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Teil | Begriindung zum Bebauungsplan
1. Rechtliche Grundlagen

Grundlage fur die Bebauungsplanaufstellung bilden

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12.Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 184) geandert worden ist (BauGB),

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

o 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 (PlanzV)

sowie weitere Fachgesetze und Verordnungen.

Plangrundlage fir den Bebauungsplan bildet eine amtliche Plangrundlage mit Stand vom
Marz 2023 bzw. Juni 2023 (Topografisches Stadtkartenwerk der Landeshauptstadt
Magdeburg bzw. Liegenschaftskarte). Die Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern sind
auf der Plangrundlage verzeichnet.

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

2. Ziel und Zweck der Planung

Die Planaufstellung dient der Wiedernutzbarmachung des langjahrig ungenutzten
Grundsticks der ehemaligen Bezirksparteischule. Nach Eigentimerwechsel ist eine
Umnutzung bzw. Neubebauung geplant fir eine Uberwiegende Wohnnutzung. Mit der
Planaufstellung soll die stadtebauliche Ordnung im Umfeld gesichert werden. Planungsziele
sind die Schaffung des Baurechts vorrangig fur die Errichtung von Wohnbebauung mit der
zugehdrigen ErschlieBung im Rahmen der Festsetzung allgemeiner Wohngebiete. An der
Kastanienstrale und im Eckbereich zur Klosterwuhne soll auch anteilige Gewerbenutzung
entstehen, so dass hier Urbane Gebiete festgesetzt werden sollen. Bei der Planaufstellung
ist die Denkmalwertigkeit von Teilen der Bestandsgebaude zu beachten und die Planung
darauf abzustimmen. Ziel gemaly Aufstellungsbeschluss ist auferdem der weitgehende
Erhalt des Gehdlzbestands.

3. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke in
der Gemeinde nach MaRgabe des Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs. 1
BauGB). Der Bebauungsplan enthalt als verbindlicher Bauleitplan die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Bauleitplédne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln. (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Bauleitplane sollen aufgestellt werden, sobald und soweit es fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
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Das Plangebiet wird gepragt zum einen durch den bestehenden zehngeschossigen
Plattenbau, zum anderen durch die denkmalgeschitzte Bebauung der ehemaligen Schule
sowie durch umfangreichen Gehdlzbestand.

Das Plangebiet ist von sehr unterschiedlichen Nutzungen umgeben. Im Westen besteht rein
gewerbliche Bebauung und Nutzung. Im Norden und Nordwesten grenzt ein grof3eres
Sportplatzgelande an mit entsprechenden Funktionsgebduden. Im Osten grenzen eine
grofR¥flachige Kleingartenanlage und nachfolgend die Parkanlage Vogelgesangpark sowie der
Zoo an. Im Siden und Sidosten befindet sich zunachst eine Tankstelle, danach
Uberwiegende Wohnbebauung.

Dieses heterogene Umfeld sowie die geplante Umnutzung des Grundstlickes selbst
erfordern eine planerische Bearbeitung zur sinnvollen Erganzung des Stadtteils.

Die noch vorhandene Bebauung im Plangebiet selbst bzw. die Bebauung im Umfeld
definieren keinen klaren Rahmen. Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne
des § 1 Abs. 3 BauGB ist die Definition neuen Baurechts erforderlich. Zudem ist es unter
Beachtung der sinnvollen Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden sinnvoll, eine angemessen verdichtete Bebauung zur Zuldssigkeit zu bringen. Die
innerstddtische Lage wund die sehr gute ErschlieBung mit dem o&ffentlichen
Personennahverkehr sowie die im Nahbereich vorhandenen Infrastruktureinrichtungen aller
Art begriinden eine solche Entwicklung.

4. Ubergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Das
Bauleitplanverfahren ist zweistufig, gemafll Baugesetzbuch sollen Gemeinden den
Flachennutzungsplan als (bergeordneten Bauleitplan aufstellen und Bebauungsplane
daraus ableiten. Der Flachennutzungsplan ist nicht ,parzellenscharf, sondern es werden im
gréReren Bearbeitungsmalstab Flachen ausgewiesen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg ist das Plangebiet als
gemischte Bauflache ausgewiesen. Die Planung kann damit nur teilweise aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der
Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen. Auszug Flachennutzungsplan:

e

aisiigintsoion I I\ S ul ¢ : e = g
© GeoBasis-DE LVermGeo LSA, 2022, [A18/1-10159/09]), es gelten die
Nutzungsbedingungen des LVermGeo LSA, Stadtkarte Landeshauptstadt Magdeburg, 01/23
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Raumordnung und Landesplanung

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

Im zentralortlichen 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 dartber hinaus als
Verknupfungspunkte zwischen gro3rdumigen und regionalen Verkehrssystemen wirken.
(LEP LSA 2010, Z 33)

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

- Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen vorrangig die
vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflaichen 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
Verkehrserschliefung und -bedienung durch offentliche Verkehrsmittel abzustimmen.
(LEP LSA 2010, Z 23)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 131-2 ,Klosterwuhne 39 der Landeshauptstadt
Magdeburg folgt den vorgenannten Zielen der Raumordnung, Ziele der Regionalplanung
stehen dem Vorhaben nicht entgegen.
Die oberste Landesentwicklungsbehdrde hat mit Schreiben vom 24.10.2023 mitgeteilt, dass
die Planung nicht raumbedeutsam ist.

Sonstige stadtebauliche Planungen

Fiar 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 entlang der Libecker Stralle als
zentraler Versorgungsbereich (Stadtteilzentrum) fiur den Stadtteili Neue Neustadt
ausgewiesen. Das bestehende Stadtteilzentrum soll gestarkt und weiterentwickelt werden.
Das Plangebiet des B-Planes Nr. 131-2 liegt nicht in einem zentralen Versorgungsbereich. F
Der Bebauungsplan Nr. 131-2  Klosterwuhne 39“ hat diese Fachplanung insofern zu
beachten, dass Einzelhandel in seiner Zulassigkeit zu beschranken ist, um den zentralen
Versorgungsbereich nicht zu schwachen.

Bebauungsplan Nr. 136-2 ,Nordlich Kastanienstrafle*

Das Plangebiet ist Bestandteil der rechtsverbindlichen 1. Anderung des einfachen
Bebauungsplanes Nr. 136-2 ,Nordlich Kastanienstral’e. Dieser seit 01.12.2023
rechtsverbindliche Bebauungsplan beinhaltet ausschliefllich Festsetzungen zur Zulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben und schliet im Sinne des vorgenannten ,Magdeburger
Marktekonzeptes® Einzelhandel weitgehend aus. Die Festsetzungen werden sinngemaf}
Ubernommen, nach Rechtskraft wird der B-Plan 131-2 ,Klosterwuhne 39“ den einfachen B-
Plan in diesem Bereich ersetzen.
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5. Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Magdeburg hat mit Beschluss Nr. 5386-057(VIl)22 am
08.12.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 131-2  Klosterwuhne 39“ eingeleitet.
Dieser Beschluss wurde am 23.12.2022 im Amtsblatt Nr. 35 bekannt gemacht.

Die Planaufstellung ist ein mehrstufiger Prozess nach MaRgabe des Baugesetzbuches unter
Beteiligung der Offentlichkeit, und verschiedener anderer Planungstrager und Behérden.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung vormals bereits bebauter
Grundstuicksflachen, liegt im Innenbereich und gestattet damit die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB. Damit ist keine Umweltprifung erforderlich.
Aufgrund der GréRRe des Plangebietes wurde die Grenze zur Notwendigkeit einer Vorprifung
des Einzelfalls gemal® § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB gepruft. Die Flachenermittiung unter
Punkt 8.1 der Begrindung zeigt, dass der Schwellenwert von 20.000 m? zulassiger
Grundflache nicht erreicht wird. Damit ist auch keine Vorprifung des Einzelfalls erforderlich.
(siehe 8.1 der Begriindung)

Nach dem Verfahren gem. § 13a BauGB ist keine frihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange erforderlich. Gleichfalls nicht erforderlich nach diesem
Verfahren ist die Bilanzierung und der Ausgleich von Eingriffen gem. § 1a BauGB.

Eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist ebenfalls gem. Baugesetzbuch nicht
erforderlich, eine Burger*innenversammlung zur frihzeitigen Information der Offentlichkeit
wurde jedoch aus Grinden der Transparenz und der Birgerfreundlichkeit der Verwaltung
durchgefiihrt am 05.10.2023. Es wurde weiterhin eine vorgezogene Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange durchgefihrt vom 05.10. bis
06.11.2023.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und der Abwagung unterzogen. Im
Ergebnis der Abwagung wurde die Planung teils geringfligig angepasst bzw. erganzt.

Mit dem Entwurf wird auch eine 6értliche Bauvorschrift in das Verfahren integriert, um eine fur
das Plangebiet gultige Stellplatzsatzung zu erlassen. Siehe hierzu Begriindung Teil B.

6. Stadtebauliche Rahmenbedingungen, Bestand

6.1 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Neue Neustadt, im statistischen Bezirk ,Klosterwuhne®.

Das Plangebiet liegt in der Flur 278 und wird umgrenzt:

- ImWesten: von der Westgrenze der StralBe Klosterwuhne (Westgrenze des
Flurstiicks 10048);

- Im Norden: von der Nordgrenze der Stralke Klosterwuhne (Nordgrenze des
Flurstiicks 10048);

- Im Osten: von der Westgrenze der Kleingartenanlage ,Vogelgesang“ (Nordwest-
und Westgrenze des Flurstiicks 256/4)

- Im Siden: von der Sudgrenze der Flurstlicke 1404/248, 1402/246, 1400/245, von
der Ost- und Sidgrenze des Flurstiicks 10051 und der Sudgrenze der Flurstliicke
10052 und 10048.

Die Plangebietsgrenzen wurden nach der stadtebaulichen Erforderlichkeit der
Planaufstellung definiert.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,45 ha.

Landeshauptstadt Magdeburg, Stadtplanungsamt -5-
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6.2 Stadtebauliche Struktur und Nutzungsbestand

Beim Plangebiet handelt es sich um das Grundstick der ehemaligen Bezirksparteischule. Es
wurde bis 1990 zu Schulungszwecken mit Unterkunftsgebdude und Nebenrdumen genutzt.
Es stellt sich als langjahrige Brache dar. Das Geléande ist trotz grol3er Versiegelungsflachen
durch umfangreichen Gehdlzbestand gepragt, welcher sich zu grof3en Teilen aus Aufwuchs
aufgrund des langjahrigen Leerstands darstellt.

Im Osten grenzen die Kleingartenanlage Vogelgesang und nachfolgend der
Vogelgesangpark an. Im Sidosten befinden sich eine Tankstelle und danach einige
Wohngrundstliicke mit strallenbegleitender Bebauung entlang der Kastanienstralle. Im
Norden und Nordwesten bestehen gro3e Sportfreiflachen sowie zugehdrige Vereinsgebaude
und eine Sporthalle. Im Westen befinden sich verschiedene gewerblich genutzte
Grundstiicke, im Weiteren folgt gemischte Nutzung. Im Stidwesten befindet sich stdlich der
Kastanienstralte ein 6ffentlicher Kinderspielplatz, ansonsten ist der sidliche Bereich durch
Wohnbebauung gepragt.

Damit ist das Umfeld sehr heterogen genutzt und bebaut, was den Planungsbedarf
begrundet.

6.3. Verkehr

Westlich, sudlich und nérdlich ist das Plangebiet durch offentliche Verkehrsflachen
erschlossen. Die im Siuden verlaufende Kastanienstrale stellt eine innerstadtische
Hauptverkehrsstrale dar. Hier verlauft auch eine StralRenbahntrasse. Die Klosterwuhne,
welche das Gebiet westlich und ndrdlich tangiert, ist eine Anliegerstralle mit geringer
Verbindungsfunktion fir die Stadtteile Neue Neustadt und Neustadter See.

Sudlich angrenzend verkehrt die Strallenbahnlinie 10. Die Haltestelle liegt unmittelbar
sudostlich der Plangebietsgrenze. Weniger als 300 m vom westlichen Plangebietsrand liegt
auRerdem die Strallenbahnhaltestelle Kastanienstralle, hier verkehren mehrere
StralRenbahn- und Buslinien. Die StralRenbahnhaltestelle Kastanienstral’e soll mittelfristig
barrierefrei ausgebaut werden. Damit ist hier nur ein Rechtseinfahren ins Plangebiet und ein
Rechtsausbiegen aus dem Plangebiet moglich. Die Vertraglichkeit der Nutzung der
Doppeleinfahrt Tankstelle und zukiinftige starkere Nutzung bei Realisierung der Urbanen
Gebiete muss im Rahmen der weiteren Planung gepruft werden.

Das Bebauungsplangebiet ist sehr gut durch den &ffentlichen Personennahverkehr
erschlossen.

Uber die Kastanienstrale ist das Plangebiet fiir den motorisierten Verkehr auch an den
Magdeburger Ring angeschlossen und damit an die Autobahnen A2 und A14.

Separate Ful3- oder Radwege bestehen weder im Plangebiet, noch im naheren Umfeld. Der
Schroteradweg verlauft in ca. 400 m dstlich des Plangebietes.

6.4. Stadttechnische Ver- und Entsorgung

In den vorhandenen Strallen bestehen offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen. Eine
Gasleitung verlauft auf dem privaten Grundstick entlang der Nordseite der Kastanienstralle
und erfordert Schutzabstande.

Die konkreten Verhaltnisse der einzelnen Medien werden nach Vorlage der Ergebnisse der
geplanten Behordenbeteiligung erganzt.

6.5. Griinflachen, Vegetation, Klima

Das Plangebiet stellte sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses zum
Bebauungsplanverfahren als brachliegende innerstadtische Flache dar, teils mit Gppigem
Gehdlz- und Baumbestand. Diese Gehdlzbereiche sind zu grof’en Teilen als spontaner
Aufwuchs aufgrund fehlender Nutzung entstanden. Ein Aufmafl’ der Geholze erfolgte sowie
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eine Erhebung und Bewertung des Zustands der Gehdlze. Dabei zeigte sich, dass ein
GroRteil der Baume nach Entfernung der Versiegelung nicht mehr standsicher ware. Ein
grol3er Anteil des Aufwuchses wurde im Zuge der Bauvorbereitungen bereits beseitigt. Die
Bewertung der unteren Naturschutzbehdrde zum Ersatzbedarf ist bereits erfolgt und fihrt zur
Festsetzung entsprechender Bereiche fiir Neupflanzungen. Der Beschluss des Stadtrates zu
den Planungszielen, den Gehdlzbestand weitgehend zu erhalten, kann nicht umgesetzt
werden.

Weiterhin wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt durch das Planungsbiro Dr.
Reichhoff, Dessau, vom 24.02.2023. Diese Untersuchung basierte auf Begehungen des
Gelandes und der Gebaude im Oktober 2022 mit der Zielstellung, potentiell im Plangebiet
mogliche geschutzte Arten zu erfassen. Es wurden keine Verbotstatbestande im Hinblick auf
Artenschutzbelange festgestellit.

Der Untersuchungsraum gehért entsprechend Landschaftsplan der Landeshauptstadt
Magdeburg zur verdichteten Siedlungslandschaft.

Die Neue Neustadt verfigt gemafl Grinkonzept als Bestandteil des Landschaftsplanes
quantitativ Uber ausreichend Erholungsflachen.

Nordlich und 6stlich grenzen stadtklimatische Baubeschrankungsbereiche an. Teile des
Plangebietes selbst stellen gemafl Klimafunktionskarte Freiflachen dar im Bereich hoch bis
sehr hoch belasteter Siedlungsbereiche mit maRiger Funktion fir die Kaltluftlieferung.

6.6. Denkmalschutz, Archaologie, stadtebauliche Satzungen

Im B-Plan-Gebiet befindet sich das Kulturdenkmal ,Schule“. Belange des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege sind insofern bei der Planung zu berticksichtigen.
Die Denkmalwdrdigkeit wird wie folgt begriindet bzw. bewertet:

L,Erbaut 1938-42 als stédtisches Schulgebédude, wohl nach Entwurf des Stadtischen Hochbauamtes,
Ausfiihrung des Rohbaus in den Kriegsjahren, endgliltiger Ausbau erst nach Kriegsende 1951-55 als
Kreisparteischule der SED, ein- bis dreigeschossiger Komplex auf L-férmigem Grundriss in
Klinkerbauweise und traditioneller Architektursprache mit Walmdéchern und Sprossenfenstern, der
eigentliche Schulbau als langgestreckter dreigeschossiger Block liber Souterrain, in rechtem Winkel
daran ansto8end eingeschossiger Arkadenbau mit Nebenrdumlichkeiten und Durchgang zum
Schulhof, die fiir das Erscheinungsbild wichtigen, blindig in der Fassade sitzende Sprossenfenster
z.T. original erhalten, der gesamte Bau architekturhistorisch bemerkenswert als Beispiel
traditionsorientierter Backsteinarchitektur der 1930er Jahre, in der sachlich-schlichten Grundhaltung
und einzelnen Architekturmotiven noch an die moderne Magdeburger Bautradition der 1920er Jahre
anschlie3end, in der Einbeziehung traditionalistischer Elemente hingegen der konservativen Baupolitik
der NS-Zeit entsprechend, insofern aufschlussreich fiir den Wandel baupolitischer und
architekturdsthetischer Leitvorstellungen nach 1933, bezeichnend auch die Weiterfiihrung dieser
antimodernistischen baulichen Haltung in der friihen DDR-Zeit, nunmehr unter dem ideologischen
Programm der Wahrung "Nationaler Traditionen"“

Gemal Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehoérde ist es ein wesentliches Ziel fur
die denkmalgerechte Erhaltung des Kulturdenkmals Schule, den weitgehenden Erhalt und
die Wahrnehmbarkeit der westlichen, zum 6ffentlichen StralRenraum hin orientierten Fassade
des Schulgebaudes zu sichern.

Im ndrdlichen Planungsbereich befindet sich ein archaologisches Kulturdenkmal. Die
ungeféhre Ausdehnung ist nachrichtlich Gbernommen im Plan dargestellt. Aus Sicht der
archaologischen Denkmalpflege bestehen aufgrund der topografischen Situation bzw. der
naturrdumlichen Gegebenheiten am Rand der Schrote begrindet Anhaltspunkte, dass bei
Bodeneingriffen bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden. Vorgeschaltet bzw.
begleitend zu den geplanten Baumalnahmen ist eine fachgerechte Dokumentation nach den
derzeitig glltigen Standards des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archologie
entsprechend § 14 (9) DenkmSchG LSA durchzufiihren. Fir BaumalRnahmen gilt hier die
Genehmigungspflicht gem. § 14 Abs. 1 und 2 DenkmSchG LSA.
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Dessen ungeachtet gilt die gesetzliche Meldepflicht flr archdologische Kulturdenkmale und
die Dokumentationspflicht gem. § 9 Abs. 3 und § 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil einer stadtebaulichen Satzung, sldlich grenzt das
Erhaltungssatzungsgebiet ,Neue Neustadt‘ an, dessen Anliegen es ist, die stadtraumliche
Struktur mit strallenbegleitender, meist geschlossener Bebauung, zu erhalten.

6.7. Boden, Baugrund, Altlasten

Fir den Bau moéglicher Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) wird auf die
Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der dafir erforderliche
mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW) ist beim Landesbetrieb fir Hochwasserschutz
und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-von-Guericke-Str.5)
einzuholen.

Gemal Stellungnahme der unteren Bodenschutzbehdrde besteht westlich der Klosterwuhne
aufgrund einer aus 1999 stammenden Untersuchung eine flachige Belastung mit Blei. Es gibt
jedoch keinen Altlastenverdacht fir das B-Plan-Gebiet.

Der Standort liegt im Talbereich des Magdeburger Elburstromtales. Pleistozane
Talsandablagerungen bestimmen das natirlich gewachsene Bodenprofil des Oberbodens.
Im Untergrund treten oligozane Tone des Tertidrs auf. Der Oberboden ist durch
anthropogene Bodenauffillungen gekennzeichnet. Unter Auffullungen schlieBen sich Loss,
Tone und Sande an.

6.8. Immissionen

Westlich des Plangebietes bestehen gewerbliche Nutzungen. Diese weisen jedoch keinen
wesentlichen Stérgrad auf. Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Tankstelle. Im
nordwestlichen und nérdlichen Umfeld bestehen Sportanlagen mit entsprechender Nutzung.
Die hiervon ausgehenden Emissionen wurden im Rahmen einer schalltechnischen
Untersuchung bewertet.

Die sudlich angrenzende Kastanienstral3e stellt als innerstadtische Hauptverkehrsstral’e und
Trasse der StralBenbahn ebenfalls eine Emissionsquelle dar. Auch hier bestand
Untersuchungsbedarf im Hinblick auf erforderliche SchallschutzmalRnahmen an den
geplanten schutzbediirftigen Nutzungen.

Eine schalltechnische Untersuchung wurde erstellt und die Ergebnisse in die Planung
Ubernommen (siehe hierzu Kapitel 8.8). Im sidlichsten Bereich werden durch
Verkehrslarmemissionen die Grenzen der Gesundheitsgefahrdung erreicht bzw. leicht
Uberschritten. Da es sich jedoch hier um einen innerstadtischen Bereich handelt und
Wohnnutzung in gleicher Lage im unmittelbaren Umfeld vorhanden ist, kann durch passiven
Schallschutz gesundes Wohnen gesichert werden. Die Festsetzung urbaner Mischgebiete ist
somit in Ubereinstimmung mit der unteren und oberen Immissionsschutzbehérde zuldssig.

Durch die Magdeburger Verkehrsbetriebe wurde darauf hingewiesen, dass im Nahbereich
von Bahntrassen gleichstrombetriebener Nahverkehrsmittel Beeinflussungen durch
magnetische Gleichfelder auftreten kénnen.

6.9. Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich fast vollstandig in privatem Eigentum. Lediglich die &ffentlichen
StralBenverkehrsflachen sind Eigentum der Landeshauptstadt Magdeburg.
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7. Stadtebauliche Ziele und Festsetzungen des B-Planes

7.1. Stadtebauliches Konzept

Der B-Plan soll die Voraussetzungen schaffen fir die Wiedernutzbarmachung einer
Brachflache zu Uberwiegenden Wohnzwecken. Der vorhandene Gebaudebestand soll zu
groRen Teilen zum Wohnen umgenutzt werden. Die geplante Neubebauung entlang der
offentlichen Straflen und im norddstlichen Bereich ist Uberwiegend fir Wohnnutzung
vorgesehen, teils sind auch gewerbliche Nutzungen Planungsziel. Deshalb wird im
nordlichen Plangebietsteil Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und im sidlichen Bereich
Urbanes Gebiet.

Die geplanten Festsetzungen zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen und zum Maf der
Bebauung beruhen zu groBen Teilen auf dem  Entwicklungskonzept des
Grundstickseigentimers und sollen unter Beachtung des Grundsatzes eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden eine relativ hohe Bebauungsdichte aufweisen. Das
zehngeschossige Gebaude soll vollstandig zum Wohnen umgebaut werden. Zwischen
Zehngeschosser und Baudenkmal soll nach Abriss des Zwischenbaus eine Platzsituation
entstehen, welche durch zwei Neubauten westlich und &stlich flankiert wird. Dieser Platz soll
als Grunflache gestaltet werden. Im Eckbereich Klosterwuhne/ Kastanienstralle soll eine
gemischte Nutzung in einem Neubau entstehen, welche der stddtebaulichen Lage durch
Baumasse, Gebaudehdhe und Eckbebauung gerecht wird. Auch der dstlich der neuen
Platzsituation im Grundstiicksinneren geplante Neubau soll mindestens im Erdgeschoss eine
gewerbliche Nutzung erhalten, welche zur Belebung dieses Bereichs beitragen soll.

Die nordliche Halfte des Plangebietes wird hingegen voraussichtlich ausschlieflich
wohnwirtschaftlich genutzt und bebaut, dazu wird auch das Baudenkmal entsprechend
ertlchtigt.

Auf die Festsetzung O&ffentlicher Verkehrsflachen wird in Abstimmung mit dem
Grundstickseigentimer des Plangebietes verzichtet. Eine ausreichende 6ffentliche
ErschlieBung ist durch die an drei Seiten anliegenden offentlichen Strallen gesichert, ein
Bedarf der Durchwegung fiir die Offentlichkeit ist aus dem stadtebaulichen Umfeld nicht
abzuleiten.

Fir die GrunderschlieBung wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die Ver- und
Entsorgungsunternehmen sowie die Anlieger mittig in Nord-Sid-Richtung festgesetzt, da
zukunftige Grundsticksteilungen sonst mdglicherweise zu Erschlielungsproblemen flhren
konnten. Zwei weitere Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fir Versorgungstrassen wurden in
Ost-West-Richtung festgesetzt im Ergebnis der Behordenbeteiligung.

Da das Planungsziel des Uberwiegenden Erhalts des Baumbestands nicht realisierbar ist,
(siehe Kapitel 6.5), soll eine grof3ztigige Neubepflanzung Bestandteil der Planung werden.

7.2. Art und MaR der Nutzung

Unter Beachtung der Planungsziele gemaly Aufstellungsbeschluss, der Ubergeordneten
Planung und des Planungskonzepts des Eigentimers werden Allgemeine Wohngebiete
(WA) und Urbane Gebiete (MU) festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nach Baunutzungsverordnung zulassigen
Ausnahmen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil der Planung. Fur den
grofRflachigen Bedarf von Gartenbaubetrieben ist die innerstadtische Lage mit bestens
erschlossenen Grundstlcksflachen nicht geeignet, eine Tankstelle ist vorhanden unmittelbar
an das Plangebiet angrenzend.

Die in allgemeinen Wohngebieten allgemein zuldssigen Laden werden auf der Grundlage
des ,Magdeburger  Marktekonzeptes® zur  Steuerung der  Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs an
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der Lubecker StralBe (siehe Kap. 4 ,sonstige stadtebauliche Planungen®). Dieses
Stadtteilzentrum ist vom Plangebiet aus in kurzer Entfernung ful3laufig erreichbar. Die
verbrauchernahe Versorgung ist somit gesichert. Die Zentralitatsfunktion des
Stadtteilzentrums soll nicht geschwacht werden.

Das Mal} der baulichen Nutzung in den Allgemeinen Wohngebieten ist weitgehend identisch
mit den Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung. Eine Grundflachenzahl von 0,4
mit Uberschreitungsmdéglichkeit bis 0,5 bzw. 0,6 sichert zum einen gesunde
Wohnverhaltnisse, bietet zum anderen auch ausreichend Flachen fir den notwendigen
Ersatz der vormals im Plangebiet vorhandenen Baume. Auch aus Grinden des
Klimaschutzes wird die Uberschreitung der Grundflaichenzahl durch Nebenanlagen und
Stellplatze bzw. sonstige Flachenversiegelungen nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung
in Teilen des Plangebietes begrenzt. Der Stadtteil Neue Neustadt stellt einen klimatisch hoch
belasteten Bereich dar. Eine ausreichende Flachensicherung zur Kaltluftentwicklung ist somit
erforderlich.

Die zulassigen Gebdudehdhen und Geschosszahlen stellen einen Kompromiss dar zwischen
dem Ziel einer stadtischen und teils verdichteten zukiinftigen Bebauung und dem
Umgebungsschutz des Baudenkmals sowie den typischen Bebauungshéhen des Stadltteils.

Auf der Nordseite im WA1 ist eine dreigeschossige Bebauung mit differenzierter
Viergeschossigkeit vorgesehen. Das Baufeld hat einen ausreichenden Abstand zum nur
eingeschossigen Seitenfligel des Baudenkmals und soll durch die begrenzte und variierende
Geschossigkeit in seiner Wirkung nicht erdriickend auf das Denkmal wirken.

Die Wohngebiete WA2 und WA3 beinhalten das Baudenkmal. Die zuldssigen
Gebaudehdhen ergeben sich aus den Bestandshohen der Gebdude und gestatten eine
zweigeschossige Nutzung im WA2, bestehend aus Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss. Im Baugebiet WA3 ist nach den Umbaupldanen des Eigentimers ein
Souterrainausbau vorgesehen, neben den darlberliegenden drei Hauptgeschossen sind in
dem sehr hohen Dach zwei weitere Geschosse geplant.

Die Festsetzung einer flinfgeschossigen Bebauung im WA4 mit Beschrankung der
Gebaudehohe dient dem Ziel, mit der Neubebauung ca. 2 m unterhalb der Firstlinie des
Baudenkmals zu bleiben und somit vom Strallenraum aus die Neubebauung nicht
wahrzunehmen. Die zuldssigen Geschossflachenzahlen sind auf die jeweilige
Geschossigkeit in den drei WA-Baugebieten abgestimmt.

Die Begrenzung auf maximal 4 Geschosse im Baugebiet WA5 erfolgt ebenfalls zum Schutz
des benachbarten Denkmals, welches eine Traufh6he von ca. 12,4 m und Firsth6he von ca.
19,4 m aufweist.

Urbane Gebiete

In den Urbanen Gebieten werden Tankstellen ausgeschlossen, da diese Nutzung in
unmittelbarer Nachbarschaft besteht. Aulierdem passt die offene Bauweise von Tankstellen
nicht zum Planungsziel einer mehrgeschossigen Straldenrandbebauung.

Vergnlgungsstatten sind ebenfalls nicht Bestandteil der Planung. Diese Nutzung ist
geeignet, nachteilige Auswirkungen auf den Milieuschutz insbesondere der Wohnnutzung
auszuliben.

Die in Urbanen Gebieten allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetrieben sind beschrankt auf
die Grole des ,Magdeburger Ladens” mit 100 m? Verkaufsflache sowie auf die Sortimente,
welche der verbrauchernahen Versorgung dienen. Damit wird zum einen dem unmittelbaren
Bedarf der Bewohner des Plangebietes sowie des direkten Umfeldes Rechnung getragen,
zum anderen wird der Schutzbedarf der zentralen Versorgungsfunktion des nahegelegenen
Stadtteilzentrums ,Lubecker Strale“ gewdirdigt (siehe Kapitel 4, ,sonstige stadtebauliche
Planungen®).

Wohnnutzung ist im Urbanen Gebiet im Erdgeschoss entlang der Kastanienstralle nicht
zulassig. Dies ist begriindet in der gewtinschten Belebung der Erdgeschosszone entlang der
offentlichen ErschlieBungsstrale. Aulierdem ist Wohnnutzung im Erdgeschoss an dieser
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Hauptverkehrsstrale weniger attraktiv, so dass die Steuerung der gewerblichen und
sonstigen zuldssigen Nutzungen in den Urbanen Gebieten gezielt auf das Erdgeschoss
gelenkt werden soll.

Das Maly der baulichen Nutzung liegt mit einer Grundflachenzahl von 0,5 und einer
Uberschreitungsméglichkeit bis 0,75 fiir die Baugebiete MU1 und MU2 leicht unter den
Orientierungswerten der Baunutzungsverordnung. Diese Beschrankung ist ebenfalls in
klimatischen Belangen und der notwendigen Flachensicherung fir Baumersatzpflanzungen
begrindet. Die bekannte Planung des MU3 als Parkhaus erfordert eine Grundflachenzahl
von 0,8.

Die Urbanen Gebiete wurden unterteilt aufgrund der unterschiedlichen Gebaudehdéhen und
eines unterschiedlichen zuldssigen Males der baulichen Nutzung. Das vorhandene 10-
geschossige Gebaude soll umgebaut werden und teils auf 11 Geschosse aufgestockt
werden. Fur das MU1 ist deshalb eine entsprechend hohe Zahl zulassiger Geschosse und
Geschossflachenzahl festgesetzt. Die Nutzungsmischung darf Gber alle Urbanen Gebiete
insgesamt geschehen. Da bereits bekannt ist, dass das zukulnftig elfgeschossige Gebaude
ausschlie3lich fir Wohnzwecke umgebaut wird, ist eine entsprechende Festsetzung
aufgenommen worden, die einen Mindestanteil von Nichtwohnnutzung in den Urbanen
Gebieten, betrachtet tUber alle drei Gebiete, sichert.

Im Baugebiet MU2 ist eine flinfgeschossige Bebauung ohne Hoéhenfestsetzung und im
Eckbereich der Klosterwuhne zur KastanienstralRe ein zuldssiges 6. Geschoss festgesetzt.
Dies dient dem Ubergang von dem 11-geschossigen Bestandsgebdude zur benachbarten
Bebauung und der stadtebaulichen Betonung der Ecke. Das Baugebiet MU3 dient gemaf
Konzept des Grundstlickseigentimers vorrangig der Errichtung eines Parkhauses fir das
gesamte Baugebiet. Im Westen zum Stadtplatz hin ist ein ,Kopfbau“ geplant mit Biro- und
Wohnnutzung. Diesem Ziel folgend sind Uberbaubare Grundstickflache und Malk der
Bebauung begrindet.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen wurden teils durch Baugrenzen, teils durch Baulinien
definiert. An der KastanienstralRe sowie an der westlichen Klosterwuhne werden Baulinien
festgesetzt, um die fur die Neue Neustadt typische Blockrandbebauung fortzufihren. An der
noérdlichen Klosterwuhne in den Baufeldern WA1, WA2, WA3 und WA4 werden Baugrenzen
festgesetzt. Durch die geringe Baufeldtiefe im WA1 wird auch ohne Baulinien eine
Baukorperanordnung entlang der Stralle gesichert mit einem nur geringen moglichen
Abstand zum StraBenraum. Mit diesen Festsetzungen werden die Ziele der
Erhaltungssatzung ,Neue Neustadt aufgegriffen, auch wenn diese erst sudlich des
Plangebietes beginnt. Eine stralRenbegleitende Bebauung ist typisch fur den Stadtteil.

Das Baufeld im Baugebiet WA1 wurde auch aus denkmalpflegerischen Griinden direkt an
die Klosterwuhne platziert, um so mit der zuldssigen Gebaudehohe einen ausreichenden
Abstand zum nur eingeschossigen Gebaudeteil des Denkmals zu erzielen und eine
erdrickende Wirkung zu vermeiden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen in den Baugebieten WA2 und WAS3 folgen dem
Gebaudebestand des Baudenkmals mit geringen Ergdnzungsmdglichkeiten. Im Baugebiet
WA3 erfolgt auf der Westseite eine Einschrankung der Ausnahmen fiir die Uberschreitung
von Baugrenzen von Balkonen uberwiegend aus denkmalrechtlichen Griinden. Hier ist die
strenge Fassadengliederung und Schlichtheit des Gebadudes zu wahren, Balkone sind nur
mit Zustimmung der zustandigen Denkmalschutzbehdrde bei entsprechend zuriickhaltender
Gestaltung maglich.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache der Baugebiete WA1, WA4, WA5 und MU2 orientieren
sich neben den stadtebaulichen Aspekten der strallenbegleitenden Bebauung am Konzept
des Grundstuckseigentimers zur Bebauung grof3er Teile des Grundstlicks mit Gebduden in
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innovativer Holzbauweise und mit SystemmafRen von Gebaudemodulen. Die dabei teils
festgesetzten Baulinien sind begrindet im Gebaudebestand des zehngeschossigen
Gebaudes und den entsprechenden bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen.
Die Baulinien wurden nur an kurzen Seiten festgesetzt, gesunde Wohnverhaltnisse und
ausreichende Belichtung und Besonnung sind durch die Nord-Sid-Ausrichtung des
Zehngeschossers dennoch gewahrt.

Die grof¥flachig festgesetzte (berbaubare Grundstiicksflache im Baugebiet MU3 ist
begriindet im dort vorgesehenen Parkhaus.

Die an der Kastanienstralle um 3 m zurlckversetzte Baulinie ist erforderlich aufgrund des
Bestands einer auf dem Grundstick verlaufenden Gasleitung mit entsprechendem
Schutzabstand.

Die abweichende Bauweise wurde definiert, um zum einen eine stra’enbegleitende
Bebauung zu sichern, zum anderen aber dem  Entwicklungskonzept des
Grundstiickseigentimers zu einer zeilenartigen Bebauung Rechnung zu tragen. Fir diese
Bauweise gibt es sudlich der Kastanienstrale entsprechende Vorbilder durch
Wohnbebauung aus den flnfziger und sechziger Jahren. Auch der zum Erhalt vorgesehene
Gebaudebestand begriindet das Erfordernis der Festsetzung einer abweichenden Bauweise.

7.4 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Der Bedarf an 6ffentlichen Stellplatzen fir die neuen Wohngebiete kann in den vorhandenen
offentlichen StraRen abgedeckt werden. Die anliegende Klosterwuhne gestattet mit ihrer
Breite ein einseitiges Strallenrandparken. Der private Stellplatzbedarf muss im Plangebiet
selbst gedeckt werden. Nach Konzept des Grundstiickseigentiimers ist eine Kombination
aus Parkhaus und ebenerdigen Stellplatzen geplant. Dabei soll voraussichtlich tber ein
Mobilitdtskonzept ein relativ geringer Stellplatzbedarf nachgewiesen werden.

Aufgrund der spezifischen Lage des Plangebietes und aufgrund des Fehlens einer stadtweit
glltigen Stellplatzsatzung wurde eine ortliche Bauvorschrift passgenau fir den
Geltungsbereich des Plangebietes erarbeitet und wird gesonderter Bestandteil des
Bebauungsplanes (siehe hierzu Begriindung Kapitel I1).

7.5 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung soll unter Nutzung der vorhandenen offentlichen Strallen
erfolgen. Diese wurden in ihrer vorhandenen Lage und Breite als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt.

Neue offentliche Verkehrsflachen werden in Abstimmung mit dem Grundstlckseigentimer
nicht festgesetzt. Die gesamte innere Erschlielung soll Gber private Verkehrsflachen
erfolgen. Ein offentlicher Bedarf flr eine Durchwegung des Plangebietes besteht mangels
Anschlusspunkten im Umfeld nicht.

Da allerdings zukiinftige Grundstiicksteilungen zu erwarten sind, wird eine innere
GrunderschlieRung Uber drei Geh-, Fahr- und Leitungsrechtsfestsetzungen gesichert. Dazu
wird eine Trasse in Nord-Sud-Richtung mit Anbindung an die offentlichen Strallen
festgesetzt sowie zwei Trassen in Ost-West-Richtung. Die jeweilige Lage ist abgestimmt auf
das Erschliefungskonzept des Grundstlickseigentiimers.

Im Hinblick auf die Bedurfnisse mobilitdtseingeschrankter Personen sind glatte Oberflachen
der Verkehrswege bei Rutschfestigkeit sowie ausreichende Bordsteinabsenkungen
wiinschenswert.
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7.6 Ver-und Entsorgung

Die konkreten Versorgungsbedingungen mussen im weiteren Planverfahren bestimmt
werden. Eine ErschlieBung soll durch Anbindung an die in den angrenzenden &ffentlichen
Strallen vorhandenen Medien erfolgen.

Die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes dient der Sicherung von Trassen
und Zuganglichkeit fir die Ver- und Entsorgungsunternehmen.

Im Ergebnis der Behdrdenbeteiligung wurde eine Flache fir ein Trafostation im Baugebiet
MU3 festgesetzt. Dies dient der GrunderschlieRung des Bebauungsplangebietes.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird Uber die Grindacher zunéchst
gespeichert und gedrosselt abgeleitet. Weitere Rickhalteanlagen sind auf dem Grundstiick
geplant, eine gedrosselte Einleitung ist voraussichtlich nach Norden in die Klosterwuhne
moglich.

Eine Fernwarmeversorgung ist geplant.

Die ErschlieBung des Gebietes durch Telekommunikationsanlagen ist mdglich,
entsprechende Antrage sind rechtzeitig durch die Grundstiickseigentimer zu stellen.

Bei der Planrealisierung sind die Anforderungen der Abfallentsorgung zu beachten,
insbesondere die Aufstellflachen fur die Abfallbehalter und deren Anfahrbarkeit.

7.7 Griinflachen, Kinderspielplatz

Nach derzeitigem Planungskonzept des Grundstlckseigentimers sind im Plangebiet durch
Um- und Neubau ca. 410 Wohnungen geplant. Bei ca. 3,5 m? Spielplatzflachenbedarf pro
Wohneinheit ergeben sich 1.435 m? Flachenbedarf fur eine 6ffentlichen Kinderspielplatz. Da
sich unmittelbar sldwestlich des Plangebietes der 3.825 m? groRe Offentliche
Kinderspielplatz AlexanderstralRe/Kastanienstralle befindet, besteht kein Erfordernis eines
weiteren Kinderspielplatzes im Plangebiet, es soll deshalb eine finanzielle Ablésung zur
Sanierung des angrenzenden Spielplatzes geben. Dies muss Uber einen stadtebaulichen
Vertrag gesichert werden.

Im Plangebiet werden keine Griinflachen festgesetzt. Durch die Begrenzung der zulassigen
Versiegelung werden jedoch zukinftig private, begriinte Grundstiicksfreiflachen gesichert,
die auch dem Ersatz der Gehdlze dienen werden.

Auch die Festsetzung der Pflanzbindungsflache im Bereich westlich des Baudenkmals dient
neben dem Geholzschutz der Sicherung privater Grundsticksfreiflachen.

7.8. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Im Planteil B des Bebauungsplanes befinden sich als nachrichtliche Ubernahmen die
Verweise auf die Baumschutzsatzung, Archdologie und Niederschlagswassersatzung der
Landeshauptstadt Magdeburg.
Hinweise wurden aufgenommen zu folgenden Belangen:

- Kampfmittelfunde

- Altlasten

- Bodenschutz (Bodenauftrag)

- Einsehbarkeit der im B-Plan genannten Rechtsgrundlagen

- Artenschutz
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8. Umweltrechtliche Belange
8.1  Umweltpriifung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt gem. § 13a
BauGB.

Die Voraussetzungen daflr liegen vor. Es handelt sich um eine bereits vollstandig baulich
genutzte Flache, die Planaufstellung stellt eine MaRnahme der Innenentwicklung dar. Die
Aufstellung erfolgt damit im vereinfachten Verfahren ohne Umweltprifung. Ein Umweltbericht
gem. § 2a BauGB wird nicht erarbeitet. Dennoch miissen die Belange des Umweltschutzes,
des Naturschutzes und der Landschaftspflege geprift und bewertet werden und somit bei
der Bebauungsplanaufstellung einbezogen werden.

Da das Bebauungsplangebiet eine Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO von nicht mehr als
20.000 m? umfasst (s. Flachenbilanz), wurde keine Vorprifung des Einzelfalls auf der
Grundlage der Anlage 2 zu § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchgefihrt.

AuBerdem wurde gepruft, ob durch die Planaufstellung die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Weiterhin wurde gepruift, ob Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgebiete bestehen (Natura-2000-Gebiete). Dies ist nicht der
Fall. Der Bebauungsplan setzt nur Wohn- und Urbane Gebiete fest. Es besteht somit keine
Pflicht zur Umweltprufung.

Prifung des Schwellenwertes gemaR § 13a Abs. 1 BauGB (Erforderlichkeit der Vorpriifung

des Einzelfalls)
Ermittlung der zulassigen Grundflache nach § 19 (2) BauNVO

Nutzungsart| Baugebietsflache GRZ Zulassige
Grundflache

WA 1 4.180 m? 0,4 1.670 m?

WA 2 1.170 m? 04 468 m?

WA 3 1.730 m? 0,4 692 m?

WA 4 2.250 m? 04 900 m?

WAS5 4.240 m? 0,4 1.696 m?

MU 1 3.800 m? 0,5 1.900 m?

MU 2 4.270 m? 0,5 2.135 m?

MU 3 3.330 m? 0,8 2.664 m?
Summe zulassige Grundflache 12.125 m?

Der Schwellenwert von 20.000 m? zuldssiger Grundflache wird somit im Plangebiet deutlich
unterschritten, so dass keine Vorprifung des Einzelfalls notwendig wird.

8.2. Landschaftsbild

Das Plangebiet stellt sich als brachliegende innerstadtische Flache dar, fir das
Landschaftsbild mafgeblich sind die vorwiegend in den Randbereichen bestehenden
Gehdlz- und Baumbestande. Diese Geholzbereiche sind zu grolen Teilen aus
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Spontanaufwuchs entstanden durch die mehr als 30 Jahre andauernde Zeit ohne Nutzung
des Gelandes.

Der Geholzbestand wurde aufgemessen und fachlich bewertet. Eine Begehung und
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde =zeigte, dass grofle Teile des
Baumbestands auf darunter befestigten Flachen verortet sind und somit bei den
erforderlichen Gelandeberaumungsarbeiten nicht zu halten sind. Die Standsicherheit ist mit
Aufnahme der Flachenbefestigungen gefahrdet.

Der Erhalt der Baume ist damit Uberwiegend nicht maoglich, fir den Ersatz wird im
Aufstellungsverfahren zum einen die zulassige Grundflachenzahl begrenzt, zum anderen
wurden Pflanzgebotsfestsetzungen getroffen.

Flachen zum Anpflanzen bzw. mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Die festgesetzten Flachen mit Bindungen zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen dienen vorrangig
der Sicherung von Standorten fur die erforderlichen Ersatzpflanzungen von zu
beseitigendem Baumbestand. Darliber hinaus dienen diese MaRnahmenflichen dem
Kleinklima und sorgen fur ein qualitatvolles Wohnumfeld.

Stellplatzanlagen

Die Festsetzung, je finf ebenerdiger Stellplatze einen standort- und klimagerechten Baum zu
pflanzen, dient dem Ortsbild und dem Kleinklima. Die Bepflanzung von flachenmaRig
groReren Stellplatzanlagen wirkt der Hitzebildung durch die versiegelte Flache entgegen,
wirkt sich positiv auf das Kleinklima aus und verbessert das Arbeits- und Wohnumfeld.

8.3. Luft und Klima

Mit dem Grundsatzbeschluss vom 22. Februar 2018 wurde das Klimaanpassungskonzept fir
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 Neue Neustadt, gemal vorgenanntem Klimakonzept
handelt es sich beim Stadtteii Neue Neustadt um einen Bereich mit sehr hoher
Warmebelastung. Die Schaffung von Griinstrukturen und der Schutz vor Uberwarmung sind
somit als Planungsziele relevant. Die MaRnahme M11, ,Erhalt und Entwicklung griner
Elemente®, wurde mit Festsetzungen zur Stellplatzbepflanzung, Flachen zum Anpflanzen,
Begrenzung des Uberbauungsgrades sowie zur Dach- und Fassadenbegriinung umgesetzt.

Festsetzung von Dachbegriinung:

Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis 15° Dachneigung sind vollstandig zu begriinen
und dauerhaft zu unterhalten. Es ist vorrangig eine extensive Begrinung und eine
durchwurzelbare Substratschicht von mindestens 8 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 mdglich. Die Schichtdicke von nur 8 cm Hohe ist begriindet in der geplanten
Ausfuhrung der Neubebauung in Holzbauweise. Die statischen Belange des Holzbaus
erfordern eine Begrenzung der zusatzlichen Dachlast.

Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einem mindestens 8 cm dicken
durchwurzelbaren Substrataufbau extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten.
Dachbegriinungen  werden zur Verbesserung des  Stadtklimas sowie  zur
Regenwasserrickhaltung festgesetzt. Jede begrinte Flache wirkt der Bildung von
Warmeinseln entgegen. Durch Feuchtigkeitsaufnahme und Verdunstung heizen sich die
begrinten Gebaudeoberflachen im Sommer weniger stark auf, was zu einer lokalen
Reduktion der Temperatur fihrt (Verdunstungskiihlung, Kaltluftproduktion). Pflanzen binden
Kohlenstoffdioxid, Feinstaub und Luftschadstoffe, die Luftqualitdt kann dadurch erheblich
verbessert werden. Dachbegriinung bewirkt durch Speicherung und Filterung des
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Niederschlagswassers eine Verzogerung des Wasserabflusses (Regenrickhalt). Zusatzlich
sind Griundacher o6kologisch wirksame Ersatzlebensrdume flr Pflanzen und Tiere in
bebauten Gebieten, vor allem flr verschiedene Insektenarten und Vogel.

Festsetzung von Fassadenbegriinung:

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
Dachbegriinungen 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 begrinte
Fassaden die Stadtluft erheblich verbessern Iasst.

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

Die Festsetzung zur Fassadenbegrinung enthdlt eine Ausnahmeregelung bei
entgegenstehenden brandschutztechnischen Belangen. Nach gegenwartigem Konzept des
Grundstuickseigentimers ist ein Grofteil der Bebauung in einer 6kologischen Holzbauweise
geplant. Dieses Material gestattet voraussichtlich keine Fassadenbegrinung, so dass die
Ausnahmeregelung zukunftige Probleme verhindern soll. Ebenfalls sind Ausnahmen hiervon
zulassig an den Fassaden der denkmalgeschitzten Gebaude.

Festsetzung zur Oberflachenbefestigung:

Zum Schutz der natirlichen 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).

Eine UbermaRige 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 Regenfallen
die Kanalisation die oberflachlich abflieRenden Wassermassen nicht fassen kénnen und es
somit zu 6rtlichen Uberschwemmungen kommt. Auch das Kleinklima wird negativ
beeinflusst. Versiegelte Béden kdénnen kein Wasser verdunsten, weshalb sie im Sommer
nicht zur Kdhlung der Luft beitragen.

8.4. Boden, Grundwasser

Die Planung hat auf den Boden und das Grundwasser insofern Auswirkungen, als durch
Bebauung Boden versiegelt und seiner natirlichen Funktion nicht mehr nachkommen kann.
Diese Wirkung ist nicht zu verhindern, sondern nur teilweise zu kompensieren durch die
Erforderlichkeit der Niederschlagswasserverbringung vor Ort und durch die verschiedenen
Festsetzungen zur Begrenzung der zuldssigen Versiegelung, zu Bepflanzungen und
Begriinung.

Grundsatzlich wirkt die Planung jedoch positiv auf die Schutzglter Boden und Grundwasser,
da im Bestand der Groliteil des Niederschlagswassers der Kanalisation zugefiihrt wird und
das Plangebiet einen sehr hohen Versiegelungsgrad aufweist. Zukilnftig ist das
Niederschlagswasser weitgehend auf dem Grundstick zu verwerten und die zukinftige
Versiegelung im Plangebiet nach Planrealisierung wird deutlich geringer sein, als im Bestand
vorhanden.
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8.5. Geschiitzte Arten

Es bestehen keine begrindeten Anhaltspunkte fir das Erfordernis artenschutzrechtlicher
Untersuchungen. Das Plangebiet bietet keine Natur- und Stadtrdume mit entsprechenden
Voraussetzungen. GemalR der vorliegenden Artenerfassungen des Landschaftsplanes
(Stand: Entwurf 2016) bestehen im Plangebiet keine Hinweise auf Vorkommen geschitzter
Tier- und Pflanzenarten.

Eine Begehung der Bestandsgebaude ergab keine Hinweise auf gebaudebewohnende
Tierarten.

Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde im Auftrag des Grundstickseigentimers
beauftragt. Dieser Fachbeitrag wurde durch das Planungsbiiro fiir Okologie, Naturschutz,
Landschaftspflege und Umweltbildung (LPR GmbH Dessau) erstellt und liegt mit Datum vom
24.02.2023 vor. Auch im Ergebnis dieser Untersuchung ergibt sich im Hinblick auf den
Artenschutz kein Handlungsbedarf fiir das Plangebiet.

8.6. Baumbestand

Im Plangebiet befanden sich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses eine grof3e Anzahl
von Baumen. Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde als Planungsziel ausdricklich die
Beachtung des Gehdlzbestandes bei der Planung formuliert. Der gesamte Baumbestand
wurde deshalb friihzeitig aufgemessen und fachlich bewertet. Im Ergebnis wurde ein Baum
zum Erhalt festgesetzt.

Diese Bewertung kommt zu dem Ergebnis, dass ein Grofdteil der Gehdlze keine
Standsicherheit bieten wird aufgrund der zu beseitigenden grof3flachigen Befestigungen.

Die Planung muss deshalb Flachen fiir den erforderlichen Ersatz sichern. Unter Beachtung
der festgesetzten Grundflachenzahlen, (berbaubaren Grundsticksflachen und der
festgesetzten Pflanzgebotsflachen bestehen voraussichtlich ausreichend Flachen fir
notwendige Ersatzpflanzungen.

8.7. Eingriffsregelung

Gemal 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 bertcksichtigen.
Die Umsetzung eines Bebauungsplanes stellt i.d.R. nach § 18 BNatSchG einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar.

Aufgrund der hier durchgeflihrten 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 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt, soweit der Plan die Grenze von 20.000 m? Grundflache nicht
Uberschreitet. Diese Grenze wird nicht Gberschritten.

Aulerdem ist fur das Plangebiet davon auszugehen, dass bei Planrealisierung eine deutlich
geringere Gesamtversiegelung entstehen wird, als im Bestand vorhanden.

8.8. Immissionsschutz

Fir die Bewertung der gewerblichen und Verkehrslarmimmissionen wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (Ermittlung der Immissionsvorbelastung auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 131-12 ,Klosterwuhne 39° Gutachten Nr. ECO
23037, 15.09.2023, Ingenieurbiro fiir Schallschutz ECO Akustik Magdeburg). Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Richtwerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” hinsichtlich des Gewerbe- und Sportanlagenlarms deutlich unterschritten werden.
Hinsichtlich des Verkehrslarms von Stralle und Schiene kommt das Gutachten zu dem
Ergebnis, dass die jeweiligen Richtwerte der DIN 18005 tags/nachts teils deutlich
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Uberschritten werden. In den WA-Gebieten treten Uberschreitungen tags bis zu 4 dB(A) und
nachts bis zu 6 dB(A) auf. In den Urbanen Gebieten gibt es Richtwertiberschreitungen von
tags bis zu 10 dB(A) und nachts bis zu 13 dB(A). Insbesondere im sldlichen Bereich der
Baugebiete MU 1 und MU2 liegen die Uberschreitungen in einem gesundheitsgefahrdenden
Bereich (siehe hierzu Begrindung Punkt 6.8). In Abstimmung mit den
Immissionsschutzbehérden konnen dennoch mit passivem Schallschutz gesunde
Wohnverhaltnisse gesichert werden.

Aus diesem Grund sind im suldlichen Bereich der Baugebiete MU1 und MU2 in den
Larmpegelbereichen V und VI keine Balkone und Terrassen zulassig. Diese kdénnen nur
ausnahmsweise errichtet werden, wenn durch bauliche Anlagen eine solche abschirmende
Wirkung erzielt wird, dass der Aufenthalt im Freien flir Menschen nicht zur
Gesundheitsgefahrdung fihrt. Hierzu sind im Baugenehmigungsverfahren rechnerische
Nachweise zu fiuhren. Auch wenn dstlich des Plangebietes bestehende Wohnnutzung im
gleichen Einwirkungsbereich im Bestand vorzufinden ist, muss fir die Neuaufstellung eines
Bebauungsplanes eine sorgfaltige Prifung zur Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse
vorgenommen werden.

Im Bebauungsplan sind die Larmpegelbereiche aus dem Gutachten ibernommen, um fir die
jeweiligen Fassadenabschnitte die erforderlichen passiven Schallschutzmallnahmen
vornehmen zu kénnen.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist fir Neubauten der Nachweis Uber die
Einhaltung des erforderlichen Schallddmmmales von AuRenbauteilen nach DIN 4109 zu
erbringen.

8.9. Altlasten

Es liegen aktuell keine Erkenntnisse Uber Altlasten vor. Aus der Vornutzung ergibt sich
zunachst kein Altlastenverdacht bzw. Untersuchungsbedarf.

Im Planteil B ist ein Hinweis auf das Vorgehen bei ggf. auftretenden Bodenveranderungen
enthalten.

9. Planverwirklichung

Die gesamte Planrealisierung obliegt dem Grundstiickseigentimer.

Da keine offentlichen Verkehrs- oder Griinanlagen geplant und erforderlich sind, ist ein
stadtebaulicher Vertrag zur Planrealisierung nur fir die Ablése hinsichtlich der Sicherung der
offentlichen Kinderspielplatzflache erforderlich.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung, Folgekosten

Es entstehen keine neuen offentlichen Stral3enverkehrsflachen oder Grinflachen, damit
entstehen auch keine Folgekosten.
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11. Flachenibersicht

Nutzungsart Teilflache |Gesamt- Prozentualer
flache Anteil

Allgemeines Wohngebiet WA 1 2.550 m2 8,4 %
Allgemeines Wohngebiet WA 2 1.170 m? 3,9 %
Allgemeines Wohngebiet WA 3 4.180 m? 13,9 %
Allgemeines Wohngebiet WA 4 4.240 m? 14,1 %
Allgemeines Wohngebiet WA 5 1.730 m? 5,7 %
WA gesamt 13.870 m?| 46,0 %
Urbanes Gebiet MU1 3.800 m? 12,6 %
Urbanes Gebiet MU2 4.270 m? 14,2 %
Urbanes Gebiet MU3 3.330 m? 11,0 %
MU gesamt 11.400 m? 37,8 %
Flache fur Versorgungsanlagen 20 m? 0,1 %
Offentliche Verkehrsflachen gesamt (Bestand) 4.880 m? 16,1 %
Plangebiet 131-2 gesamt 30.180 m? 100,0 %
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Teil ll

Begriindung der ortlichen Bauvorschrift

Rechtliche Grundlagen:

Kommunalverfassung des Landes Sachsen-Anhalt, §§ 1, 4 und 8
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt, §§ 48 und 85
Baugesetzbuch, § 9 Abs. 4

Erforderlichkeit:

Die Satzung regelt die Pflicht, bei der Errichtung von Wohnungen Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge der Anwohner sowie Fahrradabstellplatze fir Anwohner und Besucher zu
schaffen.

Dies ist in der Lage des Plangebietes begriindet und durch die geplante Nutzung und den
damit im Zusammenhang stehenden Zu- und Abgangsverkehr sowie die notwendige
Unterbringung der Fahrzeuge der Anwohner erforderlich. Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB
sind bei der Bauleitplanung die Belange der Mobilitat der Bevolkerung zu berlcksichtigen.
Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sind ebenfalls zu garantieren. Das Plangebiet
ist rdumlich so umgrenzt, dass bis auf die unmittelbar westlich und nérdlich angrenzende
offentliche Verkehrsflache Klosterwuhne keinerlei Flachen fir das Abstellen von Fahrzeugen
im nahen Umfeld zur Verfliigung stehen.

Zudem ist es nicht Pflicht und Aufgabe der Gemeinde, die nach grundlegenden Regularien
sowie gemal einschldgiger Rechtsprechung im Bauordnungsrecht bei Bauvorhaben
entstehenden privaten Stellplatzbedarfe der Nutzer zu decken durch Bereitstellung von
Flachen auf 6ffentlichen Stra3en und Platzen.

Der mit der Nutzung des Plangebietes entstehende Bedarf zur Abstellung von
Kraftfahrzeugen und Fahrradern muss deshalb ermittelt, geordnet und geregelt werden. Da
im Bebauungsplangebiet voraussichtlich zu ca. 85% der Nutzflichen Wohnungen entstehen,
erfolgt die Regelung des Stellplatznachweises Uber die 6rtliche Bauvorschrift nur fur diese
Nutzung. Die bauliche Nutzung der Grundsticke zum Wohnen ist damit nur zulassig, wenn
die Errichtung von Stellplatzen fur PKW und Abstelleinrichtungen fir Fahrrader im Sinne
dieser Satzung gesichert wird. Auf die Regelung fir die in Urbanen Mischgebieten
zulassigen sonstigen Nutzungen wird verzichtet, da hier von einem privatwirtschaftlichen
Interesse der Vermietbarkeit ausgehend mit einer freiwilligen Errichtung von Kfz-Stellplatzen
zu rechnen ist. Der Umfang der hier entstehenden Bedarfe ist unter Beachtung der
bestehenden Investitionsabsichten der Grundstiickseigentiimer begrenzt.

Ohne Regelung zur notwendigen Errichtung von Kfz- und Fahrradabstellplatzen fur die
geplanten Wohnungen ware zu befirchten, dass sich der Parkdruck auf umliegenden
offentlichen Strallen und Platzen erhéhen wirde. Interessenskonflikte zwischen den
einzelnen Nutzer- und Altersgruppen in den Quartieren wirden mit hoher Wahrscheinlichkeit
zunehmen. In der Konsequenz ware die Funktionalitdt der StraRenrdume geféhrdet und es
stiinde weniger offentlicher Raum fiir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmerinnen und
Verkehrsteilnehmer zur Verfugung. Aullerdem ware zu befurchten, dass Grin- und
Freiflachen im Plangebiet durch falsches Parken beeintrachtigt oder zerstort wiirden.
Parksuchverkehr im Plangebiet sowie in angrenzenden Quartieren wirde zu Larm- und
Abgaseinwirkungen fihren.

Eine zu hohe Anzahl von Kfz-Stellplatzen soll jedoch nicht gefordert werden. Neue
multimodale Verkehrskonzepte mit dem Schwerpunkt des Umweltverbundes (zu Full gehen,
Radfahren, OPNV nutzen), beim Kraftfahrzeug verstarkt auf Sharing-Modelle setzend,
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entwickeln sich bundesweit und auch in Magdeburg. Mit den in der Satzung verankerten
Kennzahlen zur Berechnung soll ein Kompromiss zwischen notwendiger Errichtung von
Stellplatzen und dem Anreiz flir Bauherren wie Nutzer geschaffen werden, mit
Mobilitdtskonzepten einerseits eine bedarfsgerechte Anzahl von Kfz-Stellplatzen zu schaffen,
andererseits eine zeitgemale und 6kologisch orientierte Verkehrsmittelwahl zu fordern.

Begriindung der Anzahl notwendiger Stellpldtze und Abstellplatze:

Grundlage fir die Bemessung der Richtzahlen ist die tatsachliche Motorisierung (Anzahl der
angemeldeten Fahrzeuge) pro Wohnung im Stadtteil auf der Grundlage der spezifischen
statistischen ~ Zahlen. Die  Anzahl von  erforderlichen  Kfz-Stellplatzen  und
Fahrradabstellanlagen orientiert sich an der vormals fur die Gesamtstadt bestehenden
Stellplatzsatzung sowie an deren Weiterentwicklung. Eingeflossen sind aullerdem aktuelle
Studien sowie Vergleiche mit Stadten vergleichbarer Gré3e. Danach ist ein Stellplatzbedarf
wie folgt je nach Nutzungsart und Grofie der Wohnungen begriindet:

Nr. Nutzungsart Zahl der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge Zahl der Abstellplatze fur Fahrrader
1 Wohngebiude | Wohnflache (GWF in m?) | Anzahl Stellplatze
je Wohnung
1.1 Wohnungen je bis 50 m*: 0,6 je Whg. bis 50 m* GWF | 1je Whg.
nach GroRe ab 50,1 m? bis 75 m? 1,0 je Whg. bis 75 m?>GWF | 1,5je Whg.
(Wohnflache) ab 75,1 m? bis 100 m? 1,25 je Whg. bis 100 m* GWF | 2 je Whg.
ab 100,1 m? bis 120 m? 1,5 je Whg. bis 120 m* GWF | 3 je Whg.
ab 120,1 m? bis 160 m? 1,75 je Whg. bis 160 m* GWF | 3,5 je Whg.
ab 160,1 m? 2 je Whg. >160,1 m>* GWF | 4 je Whg.
1.2 | Gebaude mit Seniorenwohnungen 1je 5Whg. 1je 5 Whg.
1.3 | Studierenden- sowie Lehrlingswohnheime 1 je 5 Betten 1je 1 Bett
4 Seniorenwohnheime, Pflegeheime 1je 10 Betten, mind. 3 1je 7 Betten

Diese allgemeinen Kennziffern werden modifiziert unter Beachtung der konkreten Lage des
Plangebietes. So findet die Qualitdt und Entfernung der Linien und Haltestellen des
offentlichen Personennahverkehrs Berucksichtigung. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an
die Haltestelle der Stralenbahnlinie 10 und in einer Entfernung von ca. 300 bis 500 m
FuRweg aus dem Plangebiet sind die Haltestellen der Straflenbahnlinien 1, 8 und 9 und
Buslinien entlang der Liibecker Stral3e erreichbar. Die Buslinien 52 und 71 an der Haltestelle
Kastanienstrale liegen ebenfalls innerhalb dieser Distanz. Uberregionale Linien des
Maregoverbundes verkehren ebenfalls entlang der LUbecker Stralle. Damit ist das Gebiet
sehr gut durch den OPNV erschlossen, so dass Abschlage gegeniiber den (iblicherweise
zugrunde zu legenden Bedarfen begrindet sind. Dieser Abschlag wurde mit 30 %
vorgenommen, so dass nur 70 % der allgemeinen Kennzahlen fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes und der Stellplatzsatzung Inhalt der Satzung sind.

Abschlage in Hohe von weiteren 50 % werden mit der vorliegenden Satzung gewahrt fir
Wohnungen, welche ausschlief3lich an Bedarfsgemeinschaften mit offentlicher Férderung
vermietet werden sollen. Hier sind deutlich geringere Kfz-Zahlen pro Wohnung zu erwarten,
diese Annahme kann durch statistische Zahlen belegt werden. Diese Abschlage gelten nur
fur die Kfz-Stellplatze, nicht flir Abstellplatze flr Fahrrader.

Damit ergeben sich folgende Kennziffern zur Berechnung:
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Nr. | Nutzungsart Zahl der Stellplatze fir Kraftfahrzeuge Zahl der Abstellplatze fiir
Fahrrader
Wohn- Wohnflache Anzahl Stellplatze | Wohnflache Zahl der
1 gebaude (GWF in m?) je Wohnung Abstell-
platze
1.1 | Wohnungen | bis 50 m* 0,4 je Whg. bis 50 m* GWF | 1je Whg.
je nach ab 50,1 m? bis 75 m? 0,7 je Whg. bis 75 m* GWF | 1,5 je Whg.
Grolke ab 75,1 m? bis 100 m? 0,9 je Whg. bis 100 m2 GWF | 2 je Whg.
(Wohnflache) | ab 100,1 m? bis 120 m* | 1,1 je Whg. bis 120 m®2 GWF | 3 je Whg.
ab 120,1 m? bis 160 m* | 1,2 je Whg. bis 160 m* GWF | 3,5 je Whg.
ab 160,1 m? 1,4 je Whg. >160,1 m* GWF | 4 je Whg.
Wohnnutzung mit Stellplatzschlissel je nach Wohnungsgrofie Abstellplatze wie unter 1.1
offentlicher wie unter 1.1 x0,5
Férderung
1.2 | Gebdude mit Seniorenwohnungen 1je 7 Whg. 1 je 5 Whg.
1.3 | Studierenden- sowie 1 je 7 Betten 1je 1 Bett
Lehrlingswohnheime
1.4 | Seniorenwohnheime, Pflegeheime 1 je 14 Betten, 1 je 7 Betten

mind. 3

Weitere Abschlage in Hohe von bis zu 10 % sind mdglich, sofern Mobilitatskonzepte rechtlich
gesichert werden.

Entsprechende Mobilitdtskonzepte sollten insbesondere enthalten:

Forderung des Radverkehrs: Schaffung diebstahlsicherer, ebenerdig und in Nahe des
jeweiligen Haupteingangs der Wohngebaude anzuordnender Fahrradabstellanlagen
in Hohe von mindestens 10 % der gemaR Richtzahlenliste nachzuweisenden
Fahrradabstellplatze

- Bereitstellung alternativer Mobilitdtsangebote wie z.B. Car- und Bike-Sharing auf
Flachen innerhalb des B-Plan-Geltungsbereiches

- Foérderung des OPNV, insbesondere durch Information zum OPNV-Angebot auf
zeitgemale Weise (insbesondere durch elektronische Echtzeit-Fahrplan-Anzeigen
jeweils in Hauseingangsbereichen oder an einem zentralen ,Mobilitatspunkt® im
neuen Stadtquartier), Ubernahme eines Jahres-OPNV-Abos fiir Mieter des
Erstbezugs

- Forderung der E-Mobilitat, insbesondere das Vorhalten einer gréReren Zahl von
Lademdglichkeiten fiir Stellplatzmieter

Bei Vorlage eines Mobilitadtskonzeptes im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren und
Gewahrung dieser 10 % Abschlage ist eine funfjahrliche Berichtspflicht bzw. bei Anderungen
des Konzeptes Inhalt der Satzung. Dies ist erforderlich, um zu priifen, ob Veranderungen der
vereinbarten Mobilitdtsbausteine erfolgten und damit dieser Abschlag ggf. nicht mehr zu
begriinden ist.
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