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1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage flr die Bebauungsplanaufstellung bilden

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

e 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.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Flachen sidlich des Wittenberger Platzes
innerhalb des Stadtteils Alte Neustadt.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgt mit der Zielsetzung der Aktualisie-
rung des Baurechts fir diesen stadtebaulich bedeutsamen Platz im Ubergangsbereich von
Universitat, Wissenschaftshafen und Wohnstandort Alte Neustadt.

Dieses Planungsziel steht auch in Ubereinstimmung mit den Zielen der stadtebaulichen Ent-
wicklungsmalnahme ,Rothensee”. Das Plangebiet ist Teil der Zone IV dieser Mallnahme. Mit
dem B-Plan werden die Entwicklungsziele der stadtebaulichen EntwicklungsmafRnahme kon-
kretisiert und eine stadtebauliche Entwicklung vorbereitet.

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, sobald es flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlicke in der Gemeinde nach
MalRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§1 Abs. 1 BauGB). Der Bebau-
ungsplan als verbindlicher Bauleitplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die
stadtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

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

Das Plangebiet stellt sich derzeit zu groRen Teilen als unbebaute Griin- und Brachflache dar.
Um hier neue Bebauung errichten zu kdnnen, ergibt sich ein Planungserfordernis im Sinne
des § 1 Abs. 3 BauGB zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Das Plan-
gebiet soll der Verknlpfung des Universitatsgelandes mit dem Wissenschaftshafen dienen.
Die Bebauung am Wittenberger Platz ist dabei von hoher stadtebaulicher Bedeutung aufgrund
der bestehenden Platzsituation und aufgrund der Lage im Eingangs- bzw. Zufahrtsbereich zum
Wissenschaftshafen.

4. Ubergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2
BauGB).

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als
Sondergebiet flir Forschung ausgewiesen.
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Aufgrund der geringen GroRe des Urbanen Gebietes kann der B-Plan als aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt betrachtet werden.

Bei der Bebauungsplanaufstellung sollen die Ziele und Inhalte des Masterplans ,Wissen-
schaftshafen beachtet und umgesetzt werden. So sollen die Voraussetzungen fir die Ent-
wicklung eines urbanen Quartiers geschaffen werden und das Universitatsgelande mit dem
Wissenschaftshafen verknlipft werden.

Das Plangebiet ist Bestandteil der stadtebaulichen Entwicklungsmaflnahme ,Rothensee”. Die
Ziele der Entwicklungsmalfinahme fiir diesen Bereich sind bei der Bebauungsplanneuaufstel-
lung ebenfalls zu beriicksichtigen.

Fur diese und die 6stlich angrenzenden Flachen wurde auflerdem der ,Masterplan Wissen-
schaftshafen” erstellt. Die grundsatzliche Anordnung der Bauflachen und Gebaudehéhen so-
wie die Art der Nutzung wurden aus diesem Rahmenplan ibernommen.

Gemal landesplanerischer Feststellung ist die Planung nicht raumbedeutsam.
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5. Aufstellungsverfahren

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

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 1,3 ha. Derzeit ist das Plangebiet noch Bestandteil des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 178-4 ,Rogéatzer Strae“. Der nordwestliche Be-
reich ist in diesem B-Plan als Mischgebiet festgesetzt, die stidostliche Flache als Sondergebiet
.Forschung/ Wissenschaft".

Der B-Plan 178-4E ,Hansastralle“ wird nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens den B-
Plan 178-4 ,Rogéatzer Stralle” ersetzen.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kann angewendet werden, da es sich um die
Wiedernutzbarmachung bzw. Nachnutzung bereits bebauter Flachen handelt und bereits ein
verbindliches Baurecht besteht. Mit ca. 13.450 m? Gesamtflache unterschreitet das Plangebiet
den Schwellenwert von 20.000 m? bebaubarer Grundflache. Die festgesetzten Bauflachen wei-
sen eine GroRe von ca. 9.200 m? auf bei maximal zulassiger Versiegelung von 80 %. Somit
wird auch keine Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB erforderlich.
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Aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a Abs.1 Nr. 2 BauGB
wird von einer Umweltprifung gemal § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen. Die Umweltbelange
sind, auch ohne separate Umweltpriifung, im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu bearbei-
ten und in der Abwagung sachgerecht zu bericksichtigen (s. Pkt. 9 dieser Begriindung).

Auf eine Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung wurde in Anwendung des § 3 Abs. 1 Satz 1
BauGB gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB verzichtet. Es wurden Aufstellung und Entwurf am
16.04.2020 parallel beschlossen. Die éffentliche Auslegung wurde durchgefihrt vom 08.06 bis
zum 07.07.2020 und parallel dazu wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange beteiligt. Im Rahmen dieser Beteiligungsverfahren gingen keine Stellungnahmen ein,
die im Ergebnis der Abwagung zu wesentlichen Anderungen oder Erganzungen fiihrten. Mit
Abwagung und Satzung wird das Aufstellungsverfahren somit beendet.

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

Das Plangebiet ist zu groRen Teilen unbebaut. Im zukiinftigen Sondergebiet steht am westli-
chen Plangebietsrand ein eingeschossiges Lagergebdude. Im Mischgebiet stehen an der
Ernst-Lehmann-Stralie zwei mehrgeschossige Wohnhauser, an der Hansastralte besteht ein
mehrgeschossiges Wohnhaus. Am westlichen Plangebietsrand bestehen weitere Nebenge-
baude. Das Grundstiuck am Wittenberger Patz im Mischgebiet wird durch einen Autohandel
genutzt. Die aus diesem Nutzungs- und Gebaudebestand resultierende Gesamtsituation ist
stadtebaulich unbefriedigend.

Durch mehrere Hauptversorgungsleitungen, die das Plangebiet von Norden nach Siiden etwa
mittig durchqueren, ist eine zukunftige Bebauung stark eingeschrankt.

6.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt nérdlich der Innenstadt im Stadtteil Alte Neustadt.
Das Plangebiet liegt in der Flur 161 und 274 und wird umgrenzt:

— Im Norden von der Nordgrenze der Ernst-Lehmann-Stral3e (Flurstiick 934/98,
1067/90 und der Verlangerung dieser Grenze, von der Nordostgrenze des Flurstlicks
1067/90 und deren sudostlicher Verlangerung bis zur Nordgrenze des Flursticks
10042, weiter von der Nordostgrenze der Flurstiicke 10042 und 10043 (alle Flursti-
cke Flur 274);

— Im Osten von der Nordwestgrenze der Sandtorstralte (Nordwestgrenze des Flur-
stiicks 10045 und deren norddstlichen Verlangerung bis zum Nordpunkt des Flur-
stiicks 10049), von der Nordwestgrenze der Flurstlicke 10036 (Flur 274), 10021 der
Flur 161, der Westgrenze der Flurstiicke 10018 und 10016 (beide Flur 161);

— Im Siden von der Stidgrenze der Flurstiicke 10079, 10081 (Flur 161);

— Im Westen von der Westgrenze des Gebaudes auf dem Flurstiick 10217 der Flur 274
und deren sidlicher und nérdlicher Verlangerung, von der Stdgrenze der Flurstiicke
1551/133 und 1548/134, von der Westgrenze des Flurstlicks 1188/134 und 747/134
und deren nordlicher Verlangerung bis zur Nordgrenze der Ernst-Lehmann-Stralle
(alle Flur 274).

Es umfasst eine Flache von 1,3 ha.

Das Plangebiet ist noch Bestandteil des rechtsverbindlichen B-Planes Nr. 178-4 ,Rogatzer
StraRe”. Norddstlich grenzt der rechtsverbindliche B-Plan Nr. 178-4A ,Sidlich Peter-Paul-
Stralde an. Stdostlich grenzt der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 178-4D ,Sand-
torstral’e“ an. Dieser Bebauungsplan hat das Planungsziel der Entwicklung des Wissen-
schaftshafens durch Festsetzung eines entsprechenden Sondergebietes.

6.2. Stadtebauliche Struktur und vorhandene Nutzung

Grole Teile des Plangebietes sind langfristig unbebaut und stellen sich als Grinflache dar. Im
Bereich des Urbanen Gebietes dominiert Wohnnutzung in grinderzeitlicher, teils unter
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Denkmalschutz stehender Bebauung. Der Wittenberger Platz bedarf einer baulichen Fassung.
Die Wittenberger Stralle stellt einen wesentlichen Zugang zum Eingangsbereich des Wissen-
schaftshafens dar. Das Plangebiet hat eine hohe Bedeutung fiir die zukunftige stadtebauliche
Qualitat dieses Bereichs.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan gibt mit einer Gebaudehdhe von mindestens 12 und
maximal 15 m einen Rahmen vor, welcher die Bestandshéhen im Umfeld teils deutlich unter-
schreitet. Dies hat auch der unter Punkt 4. der Begriindung gezeigte Ausschnitt aus dem Rah-
menplan ,Wissenschaftshafen* herausgearbeitet und empfiehlt hier hinsichtlich der Héhenent-
wicklung erheblich darlber liegende Mal3e.

Mit der Planaufstellung soll Neubebauung vorbereitet werden unter Fortflihrung und Ergan-
zung der bestehenden Bebauung und zur Ausbildung einer stadtebaulich pragnanten Raum-
entwicklung als Erganzung der bestehenden stadtebaulichen und Nutzungsstruktur.

6.3. Verkehr

Das Plangebiet ist duRRerlich erschlossen durch die anliegenden 6ffentlichen Strallen Sandtor-
stralRe, Wittenberger Strale und Ernst-Lehmann-Stralle. Die Hansastralle stellt ebenfalls eine
dffentliche Strale dar, endet aber als Sackgasse ohne Wendeanlage. Uber die SandtorstralRe
ist eine zlgige Anbindung an das Stadtzentrum und die HauptverkehrsstralRe B1 gegeben.
Entlang des Wittenberger Platzes, der Wittenberger Stral3e und der Sandtorstralle verlaufen
auch Radwege.

Ein separater FuBweg verlauft von der Hansastralle aus nach Stden zur Sandtorstralie.

Die Buslinie 73 durchfahrt das Plangebiet derzeit ohne Haltestelle. Lediglich vom &stlichen Teil
des Plangebietes aus liegt die Haltestelle Wissenschaftshafen in zumutbarer Entfernung.

6.4. Stadttechnische Ver- und Entsorgung, vorhandene Infrastruktur

In den an das Plangebiet angrenzenden &ffentlichen Stra3en und in der Hansastral3e sind Ver-
und Entsorgungsleitungen diverser Medien vorhanden.

Die zuklnftige Bebauung einschrankend bestehen zwei Hochdruckgasleitungen und ein
Hauptmischwasserkanal, eine Trinkwasserleitung und Elektrokabel, welche die Uberbaubare
Grundstucksflache zwischen den Sondergebieten 1 und 2 wesentlich reduzieren durch die
Trassen selbst und die zugehdrigen, nicht bebaubaren Schutzstreifen.

Weitere Elektrokabel verlaufen im Bereich des Mischgebietes MI1. Hier ist voraussichtlich eine
Verlegung erforderlich, um eine Bebauung zu ermdglichen.

Telekommunikationsanlagen

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH,
Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mussen weiterhin gewahrleistet
bleiben. Bei der Planung Ausflihrung der MaRnahme ist darauf zu achten, dass Beschadi-
gungen ausgeschlossen werden.

Eine Veranderung der Lage der Anlagen der Deutschen Telekom darf nur mit deren Zustim-
mung erfolgen.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem Stral’enbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaflinahmen im Bebauungsplangebiet der Telekom so
friih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Elektroenergieversorgung SWM Netze

Mit der Errichtung einer 2018 errichteten Trafostation an der HansastralRe ist das Gelande mit
Elektrizitat erschlossen. Die zu errichtenden Hochbauten kdnnen direkte Anschlisse aus die-
ser Transformatorenstation erhalten.

Diverse aulRer Betrieb befindlichen Altkabel brauchen planerisch nicht berticksichtigt werden,
diese stellen keine Einschrankung der Bebaubarkeit dar und werden gemal Stellungnahme
der Netze Magdeburg GmbH auch nicht umverlegt. Die konkrete Handhabung bei der Bau-
ausfuhrung ergibt sich aus der Bauauskunft. Ein Leitungsschutz, ggf. auch in Form einer

Landeshauptstadt Magdeburg * Stadtplanungsamt -5-



ortlichen Tieferlegung von Kabeln, kann sich lediglich aus der Herstellung von Grundstlicks-
zufahren ergeben und ist rechtzeitig mit der Netze Magdeburg GmbH abzustimmen.

Elektroenergieversorgung 50 Hertz

Im stdlichsten Bereich des Sondergebietes SO2 befindet sich die AAO-\Os/-Kabelanlage Glin-
denberger Weg - Sandtorstralte 339/340. Es handelt sich dabei um eine der beiden Haupt-
adern der stadtischen Energieversorgung der Stadt Magdeburg.

Der Kabelverlauf ist im B-Plan nachrichtlich Gbernommen. Im Schutzstreifen von 5 m beidseitig
der Trassenachse dieses Hochspannungskabels besteht ein beschranktes Bau- und Einwir-
kungsverbot fur Dritte.

SWM-Info-Anlagen

Im angegebenen Planungsgebiet befinden sich mehrere in Betrieb befindliche SWM Info-An-
lagen, welche auch quer Uber die geplanten Baufelder verlaufen und somit evtl. umverlegt
werden mussen. Im Bereich des Leitungsrechts sind Bepflanzungen und Bebauungen jegli-
cher Art erst zulassig, wenn fur die SWM-Info-Leitungen eine Umverlegung oder Schutzmal}-
nahmen erfolgt sind. Diese sind vorher mit SWM Magdeburg abzustimmen.

Im Bereich der Sandtorstralle, befindet sich Leitungsbestand unmittelbar angrenzend an das
Planungsgebiet. Die Versorgung der geplanten Neubauten mit TV,- Tel. und Internet iber LWL
(Glasfaserkabel), ware Uber einen Anschluss an den vorhandenen Anlagebestand maéglich.

Wasserversorgung
Das Bebauungsgebiet ist teilweise erschlossen. Folgender Leitungsbestand befindet sich im
Bereich des Bebauungsgebietes:
— Versorgungsleitung Trinkwasser (VW) DN 125 GG, Baujahr 1913, im westlichen Fahr-
bahnbereich der Hansastral3e; endet hinter dem Grundstiick Nr. 22
- VW OD 160 PE, Baujahr 2008, bzw. VW DN 100 GG, Baujahr 1899, im nérdlichen
StralRen- bzw. Strallennebenbereich der Ernst-Lehmann-Stralle
— VW DN 125 GG, Baujahr 1913, bzw. VW DN 125 GG, Baujahr 1999, im Bereich der
Grunflache zwischen der HansastralRe und der Sandtorstral3e.
Eine Netzerweiterung fur das Bebauungsgebiet ist Uber eine innere ErschlieRung moglich.
Hierzu ist bei Erfordernis der vorhandene Altbestand auszuwechseln. Der Systembetriebs-
druck im Bereich des Bebauungsgebietes betragt 4,5 bar, dies entspricht einer Versorgungs-
druckhdhe von 94 m NHN 1992.

Gasversorgung
Das Bebauungsgebiet ist teilweise erschlossen. Folgender Leitungsbestand befindet sich im
Bereich des Bebauungsgebietes:
— Gasniederdruckleitung (ND-L) DN 523 GG, Bj. 1900 im Bereich Ernst-Lehmann-Stral3e
— ND-L OD 225 PE, Bj. 1994 im Bereich Ernst-Lehmann-Stral3e
— ND-L DN 400 St, Bj. 1998 im Bereich Hansastralie
— ND-L DN 500 St, Bj. 1900 im Bereich Baufeld SO1
— ND-L OD 63 PE, Netzanschluss fir die Hansastralle 21
— Gashochdruckleitung (HD-L) Nr. 114 DN 300 St, Bj. 2008 im Bereich zwischen SO1
und SO2
— HD-L Nr. 1141 DN 150 St, Bj. 1995 im Bereich SO1
Eine Netzerweiterung ist ber eine innere ErschlieBung maoglich, hierzu ist bei Erfordernis der
Altbestand auszuwechseln.

Abwasserentsorgung

Das Gebiet istim Mischwassersystem erschlossen, welches flir die schmutzwasserseitige Ent-
wasserung des zu betrachtenden Gebietes zur Verfligung steht. Eine Einleitung von Nieder-
schlagswasser in das Mischsystem wird nicht gestattet. Die vorhandene befestigte Flache mit
Abfluss zum Mischwassernetz der bereits existierenden unveranderten Bebauung darf nicht
vergroRert werden. Eine zusatzliche Abkopplung ist Uberdies winschenswert. Bei

Landeshauptstadt Magdeburg * Stadtplanungsamt -6-



NeuerschlieRungen oder Sanierungen sind alle MaRnahmen der lokalen Niederschlagswas-
serverbringung auszuschopfen.

6.5. Griinflachen / Vegetation/ Klimabelange

Das Plangebiet stellt sich im Ostlichen Teil als wiesenartige Flache mit Einzelgeholzen dar.
Im Randbereich des Wittenberger Platzes bestehen kleinere 6ffentliche Griinflachen.

Im Handlungskonzept Freiraum (Griinkonzept) als Bestandteil des Landschaftsplans (Stand:
Entwurf 2016) ist als Malknahme zur Erholungsvorsorge und Freiraumqualitat die Schaffung
einer Grunverbindung zwischen Geschwister-Scholl-Park und Wissenschaftshafen benannt.
Die Verbindung tangiert den nérdlichen Teil des Plangebietes und verlauft in éstliche Richtung
zur Elbe.

Laut Planungshinweiskarte (Klimaanpassungskonzept fir die Landeshauptstadt Magdeburg,
Stand April 2017) hat das Plangebiet fir das Stadtklima bioklimatisch keine wesentliche Be-
deutung. Die 6ffentlichen StraRenbegleitgriinflachen besitzen jedoch ein glinstige bis maRige
bioklimatische Wirkung fur den Nahraum.

6.6. Denkmalschutz, Archaologie, stadtebauliche Satzungen

Im Plangebiet besteht das Baudenkmal Ernst-Lehmann-Stralle 11.

Das Vorhaben befindet sich im Bereich des archaologischen Flachendenkmals ,historischer
Stadtkern Magdeburg einschlielich der historischen Festungsanlagen" (hier: Alte Neustadt).
Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des Vorhabens in archaologische Funde und
Befunde eingegriffen wird. Aus archaologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zuge-
stimmt werden, wenn gemag § 14 (9) DenkmSchG LSA durch Nebenbestimmungen gewahr-
leistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nachwelt
erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher mit dem
LDA Halle sowie der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde abzusprechen [§ 14 (2)
DenkSchG LSA].

Die bauausfiihrenden Betriebe sind unbedingt auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht
im Falle unerwartet freigelegter archaologischer 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.

6.7. Boden, Baugrund, Altlasten

Das Plangebiet ist naturraumlich der dem westlichen Rand des Magdeburger Elbtals zuzuord-
nen. (s. Pkt. 8.4). Die Bodenhdhen liegen bei 47 bis 49 m i NHN, Das Gelande steigt von Ost
nach West sowie von Nord nach Sud an. Die in der Kartengrundlage eingetragenen Hohen-
angaben sind Héhen Gber NHN.

Zum Baugrund wurden seitens des Landesamtes flir Geologie und Bergwesen folgende Hin-
weise gegeben:

Es ist der Grundwasserstand ab 5 m unter Flur zu erwarten. Es sind unter lokalen Auffiillen
Sande und Geschiebemergel (geringméachtig) und in Tiefen ab 4 m bis 5 m Griinsande mdg-
lich.

Grundsatzlich wird flr den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) auf die
Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der daflir erforderliche mitt-
lere héchste Grundwasserstand (MHGW) ist beim Landesbetrieb flir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-von-Guericke-Str. 5) einzuholen.

Grundwasserverhaltnisse:
Aufgrund der Nahe zur Elbe besteht eine hydraulische Verbindung zwischen den Elb-und
Grundwasserstianden. Deshalb sind wechselnde Grundwasserstande zu erwarten, die bei
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hohen Elbwasserstanden auch zu zeitweise gespannten Grundwassersverhaltnissen flhren
koénnen.

Kampfmittel:
Das gesamte Plangebiet ist als Bombenabwurfgebiet eingestuft, 6 Wochen vor Beginn jegli-

cher Bauarbeiten und sonstiger erdeingreifender Malinahmen und 8 Wochen vor Verbauar-
beiten muss Kontakt aufgenommen werden mit der Polizeidirektion Magdeburg, Gefahrenab-
wehr.

Altlasten:

Die gesamte Flache des vorgesehenen Bebauungsplangebietes ist derzeit nicht im Altlasten-
kataster enthalten.

Seitens der unteren Bodenschutzbehérde werden folgende Hinweise gegeben:

Unmittelbar stdlich des B-Plangebiets befindet sich die Altlastenverdachtsflache ,Umspann-
werk Sandtorstralle, West", welcher in der Datei schadlicher Bodenveranderungen und Alt-
lasten (DBA) der Landeshauptstadt Magdeburg unter der Kennziffer 500266 Flachen-Nr.
123, registriert ist.

Auf dem Standort sind in Folge eines Trafobrands und den Léscharbeiten im Jahr 1993 etwa
10-15 t PCB-haltiges Trafo-Ol in den Boden gelangt. Es wurden MaRnahmen zur Gefahren-
abwehr seitens des Umweltamtes eingeleitet und entsprechend die belasteten Bodenpartien
ausgehoben und entsorgt. Nachuntersuchungen zeigten, dass dabei nicht alle Belastungen
vollstandig erfasst und beseitigt werden konnten. Es ist demnach nicht ausgeschlossen,
dass dort weiterhin entsprechende Belastungen vorliegen.

Ein Baugrundgutachten 508/5852 der "Baugrund und Umwelt Gesellschaft mbH" vom
06.02.2019 zeigte auf dem dstlich an die Verdachtsflache und stdlich an die B-Plangebiets-
flache angrenzenden Flurstlicke keine Auffalligkeiten zu PCB oder anderen Kontaminatio-
nen. Weitere Untersuchungen zur Altlastenverdachtsflache liegen derzeit nicht vor.

Es kann grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden, dass etwaige sich Kontaminationen auf
umliegende Flachen und damit auf das B-Plangebiet ausgewirkt haben.

Daher ist damit zu rechnen, dass fir Eingriffe in den Boden, bei denen eine Grundwasserhal-
tung erforderlich ist, zur Auflage gemacht wird, dass das Grundwasser im Vorfeld auf die re-
levanten Schadstoffparameter zu analysieren ist, um ggf. daraus weitergehenden Hand-
lungsbedarf ableiten zu kénnen.

Ostlich des B-Plangebiets befindet sich der Standort ,Umspannwerk Sandtorstralie, Ost*,
welcher in der Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten (DBA) der Landes-
hauptstadt Magdeburg unter der Kennziffer 000265 Flachen-Nr. 122, als ,entlastet” regis-
triert. Entlastet bedeutet, dass nach derzeitigem Kenntnisstand von dem Standort keine Ge-
fahren fUr die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung ausgehen und somit aus bodenschutz-
rechtlicher Sicht kein weitergehender Handlungsbedarf besteht.

Auffalligkeiten wahrend der Ruckbauarbeiten wurden nicht gemeldet. Nach Abschluss der
Rickbau- und Sanierungsmafnahmen wurde der Standort daraufhin im Altlastenkataster der
Landeshauptstadt Magdeburg archiviert.

Im Nordéstlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine Grinflache mit einer 3100 m?
grolien Flache. Bis in die 1990er Jahre war die Flache durch ein Gebaude, Parkplatze und
dem ehemaligen Verlauf der SandtorstralRe zum Wittenberger Platz bebaut. Uber den Abriss
und Verflllung liegen der unteren Bodenschutzbehdrde keine Informationen vor. Im Laufe
der Jahre ist in diesem Bereich ein natlrlich gewachsener Boden mit Gehdlz- und Baumbe-
wuchs entstanden.

Durch Uberbauung bzw. Versieglung in diesem Bereich wiirde gewachsener hochwertiger
Boden vernichtet oder zumindest in seinen naturlichen Funktionen erheblich beeintrachtigt
wird. Da Boden als unvermehrbare endliche Naturressource in besonderem Malie des um-
fassenden Schutzes vor Vernichtung bzw. Vergeudung bedarf und dies gesetzlich verankert
ist (z. B. § 1a Abs. 2 BauGB: ,Bodenschutzklausel”), muss mit Auflagen zum Umgang mit
dem Boden im Bereich und im Umfeld solcher Baumalinahme gerechnet werden. Dieser
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Hinweis erfolgt in Zusammenhang mit den Bestimmungen des § 7 BBodSchG zur Vorsorge-
pflicht im Bodenschutz. Im Falle der Bauantragstellung wird empfohlen, ggf. schon vorlie-
gende Baugrundgutachten beizufligen bzw. in digitaler Form als Email-Anhang an die untere
Bodenschutzbehdrde einzureichen, um Verzdégerungen aufgrund von Nachforderungen zu
vermeiden.

6.8. Immissionen

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Emissionen der angrenzenden Hauptver-
kehrsstralle ,Sandtorstralie”.

6.9 Hochwasser )
Das Plangebiet liegt nicht im Uberschwemmungsbereich. Aufgrund der Nahe zur Elbe ist je-
doch mit hohen Grundwasserstanden in Abhangigkeit vom Pegelstand der Elbe zu rechnen.

6.10. Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstlicke im Plangebiet befinden sich bis auf die offentlichen Verkehrsflachen in pri-
vatem Eigentum.

7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Den Rahmen fir die Festsetzungen des B-Planes bilden der Masterplan ,Wissenschaftsha-
fen“, die Bestandsbebauung, die Ziele der EntwicklungsmalRnahme ,Rothensee”, sowie die
angrenzenden baulichen und Verkehrsanlagen.

Ziel des B-Planes ist es, eine pragnante Bebauung sowohl zum Wittenberger Platz als auch
zur Sandtorstrale zu entwickeln und so den Ubergangsbereich vom Universitatsgelande in
den Wissenschaftshafen attraktiv und identitdtspragend auszubilden.

Mit der Festsetzung zweier Sondergebiete ,Wissenschaft® und eines Urbanen Gebietes wird
der Zielstellung gefolgt, Universitat und Wissenschaftshafen weiter zu verknipfen.

7.2. Art und MaR der baulichen Nutzung

Fur den Uberwiegenden Planbereich werden zwei Sondergebiete ,Forschung/ Wissenschaft*
festgesetzt. Diese Nutzungsart gewahrleistet die Ergéanzung der im Umfeld bereits bestehen-
den Forschungs- und Laboreinrichtungen sowie Birogebaude in der Nachbarschaft zum Uni-
versitatscampus.

Die im Sondergebiet zulassigen Nutzungen — wissenschaftliche Einrichtungen und Bildungs-
einrichtungen, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Buro- und Geschéftsgebaude, wel-
che vorrangig der Forschung und Entwicklung von Technologien und Prozessen dienen, An-
lagen flr Verwaltungen, soweit es sich um universitare oder universitatsnahe Einrichtungen
handelt, entsprechen der allgemeinen Zielstellung fur die stadtebauliche Entwicklung dieses
Gebietes. Die auRerdem zulassigen Schank- und Speisewirtschaften sowie Wohnungen flr
Betriebsleiter und Aufsichtspersonen, Gastewohnungen fiir die Universitat sowie Studenten-
wohnungen erganzen diese Nutzungen sinnvoll.

Im Urbanen Gebiet sind alle gemal Baunutzungsverordnung vorgesehenen Ausnahmen —
Vergnlgungsstatte und Tankstellen — nicht zulassig. Diese Nutzungen sind aus stadtebauli-
chen und verkehrlichen Griinden nicht erwiinscht. Weitere Einschrankungen sind nicht erfor-
derlich.

Das zulassige Mal’ der Bebauung orientiert sich am Bestand des Umfelds. Mit einer zulassi-
gen Grundflachenzahl von 0,6 und der Zulassigkeit der Uberschreitung nach § 19 Abs. 4
BauNVO wird eine effektive bauliche Nutzung der innerstadtischen Flache ebenso gesichert
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wie ein Mindestmal an Freiflachen flr eine Begriinung der Grundstlicke. Mit einer Geschoss-
flachenzahl von 2,0 bis 2,4 ist eine Bebauung je nach Grundflache mit ca. 4 bis 7 Geschossen
moglich, was eine an den Gebaudebestand des Umfelds angepasste Bebauung ermdglicht.
Die jeweils héhere Geschossflachenzahl ist zulassig in den Baufeldern mit zweiseitig anlie-
genden StralRenflachen, welche bei stadtebaulich gewlinschter beidseitiger Bebauung eine
héhere GFZ erfordern. Die zuldssigen Bauhohen jeweils in m.G. NHN (im DHHN 2016) sind
an die Umgebungsbebauung angepasst. Das Urbane Gebiet wurde dabei in zwei Teilflachen
gegliedert, um zum Wittenberger Platz hin eine stadtebaulich dominante Eckbebauung mit
gréRerer Gebaudehdhe zu ermdglichen. Durch textliche und zeichnerische Festsetzung ist die
Ausbildung eines Staffelgeschosses vorgegeben, wenn die maximale Hohe ausgeschopft wer-
den soll.

7.3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Aufgrund der stadtebaulich bedeutsamen Lage an einer innerstadtischen Hauptverkehrs-
strafde, in Universitats- und Innenstadtnéhe sowie im Eingangsbereich zum Wissenschaftsha-
fen sind sehr grofR3zligige Uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Die Zasur zwischen
den Sondergebieten ist bedingt durch die erforderliche Berlicksichtigung der Bestandsleitun-
gen verschiedener Medien der Ver- und Entsorgung.

Auf die Festsetzungen von Baulinien wurde aufgrund der sehr unregelmafigen Grundstticks-
zuschnitte verzichtet.

Geschlossene Bauweise wurde flr die Urbanen Gebiete festgesetzt, da diese Bauweise aus
dem Bestand abgeleitet ist und diesen sinnvoll fortsetzen soll.

In den Sondergebieten wurde auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, da flir die ange-
strebte bzw. zulassige Nutzung von individuellen Baukérpern auszugehen ist.

7.4. Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen wird nicht durch Festsetzungen geregelt.
Ein Erfordernis fir diesbezligliche Regelungen ist nicht ersichtlich.

7.5. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die angrenzenden o&ffentlichen StralRen. Da die
Sandtorstralie eine 4-spurige Hauptverkehrsstrale darstellt, wird hier durch Festsetzung ein
Verbot von Grundstlickszufahrten geregelt. Die Grundstlicke der Sondergebiete sind ber die
angrenzenden weiteren offentlichen Verkehrsflachen Hansastrale und Wittenberger Stralle
ausreichend verkehrlich erschlossen.

Zur mdglichen Umgestaltung des Knotens Sandtorstralie/ Wittenberger Stralte/ Theodor-Ko-
Zlowskistrale/ Joseph-von-Fraunhoferstrale gab es einen Stadtratsantrag zur Prifung einer
grofflachigen Umgestaltung. Hier laufen parallele fachliche Prifungen, deren Ergebnisse
moglicherweise zur Anderung auch im Geltungsbereich des hier in Aufstellung befindlichen B-
Planes 178-4E fuhren kénnen. Die Festsetzungen des B-Planes 178-4E fur den Bereich des
Wittenberger Platzes entsprechen den derzeitigen 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Wahrend Wittenberger Strale, Wittenberger Platz und Ernst-Lehmann-Strafe vollstandig aus-
gebaut sind, weist die Hansastralle nur im vorderen Bereich Seitenbahnen auf. Aul’erdem
endet diese Stralde als Sackgasse ohne Wendeanlage. Auf die Festsetzung einer Wendean-
lage im Plangebiet wurde dennoch nach Prifung der Situation verzichtet. Aufgrund der zu
erwartenden Entwicklung auf dem stidwestlich angrenzenden Universitatsgelande, auch unter
Beachtung der Bebauungsabsichten westlich der Sandtorstrale (laufendes Bebauungsplan-
verfahren 178-4D ,Sandtorstral’e”), kann derzeit keine sachgerechte Entscheidung zur Lage
einer Wendeanlage am Ende der HansastralRe getroffen werden. Voraussichtlich ist die Lage
einer Wendeanlage aulierhalb des B-Plan-Gebietes sinnvoll. Aufgrund des Querschnitts von
18 m im Bestand kann im Notfall eine Wendeanlage auch innerhalb des B-Plan-Gebietes an-
gelegt werden.
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Zur Sicherstellung einer nahverkehrsplankonformen OPNV-Erschliefung des Plangebietes ist
die Errichtung einer neuen Bushaltestelle im Umfeld des Wittenberger Platzes an der beste-
henden Buslinie 73 erforderlich.

7.6. Ver- und Entsorgung

Von den im Plangebiet bereits vorhandenen Versorgungsmedien ausgehend, kann eine Ver-
und Entsorgung des Plangebietes gewahrleistet werden. Dazu sind die entsprechenden Vor-
gaben der Ver- und Entsorgungsbetriebe zu beachten und direkte Abstimmungen vorzuneh-
men (siehe Kapitel 6.4).

Nach § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser von versiegelten Fla-
chen ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder iber die Kanalisation ohne Vermischung
mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden. Dem Versickern des Niederschlags-
wassers ist der Vorrang vor der Ableitung einzurdumen. Fir entsprechende Versickerungsan-
lagen sind daher ausreichend Flachen einzurdumen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser von versiegelten Flachen bedarf einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis gemafR § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und ist bei der unteren Was-
serbehorde im Umweltamt der Landeshauptstadt Magdeburg zu beantragen.

Der vorhandende Stellplatz fir Glascontainer wurde zum Erhalt festgesetzt.

7.7. Grunflachen / grinordnerische Festsetzungen

Stellplatzanlagen sind zu begriinen. Je angefangene 5 Stellplatze ist mindestens 1 grof3kroni-
ger Laubbaum (Mindeststammumfang 16 cm) in eine Pflanzflache von mindestens 8 m? und
mindestens 2 m Breite zu pflanzen. Die Bepflanzung von flachenmaRig gréReren Stellplatzan-
lagen wirkt der Hitzebildung durch die versiegelte Flache entgegen, wirkt sich positiv auf das
Kleinklima aus und verbessert das Arbeits- und Wohnumfeld.

Auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen im
Eckbereich Sandtorstrale/ Wittenberger Stralle sind mindestens 50 % der Flache geschlos-
sen mit bodendeckenden Geholzen oder Stauden zu bepflanzen und es ist mindestens ein
mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen. Diese Bepflanzung dient der stadtebaulichen und kli-
matischen Aufwertung des Sandtorplatzes.

Die kleinen Grinflachen im Bereich des Wittenberger Platzes bleiben erhalten, da diese Ver-
kehrsanlage fertig ausgebaut ist. Sie sind nicht gesondert festgesetzt, sondern Bestandteil der
offentlichen Verkehrsflache.

Nicht festgesetzt wird die kleine Grinflache auf dem Flurstiick 1551/133 stiddstlich des Wert-
stoffcontainerstellpatzes. Hier ist eine Arrondierung des Baufeldes vorgesehen. Allerdings ist
diese Flache nicht Bestandteil der Uberbaubaren Grundstucksflache.

In den Gelandebereichen, die baulich genutzt waren und in denen Grinflachen neu angelegt
werden sollen, ist durch Bodenauftrag oder Bodenaustausch eine durchwurzelbare Boden-
schichti. S. v. § 2 Nr. 11 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) her-
zustellen. Bei der Herstellung der durchwurzelbaren Bodenschicht sind die Regelungen des §
12 BBodSchV zu beachten.

7.8. Anpassungen an den Klimawandel

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

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Alte Neustadt. Das o. g. Klimaanpassungskonzept fir die LH
Magdeburg sieht fiir diesen Stadtteil verschiedene Mallnahmeempfehlungen vor. Dabei ist flr
den hier in Aufstellung befindlichen B-Plan die Mallhahme M11, ,Erhalt und Entwicklung gri-
ner Elemente®, umsetzbar. Die Festsetzungen zur Stellplatzbepflanzung, zum Anpflanzen und
zur Dachbegriinung diesen der Umsetzung dieser MalRnahmeempfehlung.

Festsetzung von Dachbegriinung:
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Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis 20° Dachneigung sind vollstandig zu begriinen
und dauerhaft zu unterhalten. Es ist vorrangig eine extensive Begriinung und eine durchwur-
zelbare Substratschicht von mindestens 12 cm Dicke. Auf mindestens 80 von Hundert (v. H.)
der Gebaudedachflachen muss die Dachbegriinung realisiert werden. Ausgenommen sind
Flachen notwendiger technischer Anlagen. Eine Kombination von aufgestanderten Anlagen
zur Nutzung der Solarenergie und einer flachigen Begriinung unter den Modulen ist méglich.
Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einem mindestens 8 cm dicken durchwurzel-
baren Substrataufbau extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Dachbegriinungen werden zur Verbesserung des Stadtklimas sowie zur Regenwasserrick-
haltung festgesetzt. Jede begriinte Flache wirkt der Bildung von Warmeinseln entgegen. Durch
Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die begriinten Gebaudeoberflachen im
Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen Reduktion der Temperatur fuhrt (Verduns-
tungskihlung, Kaltluftproduktion). Pflanzen binden Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und Luft-
schadstoffe, die Luftqualitat kann dadurch erheblich verbessert werden. Dachbegriinung be-
wirkt durch Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers eine Verzogerung des Was-
serabflusses (Regenrlickhalt). Zusatzlich sind Grindacher 6kologisch wirksame Ersatzlebens-
raume fir Pflanzen und Tiere in bebauten Gebieten, vor allem fiir verschiedene Insektenarten
und Vogel.

Fir die nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine Mindestdicke des
Substrataufbaus von mindestens 10/ 12 cm vorgeschrieben, die den Regenwasserrickhalt
erhdht und somit eine ausreichende Versorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert.

Festsetzung von Fassadenbegrinung:

An den Gebauden sind mindestens die baulich geschlossenen Fassadenabschnitte (ab einer
Flache von 20 m?) mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.
Die positiven Auswirkungen einer begriinten Fassade sind vielfaltig und betreffen wie Dach-
begrinungen vor allem die Verbesserung des lokalen Mikroklimas. Die Verdunstung von Was-
ser Uber die Blatter erhoht die Luftfeuchtigkeit und senkt die Temperatur in der unmittelbaren
Umgebung. Durch die Bildung von Pflanzenmasse wird Kohlenstoffdioxid aus der Umge-
bungsluft 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 Iasst.

Doch auch fur das Gebaude ergeben sich Vorteile. Im Sommer schitzt die Begriinung die
Fassade vor intensiver Sonneneinstrahlung und bewirkt einen Kihleffekt. Werden immergrine
Pflanzen ausgewahlt, hat die Fassadenbegriinung im Winter eine ddammende Funktion. Die
Begriinung bietet Schutz gegen UV-Strahlen, Hagel, Schmutz, Schadstoffe und Temperatur-
schwankungen und tragt so auch zur Gebaudeerhaltung bei.

7.9. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die vorhandenen und zu erhaltenden Versorgungsleitungen zwischen Wittenberger Platz und
Sandtorstralie trennen die beiden Sondergebiete. Weitere Versorgungsleitungen verlaufen im
Suden des Baugebietes SO2. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der jeweiligen Ver-
sorgungsunternehmen sichern den Bestand und die Zuganglichkeit dieser Leitungstrassen. Im
Bereich der Leitungstrassen und deren Schutzstreifen sind jegliche Mallnahmen, insbeson-
dere Bepflanzungen, mit den Leitungstragern abzustimmen und die jeweiligen Schutzvor-
schriften zu beachten.

7.10. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Im Bebauungsplan / Planteil B werden Hinweise auf den bestehenden Kampfmittelverdacht,
Altlasten (Vorgehen bei Auffinden von schadlichen Bodenveranderungen), die Erforderlichkeit
der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht sowie die Einsehbarkeit von Rechts-
grundlagen gegeben. Diese Hinweise gelten grundsatzlich fir das gesamte Stadtgebiet.
Nachrichtlich Gbernommen wurden folgende Belange:
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Archaologie (Vorgehen bei unerwartet freigelegten archaologischen Funde), Grundlagen der
Niederschlagswasserbeseitigung und zur Baumschutzsatzung gegeben.

Eine weitere nachrichtliche Ubernahme betrifft den Schutzstreifen der 110-KV-Kabelanlage
der 50 Hertz Transmission GmbH, hier sind gemaf Forderung des Leitungsbetreibers beson-
dere Abstimmungen zu treffen, die im Planteil B dargelegt sind.

8. Umweltrechtliche Belange

Die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Natur- und Landschaftsschutzes, im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden bei der Planaufstellung angemessen berticksichtigt.
Eine Umweltprifung wird aufgrund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13
a (1) Nr. 2 BauGB nicht durchgeftihrt.

Durch die Planaufstellung werden nach bisherigem Erkenntnisstand keine umweltrechtlichen
Belange wesentlich berthrt. Es bestehen keine Schutzgebiete. Das Vorkommen besonders
geschutzter Arten ist nicht bekannt und es bestehen derzeit keine Hinweise bzw. Anhalts-
punkte hinsichtlich des Vorkommens solcher Arten.

8.1. Schutzgebiete / Schutzobjekte / Biotope

Schutzgebiete oder geschiitzte Einzelobjekte nach Naturschutzrecht sind laut Landschafts-
plan (Stand: Entwurf 2016) im Plangebiet nicht bekannt.

8.2. Landschaftsbild

Gemal Landschaftsplan (Stand: Entwurf 2016) gehért das Plangebiet zur Stadtlandschaft,
diese wurde in der Landschaftsbildbewertung nicht betrachtet.

8.3. Luft und Klima

Laut Planungshinweiskarte (Klimaanpassungskonzept flr die Landeshauptstadt Magdeburg,
Stand April 2017) hat das Plangebiet bioklimatisch keine wesentliche Bedeutung.

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

Mit den Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung sowie zur Stellplatzbepflanzung
werden die Klimabelange im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung beriicksichtigt.

8.4. Boden / Grundwasser

Boden:

Das Gebiet liegt It. Bodenkarte und Bodenbewertung (Stand: Entwurf Landschaftsplan 2016)
im Bereich Siedlungs- und Verkehrsflachen, diese wurden nicht bewertet.

Grundwasser:

Das Plangebiet liegt im anthropogen Uberpragten Siedlungsbereich (Stand: Entwurf Land-
schaftsplan 2016). Zu Grundwasserdynamik, Grundwassergeschutztheit und Grundwasserflu-
rabstand erfolgen keine weiteren Angaben.

8.5. Geschiitzte Arten

Geschutzte Tier- und Pflanzenarten sind laut Landschaftsplan (Stand: Entwurf 2016) im Plan-
gebiet nicht bekannt.
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8.6. Baumbestand

Baum- und Gehodlzbestand ist im Bereich der Sondergebiete vorhanden. Je nach baulicher
Konzeption werden mindestens Teile dieser Gehdlze zu beseitigen sein. Soweit sie der Baum-
schutzsatzung unterliegen, ist im Rahmen der Planrealisierung auf den Grundstlcken fur Er-
satz zu sorgen.

8.7. Eingriffs- /| Ausgleichsbilanzierung

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB ist keine Bilanzierung erforderlich (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

8.8. Immissionsschutz

Es sind keine besonderen Vorkehrungen gegen Larmeinwirkungen erforderlich. Bei der Er-
richtung von Gebauden mit schutzbedurftigen Nutzungen wird mindestens zur Sandtorstralle
eine Ausbildung der Fassaden mit entsprechendem Schallschutz erforderlich sein.
Mit der Anderung des vormaligen Mischgebietes in Urbane Gebiete ist eine Erhéhung der Im-
missionsrichtwerte (Tag) der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm) ver-
bunden. Allerdings bestehen im Umfeld keine relevanten gewerblichen Nutzungen.

8.9. Altlasten

Es sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Mallhahmen oder Schutzvorkehrungen erfor-
derlich (siehe Punkt 6.7).

9. Planverwirklichung

Die Planrealisierung obliegt den Grundstickseigentimern. Bodenordnende MafRnahmen sind
aufgrund der Grundstiicksstruktur und der GréfRe des Plangebietes nicht erforderlich.

Ein Ausbau der Hansastralte kann erforderlich werden. Dies ist im Zusammenhang mit zu
erwartenden baulichen Vorhaben auf dem angrenzenden Universitatsgelande zu klaren.

Der Ausbau der fehlenden Seitenbahnen im sidlichen Abschnitt der HansastralRe kann ggf.
im Zusammenhang mit BaumafRnahmen auf den angrenzenden Baugrundstiicken im Rahmen
stadtebaulicher Vertrage gesichert werden.

10. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Zu den wesentlichen Auswirkungen gehort alles, was die bestehenden Verhéaltnisse im Plan-
gebiet oder in der Nachbarschaft positiv oder negativ verandern kann. Hierzu ist ein Vergleich
zwischen dem durch Bestandsaufnahme festgestellten Zustand und der prognostizierten Ent-
wicklung erforderlich.

Hierzu gehdren auch die Kosten fir die Gemeinde.

Mit der Planung wird die Bebauung von brachliegenden bzw. untergenutzten hochwertigen
innerstadtischen Bauflachen vorbereitet.

Zusatzliche Folgekosten ergeben sich aus der Realisierung der Planung nur in geringem Um-
fang. Die festgesetzte Verkehrsflache der HansastralRe ist geringfiigig grof3er als die derzeit
gewidmete offentliche Verkehrsflache. Fur die hier zusatzlich geplanten ca. 85 m? éffentlicher
Verkehrsflache ergeben sich jahrlich neue Folgekosten von ca. 210 € (2,5 €/m?,a) und zusatz-
liche Betriebskosten von 190 € (2,25 €/m?,a).
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11. Flachenbilanz

Das Plangebiet weist insgesamt eine Flache auf von 13.455 m? bzw. ca. 1,3 ha.

Nutzungsart Flache in m? %
Urbanes Gebiet MU1 650 4,8
Urbanes Gebiet MU2 1.920 14,3
Urbane Gebiete gesamt 2.570 19,1
Sondergebiet SO1 3.680 27,4
Sondergebiet SO2 2.990 22,2
Sondergebiet gesamt 6.670 49,6
Offentliche Verkehrsflache 4.220 31,3
Plangebiet gesamt 13.460 100.0
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