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Begriindung Satzung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 238-5 ,Franckestraie* Stand September 2023
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Begriindung Satzung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 238-5 ,FranckestraRe* Stand September 2023

1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fiir die Bebauungsplanaufstellung bilden

e das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geéndert worden ist,

e die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden ist,

¢ 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 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist,

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

2. Ziel und Zweck sowie Erforderlichkeit der 1. Anderung

3. Ubergeordnete Planungen

Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln (8 8 Abs. 2
BauGB). Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das
Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes behalt
die Nutzungsart Kerngebiet bei und steht damit nicht im Widerspruch zu den Zielen des
Flachennutzungsplanes.

Belange der Raumordnung und Landesplanung sowie benachbarter Gemeinden werden von
der Anderung nicht beriihrt.

4. Aufstellungsverfahren

Gemal 8§ 1 Abs. 8 BauGB sind die Vorschriften tUber die Aufstellung von Bauleitplanen auch bei
deren Anderung anzuwenden. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 238-5
.Franckestral3e” berthrt nicht die Grundziige der Planung. Weiterhin wird hierdurch weder die
Zuldssigkeit eines Vorhabens mit Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
begriindet noch liegen Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Natura 2000-Gebiete vor.
Somit wird das vereinfachte Verfahren unter Verzicht auf eine friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange und des Umweltberichts angewendet (§ 13
BauGB).

Der Bebauungsplan Nr. 238-5 ,Franckestraf3e” wurde mit der Bekanntmachung im Amtsblatt am
21.06.2006 rechtsverbindlich. Bislang erfuhr der Bebauungsplan keine Anderungen.

Der Einleitungsbeschluss zur 1. Anderung wurde parallel mit dem Beschluss tiber den Entwurf
und die Offentliche Auslegung am 16.03.2023 durch den Stadtrat der Landeshauptstadt
Magdeburg gefasst.

Nach Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss sowie der ortsublichen Bekanntmachung des
Beschlusses im Amtsblatt erfolgte offentliche Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan
gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom 11.04. - 11.05.2023. Parallel wurde die Beteiligung der von der
Planung berthrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB
durchgefinhrt.
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Begriindung Satzung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 238-5 ,FranckestraRe* Stand September 2023

Die im Rahmen der offentlichen Auslegung sowie die wahrend der Behdrden- und
Tragerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen und Anregungen wurden
untereinander und gegeneinander abgewogen. Mit Beschluss des Stadtrates Uber die
Abwagung und Satzung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 238-5 ,FranckestraRe“ und
dessen ortsublicher Bekanntmachung im Amtsblatt der Landeshauptstadt Magdeburg erlangt
die Anderung Rechtskraft.

5. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

5.1. Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet Nr. 238-5 ,FranckestralRe” liegt im Zentrum der Landeshauptstadt
Magdeburg im Stadtteil Altstadt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst das gesamt Plangebiet und wird somit
folgendermalen raumliche umgrenzt:

- im Norden: durch eine Grenze, die in der Mitte der StraRenbahntrasse Hasselbachstralle
verlauft,

-im Osten:  durch die Ostseite der Otto-von Guericke Stral3e,

- im Suden: durch die Slidseite der Franckestralle,

- im Westen: durch die Ostseite der BahnhofstralRe.

5.2. Stadtebauliche Struktur und Rahmenbedingungen

Das Gebiet des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes lasst sich in zwei Bereiche einordnen.
Der Suden ist bebaut und wird wesentlich von zwei Baudenkmalen (Bahnhofstral3e 17 und Otto-
von-Guericke-Strale 28) gepragt. Der Norden stellt sich nach wie vor als Brachflache mit
Zwischennutzung dar. Bislang erfolgte keine Bebauung des ehemals als Busbahnhof genutzten
Areals.

Die Umgebung des Plangebiets ist von einer innerstadtischen Struktur gepragt. Nordlich der
HasselbachstralBe wurde ab 1995 der Gebaudekomplex City Carré mit kerngebietstypischen
Biro- und Verkaufsflachen sowie dem Multiplexkino Cinemaxx errichtet.

Ostlich im Bereich LeiterstraRe und Otto-von-Guericke-StraRe befinden sich vor allem Wohn-,
Biro- und Geschaftsgebaude. Die sidlich gelegene Franckestrale ist durch ein
Verwaltungsgebdude der Stadtischen Werke Magdeburg GmbH & Co.KG sowie
mehrgeschossige Wohngebaude gepragt.

Westlich der Bahnhofstral3e schliel3en sich Betriebsflachen der Deutschen Bahn AG an.

Die Rahmenbedingungen bezogen auf Infrastruktur, Denkmalschutz, Archaologie und Altlasten
haben sich seit der Rechtskraft des Bebauungsplanes nicht geéndert.

6. Stadtebauliche Ziele und gednderte Festsetzungen

Die 1. An_qlerung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 238-5 ,Franckestral3e“ umfasst
folgende Anderungen:

- die Anderung der Traufhohe von 10 m - 18 m auf 16 m - 21,5 m
(+ Staffelgeschoss),

- Anderung von Baugrenzen in Baulinien mit Anordnung einer Arkade an der siidlichen
Seitenbahn der Hasselbachstral3e zur Unterbringung eines Pflanzstreifens,

- Ausschluss oberirdischer Stellplatze,

- Ergdnzung von Festsetzungen aus dem Klimaanpassungskonzept und dem Masterplan
100 % Klimaschutz

Alle Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes behalten ihre Gliltigkeit.

Landeshauptstadt Magdeburg * Stadtplanungsamt 3



Begriindung Satzung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 238-5 ,FranckestraRe* Stand September 2023

6.1. Traufhdhe

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 238-5 ,Franckestral’e” setzt eine Traufhthe
von mindestens 10 m und maximal 18 m fest. Aus dem Begrindungstext war bislang zu
entnehmen, dass die im Plangebiet vorhandenen Baudenkmale bei der Festsetzung der
maximalen Gebaudehdohe eine wesentliche Rolle gespielt haben.

Im Plangebiet befinden sich zwei Baudenkmale. Das sogenannte Faber-Hochhaus und die
Otto-von Guericke-StraRe Nr. 27/28. Das erste Magdeburger Hochhaus, welches 1930 durch
den Faber-Verlag errichtet wurde, steht seit dem Jahr 2008 unter Denkmalschutz. Das
Gebaude weist mit dreizehn Geschossen eine Hohe von 45 m auf und pragt durch seine
Sichtbarkeit kombiniert mit der sachlich-modernen Architektursprache das Stadtbild.

Das zweite Baudenkmal, das Bankgebaude Otto-von-Guericke-Stralle 27/28 aus den Jahren
1919 bis 1925, fallt im Gegensatz zum Faber-Hochhaus weniger durch seine Hbhe als vielmehr
durch seine ausgeprégte monumentale Formensprache auf. Das Gebdude weist eine
Traufhdhe von 19,5 m und eine Firsthéhe von 26 m auf.

Beide Bauwerke Uberragen die bisher festgesetzte zulassige Traufhohe des Bebauungsplanes.

Die Traufhohe soll auf mindestens 16 m und maximal 21,5 m angehoben werden. Darlber
hinaus kann ein Staffelgeschoss errichtet werden, welches allseitig um mindestens 1,5 m
zurlickgesetzt ist.

Die neue Hohenfestsetzung orientiert sich am Leitbild zur Verdichtung der innerstadtischen,
infrastrukturell gut erschlossenen Gebiete. Es wird der Versiegelung neuer Flachen vorgebeugt
und eine Starkung der Zentrumsfunktionen bewirkt. Die geplante H6he nimmt zukinftig die
Gebaudekubatur des nordlich gelegenen City Carré auf, dessen Traufe ebenso bei 21,5 m
Hohe liegt.

Eine negative Auswirkung auf die im Plangebiet vorhandenen denkmalgeschiitzten Gebéaude ist
hierdurch nicht zu erwarten.

Das Faber-Hochhaus besitzt eine Hohe von 45 m und ist damit fast doppelt so hoch wie die
geplante neue Festsetzung. Die Sicht auf das die Stadtsilhouette pragende Gebaude wird zwar
unmittelbar fir Passanten, beispielsweise der HasselbachstralRe, eingeschréankt, jedoch ware
das ebenso bei einer Einhaltung der Traufhdhe von 18 m der Fall. Die beantragte
Hohenlberschreitung ruft also keine wesentliche Beeintrachtigung der Sichtbarkeit des Faber-
Hochhaus Uber das bisher guiltige MaR3 hinaus hervor.

Die Traufe des Gebaudes Otto-von Guericke-StralRe Nr. 27/28 kann zukinftig um 2,5 m durch
die neue Festsetzung Uberschritten werden. Allein daraus lasst sich noch keine
Beeintrdchtigung des Baudenkmals ableiten. Vielmehr sind im Baugenehmigungsverfahren
eventuelle konkrete nachteilige Auswirkungen tber den Umgebungsschutz abzuklaren. Das
Denkmalrecht ist dabei héherrangig als der Bebauungsplan.

Im Anderungsverfahren wurden die denkmalrechtlichen Belange durch die Beteiligung der
Unteren, der Oberen Denkmalschutzbehdrde und des Landesamtes fiir Denkmalpflege und
Archaologie Sachsen-Anhalt abgepruft.

6.2. Baugrenzen und Baulinien

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt straRenbegleitend eine Baugrenze fest. Es
erfolgt eine Anderung zur Baulinie.

Eine Baulinie gibt im Gegensatz zur Baugrenze die genaue Lage des Baukdrpers vor. Mit der
neuen Festsetzung soll die stral3enbegleitende Blockrandbebauung vorgegeben werden. Es
erfolgt damit eine eindeutige Definition der 6ffentlichen Wege und privaten Bereiche und eine
bauliche Fassung des Stralenraumes.

Im sudlichen Bereich der HasselbachstralRe wird Uber die Baulinien sowie die Festsetzung
eines Wegerechts eine Ausbildung von Arkaden vorgeschrieben. Damit wird das Thema der
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Begriindung Satzung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 238-5 ,FranckestraRe* Stand September 2023

gegeniberliegenden Bebauung aufgegriffen und fir die Erdgeschosszonen eine ganz eigene
witterungsunabhéngige Qualitat erreicht.

Gleichzeitig wird eine gegeniiber den bisherigen Vorgaben verbreiterte Seitenbahn ausgebildet,
ohne die zukunftigen Bauherren in der Ausnutzung ihres Grundstiickes stark einzuschranken.
Durch die Neudimensionierung kdnnen ein ausreichend breiter Ful3- und Radweg sowie ein
Pflanzstreifen zur Aufnahme des Niederschlagswassers und Verbesserung des Stadtklimas
untergebracht werden.

6.3. Stellplatze

Im gesamten Plangebiet werden zuklnftig oberirdische Stellplatze ausgeschlossen. Der
Flachenverbrauch ebenerdiger Stellplatze in zentralsten Lagen entspricht nicht den
Klimaschutzzielen, welche die Landeshauptstadt Magdeburg verfolgt. Die oberirdischen
Bauflachen sollen kerngebietstypischen Nutzungen vorbehalten bleiben. Ebenerdige Parkplatze
und Garagengeschosse wirden die flr eine Bebauung vorgesehenen Flachen blockieren.
Durch den Ausschluss ist sichergestellt, dass die notwendigen Stellplatze in unterirdischen
Geschossen untergebracht werden.

Das Plangebiet ist vom 6ffentlichen Personennah- und Fernverkehr hervorragend erschlossen,
so dass eine gute Alternative zum Individualverkehr besteht.

Eine Ausnahme ist fir Menschen mit eingeschrankter Mobilitéat vorgesehen, da sich aus dem
Verbot eine Benachteiligung dieser Bevolkerungsgruppe ergeben konnte.

6.4. Zufahrten

Entlang der Hasselbachstral3e ist derzeit lediglich ein Zufahren nach dem Prinzip rechts rein/
rechts raus mdglich. So werden Stral3enbahnverkehre nicht behindert und Unfélle vermieden.
Der Bebauungsplan sieht hierfiir keine Anderungen vor. Zukinftige Grundstiickszufahrten in der
Hasselbachstrale und der Otto-von-Guericke-Strale missen sich daher diesem Prinzip
unterordnen.

6.5. Grinordnerische Festsetzungen

Anpassung an den Klimawandel

Mit Anderung des BauGB 2011 (Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung
in den Stadten und Gemeinden) wurden die Ziele von Klimaschutz und Klimaanpassung als
Planungsbelang in 8§ 1 Absatz 5 und § la Absatz 5 BauGB festgelegt (Klimaschutzklausel).
Danach sollen die Bauleitpl&ane unter anderem dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt
zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu fordern.
Gemall § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Mit dem Grundsatzbeschluss vom 22.02.2018 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
bestétigt.

In  verdichteten Stadtbereichen werden gemdaR Klimaanpassungskonzept zusatzlich
Malnahmen zur Begriinung an Gebauden — Dach-, Fassaden- und Innenhofbegriinung — als
sinnvolle Ergdnzung zum Flachengrin empfohlen.

Dachbegriinung:

Das Plangebiet weist gemald der stadtebaulichen Zielstellung eine hohe Verdichtung auf. Zur
Verbesserung des Stadtklimas sowie zur Regenwasserriickhaltung wird eine Dachbegriinung
festgesetzt. Jede begrinte Flache wirkt der Bildung von Wameinseln entgegen. Durch
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Begriindung Satzung 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 238-5 ,FranckestraRe* Stand September 2023

Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die begrinten Oberflachen im Sommer
weniger stark auf, was zu einer lokalen Reduktion der Temperatur fuhrt (Verdunstungskuihlung,
Kaltluftproduktion). Pflanzen binden Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, die
Luftqualitat kann dadurch erheblich verbessert werden. Dachbegrinung bewirkt durch
Speicherung und Filterung des Niederschlagswassers eine Verzdgerung des Wasserabflusses
(Regenrickhalt). Zusatzlich sind Grindacher o©kologisch wirksame Ersatzlebensraume fur
Pflanzen und Tiere in bebauten Gebieten, vor allem fir verschiedene Insektenarten und Végel.
Fir die nachhaltige Sicherung der Wirksamkeit der Dachbegriinung ist eine Mindestdicke des
Substrataufbaus von mindestens 10/ 12 cm vorgeschrieben, die den Regenwasserriickhalt
erhdht und somit eine ausreichende Versorgung der Vegetation in Hitzeperioden sichert.
Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einem mindestens 8 cm dicken
durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.

Fassadenbegriinung:

An den Gebaduden sind mindestens die baulich geschlossenen Fassadenabschnitte ab einer
Flache von 20 m2 mit Kletter- bzw. Rankpflanzen zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die
positiven Auswirkungen einer begriinten Fassade sind Vvielfaltig und betreffen wie
Dachbegrunungen vor allem die Verbesserung des lokalen Mikroklimas. Die Verdunstung von
Wasser Uber die Blatter erhoht 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 fiir das Gebaude ergeben sich Vorteile. Im Sommer schitzt die Begriinung die
Fassade vor intensiver Sonneneinstrahlung und bewirkt einen Kuhleffekt. Werden immergriine
Pflanzen ausgewadhlt, hat die Fassadenbegrinung im Winter eine ddmmende Funktion. Die
Begriinung bietet Schutz gegen UV-Strahlen, Hagel, Schmutz, Schadstoffe und
Temperaturschwankungen und tragt so auch zur Gebaudeerhaltung bei.

Bei der Anbringung von Kletter- und Rankpflanzen an das jeweilige Fassadensystem sind

die fur die Standsicherheit und den Brandschutz relevanten Bestimmungen zu beachten und
anzuwenden.

7. Umweltrechtliche Belange

Gemal den Anforderungen des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung eines
Bebauungsplanes die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beachten.
Diese Vorgabe gilt gemafd § 1 Abs. 8 BauGB auch fir die Anderung von Bebauungsplanen.

Nach § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich dann nicht erforderlich, wenn die Eingriffe be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Dadurch werden
bestehende Baurechte geschiitzt. Wenn Flachen Uberplant werden, fir die bereits Baurechte
bestehen, sind AusgleichsmaRnahmen daher nur soweit durchzufiihren, als die Uberplanung
Uber die bestehenden Baurechte hinausgeht.

Die geplanten Anderungen rufen keine umweltrechtlich relevanten Anderungen gegeniiber dem
bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan hervor.
8. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Die Hinweise und nachrichtlichen Ubernahmen im Planteil B wurden hinsichtlich des aktuellen
Informations- und Rechtsstandes aktualisiert

Landeshauptstadt Magdeburg * Stadtplanungsamt 6
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9. Wesentliche Auswirkung der Planung, Folgekosten

Planauswirkungen

Durch die Erh6hung der maximalen Traufe ist eine Erhéhung der Nutzungsdichte zu erwarten.
Die starke Konzentration von kerngebietstypischen Nutzungen festigt die Entwicklung der
Innenstadt als stabiles Versorgungszentrum und tragt zur Belebung der Magdeburger City bei.

Durch die Festsetzung von Baulinien wird das stadtebauliche Grundprinzip der
Blockrandbebauung weiterverfolgt. Die Arkadenldsung auf der Sidseite der Hasselbachstral3e
ermoglicht durch Verschiebung des Gehweges die Unterbringung eines Pflanzstreifens. Dies
wiederum wirkt sich neben den neu hinzukommenden grinordnerischen Festsetzungen positiv
auf das Stadtklima aus.

Der Ausschluss ebenerdiger Stellplatze stellt gegenliber dem Ist-Zustand einen Eingriff dar. Der
hohe Flachenverbrauch und der alternativ nutzbare und an dieser Stelle gut angebundene
offentliche Personennah- und Fernverkehr rechtfertigen dies jedoch. Bisherige Stellplatze der
bereits angesiedelten Unternehmen besitzen Bestandsschutz.

Planverwirklichung/ Folgekosten

Die Bebauung wird durch private Bauherrinnen umgesetzt. Dort, wo angrenzend keine
ErschlielBung Uber eine Seitenbahn vorhanden ist (HasselbachstralRe, Teile der Bahnhofstral3e)
werden die Bauherren per stadtebauliche Vertrage anteilig an der ErschlieBung beteiligt.

Der Neubau von Wohnungen verursacht im Gebiet einen Bedarf an Spielflache fur Kinder. Der
Schlissel betragt 3,5 m? je Wohneinheit. Sofern also innerhalb des Bebauungsplanes
ausnahmsweise Wohnungen von einem gewissen Gewicht zugelassen werden, ist mit den
Bauherren ein stadtebaulicher Vertrag Uber eine Ablése von Kosten zur Ertlichtigung der im
Umfeld vorhandenen Spielplatze zu schlieRen.

Die Ablése wird auf der Grundlage der durchschnittlich ermittelten Herstellungskosten von
155 €/ m? und Folgekosten von 4,61 €/m?a ermittelt.
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