrate auffillen, zum anderen steigt das Risiko, dass bei
starken Regenféllen die Kanalisation die_oberflachlich abflieBenden Wassermassen nicht
fassen kdnnen und es somit zu 6rtlichen Uberschwemmungen kommt. Auch das Kleinklima
wird negativ beeinflusst. Versiegelte Béden kénnen kein Wasser verdunsten, weshalb sie im
Sommer nicht zur Kiihlung der Luft beitragen. Zum Schutz der natlrlichen Bodenfunktionen
wird die Festsetzung getroffen, dass Zuwegungen und Stellplatze in wasserdurchlassiger
Bauweise (Trockenrasen, Schotterrasen, Rasengitter, Kiesbelag, Porenpflaster) herzustellen
sind. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

7.9. Offentlicher Kinderspielplatz

Unter Beachtung der geplanten Wohn- und Urbanen Gebiete wurde die Einordnung eines
offentlichen Kinderspielplatzes flr erforderlich erachtet und eine entsprechende Festsetzung
war bereits Bestandteil des B-Plan-Vorentwurfs. Geman der im Jahr 2015 beschlossenen
Spielplatzflachenkonzeption weist der Stadtteil einen Fehlbedarf auf. Im Zuge der
Entwurfsbearbeitung wurde eine konkrete Ermittlung des Bedarfs anhand der voraussichtlich
entstehenden Anzahl der Wohnungen und anhand des ermittelten Defizits aus dem Stadtteil
ermittelt und die FlachengréBe des geplanten Spielplatzes gegeniber dem Vorentwurf
erhdht. Die far eine Spielplatznutzung festgesetzte o6ffentliche Grinflache hat nun eine
Flache von ca. 2.500 m? und umfasst das im stadtischen Besitz befindlichen Flurstick
10202.

7.10. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

In den Bebauungsplan wurden die vorhandenen Baudenkmale nachrichtlich Gbernommen
(siehe Punkt 6.6 der Begriindung).

Weiterhin wurde die Kennzeichnung einer Altlastenverdachtsflache nachrichtlich
Ubernommen (siehe Punkt 6.7 der Begriindung).

Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird auf die glltige Entwasserungssatzung der
Landeshauptstadt Magdeburg verwiesen. § 5 Abs.2 der Entwasserungssatzung regelt, dass
Niederschlagswasser in geeigneten Fallen auf dem Grundstick zu versickern ist. Der
Grundstiickseigentimer hat nach MaBgabe der AEB (Abwasserentsorgungsbedingungen)
das Recht, sein Grundstick an die Offentlichen Abwasseranlage zur Entsorgung von
Niederschlagswasser anzuschlieBen, wenn betriebsfertige Abwasserkanéle vorhanden sind.
Dieses Recht steht dem Grundstiickseigentiimer nicht zu, wenn die Mdglichkeit besteht, das
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zu versickern. Der Grundstlickseigentimer hat
das Nichtbestehen dieser Mdglichkeit mit nachprifbaren Unterlagen nachzuweisen.

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

Im Bebauungsplan/ Planteil B werden Hinweise auf den bestehenden Kampfmittelverdacht,
das Auffinden von schadlichen Bodenverédnderungen sowie auf die erforderliche Herstellung
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einer durchwurzelbaren Bodenschicht gegeben. Diese Hinweise gelten grundséatzlich fur das
gesamte Stadtgebiet.

Weitere Hinweise betreffen den Artenschutz.

Diese Hinweise basieren auf der gutachterlichen Erfassung und Bewertung potentieller
Vorkommen geschitzter Tierarten und der Ergebnisse dieser Untersuchung. Es wird auf die
Faunistische Untersuchung vom 27.09.2018 verwiesen, welche Bestandteil der
Verfahrensakte und Anlage zur Beschlussfassung des Entwurfs und der 6ffentlichen
Auslegung des B-Plan-Entwurfs ist.

8. Umweltrechtliche Belange

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

Bei der Aufstellung des B-Planes Nr. 174-2 ,Sidlich SieverstorstraBe” handelt sich um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren nach § 13 a (1) Nr. 2
BauGB aufgestellt wird (s. Pkt. 5 der Begriindung). Von einer Umweltprifung wird geman §
13 (3) BauGB abgesehen. Die Umweltbelange werden, auch ohne separate Umweltprifung,
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens bearbeitet und in der Abwagung sachgerecht
berlcksichtigt.

Es wurde eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt. Diese Prifung kommt zu dem
Ergebnis, dass durch die Planaufstellung keine umweltrechtlichen Belange wesentlich
berihrt werden.

8.1. Schutzgebiete / Schutzobjekte / Biotope
Es bestehen keine Schutzgebiete im Geltungsbereich des B-Planes.

8.2. Landschaftsbild

Das Plangebiet stellt sich als stadtische Brachflache dar. Stadtbildpragend sind einige
Gehdlze im Plangebiet.

8.3. Luft und Klima

GemaB aktueller Untersuchung zu den Klimabelangen stellen die derzeit unbebauten
Flachen des B-Plan-Gebietes Freiflachen im Bereich eines hoch belasteten
Siedlungsraumes dar. Beim Plangebiet handelt es sich nicht um einen
Baubeschrankungsbereich. Umfassende Ausfiihrungen sind in der Begriindung, Punkt 7.8.
enthalten.

Auszug aus der Karte der zur klimatischen Flachenfunktion:

Freiflache im Bereich hoch bis sehr hoch
belasteter Siedlungsraume

Die Festsetzung der privaten und 6ffentlichen Grinflachen im stdlichen Plangebietsbereich,
die Festsetzungen zur zuldssigen Grundflachenzahl teils unterhalb der Obergrenzen der

Landeshauptstadt Magdeburg - Stadtplanungsamt -22 -



Baunutzungsverordnung, die weiteren Festsetzungen zum Erhalt von Gehdlzen bzw. zur
Neuanpflanzung sowie die Festsetzung zur Flachdach- und Fassadenbegriinung dienen der
Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse unter Beachtung des Mikroklimas im Plangebiet.

8.4. Boden / Grundwasser

Durch die Bebauungsplanaufstellung werden keine nachteiligen Verédnderungen zum Belang
Boden und Grundwasser begriindet. Das Plangebiet war bis 1990 fast vollstandig bebaut.
Zwar wird eine neue Bebauung vorbereitet, es werden aber auch unbebaute Flachen
verbleiben, welche zuklnftig durch Begrinung der Wohnbereiche zu einer natirlichen
Bodenfunktion beitragen und der Grundwasserneubildung dienen.

8.5. Geschiitzte Arten

Um das Plangebiet hinsichtlich des Vorkommens geschiitzter Arten zu untersuchen, wurde
mit Beginn der Vegetationsperiode 2018 eine artenschutzrechtliche Untersuchung
beauftragt. Das Gutachten wurde mit Datum vom 27.09.2018 fertig gestellt (Faunistische
Untersuchung zum B-Plan 174-2 ,Sidlich SieverstorstraBe, OKOTOP GbR, Biiro fir
angewandte Landschaftsékologie, Halle).

Mit dieser Untersuchung wurden folgende Erkenntnisse gewonnen:

Brutvbgel:
Es wurden insgesamt 28 Vogelarten nachgewiesen, davon 10 sichere Brutnachweise.

Wertgebend ist dabei der Turmfalke, welcher im alten Sudturm britet. Da der B-Plan
bestandsschiitzende Festsetzungen fir den Sudturm trifft, wird durch den B-Plan zunachst
kein Eingriff vorgenommen. Es ist hier im Zuge der baulichen Realisierung als
VermeidungsmaBnahme eine Stérung im Zeitraum des Brutgeschehens auszuschlieBen. Im
Planteil B erfolgt ein entsprechender Hinweis.

Beziglich des Schutzes weiterer Brutvdgel gilt ebenfalls die Beachtung des Zeitraums von
BaumaBnahmen auBerhalb der Brutzeiten.

Zauneidechse:
Es gab keine Nachweise fir das Vorkommen von Zauneidechsen im Plangebiet.

Heuschrecken:

Es wurden insgesamt 11 Heuschreckenarten festgestellt, davon sind zwei Arten besonders
geschutzt, die blaufligelige Sandschrecke und die blaufliigelige Odlandschrecke. Mit der
Planrealisierung ist von einer baubedingten Zerstérung der Habitatflachen auszugehen.
Deshalb sind hier MaBnahmen zur Neuschaffung von Habitatflachen und erforderlich. Die
erforderliche Vermeidung der Schadigung bzw. Tétung der zu schiitzenden Arten ist durch
Wahl eines geeigneten Zeitraums der Planrealisierung zu sichern. Der B-Plan trifft fir die
Schaffung neuer Ansiedlungsflachen entsprechende Festsetzungen. Als
AusgleichsmaBnahme ist die Ausbildung der Flachdacher auf mindestens 2.500 m? Flache
als extensiv begrinte Flachen geplant (textliche Festsetzung 4.6).

Fir die in der folgenden Abbildung (Auszug Faunistische Untersuchung) mit ,Bodenabtrag®
gekennzeichnete Gebiet ist ein Bodeneingriff nur in geeigneten Zeitrdumen ohne
Schadigung méglicher Eiablage zulassig.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 174-2 ,Sudlich SieverstorstraBe  Stand: Entwurf April 2020

[ untersuchungsgebiet
Habitatfliche

= flack # der Blaufligeligen Odlandschrecke |

. flachent der Ogeligen Sandschrecke

he Unt hungen zum
B-Plan Nr. 174-2
"Slidlich Sieverstorstrafie”

MaRnahme Karte 2: Vorkom men gefihrdeter Heuschrecken-

== Oherbodenabtrag arten im Untersuchungsgebiet im fahr 2018

Malistab 1 3500

GKOTOP GbR
Biiro fur angewandte Landschaftstkologie
PRI Willy-Brandt-Str, 44

mssien 05110 Halle (Saale)

8.6. Baumbestand

Fir das Plangebiet wurde im Jahr 2007 der Baumbestand eingemessen.

Auf dieser Grundlage wurde im Oktober 2017 eine Ortsbegehung durchgefuhrt. Der
Baumbestand wurde erfasst (s. Anlage, Liste und Plan Baumkataster). Bedingt durch
teilweise schwierige Gelandeverhaltnisse des Abbruchgeldandes ergaben sich 6rtlich
Einschrankungen, so dass der Baumbestand nicht flachendeckend aufgenommen wurde.

Die kartierten Gehdlze wurden hinsichtlich ihres Zustandes bewertet (s. Anlage Tabelle
Baumkataster).

8.7. Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Im beschleunigten Verfahren ist eine Bilanzierung nach § 13 a (2) Nr. 4 BauGB nicht
erforderlich. Es kann jedoch vorausgesetzt werden, dass gegenlber der sehr hohen
Versiegelung zum Zeitpunkt der vormaligen Gewerbenutzung im GroBteil des Plangebietes
mit der zuklnftigen baulichen Nutzung eine geringere Versiegelung und ein héherer Anteil
begrinter Grundsticksflachen entstehen wird. Die vorhandenen Grinflachen werden
Uberwiegend planerisch gesichert.

8.8. Immissionsschutz

Mit der Bebauungsplanaufstellung wird keine Nutzung vorbereitet, von welcher wesentliche
Emissionen ausgehen werden. Der Zu- und Abgangsverkehr wird zu einer nicht
wesentlichen Erhéhung der Verkehrsemissionen der umliegenden o6ffentlichen StraBBen
fihren. Daraus sind keine MaBBnahmen abzuleiten.

Die anliegenden Immissionen aus dem Verkehrslarm werden dargestellt durch die
Larmpegelbereiche und eine textliche Festsetzung regelt die Herstellung der erforderlichen
Dimensionierungen der AuBenbauteile. So sind gesunde Wohnverhéltnisse im Plangebiet
gewabhrleistet.

8.9. Altlasten

Aufgrund des bestehenden Altlastenverdachts fir Teilflachen und aufgrund der insgesamt
vormalig bestehenden gewerblichen Nutzung missen zuklnftige bauliche MaBnahmen mit
entsprechender Sorgfalt unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben erfolgen. Ggf. werden
zuklnftige  SanierungsmaBnahmen erforderlich. Dies ist im Rahmen weiterer
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Baugrunduntersuchungen zu prifen. Diese werden durch den Hauptgrundstlickseigentimer
des Plangebietes kurzfristig veranlasst.

9. Planverwirklichung

Die Herstellung von ErschlieBungsanlagen erfolgt voraussichtlich Uber einen stéadtebaulichen
Vertrag. Es gibt einen Haupteigentimer der zukinftigen Bauflachen, welcher nach
gegenwartigem Erkenntnisstand als ErschlieBungstrager fungieren wird.

Auch die Klarung der noch offenen Grundstiicksbelange zur Sicherung der Planrealisierung
erfolgt aktuell als private Initiative.

10. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Die Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen wird voraussichtlich Uber einen
stadtebaulichen Vertrag gemaB § 11 BauGB gesichert mit dem Haupteigentimer des
Plangebietes.

Die Herstellung des geplanten Kinderspielplatzes muss noch geklart werden. Hier kann eine
Realisierung Uber stadtebaulichen Vertrag nur teilweise begriindet werden und muss parallel
zur weiteren Bebauungsplanaufstellung geklart werden. Es ist zur Umsetzung der Ankauf
privater Grundstlicksflachen erforderlich und fiir diese Grundstlicke die Nutzungsaufgabe der
privaten Gartennutzung erforderlich.

Die Realisierung der neuen Bebauung obliegt den jeweiligen Grundstiicksbesitzern.

Zusatzliche Folgekosten ergeben sich aus der gebietsinternen ErschlieBung sowie durch die
festgesetzte 6ffentliche Griinflache/ Kinderspielplatz.

Neue offentliche Verkehrsflachen werden auf ca. 8.720 m? Flache festgesetzt. Daraus
ergeben sich zusétzliche Folgekosten von 22.900 € (2,50 € pro m? und Jahr) sowie
zusatzliche Betriebskosten von 20.610 € (2,25 €/m2 a).

Die geplante o6ffentliche Grinflache weist eine GrdéBe von ca. 3.510 m? auf. Damit sind

Folgekosten von 16.180 €/m?,a verbunden (4,61 €/m2,a).

11. Flachenbilanz

Nutzungsart Teilflache |Gesamtflache |Prozentualer
Anteil

Allgemeines Wohngebiet WA 1 2.270 m? 3,7 %
Allgemeines Wohngebiet WA 2 3.290 m2 5,3 %
Allgemeines Wohngebiet WA 3 6.140 m2 10,0 %
WA gesamt 11.700 m2| 19,0 %
Urbanes Gebiet 1 8.430 m? 13,7 %
Urbanes Gebiet 2 2.250 m? 3,6 %
Urbanes Gebiet 3 9.360 m? 15,2 %
Urbanes Gebiet 4 9.140 m? 14,8 %
Urbanes Gebiet 5 2.100 m? 3,4 %
MU gesamt 31.280 m2| 50,7 %
Offentliche StraBenverkehrsflache, Bestand 1.450 m? 2,4 %
Offentliche StraBenverkehrsflache, Planung 7.420 m2 12,0 %
Offentliche Verkehrsflache, FuB-/Radweg, geplant 700 m? 1,1 %
Offentliche Verkehrsflache, verkehrsberuhigt, gepl. 600 m2 1,0 %
Verkehrsflachen gesamt 10.170 m2| 16,5 %
Private Grinflache Kleingéarten 5.900 m2 9,6 %
Offentliche Griinfliche Spielplatz 2.590 m? 4,2 %
Grunflachen gesamt 8.490 m? 13,8 %
Plangebiet 174-2 gesamt 61.640 m? 100,0 %
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12. Anlagen

Vorprufung des Einzelfalls
Baumkartierung
Tabelle Baumbestand
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Vorprifung des Einzelfalls zum Bebauungsplan Nr. 174-2 ,Sidlich SieverstorstraBe”

INHALTSVERZEICHNIS

Grundlagenermittlung

Angaben zur bestehenden und geplanten Baurechtssituation
Angaben zu den geplanten Inhalten und Zielen des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort und zur GroBe des Bebauungsplanes

Reichtum, Qualitat, Empfindlichkeit und Regenerationsfahigkeit der

Merkmale des Bebauungsplanes (Anlage 2 Nr. 1 BauGB)

Ausmal3, in dem der Bebauungsplan einen Rahmeni. S. d. § 14 b Abs. 3
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt

Ausmal3, in dem andere Plane und Programme beeinflusst werden
Bedeutung des Bebauungsplanes fiir die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlieBlich gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick

Flr den Bebauungsplan relevante umweltbezogene, einschlielich

Bedeutung des Bebauungsplanes fir die Durchfiihrung nationaler und

Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich

Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Unumkehrbarkeit der Auswirkungen
Kumulativer und grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen

Risiken fir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Umfang und raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Bedeutung und Sensibilitét des voraussichtlich betroffenen Gebietes aufgrund
der besonderen nattrlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitat der
Bodennutzung des Gebietes, jeweils unter Berlicksichtigung der Uberschreitung
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Vorprifung des Einzelfalls zum Bebauungsplan Nr. 174-2 ,Sidlich SieverstorstraBe”

I Grundlagenermittiung

1.  Anlass und Zielstellung der Bauleitplanung

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg beschloss am 06.09.2007 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 174-2 ,Siadlich SieverstorstraBe®. Das Plangebiet befindet sich im
Stadtteil Alte Neustadt und umfasst eine Flache von ca. 6,1 ha.

Anlass der Bebauungsplanaufstellung ist die Sicherung der stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung einer innerstadtischen Brachflache im Zusammenhang mit angrenzenden Nutzungen
unter der Zielstellung einer vorwiegenden Entwicklung von Wohngebieten.

1.  Angaben zur bestehenden und geplanten Baurechtssituation

2.1 Bestehende Baurechtssituation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 174-2 ,Sudlich SieverstorstraBe” liegt teilweise
im unbeplanten Innenbereich, die Gberwiegende Flache des Geltungsbereichs ist jedoch aktuell
als AuBenbereich einzustufen, da nach groBflachigem Abbruch kein Bebauungszusammenhang
mehr besteht. Fir die Flache des Plangebietes besteht kein verbindliches Baurecht. Im
Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich vollstandig als Wohnbauflache ausgewiesen.

2.2 Angaben zu den geplanten Inhalten und Zielen des Bebauungsplanes Nr.
174-2 ,Sudlich SieverstorstraBe”

Geman Aufstellungsbeschluss zum B-Plan bestehen nachfolgende Planungsziele:

Das Plangebiet soll Gberwiegend als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden.

In das stadtebauliche Gesamtkonzept ist die denkmalgeschitzte Bausubstanz sinnvoll zu
integrieren. Die Gérten sldlich des ehemaligen Brauereigeldndes sollen als private Grinflachen
festgesetzt werden. Der Bedarf o6ffentlicher ErschlieBungsanlagen und Grinflachen ist zu
untersuchen.

3 Angaben zum Standort und zur GroBe des Bebauungsplanes
3.1 Lage

Lage:
Stadtteil Alte Neustadt, stdlich der Bahnlinie Magdeburg-Stendal, sidlich der SieverstorstraBBe

und westlich der Ansbacher Stral3e

Angrenzende Bebauung:

Im Nordwesten und Norden grenzt Wohn- und Gewerbebebauung, zu groen Teilen
leerstehend, an, dahinter die Bahnlinie Magdeburg-Stendal. Die vorhandene Bebauung ist hier
sehr unterschiedlich, teils gibt es mehrgeschossige, straBenbegleitende, geschlossene
Bebauung, teils Einzelhauser. Im Nordosten pragt ein leerstehendes neungeschossiges
Bilrogebaude das Umfeld.

Sudlich des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung unterschiedlicher Bauzeit und
Baumasse sowie die zugehdrigen Grin- und Freiflachen.

Ostlich grenzt straBenbegleitende mehrgeschossige Wohnbebauung an, welche teils saniert ist,
teils ebenfalls einen schlechten baulichen Zustand aufweist.

Insgesamt ist das Umfeld durch tGberwiegende Wohnbebauung gepragt, wobei im Norden auch
gewerbliche Bebauung und Nutzung vorhanden ist. Auffallig ist nérdlichen Umfeld der hohe
Leerstand.
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Vorprifung des Einzelfalls zum Bebauungsplan Nr. 174-2 ,Sidlich SieverstorstraBe”

Fliache des Geltungsbereichs: 61.640 m2

Flidche nach § 13a Abs. 1 BauGB: ca. 19.410 m2

3.2 Bestehende Nutzungen

Siedlung

Erholung

Land-, Forst- und
Fischereiwirtschaft

Verkehr

Ver- und Entsorgung

im gesamten Plangebiet vorhandene bauliche und sonstige
Nutzung fir Wohnen, Gewerbe

Dauerkleingarten

keine

Nordlich grenzt die SieverstorstraBe an. Hier verkehrt eine
StraBenbahnlinie.
Im Geltungsbereich befinden sich mehrere o6ffentliche StraBen:
Agnetenstral3e, Adolph-Kolping-Platz, kleiner Tell
Sieverstorstral3e.

Ver- und Entsorgungstrassen sind nur in den 6ffentlichen StraBen
vorhanden.

3.3 Bestehende Schutzausweisungen

Natur und Landschaft

Geholzschutz

keine

Flr das Plangebiet wurde im Jahr 2007 der Baumbestand
eingemessen. Auf dieser Grundlage wurde im Oktober 2017 eine
Ortsbegehung durchgefiihrt. Der Baumbestand wurde erfasst (s.
Liste und Plan Baumkataster). Bedingt durch teilweise schwierige
Gelandeverhéltnisse des Abbruchgeléandes ergaben sich 6rtlich
Einschrankungen, so dass der Baumbestand nicht flachendeckend
aufgenommen wurde.

Die kartierten Gehdlze wurden hinsichtlich ihres Zustandes
bewertet (s. Tabelle Baumkataster).

Der Vegetationsbestand im Plangebiet gliedert sich in
unterschiedlich gepragte Bereiche. Im Umfeld des Grundstiickes
SieverstorstraBe Nr. 2 sind Relikte eines parkartigen, alten
Baumbestandes vorhanden. Einige 2007 eingemessene
Baumstandorte waren zum Zeitpunkt der Begehung nicht mehr
besetzt. Nach Augenschein sind die Verluste auch den
Sturmereignissen im Jahr 2017 zuzuordnen.

Der groBe Kernbereich des Plangebietes stellt sich als
Abbruchgelédnde rund um den Sudturm des ehemaligen
Brauereigelandes dar. Zum Zeitpunkt der Kartierung war auf dem
Abbruchgelénde in einigen Bereichen ein teils sehr dichter jungen
Gehdlzaufwuchs mit aufkommender Ruderalflur vorhanden. Als
dominierend in diesen Besténden ist die Robinie zu nennen. Der
Jungaufwuchs wurde in den vergangenen Jahren regelmasig
zuriickgenommen. Dieser Geléndeteil ist weitgehend frei von
GroBbaumbestand. Markant sind zwei Linden, die als Baumtor
westlich vor dem Sudturm stehen. Weiter éstlich steht eine
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Vorprifung des Einzelfalls zum Bebauungsplan Nr. 174-2 ,Sidlich SieverstorstraBe”

markante Pappelreihe in dem sonst von Jungaufwuchs gepragten
Bereich.

Im &stlichen Teil des Plangebietes markieren ebenfalls zahlreiche
Pappeln das Gebiet. Dieser Bereich war aufgrund der
Gelandeverhaltnisse nicht begehbar, so dass keine
Einzelkartierung erfolgte. Weitere einzelne Baume stehen im
Bereich mit Gebaudebestand nahe der Sieverstor-/Ecke
Ansbacher StraBe. Auffallend sind zwei gro3e Platanen (Nr. 29
und 30) im Norden des Plangebietes.

Am stdlichen Rand des Plangebietes befindet sich eine private
Kleingartenanlage. Der Bereich zeigt das typische Vegetationsbild
von Kleingérten mit Obstbaumbestand und Ziergehdlzen. Eine
Begehung des Gebietes fand nicht statt, da die Garten erhalten

bleiben.
Wasserrecht keine Gewasser
Denkmalschutz Im  Plangebiet bestehen das ehemalige  Rayonhaus

SieverstorstraBBe 5, der Siloturm mit Sudhaus sowie das ehemalige
Pfértnergebaude als Baudenkmale.

3.4 Reichtum, Qualitat, Empfindlichkeit und Regenerationsfahigkeit der
Schutzguter Natur und Landschaft

Alle Schutzgiter (Natur und Landschaft, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Arten, Biotope,
Landschaftsbild/ Erholung) sind stark anthropogen verandert und Gberpragt. Reichtum, Qualitat,
Empfindlichkeit und Regenerationsféhigkeit sind gering. Der Uberwiegende Anteil der Flache
war bebaut und ist derzeit nach Abbruch ohne Nutzung. Die vorhandene Kleingartenflachen im
stdlichen Bereich und die Grinflache mit altem Gehdlzbestand dstlich des Rayonhauses sind
von hoher Qualitat, die weiteren vorhandenen Ruderalflaichen und Einzelgehdlze sind von
mittlerer Qualitat.

3.5 Kultur- und Sachgiiter

Kulturgtter Baudenkmale (s. 0.)

Sachgdter keine

3.6 Mensch

Wohnfunktion im Geltungsbereich nur minimal an der Sieverstorstra3e
Arbeitsfunktion keine

Erholungsfunktion in den Kleingartenflachen vorhanden

4. Angaben zur Bevolkerung

Der Stadtteil Alte Neustadt ist ein bedeutender Wohnstandort mit guten Potentialen:
ruhige Geschosswohnlagen in durchgrintem Umfeld
unmittelbare Nachbarschaft zur Innenstadt, sehr gute OPNV-Anbindung
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vielfaltige Ausstattung mit Bildungs-, Kinder- und Jugendeinrichtungen

grine Mitte Nordpark, Geschwister-Scholl-Park, Ansétze von Griinraumvernetzung
Der Stadtteil hat nach einem Einwohnerriickgang zwischen 1991 (11.245 EW) und 1999 ab
dem Jahr 2000 (8.728 EW) wieder einen deutlichen Einwohnerzuwachs zu verzeichnen (2009:
9.794 EW). Zum Jahresende 2017 hatte der Stadtteil Alte Neustadt 11.425 Einwohner. Das
Plangebiet selbst ist fast unbewohnt.
Die Bausubstanz der Wohnhauser und ehemaligen Gewerbebebauung im Plangebiet ist bis auf
das kurzlich erneuerte und einer Wohnnutzung zugefiihrten Rayonhaus vollstandig unsaniert
und leerstehend.
Die Verkehrs- und OPNV-Anbindung kann als sehr gut bezeichnet werden. Die wohnortnahe
Versorgung der Bevdlkerung wird durch die Einzelhandelseinrichtungen im westlich gelegenen
Nahversorgungszentrum AgnetenstraBe gedeckt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
174-2 ,Sldlich SieverstorstraBe® sollen die Voraussetzungen fiir eine Wiederbebauung zu
Wohnzwecken geschaffen werden.

5. Erfordernis der Vorpriufung im Einzelfall

Der Bebauungsplan erflllt die grundlegenden Voraussetzungen, die § 13 a BauGB an ein
Gebiet der Innenentwicklung stellt. Es handelt sich um eine Wiedernutzbar-machung und
Weiternutzung innerstédtischer Flachen, so dass der B-Plan im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden kann.

Da jedoch die zu erwartende Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca. 19.410 m2 den
Schwellenwert von 20 000 m? nur knapp unterschreitet, wird gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
die Vorprufung des Einzelfalls durchgefiihrt. Auf der Grundlage einer tberschlagigen Prifung ist
dadurch festzustellen, ob der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen
auslésen wirde.

Grundlage bildet das Prifschema der Anlage 2 zum § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB.

Die nachstehende Tabelle dokumentiert die Ermittlung der nach § 13a mafgeblichen
Bauflache.

Baugebiet Flache in m? Zulassige GRZ Flache nach § 19 (2)
BauNVO in m?

MU1 8.430 0,5 4.220
MU2 2.250 0,4 900
MU3 9.360 0,5 4.680
MU4 9.140 0,4 3.660
MU5 2.100 0,6 1,260
WAT 2.270 0,4 910
WA2 3.290 0,4 1.320
WAS3 6.140 0,4 2.460
Summe 42.980 19.410
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Il Vorprufunqg des Einzelfalls

1. Merkmale des Bebauungsplanes (Anlage 2 Nr. 1 BauGB)

1.1  AusmaB, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen i. S. d. § 14 b Abs. 3
des Gesetzes uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt

Der Rahmen flir die Entscheidung Uber die Zuladssigkeit von Vorhaben in nachgeordneten
Zulassungsverfahren (z. B. Baugenehmigungsverfahren) wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 174-2 ,SieverstorstraBe” als verbindliches Planungsrecht geschaffen.

Vorhandener Rahmen:

Derzeit bestimmt sich die Zulassigkeit von Vorhaben gemaB § 34 BauGB (Bauen im
unbeplanten Innenbereich) und § 35 BauGB (AuBenbereich). Die das Umfeld pragende sehr
heterogene Bebauung weist einen groBen Spielraum auf sowohl was die Gebaudehdhe, als
auch den Uberbauungsgrad angeht. Vor Bebauung geschitzt sind derzeit die im Plangebiet
vorhandenen privaten Kleingéarten, die planungsrechtlich AuBenbereich darstellen.

Geéanderter Rahmen:

Der B-Plan Nr. 174-2 soll Flachen fiir Wohngebiete und Urbane Gebiete sowie Griinflachen
festsetzen. Der Versiegelungsgrad im gesamten Plangebiet wird nicht gréBer werden, als sich
die bauliche Nutzung vor Geb&udeabbruch darstellte bzw. unter Beachtung der gem. § 34
BauGB zulassigen Bebaubarkeit entlang der éffentlichen Stra3en.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sidlich SieverstorstraBe® werden keine Vorhaben
vorbereitet oder zugelassen, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem UVPG unterliegen.

1.2 AusmaB, in dem andere Plane und Programme beeinflusst werden

Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 174-2 vollstandig als Wohnbauflache dar.

Der B-Plan 174-2 wird aufgrund der geplanten Urbanen Gebiete nur anteilig aus dem F-Plan
entwickelt. Die bestehenden Garten werden als Grinflache und Spielplatz festgesetzt, die
FlachengréBe unterschreitet jedoch die Ubliche DarstellungsgréBe fur Teilflachen im F-Plan (< 1
ha).

Der F-Plan muss nach Rechtskraft des B-Planes angepasst werden.

Andere Plane und Programme

Die Planungsinhalte des Bebauungsplanes Nr. 174-2 sind konform mit den Zielsetzungen des
Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt und des Regionalen Entwicklungsplanes flr die
Planungsregion Magdeburg.

Andere Plane und Programme werden nicht beeinflusst.

1.3 Bedeutung des Bebauungsplanes fiir die Einbeziehung umweltbezogener,
einschlieBlich gesundheitsbhezogener Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Forderung der nachhaltigen Entwicklung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174-2 ,Sudlich SieverstorstraBe® ist bedeutsam
hinsichtlich der Einbeziehung umweltbezogener Erwagungen, insbesondere auf die Férderung
einer nachhaltigen Entwicklung des Gebietes.
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Dies ist vorrangig begrindet in der innerstadtischen Lage und Weiternutzung bzw.
Wiedernutzbarmachung bereits bebauter und erschlossener Flachen. Somit wird dem
Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB entsprochen,
Ressourcen geschont und vorhandene Infrastruktureinrichtungen effektiv genutzt.

Folgende umweltbezogenen Erwagungen sind im Rahmen des Verfahrens im Sinne einer
nachhaltigen Entwicklung und der Umweltvorsorge zu berticksichtigen:

Landschafts-/ Ortsbild
Schaffung der Voraussetzungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
Steuerung der vertraglichen und stadtbildférdernder Einordnung der Neubebauung
(Gebaudehdhen, tberbaubare Flachen, Absténde, stadtraumliche Gliederung)
Schaffung der Grundlagen zur Sicherung des Erhalts der bestehenden Denkmale durch
Einbeziehung in die stadtebauliche Planung

Grianflachen, Natur und Landschaft
Sicherung vorhandener Grinflachen
Pflanzgebotsfestsetzung, Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinung
Beschrankung der Versiegelung

Weitere relevante Auswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes hinsichtlich
umweltbezogener einschl. gesundheitsbezogener Erwagungen konnten nicht festgestellt
werden. Die Flachen sind bereits vollstdndig anthropogen tberpragt und beeintrachtigt.

1.4 Fir den Bebauungsplan relevante umweltbezogene, einschlieBlich
gesundheitsbezogener Probleme

Immissionsschutz

Der nérdliche Teil des Plangebietes liegt im Einflussbereich der Larmemissionen, die von der
anliegenden Trasse der Deutschen Bahn ausgehen. Auch von der SieverstorstraBe mit
StraBenbahn gehen Emissionen aus.

Durch die Planaufstellung kann diese Belastung jedoch nicht beeinflusst werden. Die
Bebauungsplanaufstellung schafft keine Zunahme dieser Belastung und setzt keine neue,
heranrlickende schutzbedirftige Nutzung fest Uber das MafB hinaus, welches auch ohne
Planaufstellung zuléssig war.

Die Planaufstellung selbst verursacht keine neuen wesentlichen Larmquellen. Lediglich der
Anwohnerverkehr ist zu nennen.

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befinden sich drei Baudenkmale. Sie wurden im Bebauungsplan
entsprechend gekennzeichnet (nachrichtliche Ubernahme). Die Festsetzungen zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie zum MalB der baulichen Nutzung werden auf den
Schutzstatus abgestimmt (Baufeld, Gebaudehdhen). Der Erhalt und die denkmalgerechte
Sanierung sind Uber das Denkmalschutzgesetz sichergestellt (gesonderte denkmalrechtliche
Genehmigung fur alle MaBnahmen am und im Objekt erforderlich).

Bodendenkmale oder archéologische Denkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

Grunflachen und Gehdlze

Im Geltungsbereich bestehen keine o6ffentlichen Grinflachen. Eine zusammenhangende
Grunflache besteht im stdlichen Bereich als Anlage aus privaten Einzelgarten. Diese werden
durch Festsetzung als private Grinflache und geplanter &ffentlicher Kinderspielplatz geschitzt
und dauerhaft erhalten.

Einige stadtbildpragende Baume werden zum Erhalt festgesetzt. Eine neue Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen dient der Unterbringung von
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Ersatzpflanzungen aus Regelungen der Baumschutzsatzung sowie der stadtebaulichen
Aufwertung.

Durch die Festsetzung der (berbaubaren Grundstiicksflachen werden auBerdem nicht
Uberbaubare Grundsticksbereiche auf zusammenhangenden Flachen geschaffen unter der
Zielstellung der nachfolgenden Begriinung dieser Grundstiicksfreiflachen.

Zusatzliche textliche Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung, zum Ausschluss
ebenerdiger Stellplatze und zur Erdiberdeckung von Tiefgaragen tragen zur umweltkonformen
baulichen und sonstigen Nutzung im Plangebiet bei. Weiterhin wird eine Fassaden- und
Dachflachenbegriinung vorgeschrieben.

1.5 Eingriffsregelung

GemalR den Anforderungen des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten.
Dabei ist u.a. die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz zu berlcksichtigen. Die
Umsetzung eines Bebauungsplanes stellt i.d.R. nach § 18 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar.

Aufgrund der hier durchgefiihrten Bebauungsplanaufstellung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB gelten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt.
Eine Eingriffsbilanzierung muss deshalb nicht durchgefiihrt werden.

Dies kann auch unter dem Aspekt vertreten werden, dass die fir die Neubebauung
festgesetzten Baugebiete bis 1990 zu groBen Teilen sehr hoch versiegelt waren durch die
vormalig komplett gewerbliche Nutzung und Bebauung. Mit der jetzt auf allen Bauflachen nur
noch maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 bis 0,6 entsteht bei Neubebauung ein
durchgriintes Stadtgebiet, welches eine geringere Versiegelung aufweisen wird, als die
vormalige Altbebauung.

1.6 Bedeutung des Bebauungsplanes fiir die Durchfihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften

Die zu beachtenden Umweltvorschriften werden im Bauleitplanverfahren beachtet.
Der Bebauungsplan Nr. 174-2 hat nach dem vorliegenden Kenntnisstand keine Bedeutung fir
die Durchfiihrung nationaler und europaischer Umweltvorschriften.

2 Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich
betroffenen Gebiete (Anlage 2 Nr. 2 BauGB)

2.1 Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Unumkehrbarkeit der
Auswirkungen

Das Plangebiet ist Teil der Alten Neustadt stellt langjahrig stadtisches Siedlungsgebiet dar.
Durch die Aufstellung des B-Planes 174-2 ,Sudlich SieverstorstraBe® wird fur das Plangebiet
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert. Es werden neue Nutzungen auf
brachliegenden Flachen oder fir leerstehende Gebaude ermdglicht, die auf Dauerhaftigkeit und
Langfristigkeit angelegt sind. Die Auswirkungen einer Bebauung sind nicht mehr umkehrbar.
Neue wesentliche Auswirkungen aufgrund der Aufstellung dieses B-Planes sind nicht zu
erwarten, da die hier festgesetzten Bauflachen vormals vollstandig baulich genutzt waren.
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2.2 Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Kumulierende bzw. korrespondierende Wirkungen kénnen nicht gesehen werden.
Grenzlberschreitende Auswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

2.3 Risiken flir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit

Mit den Festsetzungen eines Bebauungsplanes sind gem. § 1 Abs. 5 BauGB eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB zu
gewahrleisten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174-2 ,Sudlich SieverstorstraBe” werden keine
Risiken fir die Umwelt einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (z. B. Gefahr von
Verkehrsunfallen, Brandgefahr, gewerbliche Havarien) vorbereitet oder hervorgerufen. Es
werden keine Nutzungen, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, vorbereitet.

2.4 Umfang und raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Die Auswirkungen auf die SchutzglUter des Naturhaushaltes Boden, Wasser, Klima/ Luft,
Landschafts- und Ortsbild, Arten/Biotope sowie auf Kultur und Sachgiter sind auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 174-2 ,Sudlich SieverstorstraBe” beschrankt. Sie
werden auf Grund der vorliegenden Gegebenheiten als nicht erheblich eingeschatzt.
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch insbesondere hinsichtlich einer Beeintrachtigung
durch Larm sind innerhalb des Geltungsbereiches nur in geringem Umfang zu erwarten (nur
Anliegerverkehr in den Wohngebieten).

2.5 Bedeutung und Sensibilitit des voraussichtlich betroffenen Gebietes
aufgrund der besonderen natirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der
Intensitat der Bodennutzung des Gebietes, jeweils unter Beriicksichtigung
der Uberschreitung von Umweltqualitatsnormen und Grenzwerten

zu prufende Kriterien mogliche Auswirkungen durch den Bebauungsplan
besondere natiirliche Uberwiegend keine, da das Gebiet vollflichig anthropogen
Merkmale Uberpragt ist. Im Plangebiet befinden sich Kleingarten mit

dem typischen Zier- und Nutzgartencharakter sowie einige
stadtbildpragende Einzelbdume und Ruderalflachen.

Bedeutung Die Grunflachen und Einzelgehdlze pragen aufgrund der von
den StraBBen abgelegenen Lage nur in geringem Umfang das
Stadtbild, sind aber fir das Kleinklima von Bedeutung.

Sensibilitat Gehodlze sind empfindlich gegenliber Beschadigungen durch
BaumaBnahmen im Stamm- und Wurzelbereich.

Uberschreitung von Nicht bekannt und nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu

Umweltqualitadtsnormen/ erwarten.

Grenzwerten

Auswirkungen durch den Im Bebauungsplan werden die vorhandenen privaten

Bebauungsplan Granflachen im Bestand festgesetzt mit dem Ziel der

langfristigen Sicherung. Eine 6éffentliche Grinflache wird als
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Kinderspielplatz festgesetzt. Erhaltungsfestsetzungen fir
Einzelgehdlze wurden getroffen. Gehdlze, die bei der
Umsetzung der Planung entfernt werden missen, sind nach
der Baumschutzsatzung zu ersetzen. Dafir wurde eine
Flache im B-Plan als Pflanzgebotsflache festgesetzt.
AuBerdem erlaubt die zulassige Grundflachenzahl die
Neupflanzung von Baumen auf den Baugrundstiicken.

Unter Berlcksichtigung dieser MaBnahmen sind keine
Auswirkungen auf natirliche Merkmale durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erwarten.

kulturelles Erbe

Im Geltungsbereich befinden sich drei Einzeldenkmale
(Baudenkmale). Ein Gebaude wurde kirzlich saniert, die
beiden anderen befinden sich in einem schlechten baulichen
Zustand.

Bedeutung Hohe Bedeutung als stadtebauliche Dominanten und fir das
Ortsbild.
Sensibilitat Langer Leerstand und mangelnde Instandhaltung der

Baudenkmale filhren zu Bau- und Vandalismusschaden.

Uberschreitung von
Umweltqualitadtsnormen /
Grenzwerten

Nicht bekannt und nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten.

Auswirkungen durch den
Bebauungsplan

Mit der Bebauungsplanaufstellung ergibt sich die Mdglichkeit
einer neuen Nutzung fir die Gebaude. Die bauliche
Entwicklung im Gebiet auf der Grundlage der B-Plan-
Festsetzungen dient mitteloar dem Erhalt der Baudenkmale
durch verbindliches Baurecht.

Intensitat der Bodennutzung

Sehr hoch, vollflachig anthropogen Uberpragt. Die
Festsetzungen zur zuladssigen Bebauung durch den
Bebauungsplan 174-2 fihren nicht zur Veranderung der
grundsétzlich bereits bestehenden Bebaubarkeit und
baulichen Bodennutzung.

Bedeutung Hoch im Sinne des Stadtebaus, Uberplante Bereiche sind
innerstadtisches Bauland
Sensibilitat Aufgrund der Vorbelastungen (bestehende Bebauung/

Versiegelung, Abbruchflachen) gering.

Uberschreitung von
Umweltqualitadtsnormen/
Grenzwerten

Nicht bekannt und nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu
erwarten

Auswirkungen durch den
Bebauungsplan

Stadtebauliche Ordnung bei Neubebauung, Verbesserung der
Durchquerbarkeit des Quartiers, Sanierung von
denkmalgeschitztem Gebaudebestand, Aufwertung der
stadtebaulichen Situation, keine Erhéhung der
Bodennutzungsintensitat; Beseitigung von Gehdélzen und
Versiegelung von Flachen, daflir aber Ersatz nach
Baumschutzsatzung;

keine wesentlichen Auswirkungen durch den Bebauungsplan
zu erwarten
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174-2 ,Sudlich SieverstorstraBe® sind nach
derzeitigem Kenntnisstand keine Uberschreitungen von Umweltqualitdtsnormen und
Grenzwerten zu erwarten.

2.6 Gebiete gemaB Anlage 2 Nr. 2.6 BauGB

In der nachfolgenden Ubersicht sind die mdglichen Auswirkungen auf Gebiete gem. Anlage 2
Nr. 2.6 BauGB zusammengestellt.

zu prufende Gebiete mogliche
Auswirkungen
durch den
Bebauungsplan
2.6.1 Im Bundesanzeiger gemaB 31-32 Bundesnatur- | keine Betroffenheit

schutzgesetz  bekannt gemachte  Gebiete  von
gemeinschaftlicher = Bedeutung oder  Europaische
Vogelschutzgebiete

2.6.2 Naturschutzgebiete gemaB § 23  Bundesnatur- | keine Betroffenheit
schutzgesetz, soweit nicht bereits von Nr. 2.6.1 erfasst

2.6.3 Nationalparke gemaB § 24 Bundesnatur-schutzgesetz, | keine Betroffenheit
soweit nicht bereits von Nr. 2.6.1 erfasst
2.6.4 Biospharenreservate und  Landschaftsschutzgebiete | keine Betroffenheit

geman den §§ 25 und 26 Bundesnaturschutzgesetz

2.6.5 Gesetzlich geschltzte Biotope gemaB § 30 des|keine Betroffenheit
Bundesnaturschutzgesetzes

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemaB §§ 51-53 des Wasser- | keine Betroffenheit
haushaltsgesetzes oder nach Landeswasserrecht
festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie
Uberschwemmungsgebiete gemaB § 76  des
Wasserhaushaltsgesetzes

2.6.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften | keine Betroffenheit
festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits lberschritten
sind

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere | Betroffenheit
Zentrale Orte und Siedlungsschwerpunkte in verdich-
teten Raumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes

2.6.9 In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmaler, | Betroffenheit
Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder Gebiete, die
von der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archaologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind

zu 2.6.8:

Die Landeshauptstadt Magdeburg ist in der zentral6rtlichen Gliederung als Oberzentrum
(zentraler Ort) mit dem dazugehérigen Verdichtungsraum eingestuft. Der Bebauungsplan liegt
in verdichteten Rdumen der Siedlungsentwicklung im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes (ROG). Dessen Inhalte sind auf die stéadtebauliche Steuerung der
Siedlungsentwicklung mit Wohnnutzung, Gewerbe und Dienstleistung ausgerichtet. Insofern
geht der Bebauungsplan mit den Vorgaben des ROG konform.
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Umweltrelevante Auswirkungen auf die umliegenden Gebiete (angrenzender Gebaudebestand,
Stadtteile Alte und Neue Neustadt) sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
auszuschlieBen.

Zu 2.6.9:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 174-2 befinden sich drei Baudenkmale. Der
Bebauungsplan berticksichtigt die Denkmaleigenschaft der Gebaude. Sie werden nachrichtlich
Ubernommen. Durch den Bebauungsplan ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf die
Baudenkmale. Die Planaufstellung dient grundsatzlich dem Gebaudeerhalt.

3 Ergebnis der Uberschlagigen Einschatzung im Hinblick auf die
Erheblichkeit der moéglichen Umweltauswirkungen

Mit Beschluss des Stadtrates vom 06.09.2007 wurde das Aufstellungsverfahren fir den
Bebauungsplan Nr. 174-2 ,Stdlich SieverstorstraBe” eingeleitet. Anlass fir die Aufstellung sind
die Sicherung der allgemeinen stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung unter der Zielstellung
der Schaffung verbindlichen Baurechts fir die Nachnutzung einer groBen innerstadtischen
Brachflache. Es ist erforderlich, die innere ErschlieBung zu definieren, fir den Sudturm eine
neue Nutzung vorzubereiten und ein angemessenes stadtebauliches Umfeld zu schaffen.

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand des Stadtteils Alte Neustadt. Es umfast eine
Flache von ca. 6,1 ha.

Anderungen der grundsétzlichen stidtebaulichen Entwicklung im Gesamtgebiet werden durch
den Bebauungsplan nicht hervorgerufen, die ansonsten den Stadtteil dominierende
Wohnnutzung wird fortgesetzt.

Der Bebauungsplan 174-2 folgt dem Leitbild der Innenentwicklung. Bebauungspléane der
Innenentwicklung kénnen gemal § 13 a BauGB aufgestellt werden. Die zuldssige Grundflache
geman § 19 Abs. 2 BauNVO unterschreitet den Schwellenwert von 2 ha. Eine Vorprifung des
Einzelfalls nach den Vorgaben der Anlage 2 zu §13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB ware nicht
erforderlich, wurde jedoch als Ergdnzung der Planung durchgefiihrt.

Im Rahmen der durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls wurden die Kriterien der Anlage 2 zu
§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB abgearbeitet. Dabei wurden die Anwendbarkeit des § 13 a in
Bezug auf die zulassige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauNVO und das Vorhandensein von
Anhaltspunkten fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiter
gepruft.

Erhebliche negative Auswirkungen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 174-2
~oudlich SieverstorstraBe” konnten nach Uberschlagiger Einschatzung nicht festgestellt werden,
so dass das Verfahren gemaB § 13 a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB durchgefihrt
werden kann.

Damit wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet. Mdgliche berlhrte
umweltrechtliche Belange werden auch ohne separate Umweltprifung im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens bearbeitet und in der Abwagung sachgerecht berlcksichtigt zur
Sicherung und Bewertung der maBgeblichen allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse.
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Baumkataster:

Bedeutung der Vitalittsstufen:

1 gesund bis leicht geschadigt  Schadigungsgrad 0-10%
2 geschadigt Schadigungsgrad 10-25%
3 stark geschadigt Schadigungsgrad 25-60 %
4 sehr stark geschadigt Schadigungsgrad 60 - 90 %
5 absterbend bis tot Schadigungsgrad 90 -100 %
**Anmerkung: Héhe wurde nicht gemessen
Baum Baumart Baumart Hohe | Krone | Stamm- Erkennbare Baum- Vitalitats-
Nr. (botanisch) (deutsch) inm @inm | umfang Baumschéaden schutz- stufe
** (ca.) [inm(ca.) satzung
1 | Acer Spitz-Ahorn - 18,0 2,3 | Trockene Aste, X 2-3
platanoides Astbruch, Zwiesel
2 | Tilia Sommerlinde - 13,0 2,0 |Zwiesel, trockene X 2-3
platyphyllos Aste
3 | Tilia Sommerlinde - 13,0 2,1 Stockausschlag, X 2-3
platyphyllos Astbruch,
Schnittstellen
4 | Castanea Edelkastanie - 13,0 2,2 | Schnittstellen X 2-3
sativa
5 | Castanea Edelkastanie - 12,0 2,1 Schnittstellen X 2-3
sativa
6 | Quercus robur | Stieleiche - 11,0 2,0 | Efeubewuchs, X 3
trockene Aste,
Schnittstellen
7 | Carpinus Hainbuche - 11,0 1,1 Astbruch, X 2-3
betulus Sturmschaden
8 | Ailanthus Gotterbaum - 11,0 1,4 | Astbruch, trockene X 2-3
altissima Aste,
Sturmschaden
9 | Fraxinus Gewohnliche - 10,0 2,0 | Schnittstellen, X 2-3
excelsior Esche trockene Aste,
Astbruch
10 | Fraxinus Gewohnliche - 10,0 1,9 | Schnittstellen, X 2-3
excelsior Esche trockene Aste,
Astbruch
11 | Acer Spitz-Ahorn - 10,0 1,2 Schief, Astbruch, X 2-3
platanoides lichte Korne
12 | Acer Spitz-Ahorn - 11,0 1,3 | Astbruch X 2-3
platanoides
13 |Fagus sylvatica | Rot-Buche - 10,0 1,0 | Astbruch, X 2-3
Efeubewuchs
14 | Fagus sylvatica | Rot-Buche - 10,0 , Astbruch X 2-3
15 | Fagus sylvatica | Rot-Buche - 10,0 1,1 Efeubewuchs X 2-3
16 |Tilia Sommerlinde - 13,0 , Astbruch X 2-3
platyphyllos
17 | Tilia Sommerlinde - 13,0 2,2 X 2-3
platyphyllos




Baum Baumart Baumart Hohe | Krone | Stamm- Erkennbare Baum- Vitalitéts-
Nr. (botanisch) (deutsch) inm @inm | umfang Baumschéaden schutz- stufe
(ca.) [inm(ca.) satzung
18 | Acer Spitz-Ahorn - Bereich nicht X
platanoides begehbar
19 | Robinia Robinie, - Bereich nicht X
pseudoacacia | Scheinakazie begehbar
20 | Robinia Robinie, - Bereich nicht X
pseudoacacia | Scheinakazie begehbar
21- | Populus i.A. Pappel i.A. - Bereich nicht X
28 begehbar
29 | Platanus x Ahornblattr. - 14,0 2,4 X 2
acerlifolia Platane
30 |Platanus x Ahornblattr. - 13,0 2,3 X 2
acerlifolia Platane
31 | Robinia Robinie, - 12 2,0 Astbruch X 2-3
pseudoacacia | Scheinakazie
32 | Acer Spitz-Ahorn - 10 1,0 | Zwiesel, Astbruch, X 3
platanoides nahe Mauer
33 | Acer Spitz-Ahorn - Bereich nicht X
platanoides begehbar
34 | Fraxinus Gewdhnliche - 12 2,5 | Zwiesel, nahe X 3
excelsior Esche Gebaude,
35 | Ailanthus Gétterbaum - Bereich nicht X
altissima begehbar




	DS0177_20 Anlage 3 Begründung.pdf
	Begründung.pdf
	Vorprüfung des Einzelfalls.pdf
	Baumerfassung Aktualisierung 2017.pdf
	Bäume_GOP
	Referenzen
	Topo, b_plan174_2_300114.dgn
	174-2_Grenze.dgn
	Rahmen, 174-2_ra.dgn



	Liste Baumbestand 10 2017.pdf

